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Grundstucksmarktbericht 2018

1 Der Grundsticksmarkt in Kirze

Die folgenden Eckdaten geben in Kirze einen Ubektilber die wesentlichen Entwicklungen des
Immobilienmarktes der Stadt Cottbus fur das Besietir 2018.

leichter Rickgang der Anzahl der Kaufvertrage

Ruckgang des Geld- und Flachenumsatzes

weniger Baugenehmigungen

weiter ricklaufige Arbeitslosenquote

weiterhin steigende Bodenpreise der BaugrundsticKkér Ein- und Zweifamilienhauser

v ¥ ¥V ¥ ¥ ¥

weiterhin deutlich steigendes Preisniveau fir fretghende Ein- und Zweifamilienhau-
ser alterer Baujahresgruppen unsaniert bis saniert

¥

leichte Preissteigerung fur freistehende Ein- und @eifamilienhauser der Baujahres-
gruppe ab 1990 bis 2015

- steigende Preise fur Reihenh&user ab Baujahresgrupp> 1949

> leicht steigende Transaktionen auf dem Teilmarkt deMehrfamilienh&user bei tber-
wiegend konstantem Preisniveau

> leichter Rickgangder Verkaufszahlen beim Wohnungseigentum mit weitdrin deut-
lich steigendem Preisniveau flr Erstverkdufe von Ejentumswohnungen

> deutlicher Ruckgang der Kauffallzahlen mit leicht fallendem Preisniveau beim
Wohnungseigentum fur Umwandlungen — Altbauten

> leicht steigende Anzahl der Verkaufe bei den Umwardngen von sanierten Wohnun-
gen des komplexen Wohnungsbaus alterer Baujahre (Bghr vor 1960) mit deutlich
steigendem Preisniveau

»> Ruckgang der Verkaufszahlen bei den WeiterveraufRemgen von Eigentumswohnun-
gen (Neubauten ab Baujahr 1994) mit ansteigendem &sniveau
r steigende Preise fur forstwirtschaftlich genutzte @indstiicke (Waldflachen)
> leichter Riickgang der Bodenpreise fir Acker- und Giinland
> weiterhin sinkende Liegenschaftszinssatze fur dieegsentlichen Teilmarkte
r Rickgang der Zwangsversteigerungen
6
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2 Zielsetzung des Grundstuicksmarktberichtes

Der Gutachterausschuss fur Grundstiuckswerte inStkit Cottbus verotffentlicht jahrlich einen
Grundstiuckmarktbericht fir das Gebiet der Stadtlist Die 27. Fortschreibung bietet dem inte-
ressierten Leser einen sachkundigen und neutrakakttdberblick. Ziel des Grundsticksmarkt-
berichtes ist es, das tatsadchliche Geschehen desl§iticksmarktes widerzuspiegeln und dieses
somit fir die Offentlichkeit transparent zu machEn.ist ein Informationsangebot fiir Personen,
die im Rahmen ihrer Tatigkeit Immobilienbewertunghirchfihren, Immobilien erwerben, ver-
aul3ern oder beleihen wollen bzw. er ist Informateprelle fur Makler, Steuerberater, Banken und
andere Institutionen. Der Grundstiicksmarktberiabetzt jedoch nicht die Verkehrswertermitt-
lung durch den Gutachterausschuss oder die Satévdigen.

Der Gutachterausschuss fur Grundstickswerte istelt Cottbus ist eine Einrichtung des Landes
Brandenburg und kann inzwischen auf ein 28jahrigestehen zurickblicken. Wahrend dieser
Zeit wurden immer aktuelle und umfangreiche Marfiimationen fiir die Nutzer bereitgestellt.

Der Gutachterausschuss ist ein selbststandige®héngiges und weisungsfreies Gremium. Er
bedient sich zur Erfullung seiner Aufgaben eineschéftsstelle. Die fachliche Weisungsbefugnis
fur die Geschéftsstelle obliegt gemaR BbgGAusschlieRlich dem Gutachterausschuss. Damit ist
sichergestellt, dass bei der Erflllung seiner Abégaeinseitige Interessenlagen ausgeschlossen
sind.

Die Geschaftsstelle fihrt unter anderem die Kaugpeanmlung, die Grundlage zur Erstellung des
Grundstticksmarktberichtes ist. In der Kaufpreissammsind alle dem Gutachterausschuss zu-
gestellten Grundstiickserwerbsvorgange in der &atibus in anonymisierter Form erfasst. Unter
Zuhilfenahme statistischer Methoden werden daraassBaten, die fur die Verkehrswertermitt-

lung erforderlich sind, abgeleitet. Dazu gehérea dmsatzzahlen, Indexreihen, Umrechnungs-
koeffizienten, Liegenschaftszinssatze, Sachwexfakt und andere fur die Wertermittlung erfor-

derliche Daten.

Bei der Auswertung fur den Grundstiicksmarktber2®i8 wurden alle Kaufvertrdge aus dem
Jahr 2018 bericksichtigt, die bis zum 15. Febr@dr92in der Geschéftsstelle eingegangen sind.
Diese wurden unter Wahrung des Datenschutzes &rd|ydie Ergebnisse zusammengefasst und
in Form einer digitalen Bodenrichtwertkarte undesiiGrundsticksmarktberichtes veroffentlicht.

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

Kontakt: https://www.gutachterausschuss-bb.de

Der Grundstiicksmarktbericht flr das Jahr 2018 wumdeder Geschéaftsstelle erarbeitet und vom
Gutachterausschuss in seiner Sitzung am 19.06/2€¥8%en und bestéatigt.

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

Fur eventuelle im Marktbericht fehlerhafte verofferite Daten besteht nur ein Anspruch auf
Richtigstellung, soweit dies wirtschaftlich vertrsat und im Einzelfall angemessen ist. Eine Haf-
tung fur Schaden jeglicher Art, die als Folge degrwendung dieser Daten in Gutachten,
Vertragen o. &. eintreten, wird ausdricklich ausglessen.

2 Brandenburgische Gutachterausschussverordnung
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Grundstucksmarktbericht 2018

3 Rahmendaten zum Grundstiicksmarkt
3.1 Berichtsgebiet, regionale Rahmenbedingungen

Cottbus ist Universitatsstadt, traditionelle Pamkistund nach der Landeshauptstadt Potsdam
zweitgrof3te Stadt im Land Brandenburg. Sie liegSiden des Landes, etwa mittig zwischen den
Ballungszentren Berlin und Dresden, direkt an gee& die mit einer Lange von ca. 23 km durch die
Stadt flie3t. Cottbus wird vollstandig vom Landlsr@pree-Neil3e umschlossen. Die Grol3stadt be-
findet sich ca. 30 km westlich der deutsch-polngsciGrenze am Sidostrand des Spreewalds,
einer in Europa einzigartigen Landschaft. Als Ditnstungs-, Wissenschafts-, Verwaltungs-
und Sportzentrum erfillt Cottbus die Funktion ei@dserzentrums im Studen Brandenburgs.

N
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Kartengrundlage: Digitale Topographische Karte QD Stand: 2013
© Landesvermessung und Geobasisinformation Branagnb
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Kommunale Gebietsgliederung der Stadt Cottbus

Das Stadtgebiet von Cottbus ist seit dem 26.10.20Q9 Ortsteile gegliedert.

Dabbrick

2

%

Spremberger
Vorstadt

Sachsendorf

Grofl Gaglow

Kartengrundlage: Digitale Topographische Karte Q0 Stand: 2013
© Landesvermessung und Geobasisinformation Brandgnb

Quelle: Stadtverwaltung Cottbus
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Grundstucksmarktbericht 2018

Stadtflache, Einwohner

Geographische Angaben: Lage 52 nordliche Breite,
14 dstliche Lange
Stadtausdehnung 19,2 km Nord — Sudrichtung
15,6 km Ost — Westrichtung
Hohenlage 75 m Uber NN
Stadtflache: 165 km2 insgesamt, davon
B Gebaude- und Freiflachen
3% 6% 15% B Betriebsflachen (liberwiegend
Abbauland)
OSport- und Erholungsflachen
0,
11% OVerkehrsflachen
@ Landwirtschaftsflachen
0,
5% oWaldflachen
@ Wasserflachen

30%

O Sonstige Flachen

Quelle: Stadtverwaltung Cottbus — FB Geoinformatiod Liegenschaftskataster (Stand 31.12.2018)

Bevolkerungsentwicklung: Stand 31.12.2018

Einwohner nach Ortsteilen

Ortsteil

2014 2015 2016 2017 2018
Mitte 9.699 9.913 10.235 10.423 10.511
Sandow 15.706 15.541 15.648 15.837 15.617
Merzdorf 1.114 1.108 1.107 1.090 1.090
Dissenchen 1.130 1.148 1.130 1.140 1.151
Branitz 1.435 1.443 1.448 1.441 1.475
Kahren 1.241 1.246 1.238 1.238 1.235
Kiekebusch 1.285 1.30C 1.313 1.300 1.304
Spremberger Vorstadt 14.12 14.050 14.097 14.162 14.055
Madlow 1.533 1.564 1.570 1.578 1.575
Sachsendorf 11.893 11.74p  11.792 11.703 11.348
Grol3 Gaglow 1.384 1.391 1.385 1.417 1.418
Gallinchen 2.614 2.581 2.591 2.624 2.606
Strébitz 15.077 15.355 15.637 15.737 15.596
Schmellwitz 13.980 14.042 14.028 14.121 14.112
Saspow 657 693 674 674 671
Skadow 521 515 516 527 531
Sielow 3.551 3.547 3.581 3.606 3.554
Dobbrick 1.689 1.682 1.698 1.691 1.673
Willmersdorf 653 655 644 636 626
Insgesamt 99.284 99.519 100.332 100.945 100.148

Quelle: Stadtverwaltung Cottbus — FB Burgerser@tagistik und Wahlen
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3.2  Wirtschaftliche Entwicklung, Kaufkraft

Wirtschaftsstruktur (statistische Erhebung vom 30.06.2018 nach soziibleerungspflichtig (SvB) und geringfiigig
entlohnten Beschaftigten (geB) am Arbeitsort Cotthachreusammengefassten Wirtschaftsabschnitten*)

Dienstleistung Offentliche und private

(2]
I

Produzierendes Gewerhe bereiche Dienstleister

9,9% 89,7% 41,9%

Unternehmensdienstleister
25,7%

Land- und Forstwirtscha

Fischerei Handel,Verkehr,Gastgewerbe

0,4% 22,1%

* Quelle: Statistik der Bundesagentur fur Arbeitbgitsmarkt in Zahlen
Jahr 2012 2013 2014 | 2015 2016 2017 2018
Arbeitslose 6.258 | 6.099| 5.511 5.140 4.498 4.410 3.§75
Arbeitslosenquote 11,6 % 11,5%) 10,4% 9,7%  87% 85% 7.4%
(bezogen auf alle zivilen Erwerbspersonen)
Baugenehmigungen 179 | 204 = 225 237, 198 233 178

(Gebéaude insgesamt)

Quelle: Statistik der Bundesagentur fur Arbeit, §adben Arbeitsmarkt)
Stadtverwaltung Cottbus — FB Bauordnung und FB Biggyvice/Statistik und Wahlen (Angaben Baugenetnggn)

Kaufkraft, Kaufkraftindex

Die Kaufkraft ist ein wichtiger Indikator fur die Mschaft einer Region. AlKaufkraft wird das

in privaten Haushalten fir Konsumzwecke verfugbaomatliche oder jahrliche Einkommen be-
zeichnet, also derjenige Betrag, der pro Hauslatt £inkommen verbleibt, nachdem alle regel-
mafig wiederkehrenden Zahlungsverpflichtungen (AM8hnungsmieten, Kreditraten, Versiche-
rungspramien) bedient wurden. Die Kaufkraft karsh somit entweder auf das monatliche Ein-
kommen oder auch das Jahreseinkommen einer Petsorioes 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 (Bundesrepublik = 100).

Kaufkraft Stadt Cottbus 2.121,0 Mio €
Kaufkraft je EinWOhI’]G(amtliche Bevolkerungszahl: 100.416; Amt fir StétiBerlin/Brandenburg) 21.122 €
Kaufkraft je Haushalt 37.447 €
Kaufkraftindex (Bundesrepublik = 100)

Kaufkraftindex je Einwohner 92,0
Kaufkraftindex je Haushalt 80,6

Quelle: GfK GeoMarketing
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3.3 Zwangsversteigerungen

Mit 18 Zuschlagsbeschlissen ist bei den Zwangsigesungen ein Rickgang gegenuber dem
Vorjahr von etwa 28 % zu verzeichnen. Bei den beraGrundsticken wurden im Jahr 2018
3 Gebaude im Zuge eines Versteigerungsverfahreysleen. Auf dem Markt des Wohnungs- und
Teileigentums wurden 8 Zwangsversteigerungsverfatedasst. Fir unbebaute Grundsticke
wurden 7 Vorgange registriert. Die Zwangsversteiggen enthalten 6 Vorgange, die den freiwil-
ligen Versteigerungen zuzuordnen sind. In nachsti#reGrafik ist die Entwicklung der Anzahl
der Zwangsversteigerungen der Jahre 2004 bis 20g@stellt.

Anzahl
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Die folgende Tabelle enthalt die Ubersicht der Haobnittlichen Werte (Zuschlagswert), die beim
Erwerb einer Immobilie in einem Zwangsversteigesuagfahren im Verhaltnis zum Verkehrs-
wert erzielt wurden.

Verhaltnis
Teilméarkte Anzahl Zuschlagwert/Verkehrswert
Einfamilienh&user 2 @ 165 %
Wohn- und Geschaftshauser 1 keine Angabe
Wohn- /Teileigentum 8 @ 100 % (Spanne 50 — 145 %)
unbebaute Grundstticke 1 keine Angabe

Eine weitere detailliertere Auswertung lasst sich@rund des geringen Datenmaterials nicht durch-
fuhren.

12

Gutachterausschuss fur Grundstlickswerte in der StadCottbus



3.4 Bauleitplanung

Der Flachennutzungsplan (FNP)ist das Ergebnis der ersten Planungsstufe der geiedien
Bauleitplanung. Die gesetzlichen Grundlagen sindBemigesetzbuch (BauGB) geregelt. Im FNP
ist gemald 8 5 BauGB flr das gesamte Gemeindegdikieirt der Bodennutzung nach den vo-
raussehbaren Bedurfnissen der Gemeinde in ihremd3igen dargestellt. Er enthalt keine
rechtsverbindlichen Festsetzungen fir die stadteheuOrdnung.

Der FNP der Stadt Cottbus wurde am 27.11.2002 wnrStadtverordnetenversammiung Cottbus
beschlossen und mit der Bekanntmachung im Amtshlatt06.08.2003 rechtswirksam. Inzwi-

schen ist ein 1. Anderungsverfahren durchgefiihrtdam. Diese Anderung wurde mit der

offentlichen Bekanntmachung der Genehmigung am912004 rechtswirksam.

Fur die eingemeindeten Ortsteile Gallinchen und3G&aglow liegen rechtswirksame Teilfla-
chennutzungspléne vor. Fur den Ortsteil Kiekebuisgh kein Teilfachennutzungsplan vor.

Weiterhin ist dersachliche Teilflachennutzungsplan Windkraftnutzung aus dem Jahr 2010
rechtswirksam. Mit diesem wird die Planung und A&dg&ing von raumbedeutsamen Windener-
gieanlagen im Stadtgebiet gesteuert. Informatiometh aktueller Ausbaustand der erneuerbaren
Energien zeigt der Energie- und KlimaschutzatlasnBenburg (EKS), welcher unter folgender
Internetadresse abrufbar ibttps://eks.brandenburg.de/

Da sich die stadtebaulichen Entwicklungsziele imfeader Jahre weiterentwickelt haben, hat die
Stadtverordnetenversammlung Cottbus am 24.11.28 Weuaufstellung des Flachennutzungs-
planes beschlossen. Damit sollen fiir das gesamteei@degebiet die geanderten, planerischen
Entwicklungsvorstellungen langfristig nachhaltigregelt werden kdnnen. Ein Vorentwurf steht
im Internet zum Download zur Verfiigung.

Die derzeitig aktuellen Flachennutzungsplane salegieVorentwurf des neuen Flachennutzungs-
plans sind Uber folgende Internetadresse abrufbar:

http://www.cottbus.de/verwaltung/gb iv/stadtentvicig/fnp

Der Bebauungsplan (B-Plan)st das Ergebnis der zweiten Planungsstufe der igeltichen Bau-
leitplanung. Gemald § 8 BauGB enthélt der B-Planrdahtsverbindlichen Regelungen fiur die
stadtebauliche Ordnung. Er bildet die Grundlagenféitere erforderliche Mal3hahmen zum Voll-
zug dieses Gesetzbuches.

Bebauungsplane bestimmen unter anderem die Arzdéssigen Nutzung (z.B. Wohnen) und

enthalten Angaben zum erlaubten Nutzungsmald (dieBAnzahl der Geschosse oder die Hohe
der Gebaude). Zudem enthalten sie in der Regel abang zur Uberbaubaren Grundsticksflache
und zu Verkehrsflachen. Weitere inhaltliche Fegtsagen des B-Planes sind im § 9 BauGB gere-
gelt

Die Verfahren der verbindlichen Bauleitplanung &adt Cottbus werden im Planungsatlas dar-
gestellt, der durch die Stadtverwaltung Cottbusesdhaftsbereich Stadtentwicklung und Bauen
erarbeitet, herausgegeben und aktualisiert wird.rBchtskraftigen Bebauungsplane sowie detail-
lierte Informationen zu den einzelnen Plangebid@&nnen auf der Webseite der Stadt Cottbus
unterhttps://www.geoportal.cottbus.@gngesehen werden.
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3.5 Stadtentwicklung
3.5.1 Sanierungsgebiete

Allgemeines

Im BauGB, Zweites Kapitel, Besonderes Stadtebaty&g136 ff sind die ,Stadtebaulichen Sa-
nierungsmaflnahmen* geregeltel der Sanierung ist es, die in dem formlich destgten Gebiet
bestehenden stadtebaulichen Missstande zu beseitigk somit ganzen StralRenziigen, aber auch
einzelnen Gebauden ein angenehmeres AuReres zo @i das Wohnen und Arbeiten im Sa-
nierungsgebiet wieder attraktiv zu gestalten.

Die Stadt Cottbus wurde im Mai 1991 von der Bunégigrung und den Landesregierungen als
Modellstadt in den neuen Bundeslandern zur stadlieban Sanierung ausgewahlt. Es wurde das
erste Sanierungsgebiet, die ,Modellstadt Cottbuanenstadt“ beschlossen. Als zweites Sanie-
rungsgebiet in Cottbus kam im Jahre 2001 der Ber@&achsendorf — Madlow” hinzu.

Der Gutachterausschuss fur Grundstiickswerte irsthit Cottbus beschloss fur das Sanierungs-
gebiet ,Modellstadt Cottbus — Innenstadt” fur dezitaum von 2001 bis 2010 allgemeine Boden-
richtwerte zu Anfangswertqualitat. Die Besonderesd@&richtwerte zu Anfangswert- und End-
wertqualitdt wurden erstmalig zum 01.08.2005 duteh Gutachterausschuss beschlossen. In den
Folgejahren wurden die besonderen Bodenrichtwertgpeechend der Antragstellung durch die
DSK (Deutsche Stadt- u. Grundstucksentwicklungdtgedaft mbH & Co.KG als Sanierungstra-
ger) zu unterschiedlichen Wertermittlungsstichtafggtgeschrieben. Ab dem Jahr 2011 bis 2017
wurden sowohl besondere Bodenrichtwerte mit Endyaititat, als auch die allgemeinen Boden-
richtwerte mit Endwertqualitat ermittelt und bekamgemacht. Zum Stichtag 31.12.2016 wurde
letztmalig die Ermittlung der maRnahmebedingten édwekbrterhn6hung flr das Sanierungsgebiet
.Modellstadt Cottbus — Innenstadt* durchgefuhrtsdddossen und veroffentlicht. Mit Bekanntma-
chung der Teilauthebung der Sanierungssatzung vam02017, werden vom Gutachter-
ausschuss in der Stadt Cottbus allgemeine Boddwecte flr dieses Gebiet beschlossen.

Besondere Bodenrichtwert¢siehe Pkt. 10.3sowie Anfangs- und Endwerte werden guf
Antrag durch den zustandigen GutachterausschusgtelimAls Anfangswertbezeichnet mar
den Bodenwert eines Grundsticks, wenn eine Sagemader beabsichtigt noch durchge-
fuhrt worden ware. DerEndwert ist der Bodenwert, der sich aus der rechtlicherd un
tatsachlichen Neuordnung des formlich festgele@anierungsgebietes zum gleichen Wert-
ermittlungsstichtag ergibt (§ 154 Abs. 2 BauGB).
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Das Sanierungsgebiet ,Modellstadt Cottbus — Innenadt*

Die formliche Festlegung des Sanierungsgebietesdgstadt Cottbus -Innenstadt® fand 1992
statt. Somit wurde die baurechtliche Grundlagedi@rinnenstadtsanierung geschaffen. Zwischen-
zeitlich wurde bei der Umsetzung der in 1992 fdsigfen Sanierungsziele ein hoher
Sanierungsstand erreicht, so dass eine TeilauflgetheinSanierungssatzung beschlossen und diese
im Amtsblatt vom 21.10.2017 ortstblich bekannt gelmavurde. Die Teilaufhebung umfasst ca.
90 % der Flachen des einstigen SanierungsgebiBtes., die Sanierungssatzung inklusive der
damit verbundenen sanierungsrechtlichen Bestimmurgge nur noch fur die im Plan nicht

schraffierten 6 Bereiche, siehe nachstehender Kausschnitt.

Der vollstadndige Abschluss der Sanierungsmal3naknaeizeit voraussichtlich Ende 2019 vorge-

sehen.

@ Stadt Cottbus
Sanierungsgebiet

Cottbus - | tadt"

Satzung iiber die Teilaufhebung der Satzung
uber die férmliche Festlegung des Sanierungs-
gebietes ,Modellstadt Cottbus - Innenstadt”
Anlage gemaR § 2 der Satzung

Stand 24. Juli 2017

Sonstige Darstellungen

Gebiet der Teilaufhebung

i
[ cebaudebestand

Fluss, Graben

03044 Cottbus

M 1:6.000 im Original (A3)
[ 75 150 300m
)

Fur die verbleibenden 6 Quartiere gilt weiterhie &anierungssatzung inklusive der damit ver-
bundenen sanierungsrechtlichen Bestimmungen. IgedieBereichen sind die Sanierungsziele

noch nicht vollstandig erreicht.

Nahere Informationen dazu, sielhétp://modellstadt-cottbus.de/
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Grundstiicksmarktbericht 2018

Das Sanierungsgebiet ,Sachsendorf — Madlow — Stadtibaugebiet”

Die Stadtverordnetenversammlung der Stadt Cottlatisnhihrer Sitzung am 30.05.2001 auf der
Grundlage des § 142 Abs. 1 BauGB die Satzung Ulieefddnliche Festlegung des stadtebauli-
chen Sanierungsgebietes ,Sachsendorf — Madlowtteseen. Das Ziel der Sanierung im Ortsteil
Sachsendorf/Madlow ist es, den Wohnstandort zuesichDabei wird auf einen nachhaltigen
Stadtumbau orientiert, der als Doppelstrategie gaifdmg und Aufwertung® sowie ,Rtckbau und
Neuordnung® verfolgt. Das Sanierungsgebiet ,Sactledn- Madlow* ist ca. 159 ha grof3 und
wird im Norden durch den Priorgraben, im Siden kudie Bundesautobahn A15 begrenzt, die
West-Ost-Ausdehnung erstreckt sich von der SadkbriStral3e bis zur Leo-Tolstoi-StralRe/Am
Stadtrand. Ausgenommen ist die ,Griine Mitte* zweathselsenkirchener Allee, Kleiststralde,
Holderlinstral3e, HegelstralRe und Zielona-Gora-8tr&f3r den Bereich Hegelstral3e/Am Stadtrand
liegt ein Bebauungsplan vor. Entsprechend der €&sisg dieses B-Planes hat der Gutachteraus-
schuss einen Bodenrichtwert fur Gewerbebaulandnbessen. Fur das Ubrige Gebiet liegt bis auf
den nicht qualifizierten B-Plan von vor 1990 kegesicherte stadtebauliche Planung vor, so dass
dafur kein Bodenrichtwert ermittelt werden konridas Gebiet wurde mit ,StUb* — Stadtumbau —

Umstrukturierungsgebiet in der Bodenrichtwertkgg&ennzeichnet.
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Auszug aus der Bodenrichtwertkarte kreisfreie Staattbus, Stand 31.12.2018 (unmaf3stablich)
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3.5.2 Stadtumbau

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

Die Ziele des Stadtumbaukonzepts der Stadt Cosimals

= die Sicherung und Starkung der nachgefragten itddirschen Lagen und
= die Beseitigung des Wohnungstberhanges durch deheihhaften Rickbau
von Wohnungen in den Randlagen.

Die Ermittlung von Bodenrichtwerten setzt hinreisiekonkrete Aussagen uber die wertbeein-
flussenden Faktoren, insbesondere die rechtlichszige Nutzung voraus. Stadtumbaugebiete
zeichnen sich durch tief greifende Veranderungerriliebietsstruktur aus. Demzufolge sind
Aussagen uber den Bodenrichtwert in den vom Stdownbetroffenen Gebieten nur einge-
schrankt moglich. Dabei sind zahlreiche Fragestgbm zu beantworten und gesonderte
Untersuchungen erforderlich. Hier sei auf die ,Atleilfe zur Bodenwertermittlung in Stadtum-
baugebieten“, herausgegeben vom Ministerium desrinndes Landes Brandenburg vom
Dezember 2005 und die Erganzung vom Oktober 2008iegen.

Aus diesem Grund hat der Gutachterausschuss fumdStiickswerte auf seiner Bodenrichtwert-

sitzung beschlossen, auf eine vollstdndige Daustgllaller Stadtumbaugebiete in der Boden-
richtwertkarte zu verzichten und nur die Bodenmartzonen darzustellen. Stadtebauliche Aussa-
gen zum Stadtumbau und zur separaten Foérderkuhsder Stadt Cottbus kénnen beim Fach-

bereich Stadtentwicklung eingeholt werden.

Der Gutachterausschuss hat fur bestimmte Bereieh&thdtumbaugebiete auf eine Bodenricht-
wertermittlung verzichtet, da diese nicht gesichedglich war. Hierbei handelt es sich um die
Gebiete des ,Komplexen Wohnungsbaus* in:

= Neu Schmellwitz
=  Sachsendorf
= Madlow.

Die Bodenrichtwertzonen dieser Stadtumbaugebietéemein der Bodenrichtwertkarte n8tUb
gekennzeichnet und bedeuten:

StUb Stadtumbau — Umstrukturierungsgebiet, derzei&egiesicherte Ermittlung
von Bodenrichtwerten maoglich.

Neu Schmellwit - Sachsendorf/Madlo

Ausziige aus der Bodenrichtwertkarte, Stand 31.18.20dmafRstéblich)
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Grundstucksmarktbericht 2018

3.5.3 Wohnbauflachenpotenziale Cottbus

Wohnbauflichenpotenziale
Cottbus

Bearbeitungsdatum: Mai 2019 STADTS .
Fachbereich Stadtentwicklung CHOSERUZ

Legende

P 0 Rerhalb der | ot

|| undInnenstadt nahe Lagen
{Schwerpunkt kleinteilige \Wohnformen)

P iala | ftund I

[ nahe Lagen
st e

Malstab 1:50.000 / Blatigrdie: Ad
Kartengrundlage: WebAtlas DE-BE/BE 2019
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T

iabtsawicilung und Bauren, FB Stadtermibklung '
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Quélle: Stadtverwaltung Cottbus, Ge;chéftsb
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Der Plan zeigt Flachen, die teils sofort teils pekdivisch fir den Wohnungsneubau bzw.
den Bau von gemischt nutzbaren Gebauden geeigmet\dieitere Informationen sind im
Fachbereich Stadtentwicklung der Stadt Cottbusltidia
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4 Ubersicht Uiber die Umsatze
Gesamtuberblick

Der vorliegende Grundstiicksmarktbericht gibt derfiassenden Uberblick tiber den Grundstiicks-
verkehr und die Preisentwicklung im ortlichen Grsitidksmarkt. Er stellt den Immobilienmarkt
transparent dar. Die Grundlage fur diese Aufgal#ebdie bei der Geschaftsstelle des Gutachter-
ausschusses automatisiert gefuihrte Kaufpreissangm(iS). Zur Fihrung der Kaufpreis-
sammlung ist von jedem Vertrag, durch den sich Kanfer verpflichtet, Eigentum an einem
Grundstick gegen Entgelt zu erwerben, von der begignden Stelle eine Abschrift an die Ge-
schaftsstelle des Gutachterausschusses zu Ubens@gti@5 BauGB). Dort sind alle Kaufpreise in
die Kaufpreissammlung zu Ubernehmen und anonymuswsten. Hierbei werden neben den
selbststandig nutzbaren Flachen auch unselbstg&ieilflachen wie z. B. Zukaufe als Arrondie-
rungsflachen und zusammengesetzte Flachen wie ElaBhen mit unterschiedlichen Nutzungen
oder mehreren Baugrundstiicken registriert. Dabe siie Kaufvertrage und andere Vorgénge
(z. B. Tauschvertrage) eindeutig einer der folgen@deundstticksarten zuzuordnen:

* unbebaute Bauflachen — Bauland (ub), siehe Pkt. 5:
Grundstiicke, die den Entwicklungszustand ,Bauemwaysland”, ,Rohbauland” oder
,baureifes Land*“ aufweisen (gemaR ImmoWers/5), bei denen eine bauliche Nutzung in
absehbarer Zeit tatsachlich zu erwarten ist undnatibt der Grundsticksart ,Gemeinbe-
darfsflache” zuzuordnen sind.

* bebaute Grundsticke (bb), siehe Pkt. 8:
Grundstiicke, die mit einem oder mehreren Gebautiengden Preis bestimmen, bebaut
sind und die nicht der Grundstiicksart ,Wohnungst Tieileigentum® zuzuordnen sind.

* Wohnungs- und Teileigentum (ei), siehe Pkt. 9:
Bebaute Grundstiicke, die nach dem Wohnungseigegaset aufgeteilt sind. Der Eigen-
tumsibergang bezieht sich auf einen Grundstick®hnung) und den Anteil an einem
gemeinschaftlichen Eigentum.

» Gemeinbedarfsflachen (gf), siehe Pkt. 7.2
Unbebaute Grundstlcke fur die Ausstattung des Gelagebietes mit den der Allgemein-
heit dienenden Bauwerken und Einrichtungen. Dien@stiicke dienen vor und nach dem
Eigentumsibergang dem Gemeinbedarf (z. B. Grunkistfior ortliche Verkehrseinrich-
tungen, Grundsticke fur offentliche Grinanlagen,ugandstiicke far Ver- und
Entsorgungseinrichtungen). In diesem sind weitedidnneu gewidmeten Gemeinbedarfs-
flachen enthalten.

* sonstige Flachen (sf), siehe Pkt. 7.1:
Grundstiicke, die besondere Auspréagungen des Gilokdstarktes aufweisen und die
nicht den anderen Grundstiicksarten zuzuordnen(ginB. Grundstiicke fir Abbauland,
Grundstiicke fur private Grunanlagen, Hausgarteap&and, Dauerkleingarten, Wasser-
flachen, private Wege).

* land- und forstwirtschaftliche Grundsttcke (If), siehe Pkt. 6:
Flachen, die nachhaltig land- und forstwirtschetftigenutzt werden oder die auf absehbare
Zeit nicht anders nutzbar sind (ImmoWertV § 5).

3 - .
Immobilienwertermittlungsverordnung
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Grundstucksmarktbericht 2018

4.1 Vertragsvorgange

In der Geschéftsstelle des Gutachterausschussédsrfiindstiickswerte sind fur den Bereich der
kreisfreien Stadt Cottbus im Jahr 2018

678 Vertrage

zum Eigentumswechsel gegen Entgelt eingegangedernn678 Erwerbsvorgangen sind Schen-
kungen und Ubertragungen nicht enthalten. Zu diegeriragen gehoren 18 Beschliisse im
Verfahren zur Zwangsversteigerung, welche 6 Veetréger eine freiwillige Versteigerung ent-

halten. Im Berichtsjahr 2018 wurde ein Erbbauredrtsag abgeschlossen.

Bei der Kaufvertragsanzahl ist insgesamt ein Rueggaon 14 % zu verzeichnen. Die land- und
forstwirtschaftlichen Flachen sind dabei in ihrarz&hl leicht ansteigend, bei den anderen Grund-
sticksarten sind ricklaufige Vertragszahlen festflen. Besonders auffallend ist hierbei der
Ruckgang bei den Gemeinbedarfsflachen mit ca. Slethger Kauffallen.

Grundstiicksart Anzah_l_ der Anteil in Verénde_rung zum
Vertrage % Vorjahr

unbebaute Bauflachen 128 19 -16 %
bebaute Grundstlicke 249 37 -4%
Wohnungs- und Teileigentum 196 29 -22%
Gemeinbedarfsflachen 20 3 -51 %
sonstige Flachen 30 4 -14%
land- u. forstwirtschaftl. Flachen 55 8 12 %
insgesamt 678 100 -14 %

Anzahl
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Grundstucksmarktbericht 2018

4.2 Geldumsatz

Im Berichtsjahr 2018 betrug der Geldumsatz auf Geumdstiicksmarkt im Bereich der Stadt Cottbus
112,7Millionen Euro.

Der Geldumsatz ist insgesamt analog den Vertratmzddicht ricklaufig. Den Hauptanteil haben
die bebauten Grundstiicke, jedoch mit einem geramgéimsatz im Vergleich zum Vorjahr. Bei
den unbebauten Bauflachen ging der Geldumsatz uibc® zurtick, was auf weniger Vertrags-
abschlissen zurickzufuhren ist. Fur das Wohnungst Teileigentum ist der Geldumsatz
ebenfalls analog der Vertragsanzahl ricklaufig. Bmsatzplus ist bei den Gemeinbedarfs- und
sonstigen Flachen zu verzeichnen. Grund dafir Bmgkrbsvorgange von StraRenflachen fur den
Ausbau der B 168 und fur die zukunftige SeeachsthGger Ostsee sowie Verkaufe von grof3fla-
chigen Gartenanlagen. Der Geldumsatz bei den land-forstwirtschaftlichen Flachen ist leicht
steigend.

Grundstiicksart Ge!dumsatz Anteil in Verande_rung zum
Mio EUR % Vorjahr

unbebaute Bauflachen 7,3 6 -55%
bebaute Grundstlicke 74,3 66 -20%
Wohnungs- und Teileigentum 30,0 27 -29 %
Gemeinbedarfsflachen 0,3 <1 571 %
sonstige Flachen 0,3 <1 67 %
land- u. forstwirtschaftl. Flachen 0,5 1 23 %
insgesamt 112,7 100 - 26%
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Grundstucksmarktbericht 2018

4.3 Flachenumsatz

Im Berichtsjahr 2018 wurden in der kreisfreien $tadttbus insgesamt

Grundstucksflache umgesetzt. Damit ist im Vergleiam Vorjahr ein geringerer Flachenumsatz
von insgesamt ca. 8 % festzustellen. Der rickl&ufigend ist analog dem Geldumsatz bei den
unbebauten und bebauten Grundstiicken auf Grunduwtéck gegangenen Kauffallzahlen fest-
stellbar. Bei den Gemeinbedarfsflachen ist der idgsties Flachenumsatzes auf den Erwerb von
grolReren Flachen fir den StralRenausbau von onlistezkehrseinrichtungen zurlckzufihren.
GrolRRere Flachenverkaufe von privaten Grinanlagd$eh den Umsatz bei den Grundstticken fur
sonstige Nutzungen ansteigen. Der Flachenumsaigeeland- und forstwirtschaftlichen Grund-

1.691.000 m2 (169 ha)

stucken ist in den letzten zwei Jahren annéheridiglleibend.

Grundstiicksart Flachenumsatz | Anteil in Veranderung zum
1.000 nf % Vorjahr
unbebaute Bauflachen 159 9 -29 %
bebaute Grundstiicke 521 31 -32%
Gemeinbedarfsflachen 135 8 333 %
sonstige Flachen 91 4 159 %
land- u. forstwirtschaftl. Flachen 785 47 1%
insgesamt 1.691 100 -8%
je 1.000 m2
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4.4 Marktteilnehmer

Die folgenden grafischen Darstellungen geben elieerblick tiber den prozentualen Anteil des
Veraul3erer- bzw. Erwerberkreises am Grundsttickgnadérklem Jahr 2013. Der Verauf3erer- und
Erwerberkreis ist jeweils in die Gruppe der natléin Personen, der sonstigen juristischen Perso-
nen, der Wohnungsunternehmen und der 6ffentlichemdHunterteilt, wobei im Auswertungsjahr
2018 ca. 81 % aller Erwerbsvorgange bzw. ca. 72p8/draulRerungen von nattrlichen Personen
getatigt wurden. Die sonstigen juristischen Peraasiad mit ca. 20 % als Veraul3erer und mit
ca. 15 % als Erwerber am Grundstiicksmarkt beteNt ca. 2 % aller Kaufvorgéange treten die
Wohnungsunternehmen als VerauRerer, mit knapp elPerent als Erwerber in Erscheinung.
Die offentliche Hand handelt in ca. 6 % der Kaldfé@ls Veraul3erer bzw. in ca. 3 % der Erwerbsvor-
gange als Erwerber. Durchschnittlich 9 % aller \deffsvorgdnge wurden Uber einen Makler bzw.
Auktionator abgeschlossen.

Veraulderer

offentliche Hand

m2018

Wohnungsunternehme @2017
m2016

02015

sonstige juristische Person ! 00014

@2013
naturliche Personer |
L

0O 5 10 15 20 25 30 35 40 45 50 55 60 65 70 75%

Erwerber

offentliche Hand ®2018
@2017
Wohnungsunternehme ®2016
02015
sonstige juristische Person o2014
IJ @2013
natlrliche Persone
o

0O 5 10 15 20 25 30 35 40 45 50 55 60 65 70 75 80 85 90
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5 Bauland
5.1 Allgemeines

In diesem Kapitel werden Preisniveau und Preisekiwng von Bauland unter Bertucksichtigung
e von Art und Mal3 der baulichen Nutzung
» des Erschlielungszustandes und
* des Entwicklungszustandes
fur folgende Teilmarkte
* individueller Wohnungsbau
Geschosswohnungsbau
gewerbliche Bauflachen
Bauerwartungsland und Rohbauland
sonstiges BaulandZukaufe)

untersucht.

Dabei sind Flacheriiir baureifes Land (8 5 Abs. 4 ImmoWertV) solche, die nach offentlich
rechtlichen Vorschriften und tatsachlichen Gegebéah baulich nutzbar sind.

DasPreisniveauist abhangig von der Art der baulichen Nutzungdéstimmte Grundstiickslagen
und ist der Bodenrichtwertkarte zu entnehmen.

Die Preisentwicklungwird mittels Bodenpreisindexreihen aus der Kauf§s@mnmlung ermittelt.
Fur die kreisfreie Stadt Cottbus wurde eine Bodeisprdexreihe fur den individuellen Woh-
nungsbau abgeleitet (siehe Pkt. 5.2.2). Wegenridbleauswertbarer Kaufvertrage im Geschoss-
wohnungsbau lasst sich fur diese Baugrundstickesk@odenpreisindexreihe ermitteln.

Umrechnungskoeffizientererfassen signifikante Wertunterschiede von Gruudtsn, die sich

aus Abweichungen bestimmter wertbeeinflussendekidigie sonst gleichartiger Grundstiicke erge-
ben. Im Geschéftsjahr 2008 wurden erstmals Umrerdskoeffizienten zur Flachenanpassung fur
baureife Baugrundstticke abgeleitet und im Gesg¢alafte013 und 2018 aktualisiert (siehe Pkt. 5.2.3).

Begriffsbestimmungen

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

Wohngrundstiicke, Grundsticke in Eigenheim-, Kleidkings-
und in gehobenen Eigenheimgebieten sowie alle Gtiinkle
mit einer gemischten Nutzung im Dorfgebiet

Individueller Wohnungs-
bau

alle Grundsticke in Mehrfamilienhausgebieten sowgt

Mehrfamilienhduser einer gemischten Nutzung in der Stadt

geschaftlich nutzbare Baugrundstiicke, Gebaude esittgftli-
cher Nutzung im Erdgeschoss, Geb&ude mit gesaiitli
Nutzung (mehrgeschossig), Buro-/Verwaltungsgebaurbak-
hauser, Gro3garagen und Stellplatze

Geschaftliche Nutzung

gewerblich nutzbare Baugrundsticke, Gewerbebetredluge-
meiner Art, kundenorientierte Gewerbebetriebe, $taler
gebaude und -anlagen, Einkaufszentren aufRerhallKelegje-
bietes, Garagen und Stellplatze

Gewerbliche Nutzung

alle Baugrundstiicke allgemein (ohne weitere Dedin)t im
Sonstige Nutzung Wochenendhausgebiet, im Ferienhausgebiet, Garagen-
Stellplatznutzung
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Umsatzzahlen ausgewahlter Baulandteilmarkte

Die Umsatzzahlen auf dem Markt der baureifen Gruiratt® lassen im Berichtsjahr im Allgemei-
nen einen ricklaufigen Trend erkennen. Mit ca. 1wéfiger Kauffallen und einem Marktanteil
von ca. 70 % wurden Flachen fur den individuelleonMungsbau erworben. Auch fur den Ge-
schosswohnungsbau (Mehrfamilienhduser, Wohn- undcl@dtshduser) mit 18 % Markt-
beteiligung, gingen die Umsatzzahlen zuriick. Inshdere konnte der vorjahrige Geldumsatz
nicht erreicht werden. Fur Baugrundstiicke gewenblicund geschéftlicher Nutzung stieg der
Marktanteil auf ca. 9 %, der Flachenumsatz erhéitte um ca. 58 %. Der Geldumsatz ist gegen-
Uber dem Vorjahr analog den anderen Teilméarktehlaifig. Eine untergeordnete Rolle spielen
mit 3 % Marktbeteiligung Baulandflachen fir ,sogstiNutzung” (keine grafische Darstellung im
Diagramm). Hier fanden vier Verauf3erungen statt.
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5.2 Bauland fir den individuellen Wohnungsbau
5.2.1 Preisniveau, Preisentwicklung

Das nachfolgend angegebene Preisniveau beziehtsfchigenstandige, unbebaute und baureife
Grundstiicke fir Ein-, Zweifamilien-, Reihenhaused lDoppelhaushélften.

Im Geschaftsjahr 2018 sind die Bodenpreise desnbeidtes individueller Wohnungsbau bei ca.
10 % rucklaufigen Transaktionen weiterhin steigddel Teilmarkt des individuellen Wohnungs-
baus ist durch einen Anstieg der Bodenrichtwerte giarchschnittlich ca. 6 % gepragt, wobei
80 % der Bodenrichtwerte eine steigende Verandewangl bis 15 €/m? erfuhren. Kein Boden-
richtwert wurde gegeniiber dem Vorjahr abgesenks. Reufinteresse zielt nach wie vor auf be-
vorzugte Lagen ab. In ausgewahlten Bereichen stidgeBodenrichtwerte um ca. 10 bis ca. 19 %
gegenuber dem Vorjahr. Dabei betragt der durchittbhe Kaufpreis (nach Flache angepasster
Bodenpreis) auf dem Teilmarkt des individuellen \Wahgsbaust8 €/m?und erlangte durch-
schnittlich ca. 116 % vom jeweiligen Bodenrichtwelds Vorjahres. Ein signifikant erhthtes
Kaufinteresse wurde wie im Vorjahr in dem B-PlangeWaldparksiedlung “ im Ortsteil Gallin-
chen mit einem Bodenpreisanstieg von ca. 16 % ktiegt Dartber hinaus wurden verstarkte
Transaktionen in den Ortsteilen Willmersdorf, Sield&Kahren, Alt-Schmellwitz und Grol3 Gaglow
registriert mit einem durchschnittlichen Bodenpaestieg von ca. 22 %gegenuber dem Vorjah-
resbodenrichtwert.

Preisniveau der auswertbaren Kauffalle fur den indduellen Wohnungsbau fir erschlie-
Bungsbeitragsfreie und kostenerstattungsbetragsreaureife Grundstlicke

Lage An- Grundsttcks- BRW Bodenpreis* Bodenpreisent-
zahl groRke wicklung

Stadterweite-
rungsgebiet
einschliel3lich 61
Randgemeinden,
Stadtrandlage
* nach Flache angepasste Bodenpreise

450 ...2.000m3 21 ...95€/m2 | 30 ... 110 &/m? 116 %
(@ 920 m?) (@ 60 £/m?2) (D68 €/m?) | (78 -201 %)

In der nachfolgenden Grafik wird das Preisniveabalnauter Baugrundstuicke fur den individuel-
len Wohnungsbau auf der Grundlage der aktuelleneBachtwerte mit Stichtag 31.12.2018
insgesamt dargestellt.
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Preisniveau entsprechend der aktuellen Bodenrichtwes mit Stichtag 31.12.2018
fur erschlieBungsbeitragsfreie und kostenerstattungpetragsfreie Baugrundstiicke

FINSTERWALDER STR., NEUE WOHNGEB.
NEUES WOHNEN "AM SUDECK"
BRANITZ
NORDLICH NORDRING
AM SPREEBOGEN, NEUE WOHNGEB.
SIEDLUNG NORD/ HEIDERING, NEUE WOHNGEB.
EICHENPLATZ/ HUMBOLDTSTR.
MADLOWER BADESEE
BRANITZER SIEDLUNG
ALT-STROBITZ
LORTZINGSTR.
GROR GAGLOW, NEUE WOHNGEB.
SIELOW
GALLINCHEN
WESTLICH MADLOWER HAUPTSTR. NEUE WOHNGEB.
SACHSENDORF
SACHSENDORFER HAUPTSTR.
SASPOW
KIEKEBUSCH
GROR GAGLOW
WINDMUHLENSIEDLUNG
HEIDESTR.
ALT-SCHMELLWITZ
ZW. BAUTZENER STR. U. MARKGRAFENMUHLE
ALT-MADLOW WESTLICH
KLEIN STROBITZ
BRANITZ NORD
HAMMERGRABENSIEDLUNG, NEUE WOHNGEB.
AN DER TSCHUGA
DOBBRICK
SKADOW
ALT-MADLOW OSTLICH
MERZDORF, NEUE WOHNGEB.
KLEIN STROBITZER SIEDLUNG
WILLMERSDORF
KOLKWITZER STR./ BERLINER STR.
DISSENCHEN
HEIDESIEDLUNG
KAHREN
SCHLICHOW
LERCHENSTR./ KIEFERNSTR.
MERZDORF
HAMMERGRABENSIEDLUNG
AM TELERING
KARL-MARX-SIEDLUNG
KAHREN NUTZBERG
MAIBERG

50
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48
48
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5.2.2 Bodenpreisindexreihen

Mit Hilfe der Bodenpreisindexreihen werden zeitBcRreisunterschiede erfasst. Diese geben die
langfristige durchschnittliche Preisentwicklung @ninalb der definierten Indexzone an. Boden-
preisindexreihen dienen dazu, zu verschiedenerpuditen gezahlte Kaufpreise auf einen be-
stimmten Wertermittlungsstichtag umzurechnen. Deddhpreisindex fur unbebaute Baugrund-
sticke wird aus Kaufpreisen fur baureife Grundstiebgeleitet. In der Geschéftsstelle des
Gutachterausschusses in der Stadt Cottbus wurdamm2001 erstmals eine Bodenpreisindexrei-
he des individuellen Wohnungsbaus fiur vergleichlBodenrichtwertzonen erstellt. Als Basisjahr
fur die Indizes wurde das Jahr 1994 festgeset#.lmdexreihe umfasst die Bodenrichtwertzonen
der Randgebiete einschliel3lich der eingemeindetdstglle Gallinchen, Grol3 Gaglow, Kieke-
busch sowie die der Stadtrandlage. Ab dem Ges@é@ft2016 erfolgte die Berechnung des
Indizes auf einer verédnderten Bezugsbasis, d. im. Beilmarkt Randgebiete und Stadtrandlage
wurden mehrere Bodenrichtwertzonen der ,Neuen Wehisge" zugeordnet.

Die Bodenpreisindexreihe fiur den individuellen Wohgsbau dient u. a. als Grundlage fiur die
Ermittlung der Bodenrichtwerte.

In nachfolgender Grafik wird die Bodenpreisentwicig fir die jeweilige Jahresmitte dargestellt.

NDEX Bodenpreisindex fur den individuellen Wohnungsbau

135 ¥, 12
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95 94 = 98 98
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5.2.3 Umrechnungskoeffizienten

Entsprechend § 12 ImmoWertV stellen Umrechnungsiaefiten Faktoren dar, mit denen Wert-
unterschiede sonst gleichartiger Grundstlicke drfassden, die in ihrem Zustand hinsichtlich
eines bestimmten Zustandsmerkmals voneinander aebgrei Die Umrechnungskoeffizienten ge-
horen zu den fir die Wertermittlung erforderlichneaten. Gemafl 8 9 ImmoWertV ist deren
Ermittlung eine Pflichtaufgabe der Gutachteraussséil

In der Geschéftsstelle des Gutachterausschussete wuar Geschaftsjahr 2008 erstmals im Teil-
markt desndividuellen Wohnungsbaus — erschlieBungsbeitragsichBauGBder Einfluss der
GroRRe eines Baugrundstiicks auf den Kaufpreis urdtsim Geschéftsjahr 2013 wurde diese
Analyse aktualisiert. Eine weitere Aktualisierungr dmrechnungskoeffizienten erfolgte im Ge-
schaftsjahr 2018. Das Untersuchungsmaterial bamidrtier in der Geschaftsstelle des Gutachter-
ausschusses gefiihrten Kaufpreissammlung. Fir didysen wurden ausschliel3lich Kauffélle fir
unbebaute baureife und selbststandige Baugrundstia&h § 34 BauGB herangezogen, welche
dem gewohnlichen Geschaftsverkehr zuzuordnen &fed<dufe mit besonderen objektspezifi-
schen Grundstiicksmerkmalen (z. B. DienstbarkeitBokgrundstiicke, Zukaufe, Kauffalle im
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Geltungsbereich eines Bebauungsplans sowie in Sagegebieten und Kauffalle mit abwei-
chendem ErschlieBungszustand bzw. Verkaufe, die Edrbaurecht unterliegen, wurden bei der
Untersuchung ausgeschlossen. Um den Einfluss debZ®. der konjunkturellen Entwicklung der
allgemeinen Wertverhéaltnisse auf dem GrundsticKenaarszuschlie3en, wurden alle Bodenpreise
auf einen einheitlichen Stichtag (31.12.2005) igherentsprechende Indexreihe (siehe Pkt. 5.2.2) an-
gepasst.

Nach diesen Kriterien standen insgesamt 963 Kdeffar das Untersuchungsgebiet zur Verfu-
gung. Diese Stichprobe wurde u. a. mit statistisdlethoden auf Ausreil3er untersucht.

Des Weiteren sind folgende Eckwerte bzw. Spannen zBeschreibung der Untersuchung
anzugeben:

Untersuchungsgebiet Indexreihe — individueller Wohnungsbaighe Pkt. 5.2.2)

Baugrundstlcke fur Ein- und Zweifamilienhauser

Untersuchungszeitraum 01.01.201% 31.12.2018

Es wurden Regressionsanalysen mit Vier-Jahresspanne
durchgefuhrt, bei denen die Kauffalle mittels detreffenden
Indexreihe auf die Wertverhaltnisse eines Stictgagmge-
rechnet wurden.

Anzahl der Untersuchungen

963 Kauffalle zum Beginn der Regression und 754ft&te

SEIEl L zum Abschluss der Regression (ausreil3erbereinigt)

Kaufpreisspanne der

verkauften Grundstiicke 11.000 € bis 120.000 €

300 m?2 bis 2.600 m? (vor der Untersuchung)

Flachenspanne 350 m? bis 1.800 m? (nachgewiesener Einfluss)

20 bis 95 €/m2, erschliel3ungsbeitrags- und kossaténngs-

Bodenrichtwertspanne betragsfrei

Analog der bisherigen Untersuchungen wurden dies@®il8 fortgeflihrt und aktualisiert, wobei
an der jeweils vierjahrigen Zeitspanne festgehalarde. Es wurden finf Untersuchungen fur die
Zeitspannen 2011 — 2014, 2012 — 2015, 2013 — Z06} — 2017 und 2015 — 2018 durchgefihrt.
Aus dem arithmetischen Mittel der Teilergebnisgglben sich die Umrechnungskoeffizienten. Die
Auswertung der aktuellen Analyse bestétigt mit aalgieichen Ergebnissen die Umrechnungskoeffi-
zienten von 2013. Eine marktwirtschatftliche Bettany des Untersuchungsergebnisses belegt nach
wie vor die vorhandene Erwartung: ,Mit zunehmen@eandstiicksgrof3e sinkt der Bodenpreis je
€/m? bzw. je kleiner die Flache wird desto grofseder relative Bodenpreis.*

Entsprechend der tatsachlichen Verteilung der GetirotsgréRen am drtlichen Grundsticksmarkt
werden 700 m? als Basisgrof3e fur die Flachenumteaskoeffizienten festgelegt. Die nachste-
henden Umrechnungskoeffizienten konnten fir Griésgroflen von 350 m?2 bis 1.800 m?
nachgewiesen werden. Eine sachverstandige Prifu@gdurch eine Auskunft aus der Kaufpreis-
sammlung des Gutachterausschusses, besonders bEr@ungen mit sehr kleinen oder
gréReren Grundstucksflachen unbebauter baureitendstiicke wird regelméaiig empfohlen.
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Umrechnungskoeffizienten fur Anwendungsbeispiel

den individuellen Wohnungsbau
Grundstucks- Umrechnungs-

gréfie (m?) koeffizient Bewertungsgrundstiick: 1.100 m?

350 1,21

400 1,12 Bodenrichtwert (BRW): 80 €/m?2

ggg 183 BRW-GrundstlicksgroRe: 800 m2

550 1,05 Grad der ErschlieRung:

600 1,03 _ ,

700 1.00 erschlleBungsbeltra_gs- u. kostener-

750 0.99 stattungsbetragsfrei

800 0,98

900 0,96

1.000 0,94 Umrechnungskoeffizienten

1.100 0,92 1.100 m2 = 0,92

1.200 0,91 800 m2 = 0,98

1.300 0,90

1.400 0,89 Bodenpreisangepasst

1.500 0,88 ]

1,600 0.87 0,92/0,98 x 80 €/m? = 75,10 €/£n‘

1.700 0,89 75,00 €/

1.800 o83 | ( T

Einfluss der Grundstiicksgriéfie auf den Bodenpreis

408 —

- — a o
8 120 - - 3
=

;5 1,00 -

=y

Z 0,80 -

S

£ 0,60 -

—

04—
28 38 8 8 3 8 8 8 8 8 8 8 8 g 8 8
on < <t v v =} o~ o~ =) (=)} (=] — N o <t v =} o~ =]

Grundstiicksgréfe in m?
Hinweis: Die Anwendung der Umrechnungskoeffizienten stellHéfsmittel fur

die Werteinschatzung eines Grundstiicks dar. Dailvd auf eine sach-
verstandige Prufung der errechneten Werte zwiddengewiesen. Ins-
besondere sollte bei der Bewertung von UbergrdBeindstiicken die
Angemessenheit der mit den Umrechnungskoetérniemmittelten
Bodenpreise tUberpriuft werden.
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5.3 Bauland fir den Geschosswohnungsbau/Mehrfamilgausgrundstiicke

Preisniveau, Preisentwicklung

In diesem Teilmarkt werden Kauffalle fir Baulandfi&n mit der zukiinftigen Nutzung fir den

mehrgeschossigen Wohnungsbau registriert. Baulaindd den Geschosswohnungsbau ist
Uberwiegend als Bauliicke im Stadtzentrum bzw. in Zentrumsrandlage belegen. Nach dem
Anstieg der Verkaufe im vergangenen Jahr, ist itmr 2018 eine um 30 % geringere Markt-

tatigkeit im Geschosswohnungsbau zu verzeichnewoBloGeld- als auch Flachenumsatz gingen
zuruck. GroRtenteils wurden Zukdufe zum bereitsdbenden Grundstick getatigt, um z. B.
Uberbauungen zu bereinigen bzw. Zuwegungen zursichaif Grund geringer Daten wurden die

auswertbaren Kaufféalle ab dem Geschaftsjahr 20¥2ngezogen. Eine statistisch gesicherte
Preisentwicklung fir den Geschosswohnungsbau kah@Gaind der geringen Datenmenge nicht
abgeleitet werden.

Anzahl | @ Grundsticks- @ Kaufpreis Bodenricht- @ Anteil vom
Kauf- flache in m2 €/m2 wert BRW in %
falle (Spanne) (Spanne) €/m? (Spanne)
Geschoss-

) ~ 1.800 ~ 109 114 %
wohnungs- | 38 | g6 _11.413) | (a1-437) | 427300 (57 - 240)
. ~ 370 ~ 96 78 %
Zukaufe 38 (1-2.614) (17-569) | 4?7325 (22 — 250)

5.4 Bauland fur Gewerbe

Preisniveau, Preisentwicklung

Im Jahr 2018 wurden insgesamt 11 Kaufvertradge gbeserbliche bzw. dienstleistungsorientierte
Baugrundstiicke registriert, von denen 4 dem gevicterh Geschéaftsverkehr zugeordnet werden
konnten. Zukaufe von Gewerbebauland wurden in ef&@rfasst. Diese werden nicht ausschliel3-
lich in reinen Gewerbegebieten getétigt, die Flachegen auch in Gebieten mit gemischter
Nutzung bzw. kommen vereinzelt in Gebieten mit Waltaung vor (nicht stérendes Gewerbe).
Fur die folgende Auswertung wurden die auswertb&muffalle der Jahre 2012 bis 2018 zusam-
mengefasst. Eine statistisch gesicherte Preisekitwag fir Gewerbebaugrundsticke kann auf
Grund der geringen Datenmenge nicht abgeleiteteverd

Anzahl | @ Grundsticks- @ Kaufpreis Bodenricht- @ Anteil vom
Kauf- flache in m2 €/m2 wert BRW in %
falle (Spanne) (Spanne) €/m? (Spanne)
Gewerbe- ~3.700 ~17 64 %
bauland 25 | (956 - 11.567) (4 — 44) 15-75 (15 - 138)
. ~ 800 ~ 22 71 %
Zukéufe 25 (24— 2.881) (5 - 59) 15-63 (11 - 179)

DasBodenrichtwertniveau blieb fur gewerbliche Bauflacherkonstant und liegt zwischen

13 €/m2 und 35 €/m? erschlie3ungsbeitrags-/kosstattmngsbetragsfrei. (Bodenrichtwertindex-

reihe fir Gewerbebauland siehe S. 90)
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Unter dem Teilmarkt ,gewerbliche Bauflachen® stelldie ,Handelsflachen" einen speziellen
Teilmarkt dar. Im Berichtsjahr 2018 wurden keinek&ife fur Handelsflachen registriert. Unter
Beriicksichtigung des Datenmaterials vorheriger Gé&ftsjahre lagen die Preise der Bau-
grundstiicke fir Handel meist Uber dem jeweiligemleéBoichtwert (Wohnbauflache, gemischte bzw.
gewerbliche Bauflache). Die Auswertung der Kaufége blieb fur die Geschaftsjahre 2011 — 2017 somit
unverandert und ergab eine

Preisspanne von ca. 25 bis ca. 264 €/m? bzw.
wurden O 229 % (Spanne 45 bis 485 %) vom jeweiligen Bodeghtwert

fur Handelsflachen gezahlt. Hinsichtlich der Zul&d@ifir Handelsflachen ergab die Auswertung
eine Kaufpreisspanne von ca. 17 bis 161 €/m? bawden @ 132 % (Spanne 57 bis 221 %) vom
jeweiligen Bodenrichtwert gezahlt.

5.5 Bauerwartungsland und Rohbauland

Bauerwartungsland
§ 5 Abs. 2 ImmoWertV

£ ,Bauerwartungsland sind Flachen, die nach ihreniteeen Grundstiicksmerkmalen, ing-
besondere dem Stand der Bauleitplanung und dettigensstadtebaulichen Entwicklung des
Gebietes, eine bauliche Nutzung auf Grund konkreagsachen mit hinreichender Sicherheit
erwarten lassen.”

Fur Bauerwartungsland wurden im Berichtsjahr 2 IKlg registriert, die zur Auswertung geeig-
net waren. Fur die nachfolgende Analyse der Pramssgn wurden dementsprechend die Kauffélle
der Jahre 2012 bis 2018 herangezogen.

Anzahl der Kaufpreis je m? Bodenrichtwert Anteil arith-
Kaufver- Grundstucksflache . 1 metisches
trage (E/m?) A Ltk Mittel
min. max. min. max. min. max
12 23 %

5,00 25,00 44,00 78,00 10 45

Hinweis: inkl. der Kaufvertrage in den Gewerbegthie

In Auswertung des o. g. Datenmaterials wurdeBéauerwartungsland ein Preisniveauvon ca.
10 % bis ca. 45 % vom jeweiligen Bodenrichtwerabgeleitet.

%

50
®
40
30 @ ® @
20 9
° o

10 < ®

0 ‘ ‘ ‘ |

40 45 50 55 60 65 70 75 80 85
BRW (€/m?)
32

Gutachterausschuss flr Grundstiickswerte in der StadCottbus



Grundstucksmarktbericht 2018

Rohbauland
8 5 Abs. 3 ImmoWertV

£ ,Rohbauland sind Flachen, die nach den 88§ 30, B8 84 des Baugesetzbuches fiir eine
bauliche Nutzung bestimmt sind, deren Erschlielalvgy noch nicht gesichert ist oder diz
nach Lage, Form und Groél3e fur eine bauliche Nutaumgureichend gestaltet sind.”

Im Jahr 2018 wurden 2 Grundstiicke in der Entwicgdstufe Rohbauland verau3ert. Fur die fol-
genden analysierten Preisspannen wurden Kauffé@ieGeschéaftsjahre 2012 bis 2018 heran-

gezogen.

Anzahl der Kaufpreis je m? Bodenrichtwert Anteil arith-
Kaufver- Grundstucksflache . - metisches
trage (E/m?) (TS, In % Mittel
min. max. min. max. min. max
15 39 %
4,00 77,00 10,00 200,00 11 73

In Auswertung der Kauffalle wurde eirireisspanne flir Rohbaulandzwischenca. 11 % bis
ca. 73 %vom jeweiligen Bodenrichtwertabgeleitet.
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5.6 Sonstiges Bauland

In diesem Kapitel werden Kaufvertrage tber unbeb@rundsticke als Zukaufe untersucht.

£ ,Zukaufe bzw. Arrondierungsflachen sind Flacheig zur Erweiterung des bestehendgn

Grundstiicks dienen. Mit Zukauf der Arrondierungdin wird die bauliche Ausnutzbarkeit
eines Grundstiicks erhdht, Uberbauungen beseitigt der ungunstige Verlauf von Grunc-
sticksgrenzen korrigiert. Der Erwerb dieser Flacheh jedoch nur flr einen bestimmtsn

Personenkreis von Interesse.”

Nachfolgende tabellarische Ubersichten geben elvieerblick des Preisspiegels fiir Zukaufe,
raumlich unterteilt in ,Zukdufe im Stadtzentrum ¢emaliges Sanierungsgebiet)”, ,Zuk&ufe im
Stadterweiterungsgebiet einschlie3lich dorflichan&8age” und ,Zukaufe nach Lage der Arron-

dierungsflache zur Hauptflache*.

Zukéufe im Stadtzentrum (ehemaliges Sanierungsgeliie,Modellstadt Cottbus -
Innenstadt®)

Im Berichtsjahr 2018 lag ein auswertbarer Kauféddl Zukauf im Stadtzentrum vor, so dass auf die
nachfolgend analysierte Preisspanne der Jahrel#92218 verwiesen wird.

Anzahl der Kaufpreis je m? Bodenrichtwert Anteil arith-
Kaufver- Grundsticksflache 2 - metisches
trage (E/m?) iy Ltk Mittel
min. max. min. max. min. max.

18 79 %
48,00 570,00 155,00 325,00 24 211

Fur,Zukaufe im Stadtzentrum*“ ergibt sich somitine Preisspanne von ca. 24 % bis ca. 211 %
vom jeweiligenBodenrichtwert.
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Zukaufe im Stadterweiterungsgebiet einschliel3lich drflicher Randlage

Fur das Berichtsjahr 2018 gingen insgesamt 33 Esvergange als Zukaufe aul3erhalb des Stadt-
zentrums in der Geschéftsstelle des Gutachterausses ein. Fur die Ermittlung des nach-
folgenden Preisspektrums wurden die Jahre 201204i8 zusammengefasst und untersucht.

Anzahl der Kaufpreis je mz2 Bodenrichtwert Anteil arith-
Kaufver- Grundstucksflache 2 1 metisches
trage (€/m?) Ly In % Mittel
min. max. min. max. min. max.

186 79 %
3,50 200,00 15,00 180,00 6 250

Der Kaufpreis fur ,Zukaufe im Stadterweiterungsgebiet einschliel3lichdorfliche Randlage*
lag beica. 6 % bis ca. 250 % vom jeweiligen Bodenrichtwert
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Zukaufe aulRerhalb des StadtzentrumsStadterweiterungsgebiet einschlieBlich der dorfli-
chen Randlage)nach Lage der Arrondierungsflache zur Hauptflache

Fur die Auswertung der Zukaufe nach Lage der Anemuthgsflache zur Hauptflache wurden die
auswertbaren Zukaufe der Jahre 2012 bis 2018 zusagefasst. Die Kaufpreisuntersuchung er-
folgte nach Lage der Zukaufsflachen und nach Gd#tesrworbenen Flachen im Vergleich zum
jeweiligen Bodenrichtwert. Bei der Auswertung wurddachen < =1.000 m? bericksichtigt. Ins-
gesamt konnten somit 170 Kauffélle fur die nactdalde Analyse herangezogen werden.
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Die Lage der Arrondierungsflache zur Hauptflachedauin 4 Kategorien unterteilt:

» Vorderland z. B. damit Hauptflache Anschlus$#iantliche StralRe hat

» Hinterland z. B. fur hohere bauliche Ausnutzlestrk

» seitlich gelegene Flachen z. B. flr héhere baulidbenutzbarkeit bzw. Schaffung von Bau-
maoglichkeit, als Stellplatz geeignete Flachen

» Splitterflachen regelmafig oder unregelméanig iterschiedlichen Lagen; z. B. zur

Beseitigung der Uberbauung

Art der Anzahl | Flachen- @ Kaufpreis @ Wertanteil
unselbststandigen der réike €/m?2 )
Teifiache | Kauf g(m2) €M) | ameRW (n %) Beispiel
falle (Pre(g/snr])gnne) (Spanne in %)
ag71 @ 106
16 <=100 .
(30 — 200) (42 — 250) Hauptflache
45 g71
Vorderland 15 101 - 600
(8 —143) (31-102) Vorderlanc :
Offentliche StraRe
1 > 600 @ 53 @ 33
10 <=100 244 @72 Hinterland
(18 — 60) (36 — 115)
. J 38 @ 65 ,
Hinterland 14 101 - 600 Hauptflache
(20 — 85) (35— 133)
J 33 261
2 > 600 Offentliche StraR
(25 — 40) (40 — 83)
46 D76 | ey,
26 <=100 Sei
(5-85) (11-137) Haupt- tﬂen
flache a7
itli @D 42 D278 che
seltl|cP3 gelegene 40 101 — 600
Flachen (3 - 86) 6-179) |
Offentliche StraRe
43 @90
10 > 600
(13 — 115) (38 — 156)
Q 43 Q 66 ...........
13 <=100
Splitterflachen (8-73) (20 - 105) Haupt
(regel-“o._ur)re- @ 54 87 | o flache
gelméRig in 20 101 - 600
unterschiedlichen (11— 151) (23-199) | == Sttentliche Straz
entiiche Strals
Lagen) @ 32 @ 45
3 > 600
(28 — 38) (39 — 52)

Hinweis: Zukaufe von nicht erforderlichen Freiflachen im tenen Grundstiicksbereich, welche als

Gartenland genutzt werden, sind in vorstehendem@using nicht enthalten Hausgarten
als Zukauf zum bestehenden Grundstialerden im Pkt. 7.1 aufgeflhrt.
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5.7 Erbbaurechte
Definition

£ ,Das Erbbaurecht ist aus der Sicht des Erbbaubktigten das verauRerliche und ve: -

erbliche Recht, auf oder unter der Erdoberflachs telasteten Grundstiicks ein Bauwerk
zu haben. Aus der Sicht des Eigentimers des Giiokdsist das Erbbaurecht ein be-

schranktes dingliches Recht, das auf seinem Gruokisastet. Das Erbbaurecht wird aber

selbst wie ein Grundstuick behandelt (so genanmpemustiicksgleiches Recht").”

Nachdem in den Jahren 2016/2017 keine Erbbaurestitdge in der Geschéftsstelle des Gut-
achterausschusses eingegangen sind, wurde 2018eeirag Uber den Abschluss eines Erb-

baurechts an einem unbebauten Grundstiick registvien insgesamt 41 eingegangenen Erbbau-
rechtsvertrdgen seit dem Jahr 2005, konnten 2leirAdswertung einbezogen werden. Fir die
folgenden Auswertungen wurden deeschaftsjahre 2005 bis 2018usammengefasst und erga-

ben nachstehende vereinbarte Erbbauzinssatze wztenbr Nutzungen.

Nutzung Anzahl Erbbauzinssatz Laufzeit
Vertrage in % in Jahren

unbebaute Grundstiicke 7 2 bis 6 24 bis 99

Wohnen

unbebaute Grur)dstucke 4 3 bis 8 21 bis 75

Gewerbe/Sonstiges

bebaute Grundstiicke 3 1.5bis 5 75 bis 99

Wohnel

bebaute Grundstiicke . .

Gewerbe/Sonsti¢ ! 1 bis 8 30 bis 98

Speziellere Angaben zu vorliegenden Grundstuckspnekdnnen bei der Geschéaftsstelle des Gutachsetausses
gebuhrenpflichtig abgefordert werden. Bei Nachwediges berechtigten Interesses werden zu bestim@ibgekten

Auskiinfte aus der Kaufpreissammlung in anonyntisiéform fiir jedermann entsprechend § 11 der BbgGaxiilt

(siehe auch Anhang — Dienstleistungsangebote dec@erausschusses und seiner Geschaftsstelle).

4 Brandenburgische Gutachterausschussverordnung
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5.8 Wohnlagenklassifikation

Der Gutachterausschuss fur Grundstickswerte inStéiedt Cottbus hat eine Einschéatzung zur
Klassifikation von Lageunterschieden auf dem Ca#lolwWwWohnimmobilienmarkt vorgenommen.

Zunachst erfolgte eine Einteilung des Cottbusem@stiicksmarktes in 3 unterschiedliche Lage-
zonen:

» 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 deidRae

Stadterweiterungsgebiet liegende Stadtgebiete

umfasst folgende Ortsteile bzw. Gebiete
» Saspow, Sielow, Débbrick, Skadow, Maiberg, Willmers
dorfliche Randlage dorf, Merzdorf, Dissenchen, Schlichow, Branitz, ke
Kiekebusch, Gallinchen, Grol3 Gaglow, Klein Stropitz
Klein Strobitzer Siedlung, Lerchen- und Kiefern8ea

Nach umfangreicher Auswertung der Marktdaten entstane Matrix zur Lagewerteinschatzung,
welche Attribute fur jeweils gute oder einfache Wialyen fur insgesamt 5 Lagemerkmale be-
nennt. Anhand von konkreten Beispielen wird die fdadem Anwender erlautert.
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Matrix der Lagewerteinschatzung

Verkehrslage

= ungilnstige Verkehrs
anbindung

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

Immissionen

* hoher Einfluss von
Larm, Staub, Geruch

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

-

I einfach mittel gut
merkmal
Nachbarschafts-| = wenig nachgefragt = starke Nachfrage
lage (Image) = einfache Ausstattung = hoher Ausstattungsgra
= nicht intakte
Bebauung = intakte Bebauung
= Modernisierungs- = gutes StralRenbild
Bebauun bedarf = Durchgriinung
9 = ungepflegtes = in Dorfgebieten ruhige,
Stral3enbild aufgelockerte, dorf-
= in Dorfgebieten hohe typische Wohnlage
Bebauungsdichte _
= entweder keine
g_erausrarl]g?tnde '« kurze Wege
igenschaften | . andi
Lokale - lingere Wege i allen yollstandlge yersorgung
Infrastruktur . alle = in Stadterweiterungs-
= lickenhafte Versor- Kriterien :
(Versorgung, un gebiet (Versorgungs-)
Bildung, Kultur) gung d Zentren noch fulRlaufig
oder

erreichbar

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

= gunstige Anbindung an
OPNV

* in Stadterweiterungs-
lagen bei geringem Ve
kehrslarm schnell ful3-
laufig erreichbarer
OPNV

= geringe lagetypische
Immissionen

Diese Lagewerteinschatzung stellt ein Hilfsmittel den Wertermittler dar. Bei der Einschatzung

der Lage eines konkreten Objektes anhand der Msudiite folgendes beachtet werden:

» Zur Einschatzung einer Lage kommt es auf die vosisbende Qualitat der Gberwiegenden

Lagemerkmale an.

» Es ist nicht ausgeschlossen, dass in einem Gellisthiechter Lage ein einzelnes Grund-

stiick eine gute Lage hat.
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Beispiele der Lagezonen

einfach mittel gut
Citylage - Wilhelmstral3e - Lausitzer Stral3e | - Dreifertstralle
sudlicher Teil - KlosterstralRe - Bonnaskenstral3g
- Busbahnhof (Wendisches - Schwanstral3e

- StralRe der Jugend | Viertel)
zwischen Stadtring
und Busplatz

Stadterweiterungsgebiet | - Saarbriicker Straf3e| - Drebkauer Stral3e| - Eichenplatz

- Dissenchener - Muskauer Stral3e | - Gulbener Stral3e
Stral3e - Eigene Scholle

- Vetschauer Stral3e

dorfliche Randlage - Gallinchener - Gallinchen — - Wilhelm-Pieck-
Hauptstral3e Parzellenstral3e Stral3e
- Willmersdorfer - Branitz - Kiekebusch —
Chaussee Spreestralle
- Peter-Rosegger-
Stral3e

Die drtlichen Angaben stellen nur Beispiele ohnadtalge dar und sind in den einzelnen Lage-
zonen vielfaltig erweiterbar. Dies obliegt jeweslchverstandiger Beurteilung.
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6 Land- und forstwirtschaftliche Grundstiicke
6.1 Allgemeines

L ,Bei den land- und forstwirtschaftlichen Flacheardelt es sich um Grundstiicke, d e
nachhaltig als solche genutzt werden oder die merilEigenschaft und sonstigen Beschaf-
fenheit in absehbarer Zeit nur zu diesen Zweckeneati werden.*

Im Bereich der kreisfreien Stadt Cottbus ist dadtaund forstwirtschaftliche Grundstiicksverkehr
fur den Gesamtmarkt von geringer Bedeutung, obwibkl 50 % der Gemeindeflache von Cott-
bus Landwirtschafts- und Waldflachen umfassen. Diasatzzahlen der land- und forstwirt-
schaftlichen Flachen fur das Jahr 2018 weisenleinkt steigende Tendenz auf. Von 55 Kauffal-
len wurden 47 Erwerbsvorgadnge den jeweiligen Nujzarten wie Ackerland, Grunland oder
Waldflachen zugeordnet. In 7 Vertragen kaufte deveiber Flachen unterschiedlicher Nutzungs-
arten, ohne differenzierte Kaufpreisangaben. Einfté wurde als Unlandnutzung erfasst. Zur
Auswertung konnten letztlich 41 Kauffalle in dentsggsrechenden Nutzungsarten herangezogen
werden. Die mehrjahrige Analyse des land- und Wars&tchaftlichen Grundsticksverkehrs weist
aus, dass Verkaufe dieses Marktsegmentes nictawischen Landwirten stattfinden.

6.2 Landwirtschaftliche und forstwirtschaftliche Flachen
6.2.1 Preisniveau

Eine weitere detaillierte Untersuchung der Kauingye ergab, dass fir Acker- und Waldflachen
in Ortsnahe hohere Preise gezahlt werden als sfieonen Lagen. Fur Waldflachen setzt sich die
Preissteigerung der Vorjahre fort, die Preise bekeXland und Grinland stagnieren bzw. sind
leicht ricklaufig. Eine Abhé&ngigkeit von der Bodéig bei Acker- bzw. Grunlandflachen konnte
nicht abgeleitet werden. Die Auswertung der KaldfaerJahre 2015 bis 201§inklusive der
Kaufvertrage der BVVG) ergaben nachfolgend aufgeéiPreisspannen und nach Flachen ge-
wichtete Kaufpreismittel.

Nutzungsart Anzahl der Flache Preisspanne gewichtetes Kauf-
Kaufvertrage (m?) (€/m?) preismittel
(€/m2)
Ackerland 0,27 — 1,56 0,51
ortsnah 19 214.484 Ackerzahl 24 — 42 @ Ackerzahl 29
Ackerland 0,30 -0,84 0,49
ortsfern 35 413.910 Ackerzahl 19 — 41 @ Ackerzahl 31
Griunland 0,30-1,22 0,41
ortsnah 16 98.468 Grunlandzahl 29 — 39 @ Grunlandzahl 34
Griunland 0,13-0,70 0,45
ortsfern 18 212.165 Grunlandzahl 21 — 37 @ Grunlandzahl 33
Waldflachen
inkl. Aufwuchs 24 270.104 0,20-1,26 0,65
ortsnah
Waldflachen
inkl. Aufwuchs 44 740.725 0,10-1,01 0,50
ortsfern
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6.2.2 Preisentwicklung, Bodenpreisindexreihen

Die nachfolgenden Grafiken zeigen die durchsclhcthigih nach Flachen gewichteten jahrlichen
Bodenpreise und Preisspannen der Jahre 2010 b& Hie Preisentwicklung durch Boden-
richtwertindexreihen wird unter Pkt. 10.5 dargdstel
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7 Sonstige unbebaute Grundstticke
7.1 Teilmarkt ,sonstige Flachen®

Fur den Teilmarkt ,sonstige Flachen” siB8 Kauffalle eingegangen. Der Flachenumsatz betrug
ca. 91.000 m?, was einen Anstieg von ca. 159 %rgdg dem Vorjahr bedeutet. Mit Vertradgen

im Gesamtwert von ca. 330.000,- €, stieg auch add@nsatz um ca. 67 % gegeniber dem Vor-
jahr.Fur Hausgarten als Zukaufe wurden 13 Kauffallesteigirt. Ein Garten zur Freizeitgestaltung

wechselte den Besitzer, 4 weitere Verkaufe wurdsrZzakéufe dieser Nutzung getétigt. Private

Wege bzw. Zufahrten wurden in 3 Fallen verauf3eéchen von Kleingarten- bzw. Erholungsan-

lagen mit mehreren Einzelparzellen wurden dreiméhsst. Dabei gingen die aufstehenden
Gebaude (Gartenlauben, Bungalows...) nicht in dasriign des Kaufers uber. Private Grunan-
lagen sowie Grundstiicke mit besonderer Funktiordemrfiinfmal unter den sonstigen Flachen
vermerkt. Ein Pachter erwarb den Grund und Boderaafstehenden Solaranlage. Auf Grund des
geringen Datenmaterials wurden fiir folgende Analydie auswertbaren Kauffalle der Berichts-

jahre 2013 bis 2018 in nachstehender Tabelle zusmgefasst.

Anzahl @ Flache @ Kaufpreis | Bodenrichtwert | @ Anteil vom BRW
K_e_1uf- (Spanne) (Spanne) Spanne (Spanne)
falle 2 €/m2 €/m? in %
Zukauf 670 11 23 %
Hausgérten 73 (28 — 2.500) (1-51) 20-82 (2-81)
Garten zur
Freizeit- 7 15076(2) 900 ;2%% 25-170 526 (?5
gestaltung (150 -2.900)  (3-30) (5-45)
Zufahrten
: 500 11 22 %
bzw. private 19 20-80
Weg i 4-2.700) | (1-30) (2 - 53)

Sportanlagen/Sportflachen wurden seit Fuhrung der Kaufpreissammlung (1994) It Er-
werbsvorgangen verzeichnet. Diese umfassten Flgot@an (inkl. Zuk&aufen) vo@ ca. 25.000 m?
(Spanne ca. 1.000 — 130.000 m?3) mit eirfém@isniveau von 0,69 bis 16,27 €/n¥ie geringe An-
zahl und die groRRe Streuung der Kaufpreise lasstedeeine statistisch gesicherte Auswertung
nicht zu.

Kleingarten- und Erholungsanlagen werden am Markt kaum gehandelhsgesamt wurden
11 Kaufvertrage uber den Eigentumswechsel derarfigdagen in den letzten 25 Jahren regis-
triert. Eine statistisch gesicherte Analyse diebterktes ist nicht mdglich. Die vorliegende
Datenauswertung ergab dreisniveau von 0,15 bis 10,00 €/m#t Flachen von ca. 3.300 bis
11.500 m?, das gewichtete Kaufpreismittel liegtdb €/m2.

Dauerkleingarten nach Bundeskleingartengesetz (BKleingG) wurdenen lgtzten Berichtsjah-
ren nicht verauf3ert.

Grundstticke fur Anlagen erneuerbarer Energienwurden im Geschaftsjahr in einem Fall ver-
kauft. In Auswertung der registrierten Daten séitl@ wurde einPreisniveau von 0,40 bis
9,34 €/m2beobachtet. Die verkauften Flachen hatten tlw. Betwicklungszustand Rohbauland.
Weitere Auswertungen sind auf Grund mangelnder t&llméhlen nicht moglich.

Abbauland fur den Kohleabbau wurde im Berichtsjahr nicht aerfk.

43

Gutachterausschuss flir Grundstiickswerte in der StadCottbus



7.2 Gemeinbedarfsflachen
Begriffsbestimmung

L1 ,Gemeinbedarfsflachen sind Flachen, die einer dhaéen offentlichen Zweckbindunj
unterworfen sind. Die Grundsticke dienen vor undhndem Eigentumsibergang der All-
gemeinheit (z. B. Grundsticke fir ortliche Verkemmschtungen, fur offentliche
Grunanlagen, fur kulturelle, soziale und sportlicBheecke, Baugrundstticke fir Ver- urd
Entsorgungseinrichtungen). In diesen sind weitethénneu gewidmeten Gemeinbedarfsfia-
chen enthalten. Gemeinbedarfsflachen werden jegicprivaten Gewinnstreben entzogen
und schliel3en eine privat-wirtschaftliche Nutzung.a

Grundstucke, die dem Gemeinbedarf zuzuordnen siadjen nicht im gewohnlichen Geschafts-
verkehr gehandelt. Fir eine Bewertung gilt es, @iandséatze lUber die enteignungsrechtlichen
Vorwirkungen zu beachten, d. die Hohe der Entschadigung ist davon abhangig, wedc
Grundstickszustand zu dem Zeitpunkt zu Grunde zgele ist, unmittelbar bevor das Grund-
stuck von jeder konjunkturellen Weiterentwicklunguageschlossen wurde.

Im Berichtszeitraum 2018 wurden bei den Gemeinbsfiéachen insgesanf0 Kauffélle regis-
triert. Damit gingen die Fallzahlen um ca. 51 %tmlr Der Erwerb von umfangreichen Flachen
fur den weiteren Ausbau der B 168 und der Seeabdseukinftigen Ostsees sind Grund des An-
stiegs von Flachen- und Geldumsatz gegeniiber defahvaim jeweils ca. 333 % bzw. 571 %.

Dendrtlichen Verkehrseinrichtungen wurden 13 Erwerbsvorgange zugeordnet. Die Auswgrtun
der Daten ergab eiRreisniveau von 1 bis 77 %om jeweiligen Bodenrichtwert, déittelwert
ergab ca. 27 %.Dabei lag das Bodenrichtwertniveau zwischen 202¢@€/m2.

Erwerbsvorgange, bei denen die Nutzung sowohl igaach nach Inanspruchnahme als 6értliche
Verkehrsflache eingestuft war, wurden seit 201’ hinerfasst. Die Datenanalyse der Jahre 2010
bis 2016 ergab fir die Grundsticksnutzung vorhet machher als ortliche Verkehrsflache ein
Bodenpreisniveau von 2,00 bis 12,36 €/fur Flachen von 6 bis 1.584 m2. Das durchschaiitdi
nach Flache gewichtete Kaufpreismittel lag bei6;dl €/m2. Fir diese Untersuchung konnten 18
auswertbare Kauffalle herangezogen werden. In Adigieit vom Bodenrichtwert (Spanne
25 -68 €/m2) ergibt sickin Mittelwert von ca. 14 % (Spanne 7 — 49 %).

Fur den Erwerb voiirlachen der Bundesautobahrag im Berichtsjahr kein Vertrag vor. In Aus-
wertung der Daten des Zeitraumes 2012 bis 2017Thsgesamt 14 Erwerbsvorgangen wurde eine
Kaufpreisspanne von 0,10 bis 2,25 €/festgestellt.

Bei den sonstigen Verkehrseinrichtungen(Gleisanlagen, Umgehungs-, Kreis-, Landes-, Bun-
desstral3en) wurden in der Kaufpreissammlung 4 KHeffir den Ausbau der Umgehungsstralien
B 97/168 vermerkt. Zur Auswertung dieser Kategosierden die Jahre 2014 bis 2018 mit
29 auswertbaren Kauffallen herangezogen, welch®eisniveau von 0,12 bis 30,00 €/mfga-
ben. Das durchschnittlicheach Flache gewichtete Kaufpreismittel lag bei cdl,12 €/mz2.

Vertragsabschliisseach dem VerkFIBerG® wurden mit 2 Kauffallen erfasst.

Fur den Verkauf einer offentlichen Grinanlage wwetteKauffall erfasst.

5 Verkehrsflachenbereinigungsgesetz
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8 Bebaute Grundstiucke
8.1 Allgemeines

Die Rubrik der bebauten Grundstiicke nimmt in deidfreien Stadt Cottbus mit ca. 37 % aller
Kauffalle und mit ca. 66 % im Geldumsatz den griffateil am gesamten Marktgeschehen ein.
Bei den Flachen haben die bebauten Grundstiickean1 % nach den Landwirtschaftsflachen
den zweitgrof3ten Anteil. Die Umsatze gingen im Aftgeinen zurtick, wobei der Geldumsatz rund
20 % unter dem Vorjahresniveau lag, beim Flacheatargingen die Zahlen um ca. 32 % zurick.
Die Anzahl der Verkaufe fir bebaute Grundstickenistca. 4 % weniger Kauffallen leicht rick-
laufig. In folgender Tabelle werden die Umsatze@Qaterteilt nach Gebaudearten dargestellt.

Gebaudeart Anzahl Flachenumsatz Geldumsatz
Kauffalle Anteil | 1.000 m?| Anteil 100.000 €| Anteil
EFH, ZFH 110 44 % 106 20 % 187 25%
RH, DHH 39 16 % 20 4% 50 7%
MFH 25 10 % 38 7% 137 18 %
WGH, Birogebaude 27 11 % 135 26 % 311 42 %
Wochenendhauser 20 8 % 26 5% 3 <1%
Bauernhauser 1 <1% 3 <1% 2 0 %
Sonstige Gebaude 27 11 % 193 379 53 7 %
insgesamt 249 100 % 521 100 % 743 100 %

Die ,Ein- und Zweifamilienhauser” sind zahlenmafig die starkste Objektgruppe urerbdbau-
ten Grundsticken. Die Zahl der verkauften Ein- w@weifamilienhduser ist mit 8 % weniger
Vertragen leicht rucklaufig, der Geldumsatz bevsigh auf gleich bleibendem Niveau. Der Flachen-
umsatz ist um ca. 14 % zurickgegangen. Die GebdedB8aujahresgruppe 1900 — 1948 haben in
der Rubrik einen Anteil ca. 47 % und die Nachfregeweiter steigend. Es folgt die Gruppe der
jungeren Baujahre (> 2000) mit einem Anteil von 22.% und ca. 33 % mehr Vertragsabschlis-
sen gegenuber dem Vorjahr. Fir die Baujahresgrufppdd — 1989 und 1990 — 1999 wurde im
Berichtsjahr 2018 ein riicklaufiges Kaufinteresstdestellt.

Anzahl Verteilung der Verkaufe bei EFH/ZFH
55
50
45
40 - 02014
35 m2015
30 -
25 | |__ 02016
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5 n
0 T
1900-1948 1949-1989 1990-1999 > 2000
Baujahresgruppen
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Die ,Bauernhauser* nehmen eine besondere Stellung bei den freisteimeBh- und Zweifami-
lienh&usern ein. Unter dieser Rubrik werden WohsgBumit bauerlichem Ursprung und
landwirtschaftlichen Nebengebauden wie z. B. Doeiv. Vier —Seiten- Hofe erfasst. Im Berichts-
jahr 2018 wurde ein Kaufvertrag registriert. Ber deringen Markttatigkeit spielen die Bauern-
hauser bei den Umsétzen nur eine untergeordnete. Rol

Fur die,Reihenhduser/Doppelhaushalften“sind ca. 26 % mehErwerbsvorgange erfasst wor-
den. Der Zuwachs spiegelt sich auch im Geldumsatzemem Plus von ca. 26 % und im
Flachenumsatz mit ca. 60 % mehr verkaufter Fladwegiber dem Vorjahr wider. Wie bereits in
den vergangenen Jahren nimmt die Baujahresgrupg@-19999 mit ca. 51 % den gréf3ten Anteil
dieses Marktes ein, mit steigender Nachfrage. Eigendes Kaufinteresse ist auch fur Reihen-
hauser/Doppelhaushélften der Baujahresgruppe 190948 zu beobachten. Mit einem Markt-
anteil von insgesamt ca. 18 % sind die Vertragerabki den Reihenh&usern/Doppelhaushalften
in den Baujahresgruppen 1949 — 1989 sowie > 20€Katifig.

Anzahl Verteilung der Verkaufe bei RH/DHH

24
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Baujahresgruppen

Auf dem Markt der,Mehrfamilienh&user” sind die Verkaufszahlen im Vergleich zum Vorjahr
um ca. 25 % gestiegen. Der Geldumsatz ging um 26/ zuriick. Ursache fur den Anstieg beim
Flachenumsatz von ca. 80 % sind verkaufte ObjekteFtachenarealen von mehreren Tausend
Quadratmetern. Die Gebaude der Baujahre vor 19di®dri mit ca. 80 % Anteil weiterhin die
vorherrschende Objektgruppe mit steigendem Kaubsge. Die Gebaude der Baujahresgruppe
1949 — 1989 sind mit ca. 12 % am Marktgeschehegiliget darunter fallen auch die Verkaufe des
komplexen Wohnungsbaus (Plattenbau). Mehrfamiliesgéder Baujahre nach 1990 wurden am
Immobilienmarkt 2018 wenig gehandelt.

Fur die Rubrik der,Wohn- und Geschéftshauser‘(Gebaude mit mehreren Nutzungen, Blroge-
baude mit bzw. ohne Laden, Handelsobjekte, Autaréu$ wurden im Berichtsjahr ca. 31 %
weniger Verkaufszahlen registriert. Der Geldumsdgz Wohn- und Geschaftshduser sank um
ca. 24 %, der Flachenumsatz ging um ca. 21 % zuiiekGruppe der Gebaude mit Wohn- und
gewerblicher bzw. geschaftlicher Nutzung sind rait 48 % am Verkaufsgeschehen beteiligt, die
Kauffallzahlen gingen jedoch um etwa 48 % gegeniileen Vorjahr zurtick. Bei diesen Wohn-
und Geschéftshausern handelt es sich Uberwiegen@abiéude der Baujahre vor 1948. Der An-
teil der Burogebaude (auch mit Laden) betragt 6a%2und die Nachfrage ist im Vergleich zum
Vorjahr annéhernd gleichbleibend. Mit einem Markgginvon ca. 22 % ist bei den Handelsobjek-
ten ein leicht steigendes Kaufinteresse zu vermeichDabei handelt es sich tGberwiegend um
Objekte der Baujahre nach 1993. Den geringstenilfamieden Verkaufszahlen haben mit ca. 4 %
die reinen Geschaftshauser.
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Die Verkaufszahlen dejWochenendhauser” lassen nach Jahren mit 20 Kaufféallen ein leicht
steigendes Kaufinteresse erkennen. Dabei ist éehEhumsatz mit einer Steigerung von ca. 69 %
gegeniber dem Vorjahr zu vermerken. Lasst man desnef3er des vergangenen Jahres aul3er Be-
tracht, zeigt sich auf dem Markt der Wochenendhdaseh im Geldumsatz ein deutlicher
Zuwachs.

Die Rubrik ,sonstige Gebaude“umfasst u. a. folgende Gebaudearten: ProduktMfesistatt-
/Lagergebaude, Gebaude fir Freizeitzwecke und Behgungen, Gebaude fir kulturelle/soziale
Einrichtungen, Gebaude fur Verkehrseinrichtungeabd&iide fir Ver- und Entsorgungseinrich-
tungen sowie Garagengebdude. Die Kauffallzahlemereiin diesem Jahr eine rucklaufige
Tendenz von ca. 10 %. Der Rickgang des Geldumsataesa. 48 % ist darauf zurickzufihren,
dass im Berichtsjahr grof3tenteils preisginstigeanieste Objekte veraul3ert wurden. Wegen der
Verkaufe von tbergrof3en Grundsticken im Vorjaltirb&am Flachenumsatz ein deutlicher Ruck-
gang von ca. 53 % zu verzeichnen. Fir die nachstieh&bersicht der Umsatzzahlen 2018
wurden die Gruppen ,Produktion-/Lagergebaude”, iza#-/Beherbergungsgebaude” und ,Gara-
gen/Carports” gebildet. Unter der Rubrik ,Sonstgebaude” sind alle Ubrigen Gebéaude zusam-
mengefasst.

Umsatzzahlen der sonstigen Gebaude 2018

. g 70 36
PRODUKTION-/LAGERGEBAUDE 1 86 oo
FREIZEIT- 47
/BEHERBERGUNGSGEBAUDE[I 1
GARAGEN/CARPORTS it 13
. 7
SONSTIGE GEBAUDE 10
6

0 10 20 30 40 50 60 70 80 90 1009

OAnzahl ©Geldumsatz COFlachenumsatz
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Auf den folgenden Seiten werden bei den bebautendatiicken folgende Teilméarkte detailliert
nach Preisniveau und zum Teil nach Preisentwicklumgrsucht:

. freistehende Ein- und Zweifamilienhauser (EFH, ZFH)

. Reihenh&user und Doppelhaushélften (RH, DHH)

. Mehrfamilienhauser (MFH)

. Wohn- und Geschéaftshauser (WGH)

. BlUrogebaude/Geschaftshauser und Verbraucherméarkte
. Gewerbe- und Industrieobjekte

. Wochenendhauser

Da die gehandelten Objekte nach ihren Wertmerkmales z. B. Ausstattung und Beschaffen-

heit, verschiedenartig ausgepragt sind, werden die Ermittlung des Preisniveaus/der

Preisentwicklung generell nur &hnliche Objekteimrdichender Anzahl herangezogen. Das Preis-
niveau und die Vergleichswertfaktoren werden naglisthen Baujahresgruppen und Moderni-

sierungsgrad anhand ddormalherstellungskosten (NHK 2010)ausgewertet und als Quotient aus

Kaufpreis/Wohnflache ausgewiesen.

Fur Ein- und Zweifamilienh&user, Reihenhauser ungg2lhaushélften werden Sachwertfaktoren
entsprechend der Sachwertrichtlinie — SW-RL desdBaministeriums fur Verkehr, Bau und
Stadtentwicklung und der Brandenburgischen Sachwfetlinie — RL SW-BB vero6ffentlicht so-
wie Liegenschaftszinssatze auf der Grundlage \@awaltungsvorschrift zur Ermittlung von
Ertragswerten und Liegenschaftszinssatzen im Laatid2nburg (Brandenburgische Ertragswer-
trichtlinie - RL EW-BB) vom 4. August 201ausgewiesen.

In den Teilmarkten der Mehrfamilien-, Wohn- und @e#tshauser sowie Blrogebaude werden
neben dem Preisniveau/ Preisentwicklung, die Waékh&n-/Nutzflachenpreise und Liegen-
schaftszinssatze nach den aktuellen Rahmenbediaguangegeben.
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8.2 Einfamilienhauser / Zweifamilienhauser
8.2.1 Preisniveau, Preisentwicklung

Haufigkeitsverteilung der Einfamilienh&user nach Peisklassen

Anzahl
35
30 -

2017
20 —2016
15 | 2015
10 —2014
5
0 — S

bis 50 bis 100 bis 150 bis 200 bis 250 bis 300 bis 3594DBD bis 450 bis 500 bis 550 bis 600

T€

Im Geschéftsjahr 2018 konnten fur den Teilmarktfdastehenden EFH/ ZFB4 Objekte fur ty-
pische Baujahresgruppen sowie nach dem Gebaudedugtandardstufe) unter Beruck-
sichtigung des Modernisierungsgrades (entsprecklendSW-RL) ausgewertet werden. Die fur
diese Auswertung zu Grunde gelegten Kauffalle lisgggn keinem Einfluss hinsichtlich unge-
wohnlicher und persdnlicher Verhaltnisse.

Die Untersuchung des Marktsegments der freistelrefdidd/ ZFH zeigt, dass weiterhin ein auf-
fallig steigende®reisniveauvonca. 10 bis 30 %n der Baujahresgruppe < 1948 sowohl unsaniert
als auch teilsaniert bis saniert zu beobachterBatder Baujahresgruppe 1949 bis 1989, teilsa-
niert bis saniert wurde eidurchschnittlicher Preisanstieg von ca. 30 %éstgestellt. Die EFH/
ZFH ab der Baujahresgruppe 1990 erfuhren Bmgssteigerung von ca. 5 — 10 %.

Die teilweise grof3e Streuung der Wohnflachenprerger dem Pkt. 8.2.3 ergibt sich aus den un-
terschiedlichen Ausstattungsstandards und Sanisyinagv. Modernisierungszustanden.

In der folgenden Tabelle werden durchschnittlicheutpreise und Wohnflachenpreise inklusive
Bodenwert veroffentlicht. Die in den Klammern gesen Werte beziehen sich auf das Vorjahr.
Die daraus ableitbaren Tendenzen gegentber denahfogeben nur bedingt die tatsachliche
Preisentwicklung wieder. Sie unterliegt durchausflessen wie z. B. der Lage, dem Ausstat-
tungsstandard, der Objektgrof3e und dem baulichéerhadtungszustand.
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Grundstucksmarktbericht 2018

EFH/ ZFH Kaufpreismittel 2018 (2017)

Bodenrichtwertniveau 20 — 110 €/m?

(erschlieBungsbeitrags-/kostenerstattungsbetraysfre

Baujahresgruppe An- mittleres mittlere mittlerer mittlerer
zahl Baujahr WF (m?) WEF-Preis Gesamt-
(€/m2 WF) kaufpreis (€)
Erj;'s:nii?t% 12 1923 112 976 106.541
(MODG 1- 6) (7) (1928) (98) (842) (78.143)
Bl <1948 16 1930 126 1.231 147.760
(MODG 8 - 11) 13) | (1929 (166) (1.099) (163.031)
Bl. < 1948 9 1931 144 1.777 251.533
(MODG 12 - 16) 8) (1935) (128) (1.620) (194.052)
Bj. 1949 — 1989 ] ] ] ] _
iert

?&?SE rl- 4) (2) (1975) (137) (407) (55.000)
Bl 1949 ~ 1989 9 1967 108 1.627 165.123
(MODG 6 14 16) | (1966) (140) (1.254) (170.427)

. 13 1995 132 1.681 223.769
B). 1990 — 1999 @25) | (1996) (135) (1.537) (228.781)
Bj. ab 2000 - 2015 24 2006 129 1.875 241.514
WeiterverauRerungen (20) (2004) (134) (1.745) (264.582)
Bj. ab 2016 - - - - -
Erstverkaufe (4) (2017) (113) (2.272) (284.888)
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In nachfolgender Tabelle ist die tendenzielle Rraisicklung ab 2014 in den typischen Baujahres-

gruppen gegenlber dem Vorjahr ersichtlich.

2014 2015 2016 2017 2018

EFH unsaniert

Baujahr < 1948 T | 48 | | T T
EFH teilsaniert

Baujahr < 1948 T a TT (28 T
EFH saniert

Baujahr < 1948 T ’ T (T T
EFH unsaniert

Baujahr 1949 — 1989 ll q ‘ ll .
EFH teilsaniert — saniert

Baujahr 1949 — 1989 =) ™ |33 TT
EFH

Baujahr 1990 — 1999 T a3 ™ | T

EFH

Baujahr 2000 — 2012 o) T A

EFH Erstverkaufe

ab Baujahr 2013 ‘ T q T .
Legende: T umbis+10% WM um>+10% m) konstant

‘ um bis +5 % 08 um>-10% *  keine Angaben méglich

y um bis — 5 %

4 umbis-—10%
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8.2.2 Sachwertfaktoren

Fur eine marktkonforme Wertermittlung im Sachwerfaileren sind Sachwertfaktoren ein unver-
zichtbarer Bestandteil. Diese Marktanpassungsfaktolienen der Anpassung des Sachwertes an
den Grundstiicksmarkt, d. h. eine Anpassung an dechBchnitt der fur vergleichbare Grundstu-
cke gezahlten Kaufpreise. Somit fuhrt die Marktasosg des Sachwertes im Ergebnis zum
marktkonformen Verkehrswert des Grundstiicks.

Die Sachwertfaktoren werden gemald § 14 Abs. 2 NmroWertV auf der Grundlage der Sachwert-
richtlinie — SW-RL des Bundesministeriums fur VénkeBau und Stadtentwicklung vom 05. September
2012 (BAnz AT 18.10.2012 B1) abgeleitet. Die Anweamgl der SW-RL wird im Land Brandenburg
durch die Verwaltungsvorschrift zur Ermittlung vBachwerten und Sachwertfaktoren im Land Bran-
denburg (Brandenburgische Sachwertrichtlinie — RA-EBB), vom 31. Marz 2014, geéndert durch
Erlass vom 21.03.2018, geregelt. Entsprechendrdies®valtungsvorschrift wurden die Vertragsdaten
der vorliegenden Kaufvertrage nach einheitlicheiteken in dem Programmsystem ,Automatisiert
gefuhrte Kaufpreissammlung” des Landes Niedersachssgewertet. In nachfolgender Tabelle wer-
den die fur die Ableitung der Sachwertfaktoren @eten Modellansatze und -parameter naher
erlautert. Die Berechnungsvorschrift zur Ermittlaley Sachwertfaktoren lautet wie folgt:

Sachwertfaktor = (Kaufpreis £boG) / vorlaufiger Gavert

Im Folgenden werdeBachwertfaktoren fir freistehende Ein-/ und Zweifamilienhdusersowie fiir
Reihenhauser und Doppelhaushélfterveroffentlicht. Als Datengrundlage wurden geeignkauf-
vertrage (Gesamtanza?il3Kaufvertragg der Berichtsjahre 2017 und 2018 herangezogen.

Beschreibung der Modellansatze und -parameter fur @& Ermittlung des Sachwertfaktors
nach der SW-RL

Sachwertfaktoren fir

Gebaudeart freistehende EFH/ ZFH, RH und DHH

Kaufpreis + boG

Berechnungsmodell Sachwertfaktor = —
vorlaufiger Sachwert

Beschreibung der Stichprobe

Anzahl der Kauffélle 213 (ohne Erstverkaufe)
Zeitraum der Stichprobe 2017 bis 2018
Bereich kreisfreie Stadt Cottbus
Bodenrichtwertbereich 20 €/m2 bis 110 €/m?
GrundstiuicksgroRRe 200 m? bis 2.400 m?
besondere objektspezifische Bei Kauffallen mit boG wurde der Kaufpreis um dereMéinfluss der
Grundsticksmerkmale (boG) boG bereinigt.

< 1948 unsaniert

Gebaude d < 1948 teilsaniert — saniert
i i ebaude der

weitere Merkmale der Stichpro . 1949 — 1989 unsaniert — saniert
be Baujahresgruppe

1990 — 1999

2000 — 2012
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Modellansétze und -parameter

Normalherstellungskosten

Normalherstellungskog&40 (NHK 2010) — Anlage 1 der SW-RL

Gebaudebaujahresklassen

keine

Gebaudestandard

Eingruppierung nach den Geb&andasts der Anlage 2 SW-RL

Baunebenkosten

keine, in den NHK 2010 enthalten

Regionale Korrekturfaktoren

keine (vgl. Nr. 5 AisSatz 1 der SW-RL)

Bezugsmalistab

Brutto-Grundflache nach SW-RL

Baupreisindex

Preisindex fur die Bauwirtschaft 8&gtistischen Bundesamts

Gesamtnutzungsdauer (GND)

nach Anlage 3 SW-RL

Restnutzungsdauer (RND)

RND = GND - Gebaudealter;

ggf. modifizierte RND bei Modernisierungen (gesehétt Modernisie-
rungsgrad - MODG) nach Anlage 4 SW-RL

Alterswertminderung

linear

Wertansatz fur bauliche Aulzen
anlagen und sonstige Anlagen

pauschaler Ansatz in Hohe von 4 % des Geb&audesdashiwbne Ne-
bengebéaude) fur typische AulZenanlagen

Wertansatz fir Nebengebaude

Garagen: pauschale Wertansatze fur Garagen niigsstevon 18 — 24 m?2
Fertiggarage — 6.000 €, massarmge — 12.000 €,
individuelle Garage — 18.000 €

Carports: Zeitwert

weitere Nebengebaudéeitwert

Wertansatz fur bei der BGF-
Berechnung nicht erfasste

Bauteile

Fir folgende Bauteile erfolgt kein gesonderter \Mesttz:
a) Summe der Dachgaubenlange bis 5 m

b) Balkone / Dachterrassen bis 5 m2 Grundflache

¢) Vordacher im tblichen Umfang

d) AuRBentreppen bis zu 5 Stufen

Zu- / Abschlage zu den NHK 2010 fiir die Nutzbarkeih Dachge-
schossen und Spitzbdden sowie fiir fehlende bzwaadene Drempel:

(siehe Brandenburgische Sachwertrichtlinie — RL BBY-

Hinweis: Die Verwaltungsvorschrift zur Ermittlung von Sachte® und Sachwertfaktoren im Land Brandenburg
(Brandenburgische Sachwertrichtlinie — RL SW-BBhstauf der Homepage der Gutachterausschiisse zum

Download zur Verfugunghttps://www.gutachterausschuss-bl).de

® sachwertrichtlinie des Bundesministeriums fiir \étmk Bau und Stadtentwicklung
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Grundstucksmarktbericht 2018

Bei nachfolgenden Darstellungen ist im Einzelfat Gesamtkaufwert zu beachten.

Fur Ein- und Zweifamilienh&user der Baujahre < 1948, unsanier{Standardstufen 1,0 - 2,5)
wurde folgendeBachwertfaktor abgeleitet0,98 (0,69 — 1,50)

KP/SW10 Anzahl der KF: 16
BRW-Niveau: 35 - 95 €/m?

GrundstiicksgroRe: 600 - 1.500 m?
1,60

1,50 o
1,40
1,30
1,20 o
1,10 o
1,00 % “
0,90 <<>> o .
0,80 o
0,70 o
0,60
0,50

50 60 70 80 90 W00 118 120 10 1am 150 168 170 im0

SW10 (T€)

Fur Ein- und Zweifamilienhauser der Baujahre < 1948, tisaniert bis saniert (Standardstufen
1,3 - 3,5 wurde folgendeBachwertfaktor abgeleitet1,00 (0,62 — 1,31)

Anzahl der KF: 45
kpP/sw10 BRW-Niveau: 20 -105 £/m?
1,40 GrundstiicksgréRe: 400 - 2.400 m?
1,30 < o
1,20 2 s © o
1,10 CQ oo L o & o
1,00 OrF—0
0,90 Z ° Co % MDY N
0,80 Lo o3 Lo3 S o
0,70
0,60 <
0,50

S L PP L L LS PP PSSP

SW10 (T€)

Fir Ein- und Zweifamilienhauser der Baujahre 1949 — 198 teilsaniert — saniert (Standardstufen
2,0 - 3,7wurde folgendeBachwertfaktor abgeleitet0,97 (0,72 — 1,25)

. BRW-NiV'(Ae‘Erl1 :?:ISI{ESI_SK:::/ :'15z
1,30 GrundstiicksgroRe: 400 - 1.600 m?
1,20
1,10
1,00
0,90
0,80
0,70
0,60
0,50

80 90 100 110 120 130 140 150 160 170 180 190 200 210 220 230 240 250 260 270 280 290 300
SW10 (T€)
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FUr Ein- und Zweifamilienhauser der Baujahre 1990 - 1999standardstufen 2,5 — 3 @urde folgender
Sachwertfaktor abgeleitet0,91 (0,72 — 1,29)
Anzahl der KF: 37

BRW-Niveau: 30 - 82 £/m?
GrundstiicksgréRe: 200 - 1.800 m?

KP/SW10

1,40

1,30 <o

1,20
o

1,10 o

o> o 8 <
1,00 - R oo o o
0,90 —

o
0,80
0,70 o © o 080

0,60

0,50
110

o <
: 8 ©00 C o0

230 250 270 330 350 370 390 410

SW10 (T€)

Fir Ein- und Zweifamilienhauser der Baujahre 2000 — 208 (Standardstufen 2,6 — 4,0yurde folgen-
derSachwertfaktor abgeleitet1,03 (0,64 — 1,48)

130 150 170 130 210 290 310

Anzahl der KF: 33
BRW-Niveau: 33 - 110€/m?
GrundstiicksgroRe: 300 - 1.100 m?

KP/SW10

1,60
1,50 o o
1,40
1,30
1,20
1,10
1,00
0,90
0,80
0,70
0,60
0,50

120

360

140 160 180 200 J20 240 260 280 500 380 400 420 440

SW10 (T€)

320 340

Ubersicht der Sachwertfaktoren fiir freistehende Ein und Zweifamilienhduser

Fur freistehende Ein- und Zweifamilienhduser de#tlftiser Immobilienmarktes konnten im Er-
gebnis empirischer Untersuchungen folgende Sacfakésten abgeleitet werden, siehe
nachstehende Tabelle. Diese stellen Orientierungswlar und mussen entsprechend des Bewer-
tungsobjektes sachverstandig geprift und ggf. aaggpverden.

Stichprobe Baujahr Baujahr Baujahr Baujahr Baujahr
EFH / ZFH <1948 <1948 1949 -1989 | 1990 - 1999 2000 - 2015
unsaniert teilsaniert - | teilsaniert -
saniert saniert

Auswertungszeitraum 2017 - 2018
Stichprobenumfang 16 45 25 37 33
BRW-Niveau (€/m?) 35-95 20-105 35-88 30-82 33-110
Grundstiicksflache (m?) 600 - 1.500 400 —-2.400 400 - 1.600 200-1.800 300-1.100
vorlaufiger SW (T€) 64-172 97 -490 102 - 292 126 - 404 135-442
Standardstufe 1,0-2,5 1,3-3,5 2,0-3,7 2,5-3,8 2,6-4,0
Sachwertfaktor 0,98 1,00 0,97 0,91 1,03

(0,69-1,50) | (0,62-1,31) | (0,72-1,25) | (0,72-1,29) (0,64 —1,48)
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8.2.3 Wohnflachenpreise

Die Erwerbsvorgange 2018 fur Ein- und Zweifamilignser zeigen folgende Durchschnittswerte:

56

Einfamilienhduser der Baujahre < 1948, unsanier{MODG 2 - §, @ WF von ca. 110 m?

z. T. mit Unterkellerung, z. T. mit Garage, z. Tit Mebengebauden, mit einer durchschnitt-
lichen Grundstiicksgrof3e von ca. 600 — 1.350 nmhiitlerer bis guter Wohnlage ergaben ein
Preisniveau* zwischen 600 — 1.400 €/m? Wohnflache

Einfamilienhauser der Baujahre < 1948, teilsanier{MODG 8 — 1), @ WF von ca. 125 m?

z. T. mit Unterkellerung, z. T. mit Garage, z. Tit Doppelgarage, z. T. mit Nebengebauden,
mit einer durchschnittlichen Grundstiicksgro3e van490 — 2.000 m2, in mittlerer bis guter
Wohnlage ergaben ein

Preisniveau* zwischen 750 — 1.850 €/m2 Wohnflache

Einfamilienhauser der Baujahre < 1948, saniertMODG 12 — 1§, @ WF von ca. 145 m?

z. T. mit Unterkellerung, mit Garage, z. T. mit agebduden, mit einer durchschnittlichen
Grundstiicksgrol3e von ca. 600 — 1.700 m?, in mattlbis guter Wohnlage ergaben ein
Preisniveau* zwischen 1.350 — 2.300 €/m? Wohn#&ch

Einfamilienhduser der Baujahre 1949 — 1989, unsanie (MODG 2) , @ WF von ca. 135 m?2
(Kauffélle 2017)

z. T. mit Unterkellerung, keine Garage, z. T. mglddngebauden, mit einer durchschnittlichen
Grundstiicksgrol3e von durchschnittlich 1.000 manittlerer Wohnlage ergaben ein
Preisniveau* zwischen 350 — 450 €/m? Wohnflache

Einfamilienhduser der Baujahre 1949 — 1989, teils@rt (MODG 6 — 19, @ WF von ca. 110 m?

mit Unterkellerung, z. T. mit Garage, z. T. mit Pefgarage, z. T. mit Nebengebauden mit einer
durchschnittichen Grundstiicksgrofde von ca. 4002801m2, in tUberwiegend guter Wohnlage
ergaben ein

Preisniveau* zwischen 900 — 2.000 €/m? Wohnflache

Einfamilienhduser der Baujahre 1949 — 1989, sanigfMODG 12 - 1§, @ WF von ca. 130 m?
(Kauffalle 2017)

mit Unterkellerung, mit Garage, z. T. mit Doppelge, z. T. mit Nebengeb&auden mit einer durch-
schnittlichen Grundstlicksgrof3e von ca. 900 — 4@ mittlerer bis guter Wohnlage ergaben ein
Preisniveau* zwischen 1.400 — 1.700 €/m? Wohn#&ch

Einfamilienh&user der Baujahre 1990 — 1999, g WF woca. 130 m?

Uberwiegend ohne Keller, mit Garage, z. T. mit Delgprage, z. T. mit Carport, mit einer durch-
schnittlichen Grundstticksgrof3e von 200 — 1.700mdittlerer bis guter Wohnlage ergaben ein
Preisniveau* zwischen 1.050 — 2.350 €/m? Wohn#&ch

Einfamilienh&user der Baujahre 2000 — 2015, g WF woca. 130 m?

Uberwiegend ohne Keller, z. T. mit Garage, z. Tt. Duppelgarage, z. T. mit Carport, mit einer
durchschnittlichen GrundstiicksgroRe von ca. 306 @2, in mittlererbis guter Wohnlage
ergaben ein

Preisniveau* zwischen 1.350 — 2.250 €/m? Wohn#&ch

* Die Preisangaben enthalten den Wert der baulicAetagen und den Wert des Grund und Bodens.
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Einfamilienhauser ab Baujahr 2016 - 2017, Erstverkéfe, @ WF von ca. 115 m?

(Kauffalle 2017)

ohne Keller, z. T. mit Garage, mit einer durchstthanen Grundstiicksgréf3e von ca. 650 —
1.050 m?, in mittlerewWohnlage ergaben ein

Preisniveau* zwischen 1.800 — 3.050 €/m? Wohn#&ch

Neben den freistehenden Ein- und Zweifamilienhduseden in dieser Kategorie in geringer
Anzahl (16 Kauffélle) Grundstiicke mit Bauernhausdem Geschéftsjahre 2012 - 2018 wie
folgt ausgewertet.

Bauernhauser (Mehr-Seiten-Hof) der Baujahre 1900 4948, unsaniert, @ WF von ca. 90 m?
(Kauffalle 2012 bis 2037

mit Nebengebauden, Stallgebauden und mindestees 8cheune, mit einer durchschnittli-
chen Grundstiicksgréf3e von ca. 1.000 — 6.800 mbengain

Preisniveau* zwischen 400 — 850 €/m? Wohnflache

Bauernhauser (Mehr-Seiten-Hof) der Baujahre 1900 4948, teilsaniert, @ WF von ca. 135 m?2
(Kaufféalle 2014 bis 2018)

mit Nebengeb&auden, Stallgebauden und mindesters 8theune, mit einer durchschnittli-
chen Grundstticksgrof3e von ca. 1.750 — 3.200 mbengain

Preisniveau* zwischen 750 — 1.300 €/m2 Wohnflache

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

Nach § 193 Abs. 5 des Baugesetzbuches gehdrennzsoastigen fur die Wertermittlung erfor-
derlichen Daten insbesondere die Kapitalisierumgs#tze, mit denen die Verkehrswerte von
Grundstucken, je nach Grundsticksart, marktiblietziast werden. Diese Kapitalisierungszins-
satze werden als Liegenschaftszinssatze bezeicimdesind fir verschiedene Grundsticksarten,
insbesondere fur Mietwohngrundstiicke, Geschaftstgtiicke und gemischt genutzte Grundsti-
cke zu ermitteln.

Bei der Ermittlung von Verkehrswerten wird der Leéegchaftszinssatz im Ertragswertverfahren
verwendet. Er ist dabei als Marktanpassungsfaktomterpretieren. Der Liegenschaftszinssatz
dient dartber hinaus der Darstellung des Marktgeses flir renditeorientierte Immobilien, der

sachliche und raumliche Teilmarkte untereinandegleeehbar macht und als Zeitreihe Verande-
rungen von Renditeerwartungen auf dem Immobiliekinardeutlicht.

Der Liegenschaftszinssatz ist auf der Grundlageygeter Kaufpreise und der ihnen entsprechen-
den Reinertrage fir gleichartig bebaute und geeu@Gtundstiicke unter Berlcksichtigung der
Restnutzungsdauer der Gebaude nach den Grundsizdfrtragswertverfahrens abzuleiten (8 14
Abs. 3 ImmoWertV).

Der Begriff,Liegenschaftszinssatz“ist nach§ 14 Abs. 3 ImmoWertVwie folgt definiert:

L Die Liegenschaftszinsséatze sind die Zinssatze, mindéagkehrswerte von Grundsticl
je nach Grundstiicksart im Durchschnitt markttibhenzinst werden.*

Er ist von der Art, der Grol3e, der Restnutzungsdane den Ertrédgen des Objektes abhangig.

Ein- und Zweifamilienhauser, Doppelhaushélften ieihenhduser werden auf dem Cottbuser
Grundstiicksmarkt vorrangig zum Zwecke der Eigenmgzgehandelt. Somit sind Verkaufe voll-
standig vermieteter EFH, ZFH, DHH und RH, aus delnegenschaftszinssatze abgeleitet werden
kénnen, sehr selten. Fur die Verkehrswertermittldegartiger Objekte ist daher primar das Ver-
gleichswert- oder das Sachwertverfahren (8§ 8 ImmVWderanzuziehen. Da die Nachfrage nach
Liegenschaftszinssatzen fir dieses Marksegment méehvor besteht, leitet der Gutachteraus-
schuss seit dem Geschaftsjahr 2010 Liegenschaftsitre aus den zur Verflgung stehenden
Kauffallen ab. Bei diesen Mietobjekten handelt ef syorwiegend um EFH, DHH und RH der
Baujahre 1992 bis 2015 bzw. um sanierte bis tagssnEFH der Baujahre 1910 bis 1989 in der
Stadtrandlage (z. B. in den Ortsteilen SchmellwBmnitz, Sielow, Dobbrick, Strobitz, Grol3 Gag-
low, Gallinchen, Kahren,).

Die Ermittlung der Liegenschaftszinsséatze erfolgt der Grundlage deverwaltungsvorschrift
zur Ermittlung von Ertragswerten und Liegenschafitssitzen im Land Brandenburg (Branden-
burgische Ertragswertrichtlinie - RL EW-BB) vom 4August 2017 mit den vorgegebenen
Modellansétzen und -parametern (siehe Anhang, 8) D@m entsprechend ist die Erfassung,
Kennzeichnung und Auswertung der Kauffalle in daufpreiserfassungsrichtlinie (KPSErf-RL)
vom 18.12.2012, zuletzt gedndert durch Erlass vbrd612018 geregelt, welche u. a. fur die Lie-
genschaftszinssatzermittlung geeignet sind. Mit Ei@fiihrung der Brandenburgischen Ertrags-
wertrichtlinie haben sich die Modellparameter fig BErmittlung der Liegenschaftszinssatze gean-
dert. Dieses betrifft im Wesentlichen die anzusadee Bewirtschaftungskosten. Auch wenn diese
Anderungen geringfligig sind, ist ein Vergleich rdiégn Ergebnissen in den zuriickliegenden
Grundstucksmarktberichten (vor 2017) nur eingesutiranoglich.
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Die folgenden abgeleiteten Liegenschaftszinss&zehen sich auf den Zeitraum d&eschafts-
jahre 2016 bis 2018 Fur diesen Auswertungszeitraum wurden insged@typische Kauffalle
(EFH, RH und DHH) mit gleichartig bebauten und geten Objekten, der Baujahre 1900 — 2015
unter Beriicksichtigung der markttblich erzielbakéieten mit dem Programmsystem ,Automati-
siert gefiihrte Kaufpreissammlung” des Landes Niaitgrsen ausgewertet.

Im Geschéftsjahr 2018 wurden Liegenschaftszinssiétmr vorher genannten Rahmenbedingungen
fur Einfamilienhauser mit folgenden Kennzahlen #ditget. Der Rohertragsfaktor stellt den Quotien-
ten aus dem normierten Kaufpreis und den Jahresmmehmen dar.

Einfamilienhauser
Anzahl der Kauffélle 2016/ 2017/ 2018 (120)
Liegenschafts- Merkmale
zinssatz @ WF (m?) @ monatl. @ Roher- %) @ Boden-
(Spanne) Nettokaltmiete | tragsfaktor| RND wertniveau
2018 (€/m2) (Spanne) (Jahre) (€/m2)
(Spanne) (Spanne) (Spanne)
3,1% 129 6,56 20,6 46 59
(1,5-4,1) (75 — 235) (4,70 - 9,00) (11,9-30,6)| (17 —70) (20 — 105)

Der angegebene Liegenschaftszinssatz stellt nar@irentierungsgréfRe dar, da Ublicherweise EinZwdifamilien-
hauser in der Stadt Cottbus nicht zur Vermieturigagét werden.

In Auswertung der Liegenschaftszinssatze fur Eiilfanihauser konnte keine zeitliche Abhangigkeit
der Jahre 2016 — 2018 festgestellt werden.

8.3 Reihenh&auser / Doppelhaushalften
8.3.1 Preisniveau, Preisentwicklung

Haufigkeitsverteilung der Reihenhéuser und Doppelhashalften nach Preisklassen

Anzahl
25
—2018
20
2017
15 2016
2015
10 Vi // \
/ \ —2014
51 A\
0 T T
bis 50 bis 100 bis 150 bis 200 bis 250 bis 300 bis 350
TE
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Auf dem Teilmarkt der Reihenhauser/ Doppelhaushdlirfolgten die Erwerbsvorgange anna-
hernd zu gleichen Anteilen mit Uberwiegend steigemdPreisniveau. Lediglich bei den
unsanierten Doppelhaushélften der Baujahresgrupp@48 ist ein sinkendes Preisniveau gegenlber
dem Geschaftsjahr 2016 von ca. 13 % zu beobadbsenbevorzugte Kaufinteresse lag nach wie vor
bei der Baujahresgruppe > 1990.

RH - Kaufpreismittel 2018 (2017)
Bodenrichtwertniveau 62 — 88 €/m?2
(erschlieBungsbeitrags- und kostenerstattungstsétesg

Baujahres-gruppe | Anzahl mittleres mittlere mittlerer mittlerer

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

Bj. < 1948 ) ) ) ) )

teilsaniert — saniert

(MODG 6 — 18) (') (') (') (') (')

Bj. 1949 — 1989

teilsaniert bis 5 1965 100 1.842 184.800

saniert (6) (1964) (95) (1.478) (138.417)

(MODG 6 — 15)

Bj. > 1990 9 1994 114 1.030 116.150

WeiterverauRerungen 9) (1995) (124) (851) (105.778)

* L ageabhéngigkeiten feststellbar!

DHH - Kaufpreismittel 2018 (2017)
Bodenrichtwertniveau 36 — 88 €/m?
(erschlieBungsbeitrags- und kostenerstattungstsdites)g

Baujahresgruppe | Anzahl | mittleres mittlere mittlerer mittlerer
Baujahr WF (m?) WE-Preis Gesamt-
(€/m2 WF) kaufpreis (€)
Ejr{s; r}iz‘r‘f 4 1928 97 830 81.250
(MODG 2 _ 4) (-) (-) (-) (-) (-)
tBeJi'|s<arl1?e1t8— O 1930 111 1.356 153.943
(MODG 6 — 16) (3) (1932) (107) (919) (98.533)
Bj. 1949 — 1989 1 1986 129 i )
teilsaniert
Bj. > 1990* 8 1996 124 1.203 145.625
WeiterverauRerungen (7) (1998) (124) (1.034) (128.214)
Bj. > 2013 - - - - -
Erstverkaufe (3) (2016) (137) (1.893) (259.333)

* L ageabhéngigkeiten feststellbar!
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In nachfolgender Tabelle ist die tendenzielle FRmiwicklung ab 2014 in den typischen Bau-
jahresgruppen gegeniber dem Vorjahr ersichtlich.

Baujahr ab 1990

2014 2015 2016 2017 2018
RH teilsaniert - saniert
Baujahr < 1948 T . T . .
RH teilsaniert - saniert
Baujahr 1949 — 1989 T Q T 33! T
RH
Baujahr ab 1990 A L |l a3l e
DHH unsaniert
Baujahr < 1948 a . T . Ll
DHH teilsaniert - saniert
Baujahr < 1948 1 e e e Y A
DHH teilsaniert - saniert
Baujahr 1949 — 1989 . . ‘t‘t l 1 .
DHH
WeiterverauflRerungen T T a8 a ‘

DHH Erstverkaufe

Baujahr > 2013 Q A T Tt .
Legende: I umbis+10% W W um>+10% B  konstant
‘ um bis + 5 % 448 um >—-10 % *  keine Angaben mdglich

y um bis - 5 %

1 um bis - 10 %
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8.3.2  Sachwertfaktoren
Allgemeines und Berechnungsgrundlagen zur Ermutiler Sachwertfaktoren siehe Pkt. 8.2.2.

FurReihenhauser und Doppelhaushélften der Baujahre <g48wurde folgendeBachwert-
faktor abgeleitet1,01 (0,76 — 1,20)

Anzahl der KF: 11
KP/SW BRW-Niveau: 36 - 73 €/m?
130 - GrundstiicksgroRe: 580 - 2.300 m?
1,20 o oS
1,10 o
1,00 A o <
0,90 +
0,80 - <
0,70 +
0,60 -

0,50 T T T T T T T T T T T T T T T T T 1
50 60 70 8O0 9 100 110 120 130 140 150 160 170 180 190 200 210 220 230
SW (T€)

FurReihenhauser und Doppelhaushalften der Baujahre 1% 1989wurde folgendeSachwert-
faktor abgeleitet1,18 (0,69 — 1,49)
Anzahl der KF: 13

BRW-Niveau: 60 - 88 £/m?
GrundstiicksgréRe: 170 - 950 m?

KP/SW

1,60

1,50 o

1,40 <o

1,30 <o

1,20 o

1,10 © o %

1,00

0,90 <o

0,80

0,70 o

0,60

0,50 : : : : : : : : : : : : : : : : ;
60 70 820 o0 100 11D 120 130 140 150 1e0 170 180 1% 200 210 20 30

SW (T€)

Fur Reihenhauser und Doppelhaushalften ab Baujahr 199%urde folgendeBachwertfaktor
abgeleitet0,90 (0,66 — 1,21)
Anzahl der KF: 33

BRW_Niveau: 35 - 70 €/m?
GrundstiicksgréRe: 165 - 1.100 m?

KP/SW
1,20
1,10
1,00
0,90
0,80

0,70

0,60

0,50

80 90 100 110 120 130 140 150 160 170 180 1s0 200 216 220 230
SW (T€)
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Ubersicht der Sachwertfaktoren fiir Reihenhauser undDoppelhaushalften

Fur Reihenhauser und Doppelhaushélften konnteeriolg Sachwertfaktoren abgeleitet werden.
Diese stellen Orientierungswerte dar und mussespesthend des Bewertungsobjektes sachver-

standig gepruft und ggf. angepasst werden.

Stichprobe Baujahr Baujahr Baujahr
RH / DHH <1948 1949- 1989 > 1990
Auswertungszeitraum 2017 - 2018
Stichprobenumfang 11 13 33
BRW-Niveau (€/m?) 36-73 60 - 88 35-70
Grundstiicksflache (m?) 580 -2.300 170-950 165-1.105
vorlaufiger SW (T€) 70-218 75-219 87-225
Standardstufe 1,0-3,2 1,8-3,7 2,0-3,5
Sachwertfaktor 1,01 1,18 0,90
(0,76 — 1,20) (0,69 —1,49) (0,66 —1,21)

8.3.3 Wohnflachenpreise

Die Erwerbsvorgange 2018 fiir Reihenhauser zeidgearfde Durchschnittswerte:

Reihenhauser der Baujahre 1949 — 198tkilsaniert - saniert(MODG 6 — 15) @ WF von ca. 100 m?2
mit Unterkellerung, z. T. mit Garage, z. T. mit PKS¥llIplatz, mit einer durchschnittlichen
GrundstiicksgroRe von ca. 200 — 708 im mittlerer bis guter Wohnlage ergaben ein
Preisniveau* zwischen 1.450 — 2.250 €/m? Wohnflache

Reihenh&user der Baujahre > 1990, Weiterverdul3ergen, g WF von ca. 115 m?

ohne Keller, tberwiegend mit Garage und PKW-Statiplmit einer durchschnittlichen Grund-
stiicksgroRe von ca. 160 — 256, in mittlerer Wohnlage ergaben ein

Preisniveau* zwischen 850 — 1.400 €/m? Wohnflache

Lageabhangigkeiten feststellbar!

Die Erwerbsvorgange 2018 fur Doppelhaushalftenerefglgende Durchschnittswerte:

Doppelhaushélften der Baujahre < 1948unsaniert(MODG 2 — 4) g WF von ca. 100 n

ohne Unterkellerung, ohne Garage, mit PKW-SteliplatT. mit Nebengebduden, mit einer
durchschnittlichen Grundstiicksgréfie von ca. 60360217, in mittlerer Wohnlage ergaben ein
Preisniveau* zwischen 650 — 1.000 €/m? Wohnflache

Doppelhaushalften der Baujahre < 1948eilsaniert (MODG 4 —8) @ WF von ca. 110 m?2

Kauffalle 2017/2018

z. T. mit Unterkellerung, z. T. mit Garage, z. Tit Doppelgarage, z. T. mit Nebengebauden,
mit einer durchschnittlichen GrundstiicksgréRe van&00 — 800 f in mittlerer bis guter
Wohnlage ergaben ein

Preisniveau* zwischen 700 — 1.600 €/m? Wohnflache

* Die Preisangaben enthalten den Wert der baulicAetagen und den Wert des Grund und Bodens.
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* Doppelhaushélften der Baujahre < 1943eilsaniert (MODG 12 - 16), @ WF von ca. 115 m?2
Kauffalle 2017/ 2018
z. T. mit Unterkellerung, z. T. mit Garage, z. Tt Doppelgarage, z. T. mit Nebengebduden, mit ei-
ner durchschnittlichen GrundstiicksgroRRe von ca.-8D050 m, in mittlerer bis guter Wohnlage
ergaben ein
Preisniveau* zwischen 1.300 — 2.000 €/m? Wohnflache

* Doppelhaushalften der Baujahre > 1990, Weiterverau&ungen, g WF von ca. 125 m?
ohne Unterkellerung, z. T. mit Garage bzw. Carparf. mit Pkw-Stellplatz, mit einer durch-
schnittlichen Grundstiicksgrof3e von ca. 250 — 1ri®0n mittlerer Wohnlage ergaben ein

Preisniveau* zwischen 800 — 1.750 €/m2 Wohnflache
Lageabhangigkeiten feststellbar!

* Doppelhaushalften Baujahr 2017, Erstverkéufe, g Wkon ca. 115 m?
Kauffalle 2017
ohne Unterkellerung, z. T. mit Garage, mit PKW-Btatz, mit einer durchschnittlichen
Grundstiicksgrof3e von ca. 550 — 750 mz, in gutemigiterer Wohnlage ergaben ein
Preisniveau* zwischen 1.750 — 2.000 €/m? Wohnflache

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

8.3.4  Liegenschaftszinssatz

Folgende Tabelle umfasst die Auswertung der Liegjeafészinssatze fir Reihenhauser und Dop-
pelhaushalften insgesamt unter vorher genanntem@altredingungen (siehe Pkt. 8.2.4).

Reihenh&user und Doppelhaushélften
Anzahl der Kauffalle 2016/ 2017/ 2018 (64)
Liegenschafts- e gzl
zinssatz @ WF (m?) @ monatl. @ Roher- ) @ Boden-
(Spanne) Nettokaltmiete | tragsfaktor| RND wertniveau
2018 (€/m2) (Spanne) (Jahre) (€/m?)
(Spanne) (Spanne) (Spanne)
3, 7% 115 6,01 17,4 43 58
(1,1-5,8 %) (77 -163) (4,20 - 8,20) (12,7 -25,3)| (20 -65) (35 -88)

In Auswertung der Liegenschaftszinssatze fur Réiieser und Doppelhaushaélften konnte keine zeit-

liche Abhangigkeit der Jahre 2016 — 2018 festtipaterden.
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8.4 Mehrfamilienhauser
8.4.1 Preisniveau, Preisentwicklung

Haufigkeitsverteilung der Mehrfamilienhauser nach Reisklassen

Anzahl
6
5 —2018
2017
—2016
2015
2014
MFH - Kaufpreismittel 2018 (2017)
Bodenrichtwertniveau 25 — 350 €/m?
(erschlieBungsbeitrags-/kostenerstattungsbetraysfre
Baujahresgruppe | Anzahl | mittleres | mittlere WF mittlerer mittlerer
Baujahr (m?) WE-Preis Gesamt-
(€/m2 WF) | kaufpreis (€)
Bj. <1948 4 1904 697 182 133.046
unsaniert (1) (1880) (415) ) )
Bj. < 1948 5 1910 453 875 401.300
teilsaniert 3) (1912) (485) (952) (358.667)
Bj. <1948 7 1913 658 1.212 856.971
saniert (7) (1916) (695) (1.191) (833.857)
Bj. 1949 — 1989 4 1953 507 240 94.125
unsaniert Q) (1958) (390) () )
Bj. 1949 — 1989 3 1959 1.435 702 1.048.333
teilsaniert - saniert (2) (1953) (1.421) ) O]
Bj. 1971 — 1989 i i i i i
(Plattenbau) : : : : i
unsaniert ) ) ) ) Q)
Bj. 1971 — 1989 i i i i i
(Plattenbau) : i
teilsaniert - saniert (1) (1975) (5.058) ) )
Bj. 1990 — 2010 - - - - -
1) (1996) (1.415) ) Q)
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8.4.2 Liegenschaftszinssatz

Wie unter Pkt. 8.2.4 erlautert, erfolgt die Ernuittyy der Liegenschaftszinsséatze auf der Grundlage
der Verwaltungsvorschrift zur Ermittlung von Ertsagerten und Liegenschaftszinssatzen im Land
Brandenburg (Brandenburgische Ertragswertrichthirit. EW-BB) vom 4. August 2017 mit den
vorgegebenen Modellansatzen und —parametern (Aieieng, S. 109)

Definition des Liegenschaftszinssatzes siehe PR#43

Der Liegenschaftszinssatz ist mittels geeignetarfpt@ise und der ihnen entsprechenden Reiner-
trage fur gleichartig bebaute und genutzte Grumdtstiunter Berlcksichtigung der Restnut-
zungsdauer der Gebaude nach den Grundsatzen degskrtrtverfahrens abzuleiten (8 14 Abs. 3
ImmoWertV). Fur die Ermittlung des Liegenschaftsaatzes wurden Kauffélle fir Mehrfamili-
enhauser, Wohn- und Geschaftshauser, Blurogebawwdeh&ftshauser sowie Verbrauchermarkte
herangezogen. Beim Erwerb derartiger Objekte staémenmer Renditeliberlegungen im Vorder-
grund, so dass ihr Wert von den marktiblich eraiedh Ertragen bestimmt wird. Bei der Ver-
kehrswertermittlung dieser Immobilien findet dagr&gswertverfahren RL EW-BB regelmaliig
seine Anwendung. Durch Umkehrung des Ertragsweddhliegns lassen sich iterativ aus den Kauf-
preisen Liegenschaftszinssatze ermitteln. Der lnegeaftszinssatz ist dabei als Marktanpas-
sungsfaktor zu interpretieren und dient daribeatnnder Darstellung des Marktgeschehens flr
Renditeobjekte.

Fur denAuswertungszeitraum 2016 bis 20¥8irden insgesan@7 typische Kauffallemit gleich-
artig bebauten und genutzten Objekten, der BaujaBf® — 2006 unter Berlcksichtigung der
tatsachlichen Mieten bzw. der marktiblich erziefimaMieten mit dem Programmsystem ,Auto-
matisiert gefiihrte Kaufpreissammlung“ des LandesdRisachsen bzw. mit dem Programm
~PraxWert“, Version 6.2 ausgewertet. Analog dem j&flor wurden Uberwiegend teilsanierte bis
sanierte Mehrfamilienhauser und Wohn- und Gesdhmdfitser verkauft, welche grél3tenteils ver-
mietet sind. In geringer Anzahl wurden unsaniefge&te veraulert.

Aus dem Datenmaterial fur Mehrfamilienhduser untanher genannten aktuellen Rahmenbedin-
gungen, leitet der Gutachterausschuss fur Grunkistigste folgenden Liegenschaftszinssatz fur
die Stadt Cottbus mit nachstehenden Merkmalen ab:

Mehrfamilienh&auser-
(gewerblicher Mietanteil vog 20 %)

Anzahl der Kauffalle 2016/ 2017/ 2018 (47)

Liegenschafts- Merkmale
zinssatz @ WF @ monatl. @ Roher- (%] @ Bodenwert-
(m?) Nettokaltmiete| tragsfaktor RND niveau
2018 (Spanne) (€/m2) (Spanne) (Jahre) (€/m2)
(Spanne) (Spanne) (Spanne)
4.6 % 830 6,12 14,0 37 125
(3,0 - 6,6 %) (248 —5.068)| (3,90 — 7,54) (10,6 -21,6) | (25-65) (25-350)

* Die Datenerhebung basiert auf unsanierten biggani Mehrfamilienh&usern unter BeriicksichtigungRiegaraturstaus.
Dem zur Folge stehen der niedrige Roherfatgs fir die unsanierten Objekte und der hohe Rodugsfaktor fur die sanier-
ten Objekte.
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Entwicklung der Liegenschaftszinssatze fur Mehrfaienhauser
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In Auswertung der Liegenschaftszinssatze fur Mehitfanhauser setzt sich die fallende Tendenz
der letzten Auswertungszeitraume weiterhin fornflassgrof3en wie Lage, RND und Nutzfla-
chengrofRe bzw. Anzahl der Wohneinheiten lassen sicht statistisch gesichert nachweisen.
Tendenziell lasst die Auswertung jedoch erkennessdei Mehrfamilienhdusern mit wenigen
Wohneinheiten der Liegenschaftszinssatz niedrigsfadt.
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8.4.3 Wohnflachenpreise

In Auswertung der Kaufféalle fur Mehrfamilienhdudeannten folgende Durchschnittswerte fest-
gestellt werden:

* Mehrfamilienhauser der Baujahre < 1948 unsaniert, WF 290 — 1.160 m?, 3 — 10 WE
mit einer durchschnittlichen Grundstiicksgro3e van300 — 650 m2, ergaben ein
Preisniveau* zwischen 80 — 250 €/m? Wohnflache

* Mehrfamilienhauser der Baujahre < 1948teilsaniert, WF 250 — 900 m?, 3—12 WE
mit einer durchschnittlichen Grundsticksgro3e e@n400 —1.300 m2, ergaben ein
Preisniveau* durchschnittlich 750 — 1.000 €/m2 Wtithe

* Mehrfamilienhduser der Baujahre < 1948, saniert, W 320 — 1.850 m?, 5 -21 WE
mit einer Grundsticksgroél3e von ca. 258.000 m2, ergaben ein
Preisniveau* zwischen 925 — 1.500 €/m2 Wohnflache

* Mehrfamilienhauser der Baujahre 1900 — 1948, sameWF 1.100 —4.700 m?, 18 - 84 WE
(seit 2016 keine Kauffélle, siehe GMB 2017 StadtdDes)

* Mehrfamilienhduser der Baujahre 1949 — 1989, unsart, WF 260 — 1.050 m?, 3 -6 WE
(Kauffalle 2016 - 2018)
mit einer Grundsticksgroél3e von ca. 400.050 m2, ergaben ein
Preisniveau* zwischen 100 — 550 €/m2 Wohnflache

» Mehrfamilienhduser der Baujahre 1949 — 1989, tedsiert, WF 700 —2.150 m?, 7 - 48 WE
(Kauffalle 2016 - 2018)
mit einer Grundsticksgroél3e von ca. 500.800 m2, ergaben ein
Preisniveau* zwischen 600 — 850 €/m2 Wohnflache

* Mehrfamilienhduser — Plattenbauten der Baujahre 191 - 1989, unsaniert, WF 3.200 — 3.650 m?,
70 — 125 WHseit 2016 keine Kauffalle, siehe GMB 2017)

* Mehrfamilienhauser — Plattenbauten der Baujahre 191 - 1989, teilsaniert - saniert,
WF ca. 5.050 m?, 80 — 120 Wi auffalle 2015 - 2017)
mit einer Grundstticksgréf3e von ca. 3.600 — ca.0on7d) ergaben ein
Preisniveau* von ca. 500 — 1.100 €/m? Wohnflache

* Mehrfamilienhauser der Baujahre > 1990, WF 300 4.400 m?, 3 - 14 WE
(Kauffalle 2015-2017)
mit einer Grundsticksgrof3e von ca. #0fa. 4.100 m2, ergaben ein
Preisniveau* zwischen 700 — 1.700 €/m2 Wohnflache

* Die Preisangaben enthalten den Wert der baulicAetagen und den Wert des Grund und Bodens.
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8.5 Wohn- und Geschéaftshauser

Die in diesem Abschnitt untersuchten Kauffalle beein sich ausschlielich auf Wohn- und Ge-

schaftshauser mit einem gewerblichen Mietanteil ¥@® % (durchschnittlich 45 %).

8.5.1 Preisniveau, Preisentwicklung

Haufigkeitsverteilung der Wohn- und Geschéftshausenach Preisklassen

Anzahl
6
5
4 —2018
2017
3 —2016
2015
2 —2014
1
0
~
WGH — Kaufpreismittel 2018 (2017)
Bodenrichtwertniveau 70 — 350 €/m?
(erschlieBungsbeitrags-/kostenerstattungsbetraygsfre
Baujahresgruppe Anzahl | mittleres | mittlere mittlerer mittlerer
Baujahr WF/NF WF/NF- Gesamt-
(m2) Preis kaufpreis (€)
(€E/m?)
Bj. <1948 2 1900 500/257 425 322.500
unsaniert 3) (1873) (176/73) (587) (147.758)
Bj. <1948 3 1913 341/298 979 586.667
teilsaniert (7) (1904) (391/217) (821) (436.250)
Bj. <1948 1 1910 418/204 - -
saniert (6) (1904) (279/208) (1.405) (680.167)
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8.5.2 Liegenschaftszinssatz

Allgemeines und Berechnungsgrundlagen zur Ermgttler Liegenschaftszinssatze siehe Pkt. 8.2.4.

Wohn- und Geschéaftshauser*
(gewerblicher Mietanteil von g 42 %)
Anzahl der Kauffalle 2016 - 2018 (30)
Liegenschafts- Merkmale
zinssatz @ WF (m?) @ monatl. @ Roher- 1) @ Boden-
NF (m?2) Nettokaltmiete | tragsfaktor RND wertniveau
2018 (Spanne) (€/m?) (Spanne) (Jahre) (€/m?)
(Spanne) (Spanne) (Spanne)
349 WEF 5,96
58 % (100 - 730) (4,61 - 7,60) 11,8 33 177
(3,8 -7,3 %) 226 NF 8,00 (9,0 - 16,4) (25 - 58) (20- 350)
(50 - 582) (1,88 — 25,45)
* Die Datenerhebung basiert auf unsanierten bigegan Wohn- und Geschéftshdusern unter Bertckgioidi des Repa-

raturstaus. Dem zur Folge stehen der niedrige Relgsfaktor fir die unsanierten Objekte und der Hbleertrags-
faktor fur die sanierten Objekte.

Entwicklung der Liegenschaftszinssatze fur Wohn-diGeschaftshauser

% Liegenschaftszinssatze
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8.5.3 Wohn-/ Nutzflachenpreise

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

e Wohn- und Geschéftshauser der Baujahre < 1948, unseert, WF ca. 160 — 670 m?/ NF
ca. 60 — 400 myKauffalle 2017/ 2018)
mit einer durchschnittlichen Grundsticksgrol3e \ar200 — 1.850 m2, ergaben ein
Preisniveau* von durchschnittlich 420 — 680 €/m2hNgNutzflache

* Wohn- und Geschaftshauser der Baujahre < 1948, taidniert, WF ca. 170 — 550 m?/
NF ca. 50 — 730 m?2
mit einer durchschnittlichen Grundsticksgrof3e vanl&0 — 500 m2, ergaben ein
Preisniveau* zwischen 570 — 1.600 €/m2 Wohn-/Nétdie

* Wohn- und Geschéftshauser der Baujahre 1900 — 194€aniert,
WF ca. 100 - 490 m2/NF ca. 120 — 400 nfRauffalle 2017/ 2018)
mit einer durchschnittlichen Grundstiicksgrof3e van2600 — 650 m2, ergaben ein
Preisniveau* zwischen 1.050 — 2.000 €/m2 Wohn-/Nathe

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

71

Gutachterausschuss flir Grundstiickswerte in der StadCottbus



8.6 Burogebaude/ Geschaftshduser und Verbrauchermkie
8.6.1 Preisniveau, Preisentwicklung

Die Kategorie Burogebaude/ Geschaftshduser umias®esentlichen Geb&dude mit mehreren

gewerblichen Nutzungen bei einem gewerblichen Mieidvon 81 % bis 100 %.

Auf Grund der geringen Anzahl von Kaufvertragen sofehlender Angaben fur Burogebaude
und Geschéaftshauser, wurden die auswertbaren DateBerichtsjahre 2016 — 2018 zusammen-

gefasst und analysiert.

Des Weiteren wurden unter o. g. Gebaudekategormeldiémarkt ,Verbrauchermarkte* unter-
sucht. Bei den Verbrauchermarkten handelt es smheingeschossige Renditeobjekte wie z.B.

Supermarkte, Discounter, Getrankecenter, Einkanfsze.

Blrogebaude/ Geschaftshauser - Kaufpreismittel 201@017)
Bodenrichtwertniveau 25 — SB* 320 €/m?

(erschlieBungsbeitrags-/kostenerstattungsbetragsfre

Baujahresgruppe Anzahl | mittleres | mittlere mittlerer mittlerer
Baujahr NF (m2) NF-Preis Gesamt-
(€/m2 NF) kaufpreis (€)
Bj. < 1989 3 1940 5.034 118 800.000
unsaniert (2) (1985) (285) ) )
Bj. <1989 1 1930 600 - -
teilsaniert (2) (1910) (782) (602) (435.000)
Bj. < 1989 - - - - -
saniert Q) ) Q) ) )
. 1 1996 371 - -
B). > 1990 @ | (2993) | (21.914) O O

* sanierungsbeeinflusster Bodenrichtwert, untetiBlesichtigung der rechtlichen und tatsachlichemdidnung
(Endwertqualitat)

Verbrauchermarkte
Kauffélle von 2016 — 2018
Bodenrichtwertniveau 35 —88 €/m?
(erschlieBungsbeitrags-/kostenerstattungsbetraysfre
An- @ Grund- @ Kaufpreis (€) mittleres Nutzflache @ Kaufpreis /
zahl stucksflache (Spanne) Baujahr (m?) Nutzflache
(m?) (Spanne) (Spanne) (€/m2)
(Spanne) (Spanne)
12 7.957 3.467.486 2001 2.616 1.358
(1.102 — 13.210)| (869.869 — 7.690.267) (1975 -2018)| (503 —4.083) (906 — 1.947)
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8.6.2 Liegenschaftszinssatz

Allgemeines und Berechnungsgrundlagen zur Ermgtligr Liegenschaftszinssatze siehe Pkt. 8.2.4.

Blrogebaude / Geschaftshauser

Anzahl der Kauffélle 2016 - 2018 (8)

Liegenschafts- szl
zinssatz @ NF @ monatl. @ Roher- () @ Boden-
(m?2) Nettokaltmiete trags- RND wertniveau
2018 (Spanne) (€/m?) faktor (Jahre) (€/m2)
(Spanne) (Spanne) (Spanne) (Spanne)
6,5 % 1.030 7,00 11,0 32 132
(6,1 -7,2 %) (370-2.075)| (4,47 — 10,59) (8,4-11,7) (20-50) | (55— SB**320)

*  Die Datenerhebung basiert auf unsanidsiesanierten Birogebdude unter Beriicksichtigesd#paraturstaus. Dem zur Folge

stehen der niedrige Rohertragsfaktor f@russanierten Objekte und der hohe Rohertragsféiitatie sanierten Objekte.
** sanierungsbeeinflusster Bodenrichtwert, uterticksichtigung der rechtlichen und tatséchlicRenordnung

(Endwertqualitat)

Entwicklung der Liegenschaftszinssatze fur Burogelste/ Geschéaftshauser
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Allgemeines und Berechnungsgrundlagen zur Ermgtligr Liegenschaftszinssatze siehe Pkt. 8.2.4.

Verbrauchermaérkte

Anzahl der Kauffélle 2016 - 2018 (12)

Liegenschafts- Merkmale
zinssatz @ NF @ monatl. @ Roher- (%] @ Boden-
(m?) Nettokaltmiete trags- RND wertniveau
2018 (Spanne) (€/m2) faktor (Jahre) (€/m2)
(Spanne) (Spanne) (Spanne) (Spanne)
4,6 % 2.616 10,48 10,9 18 59
(1,7 -8,1 %) (503 — 4.083)| (7,54 —13,25) (8,5-15,7) (8-30 (35— 88)
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8.6.3 Nutzflachenpreise

Birogebaude/ Geschaftshauser ddaujahre < 1989, unsaniert, NF ca. 285 — 10.600,m?
(Kauffélle 2016 - 2018

mit einer durchschnittlichen Grundstiicksgrof3e van600 — 24.300 m?2, ergaben ein
Preisniveau* zwischen 60 — 500 €/m? Nutzflache

Birogebaude/ Geschaftshauser der Baujahre < 1988jlsaniert, NF ca. 330 — 1.170 m?,
(Kauffélle 2016 - 2018)

mit einer durchschnittlichen Grundstiicksgrof3e vard&0 — 1.830 m2, ergaben ein
Preisniveau* zwischen 500 — 800 €/m? Nutzflache

BlUrogebaude/ Geschaftshauser der Baujahre < 198%aniert, NF ca. 800 — 1.800 m?,
(Kauffalle 2016)

mit einer durchschnittlichen Grundstiicksgrof3e van1c000 — 1.800 m?2, ergaben ein
Preisniveau* zwischen 800 — 1.130 €/m? Nutzflache

BlUrogebaude/ Geschaftshauser der Baujahre > 1990F ca. 370 — 22.000 mz,
(Kauffalle 2016 — 2018)

mit einer durchschnittlichen Grundsticksgréfle van800 — 70.500 m?, ergaben ein
Preisniveau* zwischen 350 — 1.500 €/m2 Nutzflache

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

74

Gutachterausschuss flr Grundstiickswerte in der StadCottbus



Grundstucksmarktbericht 2018

8.7 Gewerbe- und Industrieobjekte
8.7.1 Preisniveau

Zu dieser Gebaudegruppe gehoren u. a. Werkst®teduktions- und Lagergebaude, Lagerhal-

len, Industriegebaude sowie landwirtschaftlichedBktionsgebédude wie z. B. Stélle, Scheunen
oder Gewachshéauser.

Auf dem Teilmarkt der Gewerbe- und Industrieobjekierden lberwiegend Lagergebaude und
Produktionsgebaude veraufert. Dabei ist seit Jainengeringe Markttatigkeit zu beobachten.

In nachfolgender Marktanalyse werden die Verkawde hhre 2015 bis 2018 zusammengefasst,
wobei insgesamt 21 auswertbare Objekte (Produktiomd Lagergeb&ude) zur Untersuchung her-
angezogen werden konnten. Der Uberwiegende Angeillcansaktionen erfolgte sowohl bei den

Produktionsgebéauden als auch bei den Lagergebdndden Gewerbegebieten. In geringer An-

zahl wurden diese Objekte auch innerhalb der ima#usenhang bebauten Ortslage verkauft.

Produktions- und Lagergebaude
Kauffalle von 2015 — 2018
Bodenrichtwertniveau 13 — 77 €/m?2
(erschlieBungsbeitrags-/kostenerstattungsbetraysfre
An- @ Grund- @ Kaufpreis (€) mittleres Nutzflache | @ Kaufpreis
zahl | stlicksflache (Spanne) Baujahr (m?) / Nutzflache
(m?) (Spanne) (Spanne) (E/m?)
(Spanne) (Spanne)

Lager- 11 4.909 411.767 1986 1.256 315
gebaude (1.653 — 9.562) (90.300 — 1.200.000] (1938 - 2004)| (490 —2.400)| (73 - 962)
Produk-
tions- 10 4.559 162.026 1967 646 289
gebaude (522 - 20.114)| (27.600 —850.000) | (1938 - 1995)| (146 —2.745)| (133 -822)

8.7.2 Liegenschaftszinssatz

Im Geschéftsjahr 2015 wurden erstmals Liegensdmadsitze fur Produktions- und Lagergebaude
ermittelt. Allgemeines und BerechnungsgrundlaganErmittlung der Liegenschaftszinsséatze siehe
Pkt. 8.2.4 und Anhang, S. 109.

Produktions- und Lagergebaude
Anzahl der Kaufflle 2015 - 2018 (21)
Liegenschafts- M Els
zinssatz & NF @ monatl. @ Roher- (7] @ Boden-
(m?) Nettokaltmiete trags- RND wertniveau
2018 (Spanne) (€/m2) faktor (Jahre) (€/m2)
(Spanne) (Spanne) (Spanne) (Spanne)
6,9 % 965 2,75 9,0 16 28
(5,9-7,7%) | (146 —2.745) (0,93 - 7,19) (6,5-11,7) (10 - 30) (13-77)
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Entwicklung der Liegenschaftszinssatze fur Produitis- u. Lagergebaude
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8.8 Wochenendhauser

Bei den ,Wochenendhausern* handelt es sich um Gittice, die mit Ferienhausern, Bungalows
oder Gartenlauben bebaut sind. Dabei weisen B@oagsiv, leicht oder Holz), Ausstattung, In-
nac®0) 19und ErschlielSungszustand
unterschiedliche Zustande auf. Diese Grundstlickeeti ausschlie3lich der Freizeitgestaltung

standhaltungsgrad

Jahr

(ModernisierungsmalRnahmen

und Erholung, eine Wohnnutzung ist unzulassig.

Im Berichtsjahr blieben die Verkaufe der Wocheneéndier annahernd auf gleich bleibendem Ni-
veau. Vereinzelt wurden Bungalowgrundstiicke zuneldan liegenden Einfamilienhausgrundsttick
zugekauft. Auf den veraul3erten Wochenendgrundstiibkéinden sich neben dem Gebéaude teil-

weise Stellplatzmdglichkeiten fir PKWs.

Im Jahr 2018 wechselten 20 Wochenendhéauser bzwgaoans und Gartenlauben ihren Eigentu-
mer. In nachstehender Tabelle wurden die auswertli@auffalle der Berichtsjahre 2016 bis 2018
zusammengefasst und in die Kategorien Wochenendhgims Wochenendhaussiedlungen® und

~einzelstehend in Wohngebieten® unterteilt.

2017

2018

Wochenendhauser
Kauffalle von 2016 — 2018

An- | @ Grundstucks4 Baujahr @ Gebéaude- @ Kaufpreis
zahl flache in m? grundflache in m2 in €
(Spanne) (Spanne) (Spanne)
in Wochenend- 1.145 49 10.729
haussiedlungen| 17 | (207 -6.260) | 19981988 (57 7y (3.000 — 42.000)
einzelstehend in 526 48 13.274
Wohngebieten | 2° | (@73—977) | 1970-199C 19 10g) (500 — 44.000)
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9  Wohnungs- und Teileigentum
9.1 Preisniveau, Preisentwicklung

L1 ,Wohnungseigentumist das Sondereigentum an einer Wohnung in Vednigdnit dem
Miteigentumsanteil an dem gemeinschaftlichen Eiganizu dem es gehort.”

L1 ,Teileigentum ist das Sondereigentum an nicht zu Wohnzweckeertien Raumen ei
nes Gebédudes in Verbindung mit dem Miteigentumaate dem gemeinschaftlichen
Eigentum, zu dem es gehért (§ 1 Abs. 2 und 3 d&$g@0.“

Am Immobilienmarkt Cottbus sind Wohn- und Teileigan mit 29 % beteiligt, dabei ging die
Anzahl der Kaufvertrage im Geschaftsjahr 2018 inag#e gegeniber dem Vorjahr um ca. 22 %
zurtick. Auch konnte der hohe Geldumsatz von 20&ftrarreicht werden. Hier ist ein Rickgang
von ca. 29 % zu verzeichnen. Das Wohnungs- uneigetumwird fir die Auswertungen grup-
piert in ,Erstverkaufe”, ,Umwandlungen®, ,Weitendul3erungen® und , Teileigentum®.

Obwohl die Umsatzzahlen der Erstverkaufe, Umwarganund Weiterveraul3erungen jeweils
rucklaufig sind, sind Wohnimmobilien als Geldanlageiterhin begehrt. Da sich das Marktge-
schehen bei den Eigentumswohnungen hauptsachliadiaaunnere Stadtgebiet konzentriert, sind
neu errichtete Wohnungen in Citylage besondersagefNur die Verkaufe fur ,Teileigentum®
sind in Anzahl und Geldumsatz gleichbleibend gering

Teileigentum

3%
Umwandlungen
6 %
reine Weiterver-
Weiterver- auierungen
auRerungen 50 %
54 %
Erstverkauf Zwangsver-
37 % steigerungen
4 %

A

! Wohnungseigentumsgesetz
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Erstverkaufe

Bei denErstverkaufen handelt es sich um Sondereigentum an Raumen iek@inj, die neu er-
richtet und danach erstmalig in der Rechtsform d&shnungs- bzw. Teileigentums veraul3ert
werden. Die Erstverkaufe der EigentumswohnungegetiegrofRtenteils in guter Wohnlage mit ei-
nem mittleren bis gehobenen Ausstattungsstandamien Rubrik der Erstverkéaufe wird seit 2017
eine Differenzierung zwischen Erstbezug und ersgmadrkauften, bereits mehrere Jahre vermie-
teten Wohnungen vorgenommen.

Beim Erstbezughandelt es sich vorwiegend um 2 bis 4-Raum-Wohenmgit Wohnflachen von
58 bis 163 m2. Der durchschnittliche Kaufpreis &gtrca. 2.636 € je fiwWohnflache und Iasst
somit eine weiter steigende Tendenz erkennen. RbaGde der erstmalig verkauften Eigen-
tumswohnungen wurden 2018 erbaut bzw. werden im 2@h9 fertig gestellt. Nachfolgende
Tabelle gibt einerUberblick tiber Preisniveau und Preisentwicklung Bestverkaufe (Erstbe-
zug) der Jahre 2012 bis 2018.

Erstverkaufe inkl. Stellplatz bzw. Tiefgarage oderGarage

Jahr 2012| 2013| 2014| 2015/ 2016/ 2017 2018
Anzahl der 56 89 64 70 34 87 72
Kauffalle

Wohnflache min. 55 53 55 51 66 61 58
(m2)? max. 164 150 159 144 164 170 163
Preis in min. | 1.258| 1.354| 1.008 1.280| 1.726/ 1.749| 1.818
e/m?2 max.| 2.129| 2.256| 2.152| 2.444| 2586 2680 3.327
Wohnflache | 4 preis| 1.712| 1.828/ 1.802| 1.984| 2.107| 2.316/ 2.636

Die zu den Wohnungen mitverauf3erten Stellplatzey@#s wurden zu Preisen von 4.000 €
bis 5.000 € verkauft. Fir Garagen als Nebengebkagdder Preis zwischen 9.800 € bis 18.000 €.
Fur mitverkaufte Tiefgaragenstellplatze wurden ém &aufvertrdgen 13.000 € bis 18.860 € ange-
geben.

Darstellung der WohnungsgréfRe und Wohnflachenpreis€Lage und Ausstattung wurden nicht
untersucht)
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8 Die Berechnung der WF, wenn nicht im Kaufvertragegyaipen, erfolgte nach § 2 und § 4 Wohnflachenvatord (WoFIV)
glltig ab 01.01.2004. Dabei wurde die GrundflaceeBhlkone, Loggien und Dachterrassen zu einemaéliarigerechnet.
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Fur die Rubrik ,erstmalig verkaufte, bereits mehrere Jahre vermietete Wohnungen‘wurden
2018 keine Kauffalle registriertm Jahr 2017 sind 14 dieser Vertrage von vernmeetéirstverkau-
fen erfasst worden, wovon 13 zur Auswertung ged¢igveren. Die Daten zeigen, dass beim
Erwerb von bereits vermietetem Wohnraum wenigeakzvird, als bei den neu gebauten Erst-
bezugswohnungen. Der durchschnittliche Kaufpresgtlifir den vermieteten Wohnraum bei
1.293 € je m2 WohnflachgSpanne von 923 bis 1.897 €/m?), fur Uberwiegebis3- Raumwoh-
nungen der Baujahre 1997 bis 2015.

Fur die zu den Wohnungen mitveraul3erten Stellplagen keine aktuellen Preisangaben vor.

Darstellung der WohnungsgréRe und Wohnflachenpreis@017 (Lage und Ausstattung wurden
nicht untersucht)

€/m2
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Umwandlungen

Bei Umwandlungen handelt es sich um den erstmaligen Verkauf von &edtimmobilienn der
Rechtsform des Wohnungs- bzw. Teileigentums, dpriinglich als vermietetes Mehrfamilienhaus
oder Wohn- und Geschaftshaus genutzt wurden. O&r g@en Umwandlungen erfassten Verkaufe
wurden nach Eigentumswohnungen in sanierte Altbba(Baujahre 1896 — 1950) und Eigentums-
wohnungen in sanierten geschlossenen Wohnquar{igeanjahre 1930 — 1983) ausgewertet.

Fur Wohnungen irsanierten Altbautenwurden 4 Kauffélle registriert. Das bedeutet eifRgck-
gang von ca. 83 % gegenuber dem Vorjahr. Auch igisRiveau sind riucklaufige Zahlen zu
verzeichnen. Die Wohnungen befinden sich in métldris guter Wohnlage mit unterschiedlichem
Modernisierungsgrad. Nachfolgende Tabelle gibt mibkerblick tber Preisniveau und Preis-
entwicklung der Umwandlungen sanierter AltbautenJ#re 2012 bis 2018.

Sanierte Altbauten inkl. Stellplatz

Jahr 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018
Anzahl der 30 35 17 16 19 24 4
Kauffalle
Wohnflache min. 26 64 70 49 39 60 100
(m2) max. 150 179 176 124 121 200 189
Preis in min. 992| 1.217| 1.028| 1.106 950 984| 1.175
£/mz max.| 2.162| 2.204| 2.502| 2.266| 2.415| 2.175| 1.490
Wohnflache _

g Preis| 1.677| 1.669| 1.752| 1.555| 1.545| 1.577| 1.337

Bei den Umwandlungen — Altbauten lagen die Preisedfe zu den Wohnungen gehoérenden
Stellplatze bei 5.000 €, fur Carports oder Gardggan keine aktuellen Preisangaben vor.

Darstellung der WohnungsgrofRe und Wohnflachenpreiseler Jahre 2017 — 2018 (Lage und
Ausstattung wurden nicht untersucht)
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Die Kaufallzahlen fur Eigentumswohnungersanierten geschlossenen Wohnquartiersind mit 8 er-
fassten Kauffallen wieder steigend. Auch beim Riegau ist in den letzten Jahren eine stetig stdige
Tendenz feststellbar. Nachfolgende Tabelle giberillberblick tiber Preisniveau und Preisent-
wicklung der Umwandlungen in geschlossenen Wohtiguamn der Jahre 2012 bis 2018.

geschlossene Wohnquartiere inkl. Stellplatz

Jahr 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018
Anzahl der

Kauffalle 6 2 14 3 4 8
Wohnflache min. 56 60| keine 33 60 56 47
(m2) max. 72 72| \Ver 90 82 75 89

kaufe

e/mz max.| 1.233| 1.019 1.132| 1.278| 1.542| 1.644
Wohnflache | o boicl 10200 960 959| 976/ 1.069| 1.500

Fir die mitverkauften Stellplatze der Umwandlungergeschlossenen Wohnquartieren liegen

die Kaufpreise bei 2.500 €.

Darstellung der Wohnungsgrof3e und Wohnflachenpreisaler Jahre 2016 — 2018 (Lage und
Ausstattung wurden nicht untersucht)
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Weiterverauf3erungen

WeiterverauRerungen sind Verkaufe vom Sondereigentum, welche bereiisl@ngerer Zeit in
dieser Rechtsform bestehen und zum wiederholtere Matau3ert wurden. Bei der Vertragsart
~WeiterverdufRerung von Eigentumswohnungen” wurdenvérkaufe nach Neubauten, Altbauten
und geschlossenen Wohnquartieren selektiert ungesuestet. Die in den WeiterveraufRerungen
enthaltenen Zwangsversteigerungen blieben in deswArtungen unbericksichtigt. Uberwiegend
werden Stellplatz, Carport, Garage oder Tiefgarsigdiplatz mitverkauft. In den folgenden Ta-
bellen sind Preisniveau und Preisentwicklung desejigen Kategorie der Jahre 2012 bis 2018
dargestellt.

WeiterveraufRerungen Neubauten (Baujahre > 1994)

Jahr 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018
AT 24 19 32 41 43 75 61
Kauffalle
Preis in min. 625 545 492 615 608 710 735
£/im2 max. 1.614| 1.645| 1.905| 2.081| 2.022| 2.425 2.360
Wohnflache _

@ Preis| 1.066| 1.022| 1.149| 1.210f 1.193| 1.162 1.380

Das durchschnittliche Preisniveau bei den Neubaldtgst in diesem Jahr einen leicht steigenden
Trend erkennen, obwohl die Kauffallzahlen sankesi.d&n Weiterveraul3erungen der Neubauten
handelt es sich um 1 bis 4-Raum-Wohnungen mit Wabhén von 26 — 150 m2. Fir mitverkaufte
Stellplatze aul3erhalb des Gebaudes wurden Preims2.860 € bis 4.000 € registriert, fur ein Car-
port wurden 8.500 € und fur einen Tiefgaragenseitn.000 € gezahlt.

WeiterveraufRerungen Altbauten
Jahr 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018
pnzah der 6 8 8 16 14 11 16
Sfs e min. 900| 1.044 910 860 625 1.037 815
e/m? max. 1.123| 1.616| 1.406f 1.938| 1.765| 1.825 2.412
Wohnflache
@ Preis 999 1.318 1.193 1.271 1.215 1.461 1.443

Auf dem Teilmarkt der Weiterverauf3erungen von Altiea ist das durchschnittliche Preisniveau
etwa gleichbleibend im Vergleich zum Vorjahr beigenden Kaufallzahlen. Bei den Altbauten
des Berichtsjahres handelt es sich um 1 bis 5-Reohmungen mit Wohnflachen von 35 — 185 n? der
Baujahre 1880 bis 1959. Fir Stellplatze wurden &kesaparaten Preisangaben bei den Weiter-
verauf3erungen von Altbauten erfasst.
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WeiterveraulRerungen geschlossene Wohnquartiere

Jahr 2012| 2013| 2014| 2015| 2016| 2017| 2018
ﬁgﬁ?fg'”ger 7 17 22 24 19 20 29
Breis in min.| 408| 4s6| 375| 578 557 614 513
e max.| 1458 1.148| 1.019| 1.220| 1.417| 1.339| 1.412
Wohnflache | oreis|  s3a|  791| sos| 23| ses| 08| 922

Bei den Weiterveraul3erungen in geschlossenen Walnimgpen des Jahres 2018 handelt es sich
um 1 bis 3-Raum-Wohnungen mit Wohnflachen von 386 m? der Baujahre 1920 bis 1991. Fur
einen mitverkauften Stellplatz wurde ein Preis 2a0000 € angegeben.

Darstellung der Preisentwicklung bei den Weiterveral3erungen

€/m2
1.500 +
1.400 |
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1.200 +
1.100 |
1.000
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— "

700

e Neubau

2013

2014

= Altbauten

2015 2016 2017 2018

= eschlossene Wohnquartiere

In der folgenden Tabelle ist eine Ubersicht derdbachnittswerte des Verkaufserldses bei der
Weiterverau3erung von Eigentumswohnungen im Varlsaktum Erstverkauf in den jeweiligen

Untergruppen dargestellt.

Verhaltnis Trend zum
Weiterveraul3erungen Anzahl | WeiterveraulR3erung / Erstverkauf Vorjahr
Neubauten (Bj. 1994 — 2018 40 M % (Spanne 34 — 127 %) 1T
Altbauten (Bj. 1880 — 19509) 7 @ 115 % (Spanne 322 %) 1T
geschlossene Wohnquartiere o B 0
(Bi. 1920  1991) 22 @78 % (Spanne 46 — 122 %) o)

Der Uberwiegende Teil aller Eigentumswohnungen t{erkaufe, Umwandlungen und Weiter-
veraul3erungen) verfligt Uber einen Balkon oder i@ee Loggia bzw. teilweise lber Dach-
terrassen oder Terrassen. Zu allen Eigentumswolemugghdren sonstige Nutzflachen (z. B. Kel-
ler, Abstellraum, Kammer). Bei den meisten Verkawen Eigentumswohnungen werden PKW-
Stellplatze bzw. Garagen inklusive mitverauf3ert.
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Teileigentum

In der Kaufpreissammlung werden unter der Kategdmedeigentum Verkdufe von nicht zu

Wohnzwecken dienenden Raumen eines Gebaudes eviasstB. Laden- und Buroflachen, Pra-
xisrdume sowie Garagen und PKW-Stellplatze.

Der Markt des Teileigentums ist seit Jahren kaum Bedeutung. Im Auswertungsjahr 2018 sind
insgesamt 6 Vertrage Uber den Erwerb von Teileiganals Weiterverkauf registriert worden.

Von diesen Weiterverau3erungen konnten 4 in diewkusing der Biro- /Ladenflachen

einflieBen. Die Auswertung der PKW-Stellplatze blimmverandert.

Fur die folgenden Ubersichten (iber das Preisnivesam Teileigentum der verschiedenen Nut-
zungen wurden auf Grund des geringen Datenmatedialsauswertbaren Kauffélle der Jahre
2011 bis 2018 zusammengefasst.

Biro- und Ladenflachen auswertbare| Nutzflache (NF) Kaufpreis in €/m? NF
Vertrage in m2 (Spanne)
?1.131
Erstverkauf 11 @ 148
stverkal (265 — 1.770)
@ 840
Weiterverkauf 12 @ 94
(244 — 1.690)
PKW-Stellplatze auswertbare Kaufpreis — Spanne
Vertrage in €
Tiefgaragenstellplatz 9 3.000 - 6.000
Garage 2 7.500
PKW-Stellplatz, Carport 3 3.800 - 6.000
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9.2 Liegenschaftszinssatz

Im Geschéftsjahr 2015 wurden erstmals Liegensdidisitze aus den Kauffallen von Eigentums-
wohnungen — Erstverkdufe — Neubauten ermitteltsgigathend der RL EW-BB wurden seit dem
Geschéftsjahr 2017 geeignete Kauffalle der Weiténfgerungen und Umwandlungen fir die Aus-
wertung von Liegenschaftszinssétzen untersuchges@snt standen fir den Auswertungszeitraum
2016 bis 201206 Kauffalle zur Verfigung. Bei einzelnen Kauffallen ist die Vermietung der éfig
tumswohnungen bekannt.

Analog der freistehenden Ein- und Zweifamilienh@usmvie Reihenhauser und Doppelhaushélften
werden auch Eigentumswohnungen in Cottbus Ubemikger Eigennutzung gekauft. Nur ein gerin-
ger Anteilder veraul3erten Eigentumswohnungen wird als Rexujleket erworben.

Bei der Verkehrswertermittlung fur Eigentumswohremgverden sowohl das Vergleichswertverfah-
ren als auch das Ertragswertverfahren angewandtdidnMarktlage bei der Ertragswertermittiung
entsprechend zu bericksichtigen, werden fir digsgimarkt marktibliche Liegenschaftszinssatze
bendtigt. Da fur die auswertbaren Kauffalle Gbegeral zuverlassige und prazise Daten vorliegen. (z. B
Aufteilungsplane der AbgeschlossenheitsbescheiggunBauakten, marktibliche Mieten), kénnen
Auswertungen flr Liegenschaftszinssatze durchgefisarden. Neben dem einheitlichen Modell der
Liegenschaftszinswertermittlung im Land Brandenlkgighe Pkt. 8.2.4 und Anhang S. 109) wurden
weitere nachstehende Parameter wie folgt beriidigtich

Bodenwert: - der Bodenwert wird entsprechend detsitygntumsanteil mit dem aktuellen
Bodenrichtwert Uberschlagig ermittelt
Gartenflachen: - Gartenflachen sind in der Kaltenkeriicksichtigt
Eigentumswohnungen - Erstverkaufe
Anzahl der Kauffalle 2016/ 2017/ 2018 (96)
Liegenschafts- s
zinssatz @ WF @ monatl. @ Roher- %] @ Boden-
(m?2) Nettokaltmiete trags- RND wertniveau
2018 (Spanne) (€/m2) faktor (Jahre) (€/m2)
(Spanne) (Spanne) (Spanne) (Spanne)
3,5% 94 8,07 22,6 79 149
(1,9 - 4,4 %) (41 - 163) (5,20-11,25) | (16,1-33,0) (62 - 80) (60 — 300)

Anzahl der Kauffalle 2016/ 2017/ 2018 (26)

Eigentumswohnungen — Erstverkaufe Umwandlungen saerte Altbauten

Liegenschafts- Merkmale
zinssatz @ WF @ monatl. @ Roher- %) @ Boden-
(m?) Nettokaltmiete trags- RND wertniveau
2018 (Spanne) (€/m2) faktor (Jahre) (€/m2)
(Spanne) (Spanne) (Spanne) (Spanne)
3,3% 103 7,14 17,2 37 130
(2,7 - 4,0 %) (54 - 190) (5,70 - 8,70) (13,9 - 22,0) (30 - 53) (60 — SB * 270)

*

sanierungsbeeinflusster Bodenrichtwert, unteti@esichtigung der rechtlichen und tatsachlichendvdoung (Endwertqualitat)
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Eigentumswohnungen — WeiterveraufRerungen — NeubautgBj 1994 — 2015)
Anzahl der Kauffalle 2016/ 2017/ 2018 (59)
Liegenschafts- el
zinssatz @ WF @ monatl. @ Roher- (%] @ Boden-
(m?2) Nettokaltmiete trags- RND wertniveau
2018 (Spanne) (€/m2) faktor (Jahre) (€/m2)
(Spanne) (Spanne) (Spanne) (Spanne)
4,6 % 74 6,94 16,1 62 127
(2,9 -5,9 %) (29 - 135) (5,00 - 9,80) (11,4 -23,8) (55 - 77) (48 — SB * 240)

* sanierungsbeeinflusster Bodenrichtwert, unteiiBesichtigung der rechtlichen und tatséchlichend¥éioung (Endwertqualitét)

Eigentumswohnungen — WeiterveréaufRerungen Umwandluren sanierte Altbauten
Anzahl der Kauffalle 2016/ 2017/2018 (25)
Liegenschafts- Merkmale
zinssatz @ WF @ monatl. @ Roher- %] @ Boden-
(m2) Nettokaltmiete trags- RND wertniveau
2018 (Spanne) (€/m?) faktor (Jahre) (€/m?)
(Spanne) (Spanne) (Spanne) (Spanne)
3,6 % 104 6,66 17,2 39 168
(2,5-5,1 %) (35 - 185) (5,50 - 8,20) (12,7 - 20,6) (35 - 41) (60 — 350)

Die in den Tabellen ausgewiesenen Liegenschafsinesstellen Orientierungswerte dar. Diese mus-
sen entsprechend den Merkmalen des Bewertungsesbjekchverstandig angewendet und ggf.
angepasst werden.
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10  Bodenrichtwerte
10.1 Allgemeine Informationen
10.1.1 Gesetzlicher Auftrag und Definition

Die Bodenrichtwerte (BRW) sind gemal 88 193 Aban8 196 BauGB durch den Gutachteraus-
schuss mindestens zweijahrlich zu beschliel3en and § 12 BbgGAYV in geeigneter Form bereit
zu stellen. Die Gutachterausschiisse im Land Brdamdgrermitteln und beschlie3en die Boden-
richtwerte flachendeckend fur jedes vergangener€igahr zum Stichtag 31. Dezember.

£1J ,Bodenrichtwertesind durchschnittliche Lagewerte fiir Grundstiickees Gebietes (einer
Bodenrichtwertzone), fur die im Wesentlichen gleidtutzungs- und Wertverhaltnisse vor-
liegen. Sie werden in Euro bezogen auf den QuadtainGrundsticksflache angegeben. Dzar
Bodenrichtwert bezieht sich auf ein Grundstick, fdagie jeweilige Bodenrichtwertzone ty-
pisch ist (Richtwertgrundsttick). In bebauten Gedrieverden die Bodenrichtwerte mit de/n
Wert ermittelt, der sich ergeben wiirde, wenn diar@stiicke unbebaut waren.*

Einzelne Grundstiicke weichen z. T. erheblich vom Beyenschaften des definierten Richtwert-
grundstiickes ab (z. B. im ErschlieBungszustand;hddre Mikrolage, nach Art und Mal3 der
baulichen Nutzung, Bodenbeschaffenheit und Grunksgestalt). Daraus ergeben sich regelmafiig
Abweichungen des Verkehrswertes vom Bodenrichtwert.

Die Bodenrichtwerte in der Stadt Cottbus werde.zmit der Geschossflachenzahl definiert.
Eigene Umrechnungskoeffizienten GFZ:GFZ stehentmghVerfligung. Der Gutachterausschuss
fur Cottbus hat beschlossen, in seinem Wirkunggtieate Tabelle der Umrechnungskoeffizienten
GFZ:GFZ von 1991 (siehe Anhang) anzuwenden. Bodetwerte werden in der Regel fur er-
schlieBungsbeitragsfreies und nach § 135 a BauGRekerstattungsbetragsfreies, baureifes Land
ermittelt.

In férmlich festgelegten Sanierungsgebieten undaviektungsbereichen sind die Bodenrichtwerte
unter Berucksichtigung der Anfangs- und Endwertggia{sieche 8 154 Abs. 2 BauGB) zu ermit-
teln.

Rechtsanspriiche gegeniber der Bauleitplanung bzwmdBaurecht kbnnen weder aus den
Bodenrichtwertangaben, noch aus den Grenzen der 8mdchtwertzonen hergeleitet werden.

10.1.2 Veroffentlichung der Bodenrichtwerte

Neben den schriftichen und telefonischen Bodemwehauskiinften durch die Geschéftsstelle,
werden dartber hinaus die Bodenrichtwertinformatiofiber den Landesbetrieb Landesvermes-
sung und Geobasisinformation Brandenburg (LGB) Badenrichtwertportal BORIS Land
Brandenburg als amtliches Auskunftsportal seit dem 18.01.2Qir6Einsichtnahme und zum Ab-
ruf im Internet angeboten. Seit 01. Marz 2019 wutde Portal BORIS Land Brandenburg auf Open
Data umgestellt, so dass ein automatisierter Ebral von amtlichen Bodenrichtwertinformationen
ab dem Stichtag 01.01.2010 im PDF-Format direkeghmmeldung fur jedermann kostenfrei méglich
ist. Die digitalen Bodenrichtwerte werden mit détuallen Geobasisdaten dargestellt. Dazu besteht
die Mdglichkeit, die Geobasisdaten, wie topogrdifes&arten, automatisierte Liegenschaftskarten
und Luftbilder einzeln oder in Kombination mit d&wodenrichtwertinformationen anzeigen zu
lassen.

Kontakt Bodenrichtwertportal:  https://www.boris-brandenburg.de
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Das Angebot der aktuellen Bodenrichtwerte Bmandenburg-Viewer ist als Dienstleistungsan-
gebot der LGB mit informativen Charakter einzuomd@d hat nicht die Funktion einer Plattform
der Gutachterausschusse fur die Bereitstellung Bodenrichtwerte im Internet.

Ebenfalls kbnnen die vom Land Brandenburg bereigfjesn WMS-Dienste (Web Map Service,
ein webbasierter Kartendienst) in eigene Progrankwsenfrei eingebunden werden.

Internetadressehttps://bb-viewer.geobasis-bb.de/

Anschrift: Landesvermessung und Geobasisinforma@&i@mdenburg (LGB)
Dezernat 42 Geodatenbereitstellung
Heinrich-Mann-Allee 103
14473 Potsdam
Tel. (03 31) 88 44 — 123
Fax (03 31) 88 44 — 16 - 123
https://www.geobasis-bb.de, Geobroker
E-Mail: vertrieb@geobasis-bb.de

Die schriftlichen Ausktlinfte zu Bodenrichtwerten, s&lige aus den Bodenrichtwertkarten sowie
Marktinformationen aus den Grundstiicksmarktberichite die Stadt Cottbus konnen in der Ge-
schaftsstelle des Gutachterausschusses Stadt Eottlmiterhin beantragt werden. Diese
Dienstleistungen bleiben entsprechend der BbgGAGedsdhrenpflichtig.

Kontakt: siehe Impressum

Auf der Homepage der Gutachterausschisse fur das Beandenburg werden weitere Informati-
onen zum Bodenrichtwertportal sowie aktuelle Mittegen, Hinweise und Kundenservice
kostenfrei bereitgestellt.

Kontakt: https://www.gutachterausschuss-bb.de

10.2 Allgemeine Bodenrichtwerte fir Bauland
10.2.1 Beispiele

Durch den Gutachterausschuss fir Grundstiickswartden insgesamt 94 Bodenrichtwerte fur
Bauland zum Stichtag 31. Dezember 2018 beschlos&en.den 94 Bodenrichtwerten sind 76 fr
Wohn-/Mischnutzung bzw. Sondernutzung bestimmt wordnd 18 Bodenrichtwerte wurden fir
die gewerbliche Nutzung ermittelt. Das Sanierunbsge,Modellstadt Cottbus — Innenstadt"

wurde im Oktober 2017 zu ca. 90 % teilaufgehobé&hésPkt. 3.5.1, S. 14). Fiur diesen Bereich
wurden allgemeine Bodenrichtwerte beschlossen.dBeiZonenbildung fir die Bodenrichtwerte

wurde die bauliche Nutzung im Wesentlichen beriatksit.

Beispiele—Bodenrichtwertspannen (erschlieldungsbeitrags- unddstenerstattungsbetragsfrei)
fur ausgewahlte Bereiche

BRW (€/m2) BRW (€/m2)
Lage .
min. max.
Stadtzentrum 180 430
Zentrumsrandlage 68 220
Individueller Wohnungsbau 8 115
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10.2.2 Bodenrichtwertentwicklung - Stadtzentrum, Rndlage und Gewerbegebiete

Bodenrichtwertindexreihe Stadtzentrum

Die Indexreihe zeigt die Entwicklung der Bodennaitte vom Jahre 1993 bis 31.12.20£83018)

Fiur diese Auswertung wurden 12 Bodenrichtwerte idasr 1993) des Stadtzentrums mit ge-
mischten Bauflachen (M), erschlieBungsbeitragsiesih BauGB herangezogen. Davon liegen 7
Bodenrichtwerte (Basisjahr 1993) im Sanierungsdeber Anstieg des Index im Jahr 2010 nach
2011 basiert auf der veranderten Beschlussfassen@ablenrichtwerte von Anfangswertqualitat

auf Endwertqualitat (Zustand unter der Bertcksiehtg der rechtlichen und tatsachlichen Neuord-
nung). Damit ist eine direkte Vergleichbarkeit wdn Vorjahren nicht mehr gegeben. Mit Stichtag
31.12.2017 wurden auf Grund der Teilaufhebung deseBingsgebietes allgemeine Bodenrichtwer-
te fur dieses Gebiet beschlossen.

Index
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Fur die Indexreihe Randlagen werden die Bodenrieitvder Stadtrandlagen mit dorflichem
Charakter, erschlieBungsbeitragsfrei nach BauGRlalere 1993 bis 31.12.2018 019) ausge-

wertet. Das betrifft die Ortsteile: Branitz, Dissben, Do6bbrick, Gallinchen, Grol3 Gaglow,

Kahren, Kiekebusch, Saspow, Sielow, Skadow, SzgMerzdorf, WillmersdorfHinweis: Mit Be-
schlussfassung der Bodenrichtwerte, Stichtag 32018, wurden sechs Bodenrichtwertzonen der unibvettel
nachstgelegenen Bodenrichtwertzone zugeordnet.t Ssingine direkte Vergleichbarkeit mit den Vorjahrnur be-
dingt moglich.

Index

340
320
300
280
260

240
220 244 236 236

200 226 773 222220219 321 g27
180 193

160 168

140

120

100

%) * o5 o o\ (o) db 6\ 6) 65 0& 65 Q@ Qﬂ 6% 6% Q N AL AD X AS o A b A9
ICEECLEC T 2P SN L SNME NN NS NSNS NPT MPI NP MEINaBINBINBIMBIMGAMGPIMBNG NN

Jahr

89

Gutachterausschuss flir Grundstiickswerte in der StadCottbus



Grundstucksmarktbericht 2018

Bodenrichtwertindexreihe Gewerbegebiete

Die Indexreihe stellt die Preisentwicklung der Bodehtwerte von unbebautem Gewerbebauland
der Jahre 2005 (= Basisjahr) bis 31.12.2028019) dar. Derzeit wurden 18 Bodenrichtwerte fiir
Gewerbebauland durch den Gutachterausschuss besehlavelche zur Auswertung fir nachfol-
gende Grafik herangezogen wurden. (Bodenrichtweztni siehe S. 31)
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10.3 Besondere Bodenrichtwerte

Auf Antrag der fur den Vollzug des Baugesetzbualstémdigen Behoérde sind netalyemeinen
Bodenrichtwerten fur das Gemeindegebiet eagetondereBodenrichtwerte fur einzelne Gebie-
te bezogen auf einembweichenden Zeitpunktzu ermitteln (8 196 Abs. 1 Satz 5 BauGB).

Ebenso wie die allgemeinen Bodenrichtwerte sincbégonderen Bodenrichtwedearchschnittli-
che Lagewerteflr Grundstiicke eines Gebietes (zum Beispiel ddogilenrichtwertzone).

Die Ableitung besonderer Bodenrichtwerte hat fi@ dorbereitung und Durchfihrung stadtebau-
licher MaRnahmen wie zum Beispiel der Umlegung488f BauGB), der stadtebaulichen Sanie-
rungsmalnahme (88 136 ff BauGB) oder der stadtietbanl Entwicklungsmaflinahme (88 165 ff
BauGB) Bedeutung.

Besondere Bodenrichtwerte werden hier regelméafigliijeweils zu bewertende Richtwertzone
zunachst fur den Fall (fir die Bodenqualitat) etefiit dassine stadtebauliche MalRnahme we-
der geplant sei noch stattgefundernatte. Man nennt diese Bodenrichtwerte dann ,Boden
wert zu Einwurfsqualitat” (bei der Umlegung) bzvegdenrichtwert zu Anfangswertqualitat” (bei
stadtebaulicher Entwicklung oder Sanierung). MimdEortschreiten der stadtebaulichen Mal3-
nahme werden schlie3lich Bodenrichtwerte fir deh (R&r die Bodenqualitéat) ermittelt, dass die
MalRnahme bereitgollstandig abgeschlossesei. Diese heilien dann ,Bodenrichtwert mit Zutei-
lungsqualitat* (bei der Umlegung) bzw. ,Bodenricbttvmit Endwertqualitat* (bei stadtebaulicher
Entwicklung oder Sanierung).

Die besonderen Bodenrichtwerte dienen zum eineaukdtinrenden Stelle (der Gemeinde) zur fi-
nanziellen Planung der stadtebaulichen Mal3hahmem anderen dienen sie den von den
stadtebaulichen MalRnahmen betroffenen Grundstigssgimern. Anhand der Differenz zwi-
schen dem ,Bodenrichtwert mit Zuteilungsqualitat‘ndu dem ,Bodenrichtwert zu
Einwurfsqualitat” bzw. dem ,Bodenrichtwert mit Endrtqualitat® und dem ,Bodenrichtwert zu
Anfangswertqualitat* kann bereits friihzeitig abde#et werden, wie hoch eine Flachenzuteilung
(in der Umlegung) bzw. wie hoch der zu zahlendegheishsbetrag (bei stadtebaulicher Entwick-
lung oder Sanierung) sein wird. RegelmaRig begeiné Gemeinde folglich bereits frihzeitig
wéahrend des Verfahrens, sowohl besondere Bodewecta mit Einwurfs- bzw. Anfangswertqua-
litat, wie auch besondere Bodenrichtwerte mit Aubgjs- bzw. Endwertqualitat zu ermitteln und
diese zu veroffentlichen.

Fur das ehemalige stadtebauliche Sanierungsgeldietiellstadt Cottbus — Innenstadt® hat der

Gutachterausschuss fur Grundstiickswerte bereftmséireren Jahren besondere Bodenrichtwerte
ermittelt und beschlossen. Mit Stichtag 31.12.2@48den letztmalig die besonderen Bodenricht-

werte mit Endwertqualitat ermittelt und beschlossgehe auch Pkt. 3.5.1, Seite 14.

N&here Informationen zum Sanierungsgebiet ,ModadisCottbus — Innenstadt” finden Sie auf
der Internetseite der Stadt Cottbus unter:

https://modellstadt-cottbus.de
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10.5 Bodenrichtwerte fiur land- und forstwirtschaftliche Flachen

Die Bodenrichtwerte fur land- und forstwirtschatftligenutzte Flachen wurden aus Kaufpreisen
ermittelt und stehen fur ein regelmafRig geformtean@stick mit gebietstypischer land- oder
forstwirtschaftlicher Nutzung. Sie sind bezogen @er Quadratmeter Grundstlcksflache. Bei den
Nutzungsarten Acker- und Griunland werden zusat&ighnnen fur Acker- bzw. Griinlandzahlen
angegeben. Dabei konnte keine Abhéngigkeit zwisdfeunpreis und Bodenqualitat festgestellt
werden. Der Bodenrichtwert fir forstwirtschaftliganutzte Flachen enthélt den Baumbestand und
wird mit ,mA* (mit Aufwuchs) gekennzeichnet.

Folgende Bodenrichtwerte wurden fir land- und forstwirtschaftliche Flachen zum
Stichtag31.12.201&eschlossen und in der Bodenrichtwertkarte wiet fddggestellt*:

Ackerland Grinland Forsten
0,49 0,44 0,65
A (19 - 42) GR (21 - 39) F-mA

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

Weitere Untersuchungsergebnisse zum Teilmarkt lamdt forstwirtschaftliche Grundsticke, wie
z. B. Anzahl, Flachenumsatz, Kaufpreisspannen wuuéer dem Pkt. 6 dargestellt.

Bodenrichtwertentwicklung
Bodenrichtwertindexreihen der land- und forstwirtschaftlichen Bodenrichtwerte

Die in der Grafik dargestellten Indexreihen zeigia Entwicklung der Bodenrichtwerte fir
Ackerland, Grinland und Forsten vom erstmaligen cBlessjahr 2010 (= Basisjahr) bis
31.12.20184% 2019)
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10.4 Bodenrichtwert flir bebaute Grundstiicke im Auf3ebereich

Eines der grundlegenden Kriterien fur die Zulassig&ines baulichen Vorhabens ist die Frage, ob
sich ein Grundsttick im Innen- oder im AulRenberdiefindet. Die Abgrenzung hieriber ist kei-
neswegs so klar, wie oftmals angenommen. Umfasgerefelt ist dies in den 88 34 und 35 des
Baugesetzbuches (BauGB).

Im Stadtgebiet von Cottbus existiert eine Vielzabh bebauten Grundstiicken, welche deutlich
aul3erhalb der im Zusammenhang bebauten Ortstederli Diese sind zweifelsfrei dem stadte-
baulichen Aul3enbereich nach § 35 BauGB zuzuorddeispielhaft sei hier der ,Erlengrund“ ge-
nannt.

Im Aul3enbereich existierende und genutzte Gebaeade@en grundsatzlich Bestandsschutz. Jeg-
liche bauliche Erweiterung bedarf jedoch einer Eifalentscheidung der zusténdigen Unteren
Bauaufsichtsbehorde. Die Moglichkeit einer bauliciNutzung eines Grundstiicks im stadtebau-
lichen Aul3enbereich ist also erheblich mehr bedratezim Innenbereich. Ferner sind Erschlie-
Bung und Infrastruktur fur ein Aul3enbereichsgruincist oft in Qualitat und Umfang
eingeschrankt.

Der Gutachterausschuss fur Grundstickswerte sttt 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 Schatzung)s Aer Mittelbildung und unter Berick-
sichtigung der allgemeinen Bodenpreisentwicklungaszt der Gutachterausschuss zatichtag
31.12.2018 den Bodenrichtwert flr bebaute AufRenbeighsgrundstiicke in der Stadt Cottbus
wie folgt ein:

11,00€/nv?

Definition des Richtwertgrundstiicks:

e Mehr-Seiten-Hof / Mischnutzung

» 2 Geschosse

e ca. 2.000 m2 grof3

» einfache Wegeerschliel3ung

» Trinkwasser-, Strom-, Telefonanschluss

Hinweis:

Der Bodenrichtwert findet vorrangig Verwendung der amtlichen Bodenschéatzung durch das Finanzamt
im Anwendungsbereich der "Bewertungsrichtlinie"r Biundstiicke, bei denen deutlich vom Durchschnitt
abweichende Merkmale zu Lage, Anordnung und Umd@ngAufbauten und deren Beschaffenheit sowie
der Erschliel3ung vorliegen, ist die Einzelermitjumach sachverstandiger Beurteilung anzuraten; lerhe
liche Abweichungen zum o. g. Bodenrichtwert sindltaus moglich.
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11  Nutzungsentgelte / Mieten / Pachten
11.1 Nutzungsentgelte

Allgemeines

Rechtsgrundlage fur die Festsetzung des Nutzungglesd, ist die Nutzungsentgeltverordnung —
NutzEV in der Fassung der Bekanntmachung vom 24.2002 (BGBI. | S. 2562). Ziel der Ver-
ordnung ist es, die Hohe der ortstublichen Nutzumigsdte an die Hohe der frei vereinbarten
ortstiblichen Pachten fiir vergleichbar genutzte @stiicke heranzufiihren.

L ,Ortsiblich sind die Entgelte, die nach dem 02. ©&td 990 in der Gemeinde oder in ve -
gleichbaren Gemeinden fiir vergleichbar genutzten@stiicke vereinbart worden sind. Fur die
Vergleichbarkeit ist die tatsachliche Nutzung unBaricksichtigung der Art und des Urr -
fangs der Bebauung der Grundstiicke maRRgef@BdAbsatz 2 NutzEV).”

In Streitfallen zwischen den Vertragsparteien izdgauf das Nutzungsentgelt, kann jede Partei,
Nutzer oder Eigentimer, beim ortlich zustandigertaGuterausschuss ein Gutachten Uber das
ortstibliche Nutzungsentgelt fiir vergleichbar gaeu@&undstiicke beantragen (siehe 8§ 7 NutzgV).

Das vorrangige Verfahren zur Ermittlung des orteligin Entgeltes ist der Vergleich der nach
dem 2. Oktober 1990 vereinbarten Entgéltergleichswertverfahren)Fehlt es an ausreichenden
Vergleichswerten, lasst die NutzEV ausdrticklich das ortsiibliche 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 Datwie bei den Verkdufen von Grundstiicken
gibt es nicht.

Nutzungsentgelte fur Erholungsgrundstiicke (gemafd NaEV)

In der Geschaftsstelle des GutachterausschusseSriiimdstiickswerte in der kreisfreien Stadt
Cottbus sind im Berichtsjahr keine Antrage eingegsm

Die Nutzungsentgelte belaufen sich nach den bigeerGutachten (1997/1998) in der kreisfreien
Stadt Cottbus in einer GréRenordnung zwischen 0089 DM/mi/Jahr’.

Ortstibliche Nutzungsentgelte/ Pachten fiir Garagenstipldtze in der Stadt Cottbus

Im Jahr 2017 wurde ein Antrag zur Feststellung i@laesr durchschnittliche ortstibliche Nutzungs-
entgelt fir Garagenstellplatze an den Gutachtechuss fir Grundstiickswerte in der Stadt
Cottbus gestellt und im Geschaftsjahr 2018 austgfeNahere Auskiinfte sind beim Fachbereich
Immobilien der Stadt Cottbus zu erfragen.

9(=:-Umrechnungsverhaltnis: 1,95583 DM/€
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Aus den aktuell vorliegenden Daten ergibt sichdzirchschnittliches tUberregionales Pachtniveau
fur Garagenstellplatze wie folgt:

Kategorie Pachtniveau

I 41 bis 982 € im Jahr

[l 31 bis 240 € im Jahr

" 31 bis 56 € im Jahr

Die drei Kategorien weisen nachfolgende Charaktéiksauf:

unmittelbar an Wohnungen im Wohngebiet liegéidsehbar)

- gute bis sehr gute Anbindung an das o6ffentlickek€hrsnetz

- sehr gute Zufahrtsmaoglichkeit und BeschaffenteitStralRe mit Beleuchtung
- gute bis sehr gute Qualitat der Anlage (allgemekindruck)

- guter Sicherheitsaspekt

Kategorie I:

Kategorie Il - in der Nahe von Wohnungen und Wohngebieteretidgnicht einsehbar)
- Offentliches Verkehrsnetz ist erreichbar
- gute Zufahrtsmoglichkeit und Beschaffenheit diea®e mit Beleuchtung
- durchschnittliche Qualitat der Anlage (allgemeiBendruck)
- maRiger Sicherheitsaspekt

Kategorie lll: - Randlage
- keine bzw. schlechte Anbindung an das 6ffentli¢bekehrsnetz
- Zufahrtsmdglichkeit mit Stral3enbeleuchtung igiejeen
- schlechte Qualitat der Anlage (allgemeiner Eic#ju
- Sicherheitsrisiko

Siehe auch GMB 2017 Stadt Cottbus, S. 95/96.
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11.2 Mieten
11.2.1 Mietwerttbersicht fir gewerblich genutzte Inmobilien

Mieten fur gewerbliche Nutzungenunterliegerkeiner Mietpreisbindung, so dass Gewerbemie-
ten individuell frei vereinbar sind und durch Angebot und Nachfrage bestimmt amerdie
werden lediglich reglementiert durch das Verbot Metpreisiiberh6hung bzw. des Mietwuchers
gemal den Bestimmungen des § 138 BGB. Fur dieehstellte Mietlbersicht fir Gewerbemie-
ten, standen dem Gutachterausschuss aktuelle daherobMieten sowie Mieten aus den
vergangenen Jahren zur Verfliigung.

Nach Lage, Ausstattung und branchenspezifischemckisgunkten werden am Markt differen-
zierte Mietpreise gezahlt. Die untersuchten Datgiegeln einen inhomogenen Gewerbemarkt
wieder. Gefragt sind gut erreichbare, optimiertmktionsgerechte Flachen und Raumstrukturen,
technische Ausristungen (Beleuchtung, Klima, Vennag u. &.) und die ausreichende Bereitstel-
lung von PKW-Stellplatzen (eigene oder offentlichiignnzeichnend ist, dass der Wunsch zur
Konzentration in Kernlagen sowohl bei Ladenlokass auch Buroflachen anhélt. Der Kunde
wuinscht sich einen auf den Standort zugeschnittattestktiven Branchen- und Mietermix. Fest-
zustellen ist auch, dass in innerstadtischen Efiskaatren tlw. hbhere Mietpreise gezahlt werden,
als in zentralen Einzellagen. Leerstande sind smheere in Randbereichen der Stadt wie auch in
den Stadtumbaubereichen sichtbar. Der zunehmemdle@ds des Internethandels begunstigt eben-
falls den innerstadtischen Leerstand von Ladenérkal

In nachfolgender Mietenubersicht werdatsachlich gezahltemonatliche Netto-Kaltmieten pro
Quadratmeter fur Ladenflachen, Biro- und Praxisraume, GaststatProduktions- und Lager-
flachen dargestellt, ohne Beachtung der Vollstémeltgund eines eventuellen vorbereiteten Aus-
stattungsgrades.

Extremwerte bei den Mietpreisen blieben unberibkigic Mal3geblich fir den Mietpreis sind vor
allem Lage und Nutzwert. Im Allgemeinen gilt: Jénlechter die Lage und der Nutzwert, umso
kleiner der Mietpreis pro m? Gewerbeflache. Spitzeten in Einkaufszentren liegen teilweise er-
heblich hoher.

Ubersicht Gewerbemieten

Nettokaltmieten in €/m2
2er- Lage/
Nutzungsart 1 a- Lage/ _ 1b-Lage/ einfachger
guter Nutzwert mittlerer Nutzwert
Nutzwert
K 8,00 - 35,00 5,00 — 13,00 4,00 - 12,00
Ladenflachen ol
L 6,00 — 27,00 4,00 — 10,00 4,00 — 12,00
e T K 4,00 — 11,00 4,00 — 8,00 3,00 - 8,00
FIEREELTS | T 4,00 - 9,00 4,00 - 8,00 4,00 - 11,00
g}?}iﬁﬁ%ﬁ;‘aohen 8,00 — 14,00 5,00 — 11,00 4,00 — 9,00
Produktionsflachen 1,00 - 4,00
Lagerflachen 0,50 — 4,00

1 a- Lage: z. B. Altmarkt, Spremberger Stral3e,iBeriStrale von Altmarkt bis Topfergasse, Platzadtbrunnen;
1 b- Lage: z. B. Nebenstral3en der 1 a- Lagen wikl®fistralle / Burgstral3e;
2 er- Lage: z. B. Spremberger Vorstadt (au3er Bafynh
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Hinweis: Bei der hier verdffentlichten Gewerbemietentibetdiendelt es sich um eigene Erhebungen aus Daten de
Gutachterausschusses in der Stadt Cottbus ohnerdaispuf Vollstandigkeit. Die Ubersicht ist keinéeldammliung im
Sinne des BGB und kann somit nicht zur Begriindimgg Mieterhéhung herangezogen werden (vgl. § 5588).

Weitere Informationen zu gewerblichen Mieten werdench die Industrie- und Handelskammer
(IHK) Cottbus im Gewerbemietenservice verdffentliohd konnen im Internet unter

https://www.cottbus.ihk.de

abgerufen werden.

11.2.2 Mietspiegel der Stadt Cottbus

Die Stadt Cottbus verfugt seit 1998 Uber einen $fiieigel fur Wohnungsmieten. Der Mietspiegel
weist ortsuibliche Vergleichsmieten fur verschied#hehnungstypen jeweils vergleichbarer Art,
GroRRe, Ausstattung und Beschaffenheit aus. Im 284d wurde im Arbeitskreis Mietspiegel
durch Vertreter der Wohnungswirtschaft, der Inteeesertretung fur die Mieter und der Stadt-
verwaltung gemeinsam ein weiterer Mietspiegel fiégr $tadt Cottbus beschlossen. Der Cottbuser
Mietspiegel 2011 wurde als qualifizierter Mietspégemald 8 558d BGB erstellt. Eine Fort-
schreibung bzw. eine Neuerstellung des Mietspieigelbis dato nicht erfolgt. Damit wurde die
2- bzw. 4-Jahresfrist zur Qualitatssicherung tUbeigen, d. h. der derzeitige Mietspiegel kann
nur noch als ,einfacher* Mietspiegel verwendet vesrd

Ausklnfte zum Mietspiegel erhalten Sie in der Stadtaltung Cottbus beim Fachbereich Bir-
gerservice, Servicebereich Wohngeld/Wohnungswezgen ¢ind Uber die Internetadresse

http://www.cottbus.de

abrufbar.

11.2.3 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 25 bis 80
Tiefgaragenstellplatz 35 bis 75
nicht iberdachte Stellplatze 15 bis 82
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11.3 Pachten
11.3.1 Allgemeines

L ,Die Pacht ist die Gebrauchsliberlassung eines Getgndes auf Zeit gegen Entgelt mit
der Mdglichkeit der Fruchtziehung. Der Pachtvertrsighert dem Pachter im Gegensatz zur
Miete nicht nur den Gebrauch der Pachtsache zugdesonauch den Ertrag aus dieser, sofen
die Nutzung der Pachtsache ordnungsgemald erfoklgt.Hachter entrichtet hierfir dem Ver-
pachter den Pachtzins.” (vgl. 88 581 — 597 BGB)

Pachtvertrage Uber die Nutzung von landwirtscladiéin Grundstiicken bedirfen keiner notariel-
len Beurkundung. Somit gelangen derartige Vertrégbt in den Besitz der Gutachterausschiisse
und kénnen demzufolge nicht registriert und ausgewvgerden. Landpachtvertrage sind entspre-
chend des Landpachtverkehrsgesetzes vom 08.11.46B8%ler zustandigen Landwirtschafts-
behtrde anzuzeigen. Diese Behdrden haben auf \derader Gutachterausschiisse Auskinfte
Uber Pachten im erwerbsmafigen Obst- und Gemuiseanbexteilen.

Der Gutachterausschuss fur Grundstickswerte hatr uhtgrundelegung der annédhernden Ver-
gleichbarkeit umfangreiche Recherchen im Land Beabdrg gefuihrt. Aus dem vorliegenden
Datenmaterial konnte die Pacht fur den erwerbsne@3iQbst- und Gemuseanbau (siehe Pkt.
11.3.2) abgeleitet und daraus folglich die ortsiligi Pacht firr Kleingartenanlagen § 5 BKleinyG
(siehe Pkt. 11.3.3) ermittelt werden.

11.3.2 Ortstbliche Pacht im erwerbsmalligen Obst- thGemiseanbau

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

Unter der ortstiblichen Pacht im erwerbsméaRigen-Qlyet Gemiiseanbau ist ein reprasentativer
Querschnitt der Pachten zum Zeitpunkt der Erhelzungerstehen, die in einer Gemeinde fur Fla-
chen mit vergleichbaren wertbestimmenden Merkmalamer gewdhnlichen Umstanden
tatséchlich und Ublicherweise gezahlt werden. Disibliche Pacht stellt somit auf den Boden-
markt unter Zugrundlegung von Angebot und Nachfragpe D. h. der Pachtzins unterliegt
grundsatzlich der freien Vereinbarung zwischen E#chnd Verpachter. Pachten, die vermuten
lassen, dass diese personlichen Verhaltnissenzdgiliegen, sind aul3er Acht zu lassen.

Die Erstattung des Gutachtens Uber die ortstiblRdmeht im erwerbsméaRigen Obst- und Gemise-
anbau ist im 8 5 Abs. 2 BKleingG (siehe Pkt.11.®3&jrundet.

Durch den Gutachterausschuss wurde aktuell im 2@h¥ zum Bewertungsstichtag 30.08.2017
fur die kreisfreie Stadt Cottbus eingsibliche Pacht fur den erwerbsmafiigen Obst- UBdmuse-
anbauvon

240 €/ha/Jahr

festgestellt.

10 Bundeskleingartengesetz
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Der Gutachterausschuss weist darauf hin, dass drenitlung der ortsiiblichen Pacht mit Unsi-
cherheiten auf Grund nachfolgend aufgefuhrter Sa@dde behaftet sein kann:

. Es liegen nur eine sehr geringe Anzahl von ausshigen Vergleichsfallen vor.

. Die Ergebnisse der schriftlichen und telefoniscAeskiinfte von Pachtern, Verpéachtern und
dem Landwirtschaftsamt konnten sehr oft nichtfizert werden.

. Preisbestimmende Faktoren, welche die Pachthddiefhessen kdnnen, waren in den Aus-
kinften nicht angegeben und auch nicht durch daladhterausschuss ermittelbar.

. Es ist mit groBer Wahrscheinlichkeit davon aushege dass es weitere, derzeit nicht be-
kannte Pachtvertrage gibt, deren Auswirkung eweathendes Ergebnis zur Folge haben
konnte.

11.3.3 Ortstibliche Pacht fir Kleingartenanlagen (gmal BKleingG)

Die rechtliche Grundlage fur die Ermittlung derstittlichen Pacht fir Kleingartenanlagen bildet

das Bundeskleingartengesetz (BKleingG). Im 8§ S5Riasdeskleingartengesetzes vom 28. Februar
1983 (BGBI. | S. 210, zuletzt geandert durch Aitiké des Gesetzes vom 19. September 2006
BGBI. | S. 2146) ist folgendes geregelt:

§ 5 Pacht BKleingG
Der Absatz lbesaqgt:

LY ,Als Pacht darf hochstens der vierfache Betragat&stiblichen Pacht im erwerbs-
manRigen Obst- und Gemiseanbau, bezogen auf dien@éshe der Kleingartenanlage,
verlangt werden. Die auf die gemeinschaftlichenrieiungen entfallenden Flachen
werden bei der Ermittlung der Pacht fiir den einzelKleingarten anteilig berticksich-
tigt. Liegen ortsubliche Pachtbetrage im erwerbsgeif3Obst- und Gemuseanbau nicht
vor, so ist die entsprechende Pacht in einer vietddaren Gemeinde als Bemessungs-
grundlage zugrunde zu legen. Ortsiblich im erwedéf§igen Obst- und Gemuiseanbau
ist die in der Gemeinde durchschnittlich gezahtet®.”

Im Absatz 2ist folgende Reqgelung getroffen:

L1 , Auf Antrag einer Vertragspartei hat der nach § 88% Bundesbaugesetzes einge-
richtete und ortlich zustandige GutachterausscleussGutachten Uber die ortsibliche
Pacht im erwerbsmafigen Obst- und Gemiseanbastatten.”

Der Gutachterausschuss hat alaximale ortstibliche Pacht fur Kleingartenanlagenach
§ 5 BKleingG

960 €/ha/Jahr

zum Bewertungsstichtag 30.08.2017 ermittelt.
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11.3.4 Pacht fur landwirtschaftliche Flachen

Die Pachtvertrage fur landwirtschaftlich genutztéchen der kreisfreien Stadt Cottbus werden
vom Fachbereich Landwirtschaft, Veterinar- und Ledeitteliberwachung des Landkreises
Spree-Neil3e verwaltet und registriert. Aus deniggenden auswertbaren Pachtvertragen mit ei-
ner Gesamtflache von ca. 1.983 ha konnte folgendeh Flache gewichteter durchschnittlicher
Pachtpreis fur Acker- und Griinland zum Stichtadg. 32018 ermittelt werden:

nach Flache gewichteter durchschnittlicher Pachtpres
Acker 45,9 €/ha/Jahr

Grinland 37,0 €/hal/Jahr

Quelle: Landkreis SPN, Fachbereich Landwirtschadterinar- und Lebensmitteliberwachung

Analog der Vorjahre liegen der Geschaftsstelle@etachterausschusses in der Stadt Cottbus flr
das Geschaftsjahr 2018 keine aktuellen Pachtdaridwirtschaftliche Flachen vor.
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12  Ortlicher Gutachterausschuss und Oberer Gutachteusschuss

Ortlicher Gutachterausschuss

Der Gutachterausschuss fir Grundstiickswerte istEEimrichtung des Landes Brandenburg. Er ist
ein selbststandiges, unabhangiges Kollegialgremdeasen 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 demaGhierausschuss, Markt- und Preisbewertun-
gen im Hinblick auf bestimmte oOffentliche oder & Interessen vorzunehmen. Zu ehren-
amtlichen Gutachtern dirfen nur Personen bestelttden, die in der Wertermittlung von Grund-
stucken erfahren sind.

In der kreisfreien Stadt Cottbus wurde 1991 ersgmain Gutachterausschuss fir Grundstiicks-
werte gebildet. Die Mitglieder des Gutachteraussshs sind geméafld den Ermachtigungs-
grundlagen des Baugesetzbuches (BauGB) und der Bbgieirch das Ministerium des Innern
nach Anhdrung der Gebietskdrperschatft, fur derereiBle der Gutachterausschuss zu bilden ist,
bestellt worden.

Dem ortlich zustandigen Gutachterausschuss obliegé&iesentlichen folgende Aufgaben:

- Der Gutachterausschuss fuhrt eine Kaufpreissammlwegtet sie aus und ermittelt Boden-
richtwerte und sonstige zur Wertermittlung erfottodre Daten.

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

- Der Gutachterausschuss erstattet auf Antrag Gueatlitber den Verkehrswert von bebauten
und unbebauten Grundstticken sowie von Rechten amd&tiicken.

- Der Gutachterausschuss kann auf Antrag sowohl Gisciiber die H6he der Entschadigung
fur den Rechtsverlust als auch Gutachten Uber dibeHder Entschadigung fir andere Ver-
maogensnachteile erstatten.

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

Der Gutachterausschuss bedient sich in seiner Aeber Geschéftsstelle, die beim Fachbereich
Geoinformation und Liegenschaftskataster der ki Stadt Cottbus eingerichtet wurde. Die
Geschéftsstelle des Gutachterausschusses arbadiet\Videisung des Gutachterausschusses oder
deren Vorsitzende. Ihr obliegen insbesondere falgekufgaben:

- die Einrichtung und Fuhrung der Kaufpreissammlung,

- die vorbereitenden Arbeiten fur die Ermittlung @adenrichtwerte,

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

- die Erarbeitung des Grundstiicksmarktberichtes,

- die Vorbereitung der Gutachten,

- die Erteilung von Auskinften aus der Kaufpreissamm|

- die Erteilung von Auskiinften Uber vereinbarte Ng@entgelte,

- die Erteilung von Auskulnften Uber Bodenrichtwerte,

- die Erledigung der Geschéfte der laufenden Verwagtdes Gutachterausschusses,

- die Geschaftsstelle kann nach Weisung der Vorsigremauf Antrag von Behorden zur Erfil-
lung von deren Aufgaben fachliche AulRerungen Ulbendstickswerte erteilen.
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Oberer Gutachterausschuss

Entsprechend der BbgGAV wird flr den Bereich desdes Brandenburg ein Oberer Gutachter-
ausschuss gebildet. Dieser hat keine Fachaufsider d&Veisungsbefugnis gegentber den
regionalen Gutachterausschissen.

Der Obere Gutachterausschuss bedient sich in s@nbeit einer Geschaftsstelle, die beim Lan-
desbetrieb Landesvermessung und GeobasisinformBtemienburg (LGB), Dienstort Frankfurt
(Oder) eingerichtet ist. Die Geschaftsstelle adtaiach Weisung des Oberen Gutachterausschus-
ses. |Ihr obliegen insbesondere:

» gesetzlich zugewiesene Aufgaben

jahrliche Erarbeitung des GrundsticksmarktberictiessLandes Brandenburg

- Uberregionale Auswertungen und Analysen des Gtuokismarktgeschehens, auch um
hinsichtlich einer bundesweiten Grundstiicksmam#parenz beizutragen

- Sammlung, Auswertung und Bereitstellung von Daten Objekten, die bei den Gut-
achterausschussen nur vereinzelt vorhanden sind

- Erarbeitung von Empfehlungen zu besonderen ProbletaeWertermittlungen

- Festlegung verbindlicher Standards fir die lUlggoreale Ermittlung der sonstigen fur die
Wertermittlung erforderlichen Daten im Einvernehmmait den Vorsitzenden der Gut-
achterausschusse

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

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

Hausanschrift: Geschéftsstelle beim Landesbetrieb
LGB (Landesvermessung und Geobasisinformation Enamalrg)
Robert-Havemann-Stral3e 4
15236 Frankfurt (Oder)

Postanschrift: c/o LGB
Heinrich-Mann-Allee 103
14473 Potsdam

Telefon: (0335) 55 82 520

Telefax: (0335) 55 82 503

E-Mail: oberer.gutachterausschuss@geobasis-bb.de
Internet: https://www.gutachterausschuss-bb.de

Hinweis zu den Uberregionalen Liegenschaftszinseatz

Durch den Oberen Gutachterausschuss werden UbaakgiErmittlungen von lagetypischen Liegen-
schaftszinssatzen durchgefiihrt, da in den ortlidBetachterausschissen haufig keine ausreichende
Anzahl geeigneter Kauffalle zur Ableitung von Liaegehaftszinssatzen zur Verfugung stehen.

Alle geeigneten Kauffalle, die durch die regionalBeschaftsstellen der Gutachterausschiisse ent-
sprechend der Brandenburgischen Ertragswertrigh(lRL EW-BB) und der Kaufpreiserfassungsricht-
linie (KPSErf-RL) erfasst und ausgewertet wurdergrden in einer Musterdatenbank in der
Geschéftsstelle des Oberen Gutachterausschussesmesgefuhrt. Fir die Auswertungen werden die
Kauffélle aus drei Jahren zusammengefasst undlsnRegressionsanalyse mit dem Programmsys-

102

Gutachterausschuss flr Grundstiickswerte in der StadCottbus



tem ,Automatisiert gefihrte Kaufpreissammlung” demsdes Niedersachsen berechnet. Die Er-
gebnisse fir die vorangegangenen Zeitrdume sindem Grundstlicksmarktberichten 2008 bis
2017 enthalten. Aktuell liegen Auswertungen fir deitraum 2016 bis 2018 vor, welche im Grund-
sticksmarktbericht 2018 des Oberen Gutachteraussehim Land Brandenburg veroffentlicht werden.

Liegenschaftszinssatze wurden fur die folgenderekdajten ermittelt:

- Mehrfamilienhauser (gewerblicher Mietanteil20 %)

- Wohn- und Geschaftshauser (gewerblicher Mietart2i % bis < 80 %)

- Geschaftshauser (gewerblicher MietartelO %)

- Verbrauchermarkte (gewerblicher Mietanteil = 100 %)

- Einfamilienhauser (gewerblicher Mietanteil = 0 %)thalt freistehende Einfamilienhau-
ser, Doppelhaushélften und Reihenhauser)

- vermietete Eigentumswohnungen in Mehrfamilienhduserd Wohn- und Geschéaftshau-
sern

Die landesweite Kauffallanzah{nach Abschluss der Regressionsanalysen) furnizeleen Jahre
betragt bei den einzelnen Objektarten:

Kauffallanzahl*®
(nach Abschluss der Regressionsanalyse)

Gebaudeart 2018 2017 2018
Mehrfamilienhauser 178 196 156
Wohn- und Geschidftshduser a7 72 45
Geschaftshauser 32 24 14
Verbrauchermarkte 13 6 7
Einfamilienhauser 243 269 213
Eigentumswohnungen 187 286 303

*Die Auswertungen wurden mit dem aktualisierten Datenbestand zum 15. Februar 2015
durchgefihrt. Durch die veranderten Stichproben stimmen die Zahlen fur die Jahre 2016
und 2018 nicht mit den Angaben im Grundsticksmarkthericht 2017 (berein.

Der durchschnittliche Liegenschaftszinssatz alelfmg der Regressionsanalyse stellt einen Orientie-
rungswert dar und muss entsprechend der Grundsigdksale des jeweiligen Bewertungsobjektes
sachverstandig angewendet und ggf. angepasst weétidledie Verkehrswertermittiung mit dem Er-
tragswertverfahren sind vorrangig die Liegenschaftséatze zu verwenden, die durch die
ortlichen Gutachterausschisse ermittelt und ventitht werden.

Es kann eine schriftliche Auskunft (kostenpflichags dem Landesgrundstiicksmarktbericht zu
den Liegenschaftszinssatzen in der GeschéaftssteeOberen Gutachterausschusses beantragt
werden.

Analog der regionalen Grundsticksmarktberichte stether Grundstiicksmarktbericht fir das
Land Brandenburg online kostenfrei fir jedermann eleinsichtnahme und zum Downloaden
zur Verfugung. Dieser basiert auf die Daten und Auertungen der Kaufpreissammlung durch
die ortlichen Gutachterausschisse fur Grundsticksteeund ist als Erganzung zu deren orts-
bezogenen Marktberichten ausgelegt.
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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, transparenter rAalargestellt. Als Handlungs- bzw. Informati-
onsgrundlage werden eine digitale Bodenrichtwetgkand ein Grundstiicksmarktbericht erstellt.

Verkehrswertgutachten/Gutachten Uber ortstbliche Nuzungsentgelte nach NutzEV/ Gut-
achten uber die Pachten im erwerbsmaliigen Obst- un@emiseanbau nach BKleingG

Der Gutachterausschuss erstattet auf Antrag Guachu Verkehrswerten von bebauten und un-
bebauten Grundstiicken sowie Rechten an Grundstiiekenittelt ortsiibliche Nutzungsentgelte
entsprechend der Nutzungsentgeltverordnung (Nutz&wjie den ortsiiblichen Pachten im er-
werbsmagigen Obst- und Gemuiseanbau nach Bundesieingesetz (BKleingG). Antrags-
berechtigt sind neben Gerichten, Behorden, dierfigeer und Inhaber von Rechten an Grund-
stiicken. Die Gutachten haben keine bindende Wirksogveit nichts anderes bestimmt oder
vereinbart ist. Eine Bewertung von Gutachten, dia ¥reien Sachverstandigen bzw. 0.b.u.v.
Sachverstandigen erstellt wurden, kann aus rebktlicGrinden durch den Gutachterausschuss
nicht erfolgen. Eine solche Handlung kommt der éhstg eines neuen Gutachtens gleich.

Besondere Bodenrichtwerte

Auf Antrag sind, neben den auf den 31.12. des Klgahres bezogenen allgemeinen Boden-
richtwerten, auch besondere Bodenrichtwerte flrzedime Gebiete, bezogen auf einen
abweichenden Zeitpunkt, zu ermitteln.

Auskinfte aus der Kaufpreissammlung

Jedermann kann bei Nachweis des berechtigten $seseAuskinfte aus der Kaufpreissammlung
beantragen. Diese Auskiinfte werden nach MalRgalsedaechtlicher Vorschriften erteilt. Dem

Antragsteller werden nach dessen Winschen anorgmeishngaben aus Vergleichskauffallen,
wie z. B. Datum, Grundstiicksflache, Kaufpreis proa@atmeter Grundsticksflache mitgeteilt.
Die Bestimmungen des Datenschutzes werden dalggletten.

Auskiinfte zu Bodenrichtwerten

Durch den Gutachterausschuss werden jahrlich deinaitliche Lagewerte fur Grund und Boden
(allgemeine Bodenrichtwerte) beschlossen. DieseeBochtwerte werden in der digitalen Boden-
richtwertkarte dargestellt und veréffentlicht. DBeschaftsstelle des Gutachterausschusses erteilt
mundliche und schriftliche Auskiinfte zu den Bodelmverten.

Auskinfte Uber die im Geschéaftsbereich vereinbarterientgelte gemaf NutzeV

Die Auskunft Uber die im Geschaftsbereich vereitdraNutzungsentgelte gemald NutzEV wird
durch das Gesetz nicht auf einen Personenkreig@iegzt. Sie sind in anonymisierter Form und
auf Antrag zu fertigen.

Sonstige Ausklnfte

Die Geschaftsstelle des Gutachterausschusses |lmetmitwFragen zu Nutzungsentgelten,
Gutachtenerstattung, Bewertung von Grundstiicken aindlen allgemeinen Wertverhaltnissen
bzw. Marktgepflogenheiten, gibt Auskinfte Gber $gyesfur die Wertermittlung erforderliche Da-
ten, die in diesem Marktbericht definiert sind.
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Mitglieder des Gutachterausschusses in der Stadt @bus ab 01.01.2019

Vorsitzende Frau Koslowski, Maria
Fachbereichsleiterin Geoinformation und Lieg&astskataster

Stellv. Vorsitzender und Herr Karsunke, Ralph
ehrenamtlicher Gutachter ~ Vermessungsassessor, &atindiger

Stellv. Vorsitzender und Herr Dr. Tischer, Hannes
ehrenamtlicher Gutachter Offentlich bestellter uaceidigter Sachverstandiger

Ehrenamtliche Gutachter Herr Gelbrich, Andre
Sachverstandiger, Immobilienmanager

Frau Hendreich, Evelyn
Architektin und o6ffentlich bestellte und vengige Sachverstandige

Frau Hofmann, Marlies
Sachverstandige fur Immobilienbewertung

Herr Minchow, Karsten
Immobilienmakler, Projektleiter und — entwickler

Herr Schone, Thomas
Fachbereichsleiter des Katasteramtes Spree-Neil3e

Frau Somborn, Lydia
Immobilienmaklerin und - wertermittlerin

Herr Ziegler, Mathias
Offentlich bestellter und vereidigter Sachvansiger

Frau Muller, Silke
Finanzamt Cottbus

Frau Bretfeld, Simone
Finanzamt Cottbus
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Rechtsgrundlagen

Baugesetzbuch (BauGB)
in der Fassung der Bekanntmachung vom 23. Septe20odr (BGBI. | S. 2414), zuletzt geandert
durch Artikel 1 des Gesetzes vom 03. November ZBGBI. | S. 3634)

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

Brandenburgische Gutachterausschussverordnung (Bbg®V)
vom 12. Mai 2010 (GVBI. 1I/10, Nr. 27), geandertrdu Verordnung vom 21. September 2017
(GVBI. 11/17 Nr. 52)

Brandenburgische Gutachterausschuss-Gebiihrenordnun@bgGAGebO) )
vom 30. Juli 2010 (GVBI. 1/10 Nr. 51), zuletzt getert durch die zweite Verordnung zur Ande-
rung der Brandenburgischen Gutachterausschuss-@stoidinung vom 21. Januar 2019 (GVBI.
Il Nr. 7

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

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

Baunutzungsverordnung (BauNVO)
in der Fassung der Bekanntmachung vom 21. Novetief (BGBI. | S. 3786)

Verkehrsflachenbereinigungsgeset@/erkFIBerG)
vom 26.10.2001, BGBI. | S. 2716, zuletzt gedndartk Artikel 22 des Gesetzes vom 23.07.2013
(BGBI. I S. 2586)

Wohnungseigentumsgeset@VoEigG)
Gesetz Uber das Wohnungseigentum und das Dauereabttrvtom 15.03.1951, zuletzt gedndert
durch Artikel 4 des Gesetzes vom 5. Dezember 2@BIBI S. 1962

Wichtige Verwaltungsvorschriften

Brandenburgische Bodenrichtwertrichtlinie (RL BRW-B B)
vom 20. September 2011, zuletzt geandert am 16.RGL6

Grundstuicksmarktbericht-Richtlinie (GMB-RL)
Verwaltungsvorschrift zur Erstellung der Grundstiolarktberichte im Land Brandenburg vom
22.03.2019

Erfassungsrichtlinie (KPSErf-RL)

Verwaltungsvorschrift zur einheitlichen Erfassungr &auffalle in der automatisiert gefuhrten
Kaufpreissammlung im Land Brandenburg vom 18.122QLletzt geandert durch Erlass vom
15.06.2018

Wertermittlungsrichtlinien 2006 (WertR 2006)
des Bundesministeriums fur Umwelt, Naturschutz, Bad Reaktorsicherheit in der Fassung der
Bekanntmachung vom 1. Méarz 2006 (BAnz Nr. 108a id@dnJuni 2006)

Sachwertrichtlinie (SW-RL)
des Bundesministeriums fir Verkehr, Bau und Stadieklung vom 05. September 2012 (BAnz
AT 18.10.2012 B1)
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Brandenburgische Sachwertrichtlinie (RL SW-BB)
Verwaltungsvorschrift zur Ermittlung von Sachwert@md Sachwertfaktoren im Land Branden-
burg vom 31. Méarz 2014, geandert durch Erlass vbra22018

Vergleichswertrichtlinie (VW-RL)
des Bundesministeriums fiir Umwelt, Naturschutz, Bad Reaktorsicherheit vom 20. Méarz 2014
(BAnz AT 11.04.2014 B3)

Ertragswertrichtlinie (EW-RL)
des Bundesministeriums fur Umwelt, Naturschutz, Bad Reaktorsicherheit vom 12. November
2015 (BAnz AT 04.12.2015 B4)

Brandenburgische Ertragswertrichtlinie (RL EW-BB)
Verwaltungsvorschrift zur Ermittlung von Ertragstesr und Liegenschaftszinssatzen im Land
Brandenburg vom 04. August 2017
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Grundstucksmarktbericht 2018

Tabelle der Umrechnungskoeffizienten GFZ : GFZ

Umrechnungskoeffizienten (1991)
fur das Wertverhaltnis von gleichwertigen Grundstiicen bei unterschiedlicher
baulicher Nutzung (GFZ : GFZ2)

WertR 91* ,
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 1,00 1,0
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 1,41 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
25 1,65* 1,30
2,6 1,67 1,32
2,7 1,72 1,34
28 1,76* 1,36
2,9 1,80* 1,38
3, 1,84 1,4C
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 Grundstiickswessktibrichte 1991 aus Braunschweig, Frankfurt, HagKéin und Munchen,
Bodenrichtwertkarte Berlin
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Modellanséatze und —parameter fir die Ermittlung vonLiegenschaftszinssatzen

kein Einfluss durch ungewoéhnliche oder personligbehaltnisse
Ortsbesichtigung wurde durchgefiihrt
Informationen zum Gebé&ude aus Fragebdgen u. engdezeJnter-

Kauffalle _ lagen
(BB EE) bei Grundsticken mit besonderen objektspezifis€bremdstiicks-
eigenschaften (boG) wurde der Kaufpreis um den &irditiss der
boG bereinigt
Mehrfamilienhduser (gewerblicher Mietanteil0 %)
Wohn- u. Geschéaftshauser (gewerblicher Mietant2d $6 bis < 80 %
Geschaftshauser (gewerblicher Mietarte30 %)
Grundstiicks- V_erbrag_chermérkte (gewert_)licher Mietant_eil =100 %) _
arten Einfamilienhauser (gewerblicher Mietanteil = O tthélt freistehende
Einfamilienhauser, Doppelhaushélften und Reiherdrius
Eigentumswohnungen in Mehrfamilienhdusern und Waheschéfts-
h&usern
Produktions- und Lagergebaude (gewerblicher MiellantL00 %)
tatséachliche und auf Marktublichkeit geprufte Ne#ibmieten
sind die tats&chlichen Mieten nicht bekannt odehtmarktiblich
Rohertrag oder ist ein Teil des Objektes zum Kaufzeitpunkidergehend
nicht vermietet, werden die stichtagsbezogenen tilalikh erzielba-
ren Nettokaltmieten angesetzt (z. B. aus Mietsamgen)
Wohn- bzw. auf Plausibilitat geprufte Angaben aus den Kaufégen oder Fra-
Nutzflache gebbgen bzw. anhand von Gebaudeparametern berechnet
Gesamt- bei Mehrfamilienhdusern und Wohn- und Geschéftshaus80 Jahre
nutzungsdauer bei reinen Burogebauden und Geschaftshdusernhé® Ja
bei Verbraucherméarkten (eingeschossig; Supernraukbhaus, Ver-
kaufshalle, Baumarkt): 30 Jahre
Einfamilienh&auser je nach Standardstufe: 60 — BeJaach Anlage 3
der SW-RL)
bei Produktions- und Lagergebauden: 30 — 40 Jahre
Restnutzungs- RND = GND - Gebaudealter
dauer (RND) nur Objekte mit einer RNB 20 Jahre
nach bei Verbrauchermérkten RNB10 Jahre
86 Abs. 6 bei Modernisierung erfolgt die Ermittlung der mozigrten RND
ImmoWertV nach der Anlage 4 der SW-RL vom 05.09.2012, ggéchatzt
Bodenwert beitrags- und abgabenfreier Bodenwert, aus demkaunzeitpunkt
zutreffenden Bodenrichtwert ermittelt
Flachenanpassung durch Umrechnung mit den Umregkkaaffi-
zienten (siehe Pkt. 5.2.3)
separat nutzbare Grundsticksteile werden nichtksigtigt
Besondere Reparaturstau geschatzt
objektspezifische unsanierte bis sanierte Objekte 50 bis 700 €/ mANKFF/
Merkmale zum Abbruch vorgesehene Nebengebaude
(boG) pauschale Abbruchkosten geschatzt
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Grundstucksmarktbericht 2018

Bewirtschaftungs- | €ntsprechend Anlage 1 EW-RL und Nr. 3.4 Abs. 3\RtBB
kosten » Verwaltungkosten*
Garagen bzw.
B ALY Stellplatze
p gewerb-
Zeitraum lieilen I e sniich e Eigen idNtich je Gara-|  liche
nung bzw. Janrich Je tigen- gen- oder Nutzung
Wohngebéude | tums-wohnung Ei ol
bei EFH/ZFH LS [pletes
ab 01.01.2016 281 € 336 € 37¢ | SYdes
marktiblich
ab 01.01.2017 284 € 339 € 37¢ | erzielaren
gewerb-
lichen
ab 01.01.2018 288 € 344 € 38 € Rohertrages
» Instandhaltungskosten*
Wohnnutzung Garagen bzw. Stellplatze
Zeitraum P jahrlich je
e . jahrlich je
jahrlich je Wohnflache Pkw-Aulenstellplatz
Garagenstellplat: R
ab 01.01.2016 11,0 €/m2 83 € 25 €
ab 01.01.2017 11,1 €/m2 84 € 25 €
ab 01.01.2018 11,3 €/m2 85 € 25€
Gewerbliche Nutzung (jahrlich je gewerbliche Nutzfche)
Zeitraum Prlz)?i%i;é)rl;gr?:llt:aka 5 SB-Verbraucher- Biro, Praxen,
' markte u. a. Geschafte u. a.
Vomhundertsatz d
Instandhaltungs-
kosten fur Wohn- 30% 50% 100%
nutzung
ab 01.01.2016 3,3 €/m2 5,5 €/m?2 11,0 €/m2
ab 01.01.2017 3,3 €/m2 5,6 €/m2 11,1 €/m2
ab 01.01.2018 3,4 €/m? 5,7 €/mz2 11,3 €/m2
* Die Verwaltungs- und Instandhaltungskoten singlgigs fiir die Jahre anzugeben, aus denen Kauffatiée
Ermittlung des Liegenschaftszinssatzes eingeflosind.
Mietausfallwagnis:
- fir Wohnnutzung 2 %
- fur gewerbliche Nutzung 4 %

Die RL EW-BB ist auf der Homepage der Gutachterechigsse im Land Brandenburg unter folgendem Linfireu
den:https://www.gutachterausschuss-bb.de
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Abktrzungsverzeichnis

AKS
BANz
BauGB
BbgGAV
BbgGAGebO
BGB
BGBI.
BGF

Bj.
BKleingG
BNK

boG
B-Plan
BRW
BVVG
DHH

ebf

EFH
EW-RL

FB
FNP
GAA
GFz
GND
GVBI.
IHK
ImmoWertV
KAG
KP
LGB
MFH
Mio
MODG
NF
NHK
NN

NutzEV
0.b.u.v.
RH

RL SW-BB
RND
San

Automatisierte Kaufpreissammlung

Bundesanzeiger

Baugesetzbuch

Brandenburgische Gutachterausschussverogdnun
Brandenburgische Gutachterausschuss-@Geimidnung
Birgerliches Gesetzbuch

Bundesgesetzblatt

Brutto-Grundflache

Baujahr

Bundeskleingartengesetz

Baunebenkosten

besondere objektspezifische Grundsticksmerkmale
Bebauungsplan

Bodenrichtwert

Bodenverwertungs- und -verwaltungs GmbH

Doppelhaushalfte
erschlieBungsbeitrags-/kostenerstattungsbéteags

Einfamilienhaus

Ertragswertrichtlinie Bundesministeriums fur Umw&latur-
schutz, Bau und Reaktorsicherheit

Fachbereich

Flachennutzungsplan
Gutachterausschuss
Geschossflachenzahl
Gesamtnutzungsdauer

Gesetz- und Verordnungsblatt
Industrie- und Handelskammer
Immobilienwertermittiungsverordnung
Kommunalabgabengesetz

Kaufpreis

Landesvermessung und Geobasisinformation Brandeg
Mehrfamilienhaus

Million

Modernisierungsgrad

Nutzflache

Normalherstellungskosten

Normalnull

Nutzungsentgeltverordnung
offentlich bestellt und vereidigt
Reihenhaus

Brandenburgische Sachwertrichtlinie
Restnutzungsdauer
Sanierungsgebiet
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SB sanierungsbeeinflusst

SuU sanierungsunbeeinflusst
SW Sachwert
SW-RL Sachwertrichtlinie des Bundesministeriums\farkehr, Bau
und Stadtentwicklung
StUb Stadtumbau — Umstrukturierungsgebiet
tw. teilweise
VerkFIBerG Verkehrsflachenbereinigungsgesetz
WE Wohneinheit
WEG Wohnungseigentumsgesetz
WertR Wertermittlungsrichtlinie
WF Wohnflache
WGH Wohn- und Geschéaftshaus
WGFZ Wertrelevante Geschossflachenzahl
WOoEIigG Wohneigentumsgesetz
WoFIV Wohnflachenverordnung
ZFH Zweifamilienhaus
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