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1. Der Grundstiicksmarkt in Kiirze

Der nachfolgende Uberblick tiber den Grundstiicksmarkt im Landkreis Elbe-Elster ist das Ergebnis
einer statistischen Auswertung aller mit dem Programmsystem ,Automatisierte Filhrung und Auswer-

tung der Kaufpreissammlung” (AKS) erfassten Kaufpreise im Landkreis.

Anzahl der Geldumsatz Flachenumsatz
Kaufvertrage [Mio. €] [ha]
Grundstiicksverkehr insgesamt
Registrierte Vertrage insgesamt 162402 ?710/20 34(_371'02
Unbebaute Bauflachen
Individueller Wohnungsbau -1400/50 N S'OZ ) 22'02
Mehrfamilienhauser i 5420/70 ) 82'0/10 ) 45'02
Geschaftl./gewerbl. Nutzung . 330/% ) 51'0/20 %fti
- 6 0,1 0,2
sonstige Nutzung T1% 05 % 93 %
Bebaute Grundstiicke
, , g 254 13,5 53,9
Freistehende Einfamilienhauser +11% +20% - 18%
o 8 0,3 0,9
Zweifamilienhauser o7 570 150
Reihenh&user/Doppelhaushalften . 7502 i 5'02 . 52'02
5 41 0,6 4,9
Wochenendhauser 1A% 6% + 66 %
Mehrfamilienh&user ) 335) ) 35"02 ) 7?'02
Geschafts- und Verwaltungsgebaude i 12502 i 5%'02 ) 6523'0/10
Sonstige Gebaude 1300/50 . %,;Lh/lo 850/10
Wohnungs- und Teileigentum
15 0,5
-6% -82%
Land- und forstwirtschaftliche Flachen
749 6,9 3177,6
+9% +13% -6%
Gemeinbedarfsflachen
58 0,1 20,5
-62% -3% +95%
Sonstige Flachen
105 1,0 61,0
+44% +171% +209 %

Die prozentualen Angaben verdeutlichen die Entwicklung gegeniiber dem Vorjahr.
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Nachfolgend ist die langjahrige Entwicklung seit 1995 auf dem Grundsticksmarkt ersichtlich.

Die Anzahl der registrierten Kauffalle zeigt im Gegensatz zum Vorjahr wieder eine leicht ricklaufige
Tendenz. Bei den Teilméarkten ,Bebaute Grundsticke* und ,Land- und forstwirtschaftliche Flachen®
und ,sonstige Flachen" ist wieder ein Anstieg zu verzeichnen. Im Gegensatz dazu ist bei den anderen

Grundstiicksarten die Anzahl der Kauffalle zuriickgegangen.

2000 - Anzahl
1899

1900 - 1861
1800 1841

1700 -
1600 - 1649
1500 -

1400 - 1480 1401 1419
1300

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

Der Geldumsatz ist im Vergleich zum Vorjahr um 17 % zurickgegangen. Ursache hierfur ist
hauptsachlich der gesunkene Geldumsatz (rd. 7 Mio €) bei ,Bebebauten Grundstiicken®. Nur bei
.Land- und forstwirtschaftliche Flachen* wurden dagegen wieder leicht steigende Geldumsétze

registriert, die mit dem Anstieg der Anzahl der Kauffélle korrespondieren.

Geld in Mio €
140,0 -

120,0 - 109,5
100,0 -
80,0 92,3
60,0 4
40,0 47,1 44,7 51,2 93.8 51,2
20,0 +
0,0 T T T T T T T T T T

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

Beim Flachenumsatz ist in den vergangenen 10 Jahren eine jahrliche sprunghafte Anderung zu
verzeichnen, deren Hauptursache im jahrlich unterschiedlichen Kaufverhalten im Bereich der land-
und forstwirtschaftlichen Flachen zu suchen ist.

Im Berichtsjahr sank der Flachenumsatz im Vergleich zum Vorjahr um etwa 7 %, wobei der
Flachenumsatz bei den land- und forstwirtschaftlichen Flachen um 6 % und bei den ,Unbebauten
Bauflachen" erheblich um 65 % zuriickgegangen ist. Auch bei ,Bebauten Grundsticken® ist ein

Ruckgang zu verzeichnen (um 22 %).
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6000,0 Rache in ha 5425,9
5000,0 -
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4000,0 -
3000,0 3461,3
20000 1751 2275,7
1720,1 ’
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0,0 : : : : : : : : : : : : : :
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2. Zielsetzung des Grundstiicksmarktberichts

Der vorliegende Bericht Gber den Grundstiicksmarkt des Jahres 2008 (Grundstiicksmarktbericht) gibt
einen Uberblick tber das Geschehen auf dem Grundstiicksmarkt im Landkreis Elbe-Elster auf der
Grundlage der von der Geschéftsstelle des Gutachterausschusses gefuhrten Kaufpreissammlung.
Zum besseren Verstandnis werden die allgemeinen Rahmenbedingungen, die den Grundstiicksmarkt
wesentlich mit beeinflussen, wie Bevdlkerungsstruktur, rdumliche Lage und Verkehrsstruktur, darge-
stellt.

Der Grundstiicksmarktbericht soll zur Markttransparenz beitragen.

Er richtet sich an die interessierte Offentlichkeit und ist besonders fiir Personen und Institutionen von
Bedeutung, die in den Bereichen des Stadtebaus, der Bau- und Wohnungswirtschaft, der Wirtschafts-

férderung und der Bodenordnung tétig sind.

Nach einigen allgemeinen Daten zum Landkreis Elbe-Elster wird die Entwicklung des Grundstiicks-
marktes analysiert.
Schwerpunkte in diesem Bericht sind Statistiken der Mengen-, Flachen- und Geldumsétze, Durch-

schnittswerte firr verschiedene Teilmarkte und Vergleiche zu den Vorjahren.

Weiterhin wird eine Ubersicht iiber Bodenrichtwerte typischer Orte des Landkreises veroffentlicht und
es werden Hinweise zur Bodenrichtwertkarte des Landkreises Elbe-Elster gegeben.
Zum Abschluss wird im Bericht allgemein auf die Aufgaben und die Organisation des Gutachteraus-

schusses und dessen Geschéftsstelle eingegangen.

Rechtliche Grundlagen

Rechtsgrundlage fur die Grundstiickswertermittlung ist das Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung
der Bekanntmachung vom 23.09.2004 (BGBI | S. 2414). Hierin ist die Bildung der Gutachteraus-
schiisse und deren Aufgaben verankert (88 192-199).
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Durch die Verordnung Uber die Gutachterausschiisse fur Grundstickswerte des Landes Brandenburg
(Gutachterausschussverordnung GAV) vom 29.02.2000 (GVBI. Il S. 61), zuletzt gedndert durch Art. 1
der Verordnung vom 24.09.2004 (GVBI. II S. 818) werden die entsprechenden Aufgaben, so wie sie

sich aus dem Baugesetzbuch ergeben, konkretisiert.

Hiernach sollen die Gutachterausschisse Feststellungen tber den Grundstiicksmarkt, insbesondere
Uber Umsatz- und Preisentwicklung, in einem Grundsticksmarktbericht zusammenfassen und ver-

offentlichen.

3. Rahmendaten zum Grundstiucksmarkt

Der Landkreis Elbe-Elster ist landlich strukturiert. Hier leben auf einer Flache von rd. 1900 km2 etwa
117 500 Einwohner (Stand: 31.12.2007). Der Landkreis liegt im &uRersten Sidwesten des Landes
Brandenburg und grenzt westlich an das Bundesland Sachsen-Anhalt (Landkreis Wittenberg) und
stdlich an den Freistaat Sachsen (Kreise Torgau/Oschatz und Riesa/Grof3enhain). Nérdlich und
ostlich schlieBen sich Landkreise des Landes Brandenburg an (Teltow-Flaming, Dahme-Spreewald,
Oberspreewald-Lausitz).

Die Verkehrsanbindung erfolgt Gber die Bundesstralen B 87 (Herzberg(Elster)), B 96 (Finsterwalde),
B 101 (Herzberg(Elster), Bad Liebenwerda, Elsterwerda), B 183 (Bad Liebenwerda) und B 169
(Elsterwerda). Die Entfernung der Kreisstadt Herzberg(Elster) zur Autobahn A 13 (Anschlussstelle
Duben) betragt etwa 45 km. Zudem durchqueren den Landkreis die Bahnstrecken Leipzig-Cottbus als
West-Ost-Tangente und die Verbindung Berlin-Dresden als Nord-Sid-Tangente. Die Eisenbahn-

kreuze Doberlug-Kirchhain und Falkenberg sind wichtige Verkehrsknotenpunkte.
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Verwaltungsmafig besteht der Landkreis Elbe-Elster aus 33 Gemeinden, davon 10 Stadte und eine

amtsfreie Gemeinde. Die anderen 22 Gemeinden sind in 5 Amter zusammengeschlossen.

Stadt Schdnemalde

Amt Schlieben

Stadt Sonnewalde

Stadt Hezberg (Elsten)

Stadt Doberlug-Kirchhain Amt Kleine Elster

(Miederlausitz)

Stadt
Falkenberg (Elster)

Stadt
Uebigau-Wahrenbrick

Amt Elsterland

Stadt Finstenwalde

Stadt
Bad Liebermearda

Amt Plessa

Gemeinde
Rdderland

Stadt
Miihlberg/Elbe

Amt Schradenland

KatastermaRig besteht der Landkreis aus 184 Gemarkungen. Die Kreisstadt ist Herzberg(Elster).

Nach dem Landesentwicklungsplan Brandenburg befindet sich der Landkreis Elbe-Elster im ,AuReren
Entwicklungsraum”. Hiernach sind die Stadte Finsterwalde und Herzberg(Elster) jeweils als ,Mittel-
zentrum® und die Stadte Bad Liebenwerda - Elsterwerda als ,Mittelzentrum in Funktionserganzung“ zu

entwickeln.
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Einwohner, Flachen und Anzahl der Kaufvertrage nach

Regionen (Erlauterung siehe Anhang)

Stadt . . . Anzahl der
Gemeinde Wgt;nngivgk;cr)%r;g iFr']alfr'r‘j Elr_IZvEmer Kaufvertrage
Amt e J 2008
Stadt Bad Liebenwerda 10 391 & 138 75 1671
Stadt Doberlug-Kirchhain 9530 & 149 64> 1081
Stadt Elsterwerda 9096 & 41 222 86
Stadt Falkenberg/Elster 7 497 & 82 91 1044
Stadt Finsterwalde 18 162 & 77 236 1099
Stadt Herzberg(Elster) 10 524 & 148 71 1318
Stadt Muhlberg/Elbe 4485 & 89 50¢ 961
Stadt Schonewalde 3505 & 155 23> 1231
Stadt Sonnewalde 3567 ™ 119 30> 68
Stadt Uebigau-Wahrenbriick 6 145 & 135 45¢ 100&
Gemeinde Réderland in Prosen 4551 & 46 99> 5714
Amt Elsterland in Schénborn 5375 & 114 47 738
Amt Kleine Elster in Massen 6 465 180 36> 1431
Amt Plessa 7 033 & 132 53¢ 9434
Amt Schlieben 6 030 209 29> 133y
Amt Schradenland in Groden 5166 & 75 69> 574
Landkreis gesamt 117522 < 1889 62> 1649
Anzahl der Kaufvertrage im Vergleich zur Bevdlkerun  gsentwicklung
145000 2000
140000 + 1+ 1800
135000 + -+ 1600
130000 | T i‘z‘oo
125000 | T 1088
120000 + —s— Bewlkerungsanzahl 1 800
115000 + -+ 600
110000 + —e— Anzahl der Kaufvertrage 400
105000 + 1200
100000 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 0
1995 1996 1997 1998 1999 2000 2001 2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008
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4, Ubersicht Uiber die Umsatze

Kennzeichnend fir das Geschehen auf dem Grundstiicksmarkt sind die Anzahl der Vertragsvorgéange,
der Geldumsatz und der Flachenumsatz. Zur Auswertung der Daten aus der Kaufpreissammlung wird
der Grundstiicksmarkt nach den Grundsticksarten
- Unbebaute Bauflachen (ub)
- Bebaute Grundstiicke (bb)
- Eigentumswohnungen (ei)
- Land- und forstwirtschaftliche Flachen (If)
- Gemeinbedarfsflachen (gf)
- Sonstige Flachen (sf)
untergliedert und analysiert.
Hinweis: Die Sonderfélle zur Zusammenfiihrung von Boden- und Gebaudeeigentum (so) sind
unter der Grundsticksart unbebaute Grundsticke (ub) erfasst und gesondert aus-

gewertet.

Grundlage fur die nachfolgenden Auswertungen sind die Daten des Jahres 2008 (Stichtag der Daten-
erfassung ist der 15. Februar 2009) und die aktualisierten Daten des Jahres 2007, so dass die

Zahlenangaben nicht immer mit den Angaben im Grundstiicksmarktbericht 2007 korrespondieren.

4.1 Vertragsvorgange

Im Berichtsjahr 2008 wurden in der Geschéftsstelle des Gutachterausschusses
1649 Kaufvertrage

ausgewertet. Gegenlber dem Jahr 2007 ist das ein Rickgang um etwa 2 %. Die Verteilung auf die

einzelnen Grundstiicksarten ist in folgender Tabelle ersichtlich.

Grundsticksart Anzahl Anteil Anzahl Anteil Veranderung
2007 in % 2008 in % zum Vorjahr
2007 2008 in %
Unbebaute Bauflachen ub 219 13 169 10 -23
Sonderfalle so [(davon 9) (davon 6)
Bebaute Grundstuicke bb 533 32 553 34 +4
Eigentumswohnungen ei 16 1 15 1 -6
Land- und forst- If 686 41 749 45 +9
wirtschaftliche Flachen
Gemeinbedarfsflachen of 152 9 58 4 - 62
Sonstige Flachen sf 73 4 105 6 + 44
Summe 1679 100 1649 100 -2
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Der Anteil an den Erwerbsvorgangen ist in diesem Jahr wie in den Vorjahren bei den ,Land- und
forstwirtschaftlichen Flachen* am hdchsten (etwa 45 %), gefolgt von den ,Bebauten Grundstiicken” mit
einem Anteil von etwa 34 % und den ,Unbebauten Bauflachen* mit etwa 10 %.

Die Anzahl der ,Sonderfdlle zur Zusammenfilhrung von Grund- und Gebaudeeigentum® ist im
Vergleich zum Vorjahr wieder leicht zuriickgegangen und entspricht nur noch einem Anteil von etwa
0,5 % an der Gesamtanzahl und einem Anteil von 4 % an den gesamten Erwerbsvorgangen fir

L,Unbebaute Bauflachen".

Prozentualer Anteil 2008 bezogen auf die Anzahl der
Erwerbsvorgange

ub (10 %)

bb (34 %)

ei (1 %)

Die Anzahl der Erwerbsvorgange hat sich in diesem Jahr im Vergleich zum Vorjahr stabilisiert. Hier

wurden nur 30 Kauffélle (2 %) weniger registriert als im Vorjahr.

Entwicklung der Anzahl der Kaufvertrage von 2004 bi s 2008

800 -
700
o r m 2004
£ 600~ i 02005
(0]
2 ]
5 500- 02006
o @ 2007
S 400-
= m 2008
N 300 ]
<
200
Tl |
0 _

ub bb ei If of sf

Grundstiicksarten



Der Gutachterausschuss fir Grundstiickswerte im Landkreis Elbe-Elster 13
Grundsticksmarktbericht 2008

Hinsichtlich der Entwicklung der Anzahl der registrierten Kauffalle ist vor allem der Anstieg bei den
.Landwirtschaftlichen Flachen“(um 9 %) und ,Sonstigen Flachen* (um 44 %) und der Rickgang bei
den ,Unbebauten Bauflachen® (um 23 %) auffallig.

Auch bei ,Gemeinbedarfsflachen ist mit - 62 % der Riickgang sehr hoch ausgefallen. Ursache der
Entwicklung bei ,Gemeinbedarfsflachen” ist die im Vergleich zum Vorjahr wieder geringere Anzahl von
Kaufvertragen Uber riuckstandigen Grunderwerb von Stralenflaichen (Uberwiegend nach dem
Verkehrsflachenbereinigungsgesetz). Bei ,Bebauten Grundstiicken* ist dagegen wieder ein
geringfiigiger Anstieg um 4 % zu verzeichnen.

Die Anzahl der verkauften ,Eigentumswohnungen” ist in diesem Jahr noch weiter zuriickgegangen

und bleibt weiterhin ohne gréRere Bedeutung im Landkreis.

4.2 Geldumsatz

Im Berichtsjahr 2008 wurde im Landkreis Elbe-Elster ein Gesamtgeldumsatz von
51,2 Mio €
registriert.
Im Vergleich zum Vorjahr ist das ein Rickgang um etwa 17 %. Die Verteilung auf die einzelnen

Teilmérkte im Vergleich zum Vorjahr ist in folgender Tabelle ersichtlich.

Grundsticksart Geld- Anteil Geld Anteil Veranderung

umsatz in % umsatz in % zum Vorjahr
2007 2007 2008 2008 in %

(Mio €) (Mio €)

Unbebaute Bauflachen ub 4,8 8 2,1 4 - 57

Bebaute Grundstuicke bb 47,6 77 40,7 80 -14

Eigentumswohnungen ei 2,6 4 0,5 1 -82

Land- und forst- If 6,1 10 6,8 13 +13

wirtschaftliche Fléchen

Gemeinbedarfsflachen of 0,1 0(0,2) 0,1 0(0,2) -3

Sonstige Flachen sf 0,4 1 1,0 2 +171

Summe 61,6 100 51,2 100 -17

Prozentualer Anteil am Geldumsatz 2008

bb (80 %)

ub (4 %)

sf (2 %) /
gf (0 [0,2] %)

ei (1 %)
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Die ,Bebauten Grundstucke" nehmen, wie auch in den Vorjahren, den Hauptanteil des Geldumsatzes
ein wobei der prozentuale Anteil von etwa 77 % auf 80 % wieder leicht gestiegen ist. Dahinter folgen
die ,Land- und forstwirtschaftlichen Flachen®, bei denen der prozentuale Anteil von etwa 10 % auf
13 % gestiegen ist. Hiernach folgt wieder der Grundstiicksteilmarkt ,Unbebaute Bauflachen" mit einem
Anteil von etwa 4 % (2007 = 8 %).

Entwicklung des Geldumsatzes von 2004 bis 2008

Mio €
50+
45
| m 2004
40
0 2005
359 0 2006
30 @ 2007
25- m 2008
20+
15
10
5,
O,
ub bb ei If of sf

Grundstiicksarten

Wahrend der Geldumsatz nur bei den Teilmarkten ,Land- und forstwirtschaftliche Flachen" und ,Sonstige

Flachen" angestiegen ist, ist er bei allen anderen Teilmarkten wieder teilweise recht erheblich gesunken.

4.3 Flachenumsatz

Im Berichtsjahr 2008 wurde im Landkreis Elbe-Elster ein Gesamtflichenumsatz von
3461,3 ha

registriert. Im Vergleich zum Vorjahr ist das ein Riickgang um etwa 7 %. Die Verteilung auf die einzel-

nen Grundsticksarten im Vergleich zum Vorjahr ist in folgender Tabelle ersichtlich.

Grundstiicksart Flachen- Antell Flachen- Anteil Veranderung
umsatz in % umsatz in % zum Vorjahr

2007 2007 2008 2008 in %
(ha) (ha)

Unbebaute Bauflachen |ub 104,0 3 36,1 1 - 65

Bebaute Grundstticke bb 2145 6 166,1 5 -23

Land- und forst- If 3372,2 91 3177,6 92 -6

wirtschaftliche Flachen

Gemeinbedarfsflachen | ¢f 10,5 0(0,3) 20,5 0(0,5) +95

Sonstige Flachen sf 19,7 0 (0,5) 61,0 2 + 209

Summe 3720,9 100 3461,3 100 -7
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Prozentualer Anteil am Flachenumsatz 2008

bb (5 %)

ub (1 %)

sf (2 %)

gf (0 [0,5] %)

Der Flachenumsatz lag im Berichtsjahr um etwa 7 % niedriger als der Wert von 2007, nachdem er
bereits in den vergangenen Jahren um 12 % bzw. 2 % zurtickgegangen war.

In diesem Jahr ist der Flachenumsatz bei ,Land- und forstwirtschaftlichen Flachen" ebenfalls wieder
leicht zuriickgegangen (- 6 %). Er nahm im Berichtsjahr, wie auch schon in den Jahren zuvor, den
groten Anteil am Gesamtflichenumsatz ein, wobei der prozentuale Flachenanteil mit 92 % etwa
konstant geblieben ist.

Verkaufe landwirtschaftlicher Flachen nach dem Ausgleichsleistungsgesetz in Verbindung mit der
Flachenerwerbsverordnung wurden im Jahr 2008 im Landkreis Elbe-Elster in 35 Féllen getétigt (2007
ebenfalls 35 Verkaufe). Das entspricht 25 % des Flachenumsatzes aller land- und forstwirtschaftlichen
Verkaufe (15 % im Jahr 2007).

Entwicklung des Flachenumsatzes von 2004 bis 2008

ha
3500 —
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1000+

500+

ub bb If
Grundstiicksarten

Nur bei den Grundstiicksteilméarkten ,Sonstige Flachen” und ,Gemeinbedarfsflachen® ist im Jahr 2008
ein Anstieg des Flachenumsatzes zu verzeichnen, bei allen anderen Teilméarkten ist der Flachen-

umsatz zuriickgegangen.
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4.4 Marktteilnehmer

Wie auch in den vergangenen Jahren sind bei den Marktteilnehmern die Privatpersonen dominierend,
sowohl als Kaufer, als auch als Verkaufer. Die Verteilung der Marktteilnehmer ist aus folgender

Tabelle ersichtlich.

Grundstlicksart Natlrliche Personen offentliche Hand sonst. juristische
Personen
VerauRBerer | Erwerber | VeraduRerer | Erwerber | VerduRerer | Erwerber
ub 90 126 62 17 17 26
bb 448 489 29 11 76 53
ei 12 13 - - 3 2
If 581 285 152 91 16 373
of 46 - 9 54 3 4
sf 49 68 45 6 11 31
Summe 1226 981 297 179 126 489

4.5 Zwangsversteigerungen

Grundlage der Auswertungen sind die vom Amtsgericht Bad Liebenwerda mitgeteilten, vollzogenen
Zwangsversteigerungen einschlie3lich der dazugehérigen ermittelten Verkehrswerte.

Interessant sind in diesem Zusammenhang die Zuschlagsbetrdge und deren Abweichungen von den
ermittelten Verkehrswerten.

Dem Gutachterausschuss wurden fur das Geschéftsjahr 2008 durch das Amtsgericht insgesamt 63
Gerichtsbeschlisse Uber abgeschlossene Zwangsversteigerungen tbersandt. Die Anzahl ist damit im
Vergleich zum Vorjahr leicht riicklaufig.

Die Anzahl der Zwangsversteigerungen unterteilt nach Grundstiicksarten, die dazugehdrigen Geld-
und Flachenumséatze und das Verhéltnis zwischen dem Zuschlagsbetrag und dem der Zwangs-
versteigerung zugrunde liegenden Verkehrswert der Immobilie sind in den nachfolgenden Tabellen fur
die Jahre 2006 bis 2008 aufgefuhrt.

Verhaltnis
Flachen- Zuschlagsbetrag zum
Jahr Grundstiicksart BA:sZc?r:ng(ra umsatz Geld;_:rgsatz urspriunglich ermittelten
ha Verkehrswert
Durchschnitt, Spanne
44 %
Unbebaute Grundstiicke 5 1,2 53
(31 % - 69 %)
47 %
Bebaute Grundstiicke 30 17,6 189
(8% - 113 %)
2006
Land- und forstwirt- 61 %
_ 6 14,7 28
schaftliche Flachen (20 % - 131 %)
Eigentumswohnungen 1 - 21
Summe 42 33,5 291
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Unbebaute Grundstiicke 1 0,3 2
48 %
Bebaute Grundstiicke 52 27,3 3044
(8 % - 142 %)
2007 | Land- und forstwirt- 155 %
. 15 14,3 30
schaftliche Flachen (13 % - 244 %)
Eigentumswohnungen 1 - 24
Summe 69 41,9 3100
Unbebaute Grundstiicke 2 4,1 31 50 %
52 %
Bebaute Grundstiicke 57 11,5 476
(15 % - 106 %)
Land- und forstwirt-
2008 1
schaftliche Flachen
_ 53 %
Eigentumswohnungen 3 0,8 98
(37 % - 73 %)
Summe 63 16,4 605
5 Bauland
5.1 Allgemeines
5.1.1 Umsatzzahlen

Im Jahr 2008 wurden insgesamt 169 unbebaute Baugrundstiicke verauf3ert, bei einem Flachenumsatz

von 36,1 ha und einem Geldumsatz von 2,1 Mio. €. Die unbebauten Bauflachen werden nach der Art

ihrer vorgesehenen baulichen Nutzung unterteilt. In folgender Tabelle werden die Umsatzzahlen fir

die einzelnen Nutzungsarten aufgefihrt.

Grundstucksart Anzahl der Flachenumsatz Geldumsatz
Kaufvertrage in ha in Mio. €
2008 | Vorjahr 2008 Vorjahr 2008 Vorjahr
Individueller Wohnungsbau/ MFH 132 168 115 15,7 0,8 1,3
Geschaftl./gewerbl. Nutzung 31 30 24,4 85,1 1,2 2,6
sonstige Nutzung 6 21 0,2 3,2 0,1 0,9
Summe 169 219 36,1 104,0 2,1 4.8

Sowohl die Anzahl der Kaufvertrage als auch der Flachenumsatz und der Geldumsatz sind im

Vergleich zum Vorjahr erheblich zuriickgegangen.
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Veranderung der Erwerbsvorgéange im Vergleich zu den

Vorjahren
m 2004
200+ O 2005
180+ O 2006
160 O 2007
]
& 1401 = 2008
o 1201
£
T 100
4
5 80
©
= 60
@©
g 40
<
20
O, S—

Individueller Wohnungsbau geschaftl./gew erbl. Nutzung sonstige Nutzung

Der Erwerb fur den individuellen Wohnungsbau nimmt erwartungsgemafR wie auch in den vergan-

genen Jahren den hochsten Stellenwert ein, wobei die Anzahl dieser Kauffalle im Berichtsjahr im

Gegensatz zum Vorjahr wieder zuriickgegangen ist.

Der Kauf von geschéftlichen und gewerblichen Baugrundsticken ist im Vergleich zum Vorjahr

konstant geblieben.

5.1.2 Durchschnittliche Grundstiicksgrof3en

Beim Kauf selbstandiger baureifer Grundstiicke fur den individuellen Wohnungsbau ist wie auch

schon im Vorjahr ein Trend zu kleineren Grundstiicksgrof3en erkennbar, auch bei Mehrfamilien-

hausern und bei gewerblichen Grundsticken sind die durchschnittlichen GrundstiicksgréRen

ricklaufig.

durchschnittliche GrundstiicksgréRen (m?2)
Grundstucksart 2004 2005 2006 2007 2008
Individueller Wohnungsbau 901 857 836 665 661
Mehrfamilienh&auser 659 560 750 806 430
gewerbliche Grundstiicke 4 009 6 384 3762 5816 4025
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5.2 Individueller Wohnungsbau
5.2.1 Preisniveau

Im Jahr 2008 wurden 29 Kaufvertrage lber selbstandige Wohnbaugrundstiicke (ohne ungewéhnliche
oder personliche Verhéltnisse, ohne Zukaufe) abgeschlossen. Das ist ein Riickgang im Vergleich zum
Vorjahr um rd. 15 %. Das Preisniveau bewegte sich in den landlichen Gebieten zwischen 5,00 €/m?
und 14,50 €/m?, in den Stadtlagen (Finsterwalde, Herzberg, Elsterwerda, Bad Liebenwerda,
Falkenberg, Doberlug-Kirchhain) zwischen 10,75 €/m2 und 34,50 €/m2 und in den neu erschlossenen
Wohngebieten durchschnittlich bei 35,00 €/m2.

Die Gesamtkaufpreise der Grundstiicke in den neu erschlossenen Wohngebieten liegen wieder héher
als bei den Grundstiicken in den Stadtgebieten, diese Auswertung ist aber bei nur 2 Kauffallen nicht
reprasentativ.

Die nachfolgende Tabelle gibt einen Uberblick iiber das Preisniveau der Baugrundstiicke fiir den

individuellen Wohnungsbau.

Anzahl Kaufpreis Gesamtkaufpreise | Grundsticksgroie
Lage der in €/m2 in€ in m2
Kauffalle
Stadtlage (ohne neue 9 O 21,50 0O 18 200 O 850
Wohngebiete) (10,75— 34,50) (4 000 — 40 500) (240 — 1 840)
Landliche Gebiete (ohne 18 0 9,00 0 7 600 O 900
neue Wohngebiete) (5,00 — 14,50) (3 600 — 15 000) (515 — 1 250)
Neu erschlossene 2 O 35,00 O 22 700 O 644
Wohngebiete (gem. 5.2.2)

5.2.2 Preisentwicklung, Bodenpreisindexreihen

Die Gesamtkaufpreise sind in allen Gebieten ricklaufig. Ebenfalls weisen die durchschnittlichen
GrundstiicksgroRen eine riicklaufige Tendenz auf.

In Stadtlagen und Dorflagen zeigt sich ein erheblicher Riickgang der Bodenpreise je m2 (siehe
Tabellen S. 20).

Die Anzahl der Kauffalle ist nur in den Dorflagen angestiegen, in den Stadtgebieten und den neuen
Wohngebieten ist das Kaufinteresse weiterhin ricklaufig.

Grundstiickskaufe in den neu erschlossenen Wohngebieten haben gegenwartig im Landkreis Elbe-
Elster kaum noch eine Bedeutung. Wahrend im Jahr 1999 noch 46 Kaufvertrage in diesen Gebieten
abgeschlossen wurden, ist die Anzahl der Kaufvertrdge im Jahr 2005 auf 9 Vertrdage und im
Berichtsjahr auf 2 Vertrage zuriickgegangen. Der durchschnittliche Kaufpreis ist im Vergleich zum
Vorjahr zwar wieder etwas angestiegen, dieses ist aber bei der geringen Anzahl der Verkaufe wenig
aussagekraftig. Die Bodenpreise in diesen Gebieten sind, aufgrund der kompletten ErschlieBung mit

Abwasser, immer noch héher als in den ortsiiblich erschlossenen Dorf- bzw. Wohngebieten.
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Stadtlage (ohne neue Wohngebiete)
Anzahl Kaufpreis Gesamtkaufpreise | GrundstiicksgréRe
Jahr der in €/m2 in€ in m2
Kauffalle
2004 11 O 30,00 O 17 000 O 610
(7,00 — 45,00) (4 200 - 32 000) (315-1137)
2005 18 O 29,00 O 18 300 O 830
(10,00 — 72,00) (8 400 — 37 400) (160 — 2 000)
2006 14 O 27,00 O 27 100 O 1 060
(11,50— 42,00) (12 400 — 72 100) (500 — 2 400)
2007 14 O 29,00 O 26 000 O 930
(12,50— 43,00) (9 000 — 63 800) (500 — 1 600)
2008 9 O 21,50 O 18 200 O 850
(10,75- 34,50) (4 000 — 40 500) (240 — 1 840)
Landliche Gebiete (ohne neue Wohngebiete)
Anzahl Kaufpreis Gesamtkaufpreise | GrundsticksgroRe
Jahr der in €/m2 in € in m2
Kauffalle
2004 57 O 11,50 O 11 000 O 1 000
(5,00 — 24,00) (4 200 - 21 154) (533 -1 881)
2005 22 O 10,50 O 11 000 O 950
(5,00 — 20,00) (1 400 — 18 100) (200 — 2 600)
2006 14 O 12,00 0 9 600 O 900
(4,00 — 30,00) (5 000 — 23 000) (270 — 1 840)
2007 16 O 11,00 O 10 800 O 960
(5,00 — 18,50) (2 400 — 22 000) (395 — 1 610)
2008 18 0 9,00 O 7 600 O 900
(5,00 — 14,50) (3 600 — 15 000) (515 — 1 250)
Neu erschlossene Wohngebiete
Anzahl Kaufpreis Gesamtkaufpreise | GrundsticksgroéRe
Jahr der in €/m2 in € in m2
Kauffalle
2004 9 O 35,00 O 22700 O 649
(23,00 - 50,00) (7 176 — 39 060) (309 — 1 302)
2005 9 O 32,50 O 24 500 O 778
(26,00 — 55,00) (14 853 — 40 256) (487 — 1 258)
2006 5 O 28,00 O 21400 O 780
(25,00 — 34,00) (14 000 — 30 600) (540 — 1 220)
2007 4 O 30,00 O 20 300 O 672
(25,00 — 38,00) (14 100 — 32 000) (470 — 840)
2008 2 O 35,00 O 22 700 O 644
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Nachfolgende Tabelle zeigt eine Ubersicht {iber die neu erschlossenen Wohngebiete im Landkreis
Elbe-Elster, einschlieBlich der ermittelten Bodenrichtwerte im Vergleich zum Vorjahr. Diese haben sich
stabilisiert. In zwei Fallen ist der Bodenrichtwert riicklaufig, (von 2003 zu 2004 im Gegensatz dazu in
12 Fallen ricklaufig).

Die sehr geringe Anzahl der Kaufvertrage (2) deutet weiterhin auf ein &uRRerst degressives Kauf-

verhalten.
Ort Lage BRW (ebf) BRW (ebf) wertbeeinflussende
01.01.2008 01.01.2009 | Merkmale
[€/m?] [€/m?]
Bad Liebenwerda .Bergstrale" 42* 40* WA I GRZ 0,4
Doberlug-Kirchhain Waldhufenstral3e* 23 23 WA | GRZ 0,3
Elsterwerda ,Gartenstadt" 32* 32* WA I-1l GRZ 0,4
Elsterwerda ~Horstweg" 32* 32* WA | GRZ 0,4
Falkenberg .Rothsteinslache" 29 29 WA I GRZ 0,4
Finsterwalde .DroBiger Strale" 30* 30* WA
Hennersdorf ,Kirchhainer Stra3e" 17 17 WAIGRZ0,3
Herzberg ,Grochwitzer Linse" 57* 57* WA I-1l GRZ 0,3
Herzberg LAm Finkenherd* 55* 55* WA
Lichterfeld ~Am Sandberg" 35* 35* WA | GRZ 0,3
Lindthal ,Lindenstrale" 12 12 WA IGRZ 0,4
Mahdel »+Am Hirtenfeld" 35* 35* WAIGRZ0,3
Massen ,Poststrale” 42* 42* WA IGRZ 0,4
Prosen ~Am Fuchsberg“ 40* 40* WA Il GRZ 0,4
Saathain ,Reichenhainer Straflle" 20 20 WA | GRZ 0,4
Schlieben ~Kniebuschweg" 43* 43* WA | GRZ 0,4
Schmerkendorf ,Grofe Wiese* 20* 20* WA
Schénewalde »~Am Griinen Weg" 25* 25* WS Il GRZ 0,2
Uebigau .Gartenstrale-Nord“ 30* 30* WA I GRZ 0,4
Zeischa -Am Holzplan" 47* 40* WA | GRZ 0,4

Anmerkung: *

voll erschlossen

Eine allgemeingultige Bodenpreisindexreihe fiir Bauland kann noch nicht veroéffentlicht werden.

5.3 Geschosswohnungsbau

Geschosswohnungsbau findet im Landkreis Elbe-Elster praktisch nicht statt. Daher kann an dieser

Stelle zum Teilmarkt ,Bauland fir Geschosswohnungsbau“ keine Auswertung vorgenommen werden.
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5.4 Gewerbliche Bauflachen

In der automatisiert gefihrten Kaufpreissammlung (AKS) wurden im Jahr 2008 insgesamt 31 Kauf-
vertrage fir gewerbliche bzw. geschaftliche Nutzung erfasst. 14 Kaufvertrage hiervon sind Kauffélle
fur selbstéandig bebaubare Baugrundstiicke ohne ungewdhnliche oder personliche Verhéltnisse.

5.4.1 Preisniveau

Die nachfolgende Tabelle gibt einen Uberblick tiber das Preisniveau der selbstandigen gewerblichen

Bauflachen.
Anzahl der Kaufpreis Gesamtkaufpreise GrundstlicksgréRe
Kauffalle in €/m2 in€ in m2
14 O 6,00 O 64 600 O 8 900
(2,00 — 14,00) (4 500 — 246 000) (1 500 — 32 900)

5.4.2 Preisentwicklung

Die nachfolgende Tabelle gibt einen Uberblick liber die Preisentwicklung und die Entwicklung der

Anzahl der Kauffalle fur selbstandige gewerbliche Bauflachen.

Jahr Anzahl der Kaufpreis Gesamtkaufpreise GrundstlicksgréRe
Kauffalle in €/m2 in € in m2
2004 8 O 3,90 O 23 200 O 6 904
(1,00 — 6,00) (3 600 — 79 900) (720 — 20 900)
2005 15 0 4,30 O 45 400 0 12 700
(1,00 — 11,00) (4 500 — 295 000) (630 — 56 500)
2006 15 0 5,40 O 23 100 O 5100
(1,00 — 12,00) (1 100 — 104 000) (225 — 18 400)
2007 13 O 7,40 O 107 600 O 17 700
(1,50 — 28,00) (3 200 — 515 000) (750 — 48 400)
2008 14 0 6,00 O 64 600 O 8 900
(2,00 — 14,00) (4 500 — 246 000) (1 500 — 32 900)

Diese Zusammenstellung lasst erkennen, dass sich die Zahl der Kauffalle gewerblicher Bauflachen im
Landkreis Elbe-Elster nach dem extremen Einbruch im Jahr 2004 im Berichtsjahr auf dem Niveau von
2005 stabilisiert hat. Sowohl die Kaufpreise je m?, als auch die Gesamtkaufpreise und die Flachen-

gréRen sind aber im Vergleich zum Vorjahr erheblich zuriickgegangen.

55 Bauerwartungsland und Rohbauland

Im Berichtsjahr wurde nur 1 Kauffall fir Rohbauland erfasst.

Daher entfallt eine Auswertung.
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5.6 Sonstiges Bauland

5.6.1 Arrondierungsflachen

Arrondierung der Flachenspanne Preisspanne Beispiel
unselbstandigen m2
Teilflache Anzahl der Durchschnitt %
Kaufvertrage vom Bodenrichtwert
(2004-2008)
<100 3,00 - 31,00
Baurechtlich notwendige 47 @89 "
Flachen bzw. zur g
baurechtlichen Erweiterung > 100 5.00 — 59.00 ®
20 @ 104
<100 1,50 — 58,00
. ) 31 a 82
Seitlich gelegene Flachen bzw.
andere als Stellplatze
geeignete Flachen
> 100 1,00 - 43,00
41 @81 S
<100 2,80 — 25,00
9 74 i
Garten- und Hinterland -
> 100 1,00 — 24,00 u
33 0 63 Strafe

5.7 Erbbaurechte

Bei der Bestellung von Erbbaurechten werden vertraglich Erbbauzinsen vereinbart.

Bei den in den vergangenen Jahren abgeschlossenen Erbbaurechtsvertragen fiir Wohngrundstiicke
variieren die Zinssatze zwischen 3,0 % und 5,0 % bei einer Laufzeit von Uberwiegend 99 Jahren.

Fur Gewerbeobjekte wurden Zinsséatze zwischen 4,0 % und 6,0 % bei einer Laufzeit von 20 bis 66
Jahren registriert.

Die vereinzelten, im Jahr 2008 abgeschlossenen Vertrage, bei denen ein Erbbaurecht bestellt bzw.

verdul3ert wurde, bestatigen diese seit Jahren konstant gebliebenen Werte.

6. Land- und forstwirtschaftliche Grundstiicke

6.1 Allgemeines

Der Landkreis Elbe-Elster ist landlich strukturiert.

Landwirtschaftsflachen nehmen einen Anteil von rd. 52 % (rd. 976 km2?) und Waldflachen einen Anteil
von rd. 36 % (rd. 672 km2) an der Gesamtflache des Landkreises ein.

Im Jahr 2008 wurden in 749 Fallen land- und forstwirtschaftliche Flachen verdufRert. Dies ist ein
Anstieg im Vergleich zum Vorjahr um etwa 9 %. Die dabei veraul3erte Flache betrug 3177,6 ha.

Hierbei wurde ein Geldumsatz von etwa 6,9 Mio € erzielt.
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81 Kauffalle hiervon wurden fur den Neubau bzw. Erweiterung von Stralen, Geh- und Radwegen u. a.

durch die 6ffentliche Hand getatigt. Das sind 33 Kauffélle weniger als im Vorjahr.

Die Verkaufe von land- und forstwirtschaftlichen Flachen aufgrund der Umsetzung des Ausgleichs-
leistungsgesetzes wurden in diesem Jahr fortgesetzt. Insgesamt wurden 35 Vertrage (im Jahr 2007 —
ebenfalls 35) nach diesem Gesetz getatigt; hierbei wurden etwa 25 % (2007 - 15 %) der verdul3erten

land- und forstwirtschaftlichen Flachen umgesetzt.

Die nachfolgende Tabelle gibt einen Uberblick tiber die Anzahl der Erwerbsvorgénge in den einzelnen
landwirtschaftlichen Teilmarkten im Vergleich zu den Vorjahren. Die o. g. 81 Kaufvertrage durch die

offentliche Hand sind hier nicht enthalten.

In der Entwicklung der Erwerbsvorgange ist erkennbar, dass bei fast allen Grundstiicksarten ein
Anstieg der Erwerbsvorgénge zu verzeichnen ist. Nur bei Waldflachen sind die Erwerbsvorgange um

rd. 37 % zurtckgegangen.

2006 2007 2008

Grundstticksart Anzahl der Anteil Anzahl der Anteil Anzahl der Anteil

Kauf- in % Kauf- in % Kauf- in %

vertrage vertrage vertrage

Ackerland 177 33 198 35 220 33
Grinland 72 13 96 16 118 18
Acker- und Grinland / 46 8 92 16 118 18
zusammengesetzt
Dauerkulturen 2 0 2 0(0,5) 1 0(0,2)
Forstwirtschaft 165 31 105 18 109 16
landw. Hofe 2 0 3 0(0,5) 4 0(0,5)
Sonstige/zusammen- 78 15 79 14 98 15
gesetzte Verkaufe
Summe 542 100 575 100 668 100

Veréanderung der Erwerbsvorgange im Vergleich zu den

Vorjahren
]
250 2004
0 2005
L 200 1 0 2006
2 0 2007
g 1501 W 2008
3
X
g 1001
=
g
< 501
O,

Ackerland landwirtschaftliche

Betriebe

Griinland Forstwirtschaft sonstige Nutzung/
zusammengesetzte

Kauffélle
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6.2 Landwirtschaftliche Flachen
6.2.1 Preisniveau

6.2.1.1 Ortsferne landwirtschaftliche Flachen

Im Berichtsjahr wurden im Landkreis Elbe-Elster 139 Kauffélle von Ackerflachen und 66 Kauffalle von
Grunlandflachen registriert, bei denen eine Auswertung nach Ackerzahlen bzw. Grinlandzahlen
erfolgen konnte. Kauffélle bei denen ungewdhnliche oder personliche Verhéltnisse vermutet werden,
sind ebenso, wie die als zusammengesetzt eingestuften Kauffalle, hierin nicht enthalten.

In folgender Tabelle kdnnen fiir die jeweiligen Acker- bzw. Grinlandzahlen die erzielten Kaufpreise im
Vergleich zu den Vorjahren entnommen werden.

2006 2007 2008
Anzahl der O Kauf- | Anzahl der O Kauf- | Anzahl der O Kauf-

Kauffalle preis Kauffalle preis Kauffalle preis

[€/m?] [€/m?] [€/m?]
AZ <=40 73 0,19 101 0,21 123 0,23
AZ 41-60 10 0,29 10 0,27 12 0,44
AZ 61-80 7 0,43 4 0,36 4 0,61
AZ >=81 - - 1 0,49 - -
GZ <=40 14 0,18 38 0,19 58 0,20
GZ 41-60 3 0,19 6 0,18 8 0,19
GZ >=61 - - 1 0,40 - -

Aufgrund der Umsetzung des Ausgleichsleistungsgesetzes in Verbindung mit der Flachenerwerbs-
verordnung wurden fur Ackerland 16 und fur Griinland ebenfalls 16 Verkaufe getatigt.

Die durchschnittlich erzielten Kaufpreise dieser Verkaufe lagen bei etwa 0,26 €/m2 bzw. 0,18 €/mz2.

6.2.1.2 Ortsnahe landwirtschaftliche Flachen

In den vergangenen Jahren wurden Kauffalle fir Acker- und Griinland ausgewertet, die sich in
unmittelbarer Ortsrandlage befinden. Hierbei wurden nur Kauffalle ber 1000 m2 berlicksichtigt, um
eine Gartennutzung weitestgehend auszuschliel3en.

Anhand von 29 Kauffallen aus dem Jahr 2008 ergab sich ein Mittelwert von 0,34 €/m2. Die Kaufpreis-

spanne lag zwischen 0,16 €/m2 und 1,00 €/m2.

6.2.2 Preisentwicklung, Bodenpreisindexreihen

Die zeitlich bedingten Anderungen der allgemeinen Wertverhéltnisse auf dem Bodenmarkt werden
durch Bodenpreisindexreihen erfasst. Aufgrund der hinreichend vorhandenen statistischen Werte

konnten Indexreihen Uber die Entwicklung der Bodenwerte fur Acker- bzw. Grinland ermittelt werden.
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Der Stichprobenumfang fir diese Indexreihen basiert auf 835 Kauffallen fir Ackerland und 358
Kauffallen fur Grunland aus dem Auswertezeitraum 2000 bis 2008. Die Selektion umfasste Kauffalle
Uber Acker- und Grunlandflachen mit einer Grolle von mehr als 2500 m2, Lage ortsfern im

AuBenbereich.
6.3 Forstwirtschaftliche Flachen

Verkéaufe von reinen Waldflachen fanden im Jahr 2008 in 109 Féllen statt.

Aufgrund der Umsetzung des Ausgleichsleistungsgesetzes in Verbindung mit der Flachenerwerbs-
verordnung wurden im Berichtsjahr keine Verkaufe getatigt.

Fur Waldflachen, bei denen Kaufpreise frei vereinbart und ohne Berlicksichtigung ungewdhnlicher
oder persdnlicher Verhaltnisse erzielt wurden, konnten 89 Erwerbsvorgange registriert werden. Die
durchschnittlich erzielten Kaufpreise dieser Verkaufe lagen bei etwa 0,16 €/m2. Die Kaufpreisspanne
lag allgemein zwischen 0,04 €/m2 und 0,62 €/m2. Fir den Baumbestand wurden nur in &ufRerst
seltenen Fallen gesonderte Kaufpreisvereinbarungen abgeschlossen.

Die zum Stichtag 01.01.2009 im Landkreis Elbe-Elster flachendeckend ermittelten Bodenrichtwerte fur

forstwirtschaftliche Flachen weisen im Vergleich zum Vorjahr teilweise eine steigende Tendenz auf.

7. Sonstige unbebaute Flachen

7.1 Gemeinbedarfsflachen

Unter Gemeinbedarfsflachen werden Grundstiicke verstanden, die durch eine dauerhafte Zweck-
bindung privatwirtschaftlichem Gewinnstreben entzogen sind.

Hierzu zahlen Grundsticke fur Verkehrseinrichtungen, fur offentliche Grunanlagen, fur Ver- und
Entsorgungseinrichtungen und sonstige Grundstticke fir den Gemeinbedarf.

Da diese Flachen nicht dem gewohnlichen Geschéftsverkehr unterliegen, werden nur allgemeine

Aussagen zu Preisspannen gegeben.
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Verkehrsflachen

Die offentliche Hand zahlt fur Flachen, die fur Neubau und Erweiterung von StralRen und
Radwegen im AuRRenbereich vorgesehen sind, haufig Kaufpreise, die deutlich Uber den Kaufpreisen

benachbarter land- und forstwirtschaftlicher Flachen liegen.

AuRerhalb geschlossener Ortschaften  lagen die Kaufpreise im Berichtsjahr tiberwiegend in einer
Preisspanne zwischen

0,15 €/m2 bis 1,00 €/m?
Preise zwischen 10 % und 100 % (9 40 %) vom Bodenrichtwert werden innerhalb geschlossener

Ortschaften fir bislang als Bauland genutzte Flachen gezahlt.

Bei riickstandigem Grunderwerb  von Verkehrsflachen (Gberwiegend Verkehrsflachenbereinigungs-
gesetz) liegen die Kaufpreise aufRerhalb geschlossener Ortschaften zwischen
0,10 €/m2 und 0,55 €/m?

Im Innenbereich der Stadte schwanken die Kaufpreise zwischen
1,00 €/m2 und 4,00 €/m?

und im Innenbereich der Gemeinden zwischen
0,20 €/m2 und 2,50 €/m?

Schutzflachen an Deichen
Im Jahr 2007 wurden 64 Kaufvertrage Uber Schutzflachen an der Schwarzen Elster abgeschlossen.
Die Kaufpreise betrugen zwischen
0,10 €/m2 und 0,20 €/m2
Fur das Jahr 2008 liegen nur 3 Kauffélle vor, die ebenfalls in dieser Spanne liegen.

7.2 Gartenland

Fur Gartenland sind im Landkreis Elbe-Elster im Berichtszeitraum nachfolgend aufgefiihrte durch-

schnittliche Kaufpreise erzielt worden.
Gemeinden und kleinere Stadte 1,00 €/m2 bis 3,00 €/m?
groRere Stadte (Bad Liebenwerda, Herzberg,

Doberlug-Kirchhain, Elsterwerda, Falkenberg
Finsterwalde) 2,00 €/m2 bis 5,00 €/m?
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7.3 Abbauland

Preise fir Abbauland Uber oberflachennahen bergfreien Bodenschatzen, die von den allgemeinen
Preisen fir Landwirtschaftsflachen abweichen, unterliegen nicht dem gewohnlichen Geschéaftsverkehr.
(siehe BGH, Beschl. v. 19.12.2002, Az. Ill ZR 41/02)

Daher werden hier nur allgemeine Aussagen zu den Preisspannen gegeben.

Im Jahr 2008 wurde im Landkreis Elbe-Elster in 11 Féllen (2007 nur ein Vertrag) Abbauland fur Kies-
abbau veraufert.
Insgesamt lag die Gréf3e der verduBRerten Flachen zwischen 7 100 m2und 71 653 m2.
Die Kaufpreise fur diese Flachen schwanken zwischen
0,30 €/m2 und 1,00 €/m2

7.4 Flachen fur Windenergieanlagen

Im Berichtsjahr 2008 sind im Landkreis Elbe-Elster 15 Vertrdge und seit 2003 insgesamt 65 Vertrage
registriert worden, bei denen Grundstiicke fir den Bau von Windenergieanlagen erworben wurden.
Samtliche Grundstiicke befinden sich im AuRenbereich der jeweiligen Gemeinden. Die verauf3erte
FlachengrofRe der aktuellen Kaufvertrage aus dem Jahr 2008 betragt zwischen 2 000 m2 und
17 800 m2.

Eine Abhangigkeit des Kaufpreises von der FlachengréR3e ist nicht erkennbar.

Wahrend bei vereinzelten Verkdufen die vereinbarten Kaufpreise durch Standortbedingungen und der
Leistungsfahigkeit der Windenergieanlagen beeinflusst wurden, kann bei der Uberwiegenden Anzahl
der Kaufvertrage keine diesbezlgliche Abhangigkeit festgestellt werden.

Die aktuellen Kaufpreise schwanken jedoch erheblich, und zwar zwischen 0,38 €/m2 und 12,77 €/m2.
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8. Bebaute Grundstiicke

8.1 Allgemeines

Im Jahr 2008 wurden 553 bebaute Grundstiicke verauRRert, bei einem Flachenumsatz von etwa 166 ha

und einem Geldumsatz von etwa 41 Mio. €. Die bebauten Grundstiicke werden nach der Art ihrer bau-

lichen Nutzung unterteilt.

In folgender Tabelle werden die Umsatzzahlen je nach Art der baulichen Nutzung im Vergleich zum

Vorjahr aufgefuhrt.

Bauliche Nutzung Anzahl der Flachenumsatz Geldumsatz
Kaufvertrage in ha in Mio. €
2008 Vorjahr 2008 Vorjahr 2008 Vorjahr
Freistehende Einfamilienhauser 254 299 53.9 66,2 135 10.9
(EFH) ' '
Freistehende Zweifamilienhauser
(ZFR) 8 11 0,9 1,0 0,3 0,6
Reihenhauser/Doppelhaushalften 59 55 6,5 4,2 2.3 2.1
Wochenendhauser 41 36 4.9 3,0 0,6 0,5
Mehrfamilienh&user (iberwiegend
Geschosswohnungsbau) 33 34 6.7 29.5 3.4 51
Geschafts- und Verwaltungsgebaude | 53 60 8,1 21.1 9,7 21,4
Sonstige Gebaude (z. B. Lager-,
Produktions- und Verkaufsgebaude) 105 108 85.1 89.4 111 7.0
Summe 553 533 166,1 214,5 40,8 47,6

Veranderung der Erwerbsvorgange im Vergleich zu den Vorjahren
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Erkennbar ist, dass der Erwerb von Einfamilienhdusern wie auch schon in den Vorjahren den weitaus
hdchsten Stellenwert einnimmt, wobei in diesem Jahr wie auch im Vorjahr wieder ein Anstieg zu
verzeichnen ist (um rd. 11 %).

Wahrend die Anzahl der Kauffédlle auch bei Reihenhausern/Doppelhaushéalften und Wochenend-

hausern anstieg, ist bei den anderen Gebaudearten eine riicklaufige Tendenz zu erkennen.
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8.2. Einfamilienh&auser, Zweifamilienhauser
8.2.1 Preisniveau

8.2.1.1 Gesamtkaufpreise

Im Jahr 2008 wurden 124 auswertbare Kaufvertrdge uber selbstandige mit freistehenden Ein- und
Zweifamilienhdusern bebaute Grundstiicke abgeschlossen. Das Preisniveau und die Grundsticks-
groRen in Abhéngigkeit von der Lage in den landlichen Gebieten bzw. in den Stadtlagen
(Finsterwalde, Herzberg, Elsterwerda, Bad Liebenwerda, Falkenberg, Doberlug-Kirchhain) sind aus

nachfolgender Tabelle ersichtlich.

) Ar&zarlhl Gesamtkaufpreise | GrundstiicksgroRe
Gebaudeart Lage Kauffélle in€ in m2
Stadtlage 42 O 71 200 O 811
Freistehende (4 000 — 200 000) (133 -1876)
Einfamilienhauser || andliche Gebiete 76 0 62 800 01149
(3 000 — 300 000) (177 — 3 400)
Stadtlage 2 O 45 000 01150
Zweifamilienhauser -
Landliche Gebiete 4 O 34 000 01133
(6 000 — 70 000) (410 — 2 147)

8.2.1.2 Wohnflachenpreise selbstéandig bebauter Einfamilienhausgrundstiicke

Eine deutlichere Markttransparenz des Preisniveaus, als es die Gesamtkaufpreise ermoglichen, lasst
sich aufgrund vorliegender Wohnflachenpreise erkennen.

Fur das Berichtsjahr lagen 72 Kauffalle fur selbstéandig bebaute Einfamilienhausgrundstiicke vor,
welche zur Ermittlung von Wohnflachenpreisen herangezogen werden konnten.

Danach werden Einfamilienhduser statistisch gesehen mit einer Wohnflache von 114 m2 zu einem
Preis von 658,00 €/m2 Wohnflache veraulRert (siehe hierzu nachfolgende Tabellen). Wertbestimmende

Merkmale fur die Preisbildung sind hierbei das Alter und der Zustand der Immobilie.

vl e Durchschnittliche Durchschnittlicher

Jahr der Auswertung Kauffalle Wohnflache Kaufpreis

in m2 in €/ m2 Wohnflache
2003 14 110 843
2004 30 110 680
2005 40 129 (60 - 220) 546 (83 -1492)
2006 37 107 (62 — 155) 591 (160 — 1 187)
2007 60 114 (57 - 210) 621 (111 — 1 436)
2008 72 114 (45 - 190) 658 (40 — 1 756)

In Abhangigkeit vom Baujahr und dem Zustand ergibt sich bei den Wohnflachenpreisen fir

Einfamilienhausgrundstiicke nachfolgendes Bild (Datenumfang: insgesamt 66 Kaufféalle von 2008).
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Wohnflachenpreise fur Einfamilienhausgrundstiicke

Baujahr Anzah!.der Kaufpreisspanne Durchschnltt[lcher

Kauffélle in €/m2 Wohnflache Kaufpreis
in €/m2 Wohnflache

<1949 31 40,00- 971,00 531,00
1949-1970 13 186,00 — 1 143,00 511,00
1971-1990 8 583,00 — 958,00 703,00
1991-1998 11 683,00 — 1 476,00 1 045,00
>1998 3 791,00 — 1 216,00 1 015,00

8.2.2 Preisentwicklung

Die Preisentwicklung zeigte in den vergangen 3 Jahren insgesamt einen stabilen Trend der Gesamt-
kaufpreise. Im Berichtsjahr sind die Gesamtkaufpreise fur Einfamilienhduser leicht angestiegen, fir

Zweifamilienhduser dagegen jedoch zurtickgegangen.

durchschnittliche Gesamtkaufpreise (€)

Gebaudeart 2005 2006 2007 2008
Freistehende Einfamilienhauser 55 000 58 000 57 500 66 000
Zweifamilienhauser 54 000 52 000 52 000 38 000

8.2.3 Marktanpassungsfaktoren

Zur Verkehrswertermittlung von bebauten Grundstiicken mit Einfamilienhdusern ist in der Regel das
Sachwertverfahren (8§ 21-25 WertV) heranzuziehen. Der Verkehrswert (Marktwert) ist aus dem Ergeb-
nis des herangezogenen Verfahrens unter Beriicksichtigung der Lage auf dem Grundstiicksmarkt zu
bemessen. Hierzu kdnnen Marktanpassungsfaktoren zugrunde gelegt werden.
Die Marktanpassungsfaktoren werden aus dem Verhdltnis Kaufpreis zum Sachwert ermittelt. Die
Datengewinnung erfolgt auf Grundlage von Vorortbesichtigungen, Fragebdgen und Angaben im
Liegenschaftskataster. Zu Vergleichszwecken wird zunéchst das Modell vorgestellt, auf dessen
Grundlage die Sachwerte ermittelt werden.
Modell zur Berechnung der Sachwerte fur die Ermittl ung der Marktanpassungsfaktoren
In der Sachwertberechnung werden angesetzt:

1. Normalherstellungskosten 2000 (NHK 2000) und Baunebenkosten entsprechend dem Bautyp,

wobei je nach Ausstattung einfacher bis mittlerer Ausstattungsstandard zugrunde gelegt wird.

2. Korrekturfaktoren

- regionale Einflisse (strukturschwaches Gebiet) mit 0,95

- OrtsgrofRe (kleiner als 50 000 Einwohner) mit 0,90

3. Preisindex fur den Neubau von Wohngeb&uden fur Deutschland, verdffentlicht durch das

Statistische Bundesamt (2000 = 100)
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4. Berechnung der Bruttogrundflache nach DIN 277 (1987)

5. Gesamtnutzungsdauer in der Regel 80 Jahre. Sofern das Gebaudealter >65 Jahre ist, wird die
RND in Abhangigkeit vom Bauzustand nach dem Modell der AG der Vors. der GAA in NRW ermittelt
6. Die Einschatzung des Bauzustandes erfolgt Uber eine Au3enbesichtigung.

7. Die Abschreibung erfolgt in der Regel nach Ross; flr Fertighduser linear.

8. Fir den Bodenwert wird der letzte vor dem jeweiligen Vertragsdatum des Kauffalls veréffentlichte
Bodenrichtwert angesetzt.

9. Fur AuBenanlagen werden je nach Ausstattung 5-8 % des ermittelten Sachwertes angesetzt.

10. Bauliche Nebenanlagen werden mit Zeitwert beriicksichtigt.

Fur Einfamilienhduser wurden in den vergangenen beiden Jahren 80 Kauffélle ausgewertet. Es wird
eingeschatzt, dass eine statistische Auswertung hinsichtlich der Abhangigkeit von Sachwert,
Bodenwert oder Lage hier noch nicht erfolgen kann.

Somit kann nur eine allgemeine Aussage getroffen werden.

Die bisher ermittelten Marktanpassungsfaktoren unabhéngig von Sachwert, Bodenwert oder Lage

bewegen sich im Landkreis Elbe-Elster im Durchschnitt bei

0,75 - 0,80 (2 0,77).

Fur Kauffalle, von nach 1990 errichteten Einfamilienhdusern ist eine Tendenz zur Obergrenze der

angegebenen Spanne zu erkennen (0,80).

8.3 Reihenhauser/Doppelhaushélften
8.3.1
8.3.1.1 Gesamtkaufpreise

Preisniveau

Im Jahr 2008 wurden wie im Vorjahr 32 auswertbare Kaufvertrdge tber Grundstiicke abgeschlossen,

die mit Reihenhdusern bzw. Doppelhaushélften bebaut sind. Das Preisniveau und die

GrundstiicksgréRen in Abhangigkeit von der Lage in den landlichen Gebieten bzw. in den Stadtlagen
(Finsterwalde, Herzberg, Elsterwerda, Bad Liebenwerda, Falkenberg, Doberlug-Kirchhain) sind aus

nachfolgender Tabelle ersichtlich.

Anzahl Gesamtkaufpreise | GrundstiicksgroRe
Gebaudeart Lage der in € in m2
Kauffalle
Stadtlage 18 O 48 700 0 612
Reihenh&user/ (5 000- 99 000) (175 — 1 530)
Doppelhaushalften [ andliche Gebiete 14 O 45 400 0 873
(2 000 — 125 000) (186 — 2 583)
gesamt 32 O 49 000
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8.3.1.2 Wohnflachenpreise

Eine deutlichere Markttransparenz des Preisniveaus, als es die Gesamtkaufpreise ermoglichen, lasst
sich aufgrund vorliegender Wohnflachenpreise erkennen.

Fur das Berichtsjahr lagen 16 Kauffalle fur selbstandige Grundstiicke vor, die mit Reihenh&ausern bzw.
Doppelhaushélften bebaut sind, welche zur Ermittlung von Wohnflachenpreisen herangezogen
werden konnten.

Danach werden derartige Gebdude statistisch gesehen mit einer Wohnflache von 105 m2 zu einem
Preis von 640,00 €/m2 Wohnflache verauRRert (siehe hierzu nachfolgende Tabellen). Wertbestimmende
Merkmale fur die Preisbildung sind hierbei das Alter und der Zustand der Immobilie.

Fur weitere Gebaudearten konnte diese Auswertung aufgrund der zu geringen Anzahl von auswert-

baren Kauffallen nicht erfolgen.

it e Durchschnittliche Durchschnittlicher
Jahr der Auswertung Kauffalle Wohnflache Kaufpreis
in m2 in €/m2 Wohnflache
2007 21 106 (57 — 150) 541 (125 — 896)
2008 16 105 (70 — 150) 640 (186 — 1 077)

In Abhangigkeit vom Baujahr ergibt sich bei den Wohnflachenpreisen nachfolgendes Bild

(Datenumfang: insgesamt 13 Kauffalle von 2008).

Wohnflachenpreise fur Einfamilienhausgrundstiicke

Baujahr Anzah!.der Kaufpreisspanne Durchschnlttl_lcher

Kaufféalle in €/m2 Wohnfliche Kaufpreis
in €/m2 Wohnflache
<1949 6 366,00 — 750,00 550,00
1949-1970 2 - 303,00
1971-1990 2 - 733,00
>1991 3 683,00 — 1 077,00 901,00
8.3.2 Preisentwicklung

Die Preisentwicklung fir Reihenhauser und Doppelhaushélften zeigt in den letzten Jahren insgesamt
einen Trend zu geringeren Gesamtkaufpreisen, wobei die auswertbaren Kauffalle darauf hinweisen,

dass derzeit eher Gebrauchtimmobilien als neu gebaute Reihenh&user erworben werden.

durchschnittliche Gesamtkaufpreise (€)

Gebaudeart (Anzahl der Kauffélle)
2004 2005 2006 2007 2008
Reihenh&auser/ 61 000 51 000 56 000 49 000 47 000

Doppelhaushalften (24) (28) @17) (32) (32)
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8.4 Wohnungseigentum

Nach MaRgabe des Wohnungseigentumsgesetztes kann an Wohnungen das Wohnungseigentum und
an nicht zu Wohnzwecken dienenden Raumen eines Gebaudes ein Teileigentum begriindet werden.
Wohnungseigentum ist das Sondereigentum an einer Wohnung in Verbindung mit dem Miteigen-

tumsanteil an dem gemeinschaftlichen Eigentum, zu dem es gehort.

Der Verkauf von Wohnungs- und Teileigentum hat im Landkreis Elbe-Elster nur eine untergeordnete
Bedeutung. Mit einem Anteil von unter 1 % aller Kaufvertrage im Jahr 2008 nimmt dieser weiterhin

den letzten Platz aller Grundstiicksarten ein.

Von den 15 Kauffallen im Jahr 2008 fallen 11 auf Wohneigentum und 5 auf Teileigentum.

Im Berichtsjahr kénnen aufgrund der geringen Anzahl auswertbarer Kauffalle keine Aussagen zu
Kaufpreisen je m2 Wohnflache getroffen werden.

Da in den vergangenen 5 Jahren nur fir die Stadt Finsterwalde durchschnittliche Kaufpreise in €/m2
Wohnflache fir den Erstverkauf von Eigentumswohnungen ausgewertet werden konnten, sind diese in

nachfolgender Tabelle aufgefihrt.

Jahr der durchschnittlicher
Vertrags- Gemeinde Wohnflachenpreis Bemerkung
abschlisse in €/m2
rekonstruierte 2003/2005 Finsterwalde 1280,- saniert
Altbauten 2006 Finsterwalde 800,- bis 1280,- saniert

In nachfolgender Tabelle sind die Gesamtkaufpreise und die FlachengréRen der veraulRerten Eigen-
tumswohnungen im Vergleich zu den Vorjahren dargestellt. Die Kaufpreise schwanken je nach GroR3e,
Alter, Bauzustand und Ausstattung der Eigentumswohnungen teilweise erheblich. Im Berichtsjahr ist

auffallig, dass keine neuwertigen bzw. hochwertigen Eigentumswohnungen veraufRert wurden.

Gesamtkaufpreis in € Wohnungsgrée in m?
2006 2007 2008 2006 2007 2008
Minimum 6 000 8 000 6 000 55 66 77
Maximum 91 600 470 000 84 000 67 173 118

Fur den Erstverkauf von Eigentumswohnungen, bei denen Kaufpreise auf dem freien Grund-
stiicksmarkt ohne Beriicksichtigung ungewohnlicher oder persénlicher Verhaltnisse erzielt worden
sind, wurden im Berichtsjahr nur 5 Erwerbsvorgange registriert. Diese wurden in nachfolgender

Tabelle in verschiedene Kaufpreiskategorien unterteilt.
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Erwerbsvorgange fir Eigentumswohnungen (Erstverkauf ) nach Preiskategorien

Gesamtkaufpreise Anzahl durchschnittlicher Anteil
der Kauffélle Kaufpreis

in € (%)

bis 50 000 € 2 19 750 40

bis 100 000 € 3 67 500 60

Uber 100 000 € - - -

Ein Weiterverkauf von Eigentumswohnungen wurde im Jahr 2008 in 8 Fallen registriert (6 Falle ohne

Berucksichtigung ungewdhnlicher oder personlicher Verhéltnisse).

Erwerbsvorgénge fir Eigentumswohnungen (Weiterverka uf) nach Preiskategorien

Gesamtkaufpreise Anzahl durchschnittlicher Anteil
der Kauffalle Kaufpreis

in € (%)

bis 50 000 € 5 23 800 83

bis 100 000 € 1 k. A. 17

Uber 100 000 € - - -

8.5 Teileigentum

Im Berichtsjahr wurden keine Kauffélle erfasst.

8.6 Mehrfamilienhauser

8.6.1 Preisniveau

Im Jahr 2008 wurden 18 auswertbare Kaufvertrage Uber Mehrfamilienhausgrundstiicke mit Uber-
wiegend 3-8 Wohneinheiten (Uberwiegend unsaniert) abgeschlossen. Zwei Kaufvertrdge wurden tber
groRere Mehrfamilienhduser mit 12 bzw. 18 Wohneinheiten abgeschlossen.

Das Preisniveau und die GrundstiicksgrofRen in Abhangigkeit von der Lage in den landlichen Gebieten
bzw. in den Stadtlagen (Finsterwalde, Herzberg, Elsterwerda, Bad Liebenwerda, Falkenberg,

Doberlug-Kirchhain) sind aus nachfolgender Tabelle ersichtlich.

Anzahl Gesamtkaufpreise | Grundstiicksgrof3e
Gebaudeart Lage der in € in m2
Kauffalle
Stadtlage 13 O 46 600 01293
(3 000- 175 000) (274 — 3 406)
Mehrfamilienhduser | Landliche Gebiete 5 O 65 000 01383
(9 000 — 270 000) (180 — 2 661)
gesamt 18 0 51700 01318
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8.6.2 Preisentwicklung

Die Preisentwicklung fir Mehrfamilienhauser zeigt im Berichtsjahr wieder einen Trend zu niedrigeren

Gesamtkaufpreisen.

Anzahl Gesamtkaufpreise | GrundstiicksgroRe
Gebé&udeart Jahr der in€ in m2
Kauffalle
2004 8 0O 123 000 01173
(8 000 — 590 000) (358 — 2 046)
2005 13 O 43 000 01149
(2 500 — 162 000) (350 — 2 043)
Mehrfamilienhauser 2006 21 0 87000 1133
(15 500 — 283 000) (296 — 3 252)
2007 17 O 54 500 0O 838
(4 500 — 190 000) (272 = 2 039)
2008 18 O 51700 01318
(3 000 — 270 000) (180 — 3 406)
8.7 Biro-, Verwaltungs- und Geschéaftshauser

8.7.1 Preisniveau

Im Jahr 2008 wurden 25 auswertbare Kaufvertrage Uber Geschéfts- und Verwaltungsgebdude abge-
schlossen. Bei der Giberwiegenden Anzahl der verauf3erten Geb&dude handelt es sich um Wohn- und

Geschaftshauser mit Geschéaften im Erdgeschoss und Wohnungen in den Obergeschossen.

Anzahl der Gesamtkaufpreise GrundstilicksgréRRe

Gebaudeart Kauffalle in € in m2
Wohn—"und i 12 O 105 000 O 900
Geschaftshauser (14 000— 260 000) (189 — 2 223)
Birogebaude 6 O 85000 01815

(20 000- 164 000) (311 — 4 275)
Einkaufsmarkte/ 7 O 764 000 O 4 586
Verkaufstellen (6 500— 2 400 000) (420 — 11 495)

Die Gesamtkaufpreise weisen erhebliche Spannen auf, da hier Kauffalle von unsanierten und leer

stehenden sowie auch von neu gebauten bzw. sanierten Gebauden enthalten sind.

8.7.2 Preisentwicklung

Die Anzahl der auswertbaren Kauffélle ist im Vergleich zum Vorjahr leicht zuriickgegangen.
Der Durchschnitt der Gesamtkaufpreise ist wieder leicht angestiegen, es wurden aber auch wieder
mehrere unsanierte Gebaude veraullert, insgesamt ist aber in den letzten beiden Jahren ein leichter

Aufschwung auf dem Grundstiicksmarkt fir Geschéftshauser zu verzeichnen.
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Anzahl Gesamtkaufpreise | Grundsticksgrof3e
Gebéaudeart Jahr der in € in m2
Kauffalle
2004 11 O 39 000 O 708
(8 000 — 95 000) (160 — 2 000)
2005 16 0 43 000 O 677
- y " (5 000 — 180 000) (164 — 1 449)
uro-, Verwaltungs-
und Geschaftshauser 2006 14 0 398 000 01493
GEse (5 200 — 3 200 000) (164 — 1 449)
2007 o8 0 226 000 0 1582
(4 000 — 1 620 000) (194- 7 055)
2008 o5 0 274 000 0 2083
(6 500~ 2 400 000) (189- 11 495)

8.8 Sonstige bebaute Objekte — Ehemalige Bauernhofe

8.8.1 Preisniveau

Im Jahr 2008 wurden 12 auswertbare Kaufvertrage Giber ehemalige Bauernhdfe (3- bzw. 4-Seitenhdfe)

(Uberwiegend unsaniert oder teilsaniert) abgeschlossen. Die Verkaufe wurden ausschlieB3lich in den

Dorfgebieten registriert. Daher eriibrigt sich eine Auswertung in Abhangigkeit von der Lage in den

landlichen Gebieten bzw. in den Stadtlagen.

Anzahl der Kauffélle | Gesamtkaufpreise | Grundsticksgrof3e
Gebaudeart in € in M2
Dreiseitenhofe / 12 O 41 700 0 4 550
Vierseitenhofe (10 000- 90 000) (1 440 — 10 556)

8.9 Korrekturfaktoren fur die Sachwertermittlung

Zur Ableitung des Sachwertes wird Uberwiegend auf statistische Durchschnittspreise zuriickgegriffen.

Diese so genannten Normalherstellungskosten 2000 sind Bestandteil der WertR 2006.

Die in den Tabellen angegebenen Werte sind Bundesdurchschnittswerte, die aufgrund regionaler

Einflusse und der OrtsgréRe noch mit Korrekturfaktoren angepasst werden kénnen. Diese sind in der

aktuellen NHK 2000 nicht mehr veroffentlicht, da regional starke Schwankungen festgestellt worden

sind. Die Korrekturfaktoren sind durch die jeweiligen Gutachter selbst einzuschéatzen.

Der Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte berlicksichtigt im Landkreis Elbe-Elster

- die regionalen Einflisse (strukturschwaches Gebiet) mit 0,95
- und die OrtsgrofR3e (kleiner als 50 000 Einwohner) mit 0,90.
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8.10 Liegenschaftszinssatze

Der Liegenschaftszinssatz ist
- der Zinssatz, mit dem der Verkehrswert von Liegenschaften im Durchschnitt marktiblich verzinst
wird.
- der Marktanpassungsfaktor des Ertragswertverfahrens

- die Maf3zahl fiir die Rentierlichkeit einer Immobilieninvestition

Im Land Brandenburg wurden im Jahr 2006 erstmals lagetypische Liegenschaftszinssatze abgeleitet
und Anfang des Jahres 2009 aus den Daten der Jahre 2006 bis 2008 aktualisiert. Grundlage hierfir
bildeten Daten ausgewerteter Kauffalle aus allen 18 Geschéftsstellen der Gutachterausschiisse im
Land Brandenburg.

Fur den Landkreis Elbe-Elster konnten aufgrund des zu geringen Datenmaterials keine aussagefahi-

gen Liegenschaftszinssatze abgeleitet werden.

An dieser Stelle werden die Werte fur den auBeren Entwicklungsraum  (mit und ohne kreisfreie
Stadte) veroffentlicht. In diese Werte sind die Daten des Landkreises Elbe-Elster eingeflossen.

In Klammern sie die der Auswertung zugrunde liegende Anzahl der Kauffalle angegeben.

Grundstlicksart Liegenschaftszinssatz im aul3eren Liegenschaftszinssatz im auf3eren
Entwicklungsraum mit den Entwicklungsraum ohne die kreisfreien
kreisfreien Stadten Stadte

Einfamilienhauser k .A. 3,8 % (146 Kauffalle)

Mehrfamilienhauser 7,3 % (105 Kauffalle) 7,9 % (71 Kauffalle)

Wohn- und N

Geschiftshauser 7,7 % (35 Kauffalle) k.A.

reine N

Geschftshauser 8,4 % (22 Kauffalle) k.A.

Die kompletten Ergebnisse einschlie3lich der Rahmenbedingungen und der EinflussgréRen werden im

Grundstiicksmarktbericht des Landes Brandenburg veréffentlicht.
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9. Bodenrichtwerte

Der Bodenrichtwert ist der durchschnittliche Lagewert des Bodens fir eine Mehrheit von Grund-
stiicken, fir die im wesentlichen gleiche Nutzungs- und Wertverhaltnisse vorliegen. Er ist bezogen auf
den Quadratmeter Grundstiicksflaiche eines Grundstiicks mit definiertem Grundstiickszustand
(Bodenrichtwertgrundstiick). Bodenrichtwerte werden fir baureifes und bebautes Land, gege-
benenfalls auch fir Rohbauland und Bauerwartungsland sowie fur landwirtschaftlich genutzte Flachen
abgeleitet. Fur sonstige Flachen kénnen bei Bedarf weitere Bodenrichtwerte ermittelt werden. Boden-
richtwerte haben keine bindende Wirkung. Die Bodenrichtwerte sind in bebauten Gebieten mit dem
Wert ermittelt worden, der sich ergeben wirde, wenn die Grundstiicke unbebaut wéren.
Abweichungen eines einzelnen Grundstiicks von dem Bodenrichtwertgrundstiick in den wert-
beeinflussenden Merkmalen und Umstanden - wie ErschlieBungszustand, spezielle Lage, Art und
MalR baulicher Nutzung, landwirtschaftliche Nutzungsart, Bodenbeschaffenheit, Grundstiicksgestalt —
bewirken in der Regel entsprechende Abweichungen seines Verkehrswertes von dem Bodenrichtwert.
Bei Bedarf kénnen Antragsberechtigte nach § 193 BauGB ein Gutachten des Gutachterausschusses
fur Grundstickswerte tber den Verkehrswert beantragen.

Die Bodenrichtwerte sind in der Regel fur erschlieBungsbeitragsfreies baureifes Land (nach BauGB)
ermittelt worden. ErschlieRungsbeitragsfrei sind nach § 242 Abs. 9 BauGB ErschlieBungsanlagen
oder Teile von ErschlieBungsanlagen, die bereits vor dem 3. Oktober 1990 hergestellt worden sind.
Fur diese koénnen keine ErschlieBungsbeitrdge nach dem Baugesetzbuch erhoben werden. Fir
weitere AusbaumalBnahmen an diesen ErschlieBungsanlagen oder Teilen von ihnen kommt die
Erhebung von Beitrdgen nach dem Kommunalabgabengesetz (KAG) in Betracht. Die H6he ist im
Einzelfall bei der Gemeinde zu erfragen.

In férmlich festgelegten Sanierungsgebieten und Entwicklungsbereichen sind die Bodenrichtwerte
unter Beriicksichtigung der Anfangs- bzw. auch Endwertqualitét (siehe § 154 Abs. 2 BauGB) ermittelt
worden.

Die Bodenrichtwerte werden grundséatzlich altlastenfrei ausgewiesen. Sie beriicksichtigen die flachen-
haften Auswirkungen des Denkmalschutzes (z. B. Ensembles in historischen Altstadten), nicht aber
das Merkmal Denkmalschutz eines Einzelgrundstiicks.

Anspriiche gegeniuber den Tragern der Bauleitplanung, den Baugenehmigungs- oder den Landwirt-
schaftsbehtdrden kdnnen weder aus den Bodenrichtwerten, den Abgrenzungen der Bodenrichtwert-
zonen bei zonalen Bodenrichtwerten noch aus den sie beschreibenden Attributen abgeleitet werden.

Die Bodenrichtwerte werden wie folgt dargestellt:

Bodenrichtwert in €/m?
Zustandsmerkmale
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Legende der Bodenrichtwertkarte:

Art der baulichen Nutzung

W Wohnbauflachen WA allgemeines Wohngebiet
WR reines Wohngebiet
WS Kleinsiedlungsgebiet
WB besonderes Wohngebiet

M gemischte Bauflache MD Dorfgebiet
Ml Mischgebiet
MK Kerngebiet

G gewerbliche Bauflache GE Gewerbegebiet
Gl Industriegebiet
S Sonderbauflache SO Sondergebiet

SOE Erholungsgebiet

Abweichender Entwicklungszustand

R Rohbauland E Bauerwartungsland
Bauweise
o offene Bauweise g geschlossene Bauweise

Mal3 der baulichen Nutzung

Geschosszahl - rdmische Zahl

z.B. Il = zweigeschossige Bauweise
Geschossflachenzahl - arabische Dezimalzahl

z.B. GFZ 0,4 = Geschossflache 40% der Grundstiicksflache
Grundflachenzahl - arabische Dezimalzahl

z.B. GRZ 0,6 = Uberbaubare Grundstiicksflache 60%
Baumassenzahl - arabische Dezimalzahl

z.B. BMZ 3,4 = 3,4m3 Baumasse je m2 Grundstucksflache

Ausmald des Bodenrichtwertgrundstticks

Grundstiickstiefe - arabische Zahl z.B. 30 m
Grundsticksflache - arabische Zahl z.B. 600 m?

Bodenrichtwertzonen werden mit einer Begleitlinie begrenzt und nummeriert.

St Um Stadtumbau — Umstrukturierungsgebiet, derzeit keine gesicherte Ermittlung von Bodenrichtwerten méglich
Stadtebauliche MaBnahmen nach dem Zweiten Kapitel BauGB werden farbig hinterlegt.

San Sanierungsgebiet Entw Entwicklungsbereich

Der jeweils zugrunde gelegte Verfahrensstand ist bei den Bodenrichtwerten gekennzeichnet mit:

A sanierungs- bzw. entwicklungsunbeeinflusster Zustand (Anfangsqualitét)

N Zustand unter Beriicksichtigung der rechtlichen und tatsachlichen Neuordnung (Endwertqualitat)
Beispiele:

80 Bodenrichtwert erschlieBungsbeitragsfrei nach BauGB
WA o ll- GFZ 0,5- allgemeines Wohngebiet-offene Bauweise- zweigeschos-
20m-500m?2 sige Bebauung- Geschossflachenzahl 0,5 - Grundstiicks-

tiefe 20m - Grundstiicksflache 500m?2

130* Bodenrichtwert erschlieBungsbeitragsfrei nach BauGB und KAG
wie vor wie vor

(40) Bodenrichtwert erschlieBungsbeitragspflichtig nach BauGB
R-W Rohbauland - Wohnbauflache

Die in dieser Karte dargestellten Bodenrichtwerte fir land- und fortwirtschaftlich genutzten Flachen stehen fir ein
regelmafig geformtes Grundstiick mit gebietstypischer landwirtschaftlicher Nutzung und ohne Aussage zum
Baumbestand bei Forsten.
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Art der Nutzung
Ackerland Grinland Forsten Gartenland
Bei den Nutzungsarten Acker- und Griinland werden zusatzlich die Acker- bzw. Griinlandzahl angegeben.

Beispiele:

Bodenrichtwerte fur forstwirtschaftliche Flachen werden wie folgt gekennzeichnet:

Die aktuellen Bodenrichtwerte wurden durch den Gutachterausschuss zum Stichtag 01.01.2008
ermittelt und in Bodenrichtwertkarten eingetragen.

Die Bodenrichtwerte fir Bauland und fiir landwirtschaftlich genutzte Flachen werden auf der
Grundlage der Topographischen Karte des Landkreises Elbe-Elster (MaRRstab 1 : 100 000) dargestelit.
Auf der Rickseite der Bodenrichtwertkarte sind fur die Ortslagen der Stadte Herzberg, Finsterwalde,
Bad Liebenwerda und Elsterwerda die Richtwerte in Nebenkarten im Maf3stab 1 : 25 000 dargestelit.
Die Bodenrichtwertkarte ist gegen eine Schutzgebuhr von 30,- € bei der Geschéftsstelle des

Gutachterausschusses kauflich zu erwerben.

9.1 Gesetzlicher Auftrag

Gemal § 196 Abs. 1 Baugesetzbuch — BauGB ( BGBI. | S. 2414) sind auf Grund der Kaufpreissamm-
lung fir jedes Gemeindegebiet durchschnittliche Lagewerte fur den Boden unter Beriicksichtigung des
unterschiedlichen Entwicklungszustands, mindestens jedoch fur erschlielBungsbeitragspflichtiges oder
erschlieBungsbeitragsfreies Bauland zu ermitteln (Bodenrichtwerte)

Entsprechend der Gutachterausschussverordnung — GAV des Landes Brandenburg vom 29.02.2000
(GVBI II S. 61) hat der Gutachterausschuss bis zum 01. Mérz jeden Jahres Bodenrichtwerte fir
baureifes Land zum Stichtag 01. Januar des gleichen Jahres zu ermitteln. Fir Grundstiicke eines
anderen Entwicklungszustandes kénnen Bodenrichtwerte ermittelt werden. Die Bodenrichtwerte sind

auf den Quadratmeter Grundstiicksflache zu beziehen.
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9.2 Bodenrichtwerte fur Bauland

9.2.1 Auszuge aus der Bodenrichtwertkarte

Auszug aus der Bodenrichtwertkarte des Landkreises Elbe-Elster,

Stichtag 01.01.2009, unmalstablich
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Auszug aus der Nebenkarte fur die Stadt Bad Liebenwerda
Stichtag 01.01.2009, unmalstablich

BAD MK |
0 / LIEBENWERDA

9.2.2 Ubersicht iiber die Bodenrichtwerte typischer Orte
(Angaben in €/m?)
Stadt/ Wohnb'auflachen __ gewerbliche
Gemeinde gute mittlere maBige Bauflachen
Lage Lage Lage
Herzberg(Elster) Zentrum A 46
Randlage 24 17 10 10/7
Schénewalde Zentrum 17
Randlage 12 7
Freileben 6
Schmerkendorf 12*
Zllsdorf 6
Bad Liebenwerda Zentrum A 46 A3l 19
Randlage 30* 17 9
Mihlberg Zentrum 15
Randlage 13*
Groden 12*
Hohenleipisch 15
Marxdorf 6
Finsterwalde Zentrum A 112
Randlage 41* 30 25
Sonnewalde Zentrum 14 12
Randlage 8 (5)
Friedersdorf/Br. 6
Gollnitz 5
Ruckersdorf 12*
Bemerkung: () eindeutig erschlieungsbeitragspflichtig

*

erschlieungsbeitragsfrei nach BauGB und KAG
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9.2.3 Entwicklung der Bodenrichtwerte

Die Bodenrichtwerte fur Bauland sind in den vergangenen 5 Jahren insgesamt stabil geblieben.
Auch zum Stichtag 01.01.2009 wurden in nur 10 Fallen Veranderungen zum Vorjahresstichtag

registriert (5 BRW niedriger als im Vorjahr, 2 BRW hoher als im Vorjahr, 3 neue Bodenrichtwerte).

Seit etwa 4 Jahren wurden in einigen Wohngebieten bzw. Dorfgebieten insgesamt 16 Bodenrichtwerte
erschlieungsbeitragsfrei nach BauGB und KAG ermittelt (in der BRW-Karte mit ,** gekennzeichnet).
Diese Bodenrichtwerte liegen z. T. erheblich Giber denen des jeweiligen Vorjahres-BRW mit geringerer
ErschlieBungsqualitat. In einigen Fallen aber wirkt sich die Veranderung der ErschlielBungsqualitat nur

unwesentlich auf die H6he des Bodenrichtwertes aus.

9.3 Besondere Bodenrichtwerte

Bodenrichtwerte im Anfangswertniveau in Sanierungsg ebieten

Formlich festgelegte Gebiete nach dem zweiten Kapitel BauGB (Besonderes Stadtebaurecht) sind auf

der Bodenrichtwertkarte farbig hinterlegt. Auf den Verfahrensgrund wird hingewiesen mit

San
Die Zonenwertkarte - Anfangswertniveau - des Sanierungsgebietes ,Innenstadt Bad Liebenwerda"“ ist
auf der Ruckseite der Bodenrichtwertkarte als Nebenkarte (Maf3stab 1 : 5 000) dargestellt.

Fur die nachfolgend aufgefiihrten Sanierungsgebiete

.innenstadt Schlieben*” in Schlieben

JAltstadt Herzberg(Elster)" in Herzberg(Elster)
,Doberlug-Hauptstrale* in Doberlug-Kirchhain
,Kirchhain-Markt" in Doberlug-Kirchhain
.Elsterwerda Altstadt" in Elsterwerda
.Innenstadt Finsterwalde” in Finsterwalde

sind nicht aktualisierte Bodenrichtwertkarten mit besonderen Bodenrichtwerten im Anfangswertniveau

zu zurlckliegenden Stichtagen in der Geschéftsstelle des Gutachterausschusses erhaltlich.

9.4 Bodenrichtwerte fur land- und forstwirtschaftli ch genutzte Flachen

9.4.1 Bodenrichtwerte fur landwirtschaftlich genut zte Flachen

Im Jahr 2008 weisen die Bodenrichtwerte fir landwirtschaftlich genutzte Flachen im Vergleich zum
Vorjahr unterschiedliche Entwicklungen auf. Wéhrend 4 Bodenrichtwerte fir Ackerland niedriger als im
Vorjahr ermittelt wurden, sind 3 Bodenrichtwerte fur Griinland angestiegen.

Die Bodenrichtwerte fur landwirtschaftlich genutzte Fla chen werden auf der Bodenrichtwertkarte
fir den Landkreis Elbe-Elster herausgegeben. Hier sind flachendeckend fiir den gesamten Landkreis

insgesamt 14 Bodenrichtwerte (jeweils 7 fir Ackerland und Grinland) in €/m2 ausgewiesen. Eine
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direkte Abhéngigkeit der Kaufpreise von den jeweils vorherrschenden Acker- bzw. Griinlandzahlen ist
in den meisten Bodenrichtwertzonen nicht erkennbar. Hinsichtlich der Bodenwertzahlen sind daher die

in dem jeweiligen Gebiet vorherrschenden Bodenwertzahlen angegeben.

Fir das Gebiet ,Muhlberg und Umgebung" konnte eine Abhangigkeit der Ackerpreise von den

Ackerzahlen festgestellt werden. Die Indexreihe hierfir wurde wie folgt ermittelt.

BRW in €/m? 0,50 0,45 0,40 0,35 0,30 0,25 0,20
Ackerzahl 80 70 60 50 40 30 20

9.4.2 Bodenrichtwerte fur forstwirtschaftlich genu tzte Flachen

Fur forstwirtschaftlich genutzte Flachen wurden zum Stichtag 01.01.2009 flachendeckend
insgesamt 7 Bodenrichtwerte in €/m2 herausgegeben. Im Vergleich zum Vorjahr sind 4
Bodenrichtwerte leicht angestiegen.

Diese Bodenrichtwerte sind ebenfalls in der Bodenrichtwertkarte des Landkreises Elbe-Elster

eingetragen.

10. Nutzungsentgelte, Mieten

10.1  Nutzungsentgelte

Die Nachfrage nach Auskiinften zu Nutzungsentgelten nimmt im Landkreis Elbe-Elster nur eine unter-
geordnete Stellung ein.

Bisher wurden insgesamt nur 5 derartige Gutachten seit 1992 bei der Geschéftsstelle des Gutachter-
ausschusses beantragt und durch den Gutachterausschuss erstattet.

Das aktuellste Gutachten datiert aus dem Jahr 1999.

Ortsuibliche Nutzungsentgelte konnen an dieser Stelle nicht veréffentlicht werden, da in der Geschéafts-
stelle des Gutachterausschusses nur vereinzelte Daten vorliegen, aus denen eine allgemeine

Ortsublichkeit nicht abgeleitet werden kann.

10.2 Mieten

Entsprechend § 5 Abs. 4 b) der GAV kann der Gutachterausschuss fur Grundstickswerte Miet- oder
Pachtwertlbersichten erstellen. Hiernach fuhrt die Geschéftsstelle des Gutachterausschusses eine
Mietensammlung, die aber keinen Anspruch auf Vollstandigkeit erhebt.

Ortsuibliche Mieten kdnnen an dieser Stelle nicht veréffentlicht werden, da in der Geschéftsstelle des
Gutachterausschusses noch keine ausreichende Anzahl von Daten detailliert vorliegen, aus denen
eine allgemeine Ortsiblichkeit abgeleitet werden kann.

Die hier vorliegenden durchschnittlichen Mietpreise (Nettokaltmiete), die teilweise in Zusammenarbeit
mit Ortlichen Wohnungsgesellschaften und Immobilienmaklern ermittelt wurden, sind in folgenden

Tabellen zusammengefasst.
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10.2.1 Wohnraummieten

Lage Ausstattung Bandbreite der Nettokaltmiete
in €/m2 Wfl.
Neubau nach 1991 4,75 -5,50
Herzberg(Elster) Saniert 3,60 - 5,10
unsaniert bzw. teilsaniert 1,80 - 3,80
Neubau nach 1991 @ 4,60
Bad Liebenwerda Saniert 3,20 -5,00
unsaniert bis teilsaniert 2,50 - 3,00
Neubau nach 1991 4,00 —-4,85
Elsterwerda Saniert 3,00 -5,20
unsaniert bis teilsaniert k. A.
Falkenberg Saniert 3,00 -5,00
: . saniert bzw. neugebaut 4,00 -4,70
sonstige kleinere
Stadte unsaniert bis teilsaniert 2,50 - 3,50
; saniert bzw. neugebaut 3,50 -4,80
Landgemeinden
unsaniert bis teilsaniert 2,00 - 3,00

Mietspiegel fur die Stadt Finsterwalde

Die Stadtverwaltung Finsterwalde hat fur 2006 einen Mietspiegel fur Wohnraummieten herausge-
geben (veroffentlicht im Stadtanzeiger Finsterwalde am 23.02.2007). Auskinfte zum Mietspiegel erteilt

die Stadtverwaltung Finsterwalde, Fachbereich 3 — Stadtentwicklung/Bauen.

10.2.2 Gewerbemieten

Bandbreite der Nettokaltmiete in €/m?2
Lage Ladenflachen Biro-/Praxisraume
Herzberg(Elster) 4,70 - 9,60 3,00 -8,50
Finsterwalde 5,50 -11,00 3,00 -8,00
Elsterwerda 4,40 - 8,00 4,50 - 6,00
Bad Liebenwerda 4,00 - 9,00 -
sonstige Stadte 2,50 - 6,50 3,00 - 6,00

Die Ubersicht gibt eine Orientierung zum derzeitigen Mietniveau fiir Gewerberaume in den Stadten
des Landkreises. Die dargestellten Mietpreisspannen haben eine grol3e Streuungsbreite und tragen
keinen rechtsverbindlichen Charakter.

Weitere Informationen hierzu sind in der Broschiire ,Gewerbemietenservice 2006 zu finden, welche

durch die Industrie- und Handelskammer Cottbus herausgegeben wurde.
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10.3 Pachten

Mit Unterstiitzung des Landwirtschaftsamtes im Landkreis Elbe-Elster kénnen an dieser Stelle
durchschnittliche Pachten fir landwirtschaftliche Flachen veréffentlicht werden.
Grundlage der Auswertung sind alle im Landwirtschaftsamt angezeigten Landpachtvertréage seit 1990

mit einer Flachengrol3e von insgesamt rd. 79 000 ha.

Nutzungsart gesamte Pachtflache in ha @ Pachtpreis in €/ha
Ackerland 60 275 57,00
Grunland 17 126 50,00
Wasserflachen 290 26,00

Die Pachten und deren Berechnungsgrundlage fur Landwirtschaftsflachen schwanken recht erheblich
je nach den Modalitdten in den Landwirtschaftsbetrieben. Teilweise werden die Pachtpreise nach

Bodenpunkten errechnet, teilweise werden durchschnittliche Pachten gezahit.

Nutzunasart Bandbreite der Pachtpreise Bandbreite der Pachtpreise
9 in €/ha in €/Bodenpunkt

Ackerland 40,00 - 100,00 2,20 - 3,00

Grunland 40,00 - 80,00 1,50 - 3,00

11. Aufgaben des Gutachterausschusses und des Obere  n Gutachterausschusses

Die Gutachterausschisse sind unabhangige und an Weisungen nicht gebundene Gremien. Die in den
Gutachterausschissen tatigen ehrenamtlichen Gutachter aus Bereichen der Bauwirtschaft, des
Immobilienhandels, des Bankwesens, der Land- und Forstwirtschaft, des Vermessungs- und Liegen-
schaftswesens und anderer Fachbereiche verfigen aufgrund ihrer beruflichen Tatigkeit und ihres
Erfahrungswissens Uber besondere Sachkunde auf dem Gebiet der Grundstiickswertermittlung.

Der Gutachterausschuss besteht jeweils aus einem Vorsitzenden, dessen Stellvertretern und ehren-
amtlichen weiteren Gutachtern.

Die Mitglieder des Gutachterausschusses werden vom Ministerium des Innern nach Anhérung der
Gebietskorperschaft, fir deren Bereich der jeweilige Gutachterausschuss zu bilden ist, zu Mitgliedern
des Gutachterausschusses bestellt.

Die Amtszeit des Gutachterausschusses betragt 5 Jahre.

Ist wahrend der Amtszeit eine Neubestellung notwendig, so erfolgt sie fir den Rest der Amtszeit.

Fur den Bereich des Landes Brandenburg ist auRerdem ein Oberer Gutachterausschuss gebildet.
Sein Aufbau gleicht dem der ortlichen Gutachterausschiisse. Eine seiner wichtigsten Aufgaben ist die
Erstattung von Obergutachten auf Antrag eines Gerichtes oder einer Behorde. Voraussetzung ist das

Vorliegen eines Gutachtens eines 6rtlichen Gutachterausschusses in derselben Angelegenheit.
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Zudem erarbeitet der Obere Gutachterausschuss den Grundstiicksmarktbericht fur den Bereich des
Landes Brandenburg. Er kann zu besonderen Problemen der Wertermittlung Empfehlungen an die
ortlichen Gutachterausschiisse abgeben sowie landesweite Ubersichten und Analysen erstellen.

Der Obere Gutachterausschuss hat iber die ortlichen Gutachterausschisse keine Fachaufsicht und

besitzt ihnen gegenliber keine Weisungsbefugnis.

Nach den gesetzlichen Bestimmungen ist ,jeder Vertrag, durch den sich jemand verpflichtet, Eigentum
an einem Grundstick gegen Entgelt, auch im Wege des Tausches, zu ubertragen oder ein
Erbbaurecht zu begriinden, von den beurkundenden Stellen in Abschrift dem Gutachterausschuss zu
Ubersenden.”

Aus diesem Datenmaterial wird durch die Geschaftsstelle des Gutachterausschusses die Kaufpreis-
sammlung anonymisiert abgeleitet, geflihrt und entsprechend entwickelt. Die Kaufpreissammlung ist
ein wesentliches Instrumentarium, auf das der Gutachterausschuss bei der Erfillung seiner Aufgaben
zuriickgreift. Sie bietet einen umfassenden Uberblick tber das gesamte Marktgeschehen auf dem
Grundstiicksmarkt.

Fur die Aussagekraft der Kaufpreissammlung ist es zwingend erforderlich, dass die beurkundenden
Stellen die Kaufvertrage ohne Ausnahme an den Gutachterausschuss libersenden, wie es im § 195
BauGB verankert ist. Sowohl der Inhalt der Vertragsabschriften als auch die Kaufpreissammlung
werden vertraulich behandelt und unterliegen somit dem Datenschutz . Eine Auskunft aus der Kauf-
preissammlung ist nur beim Vorliegen eines berechtigten Interesses und bei Gewahrleistung einer
sachgerechten Verwendung der Daten mdglich. Durch Anonymisierung wird den datenschutzrecht-

lichen Belangen Rechnung getragen.

11.1  Aufgaben der Gutachterausschisse

l. Aufgaben nach § 193 BauGB

1. Erstattung von Gutachten Uber den Verkehrswert von bebauten und unbebauten Grund-
stlicken sowie Rechten an Grundstiicken auf Antrag
- der zum Vollzug des BauGB zustandigen Behoérden
- der aufgrund anderer gesetzlicher Vorschriften zustéandigen Behérden zur Feststellung
des Wertes eines Grundstiickes oder der Entschadigung fir ein Grundstick oder ein
Recht an einem Grundstick
- der Eigentimer oder anderer Berechtigter
- der Gerichte oder Justizbehérden

2. FErstattung von Gutachten Uber die Hohe der Entschadigung fur andere Vermdégens-
nachteile
Fuhrung und Auswertung der Kaufpreissammlung
Ermittlung von Bodenrichtwerten

Ermittlung von sonstigen zur Wertermittlung erforderlichen Daten
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11.2

Weitere Aufgaben nach landesrechtlichen Vorschriften (aufgrund der Erméchtigung nach
§ 199 BauGB)

hier: Nach § 5 der Verordnung uber die Gutachterausschusse fur Grundstickswerte im Land
Brandenburg (GAV) vom 29.02.2000

1.
2.
3.

Erstattung von Gutachten nach dem Bundeskleingartengesetz

Erstattung von Gutachten nach der Nutzungsentgeltverordnung

Erstattung von Gutachten Uber die Hohe anderer Vermogensvor- oder -nachteile bei
stadtebaulichen oder sonstigen Mallnahmen im Zusammenhang mit dem Grunderwerb
oder mit Bodenordnungsmafinahmen und im Zusammenhang mit der Aufhebung oder
Beendigung von Miet- oder Pachtverhaltnissen

Zustandsfeststellungen fir ein Grundstiick oder ein Grundstiicksteil einschlie3lich seiner
Bestandteile bei vorzeitiger Besitzeinweisung nach dem BauGB auf Antrag der
Enteignungsbehoérde

Erstattung von Gutachten tUber Miet- oder Pachtwerte (keine Pflichtaufgabe)

Erstellung von Miet- oder Pachtwertiibersichten (keine Pflichtaufgabe)

Aufgaben der Geschéftsstellen der Gutachteraus  schiisse

Zur Vorbereitung ihrer Arbeit bedienen sich die Gutachterausschiisse einer Geschéftsstelle, die im

Land Brandenburg beim Kataster- und Vermessungsamt des jeweiligen Landkreises eingerichtet ist.

Die Geschéftsstelle arbeitet nach Weisung des Gutachterausschusses oder dessen Vorsitzenden. lhr

obliegen insbesondere:

1.
2.

© ©®© N o g &

Die Einrichtung und Fihrung der Kaufpreissammlung

Die vorbereitenden Arbeiten fur die Ermittlung der Bodenrichtwerte

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

Die Vorbereitung des Grundstiicksmarktberichtes

Die Vorbereitung der Gutachten

Die Erteilung von Auskiinften aus der Kaufpreissammlung

Die Erteilung von Auskiinften tiber vereinbarte Nutzungsentgelte

Die Erteilung von Auskiinften Giber Bodenrichtwerte

Die Erledigung der Geschéfte der laufenden Verwaltung des Gutachterausschusses
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11.3  Der Gutachterausschuss im Landkreis Elbe-Elste  r

Der Gutachterausschuss fur Grundstiickswerte im Landkreis Elbe-Elster setzt sich aus selbstandig
tatigen Sachverstandigen der Grundstiickswertermittlung und Fachleuten der Bereiche Bauwesen,
Vermessungswesen, Immobilienwirtschaft und der Land- und Forstwirtschaft zusammen.
Entsprechend der gesetzlichen Vorschriften sind zwei Bedienstete des Finanzamtes Finsterwalde in
den Gutachterausschuss berufen worden. Die Amtszeit des Gutachterausschusses betragt 5 Jahre.
Mit Wirkung vom 01.01.2009 ist der Gutachterausschuss neu bestellt worden. Ihm gehdren

nachfolgend aufgefuhrte Mitglieder an.

Vorsitzender: Dipl.-Ing. Ulf Hindorf, Kreisobervermessungsrat,
Leiter des Kataster- und Vermessungsamtes
stellvertretender Vorsitzender: Dipl.-Ing. Klaus Schrédermeier, Kreisvermessungsdirektor a. D.
ehrenamtliche Gutachter: Dipl.-Ing. Horst Barteczko
Dipl.-Ing. Eberhard Graeff
Diplomagraringenieur Thomas Julke
Dipl.-Ing. Gudrun Koch, 8buv. Sachverst.
Immobilienfachwirtin Karina Lehmann
Sparkassenbetriebswirt Frank Prescher
Oberforstrat Norbert Protsch
Dipl.-Ing. Annett Hussock
Dipl.-Ing. Gerd Nestler
ehrenamtliche Gutachter: Frau Christine Adam

(Finanzamt) Frau Viola Bahr
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Anhang

Benachbarte Gutachterausschiisse:

Gutachterausschuss )
Sitz der Geschaftsstelle Telefon Telefax
Landkreis
. Am Nuthefliel3 2
Teltow-Flaming 03371/6084203 03371/6089221
14943 Luckenwalde
Reutergasse 12
Dahme-Spreewald 03546/202758 03546/201264
15907 Lubben/Spreewald
) Parkstrale 4-7
Oberspreewald-Lausitz 03541/8705391 03541/8705310
03205 Calau
Dezernat Technik
_ Kreisvermessungsamt 03521/7252191
MeilRen 03521/7252100
Brauhausstralle 21 03521/7252193
01662 Meil3en
Nordsachsen
04855 Torgau 03435/984424 03435/984855

(Bereich Torgau-Oschatz)

Dessau

(Regionalbereich Anhalt)

Elisabethstralle 15
06847 Dessau

0340/6503-1000

0340/6503-1001

Erlauterungen

Veranderungen der Werte gegenuber dem Vorjahr

& steigend unter 5 %
steigend ab 5 %
gleich bleibend
fallend unter 5 %
fallend ab 5 %

@« v 3




