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ALLGEMEINE VORBEMERKUNGEN

Der Grundstiicksmarkt

Mit dieser Verdffentlichung legt der Gutachterausschuss fir Grundstickswerte in der Stadt Frank-
furt (Oder) zum dreizehnten Mal einen Bericht Uber den Grundstiicksmarkt in der Stadt Frankfurt
(Oder) vor.

Zusammen mit der Bodenrichtwertkarte soll dieser Bericht zur Transparenz des regionalen

Grundstlicksmarktes beitragen.

Der Gutachterausschuss sah seine Aufgabe bei der Erarbeitung des Grundstiicksmarktberichts
darin, die allgemeine Preisentwicklung und die Umsatzzahlen des Grundstiicksmarktes Ubersicht-
lich und verstandlich darzustellen, um allen am Grundstliicksmarkt Interessierten einen
Uberblick tiber den Immobilienmarkt von Frankfurt (Oder) zu geben.

Grundlage fur die Erarbeitung des Grundstliicksmarktberichtes bilden die Kaufvertrage des zurlick-
liegenden Geschaftsjahres 2003, die bis zum 15.02.2004 bei der Geschaftsstelle des Gutachter-
ausschusses eingegangen sind.

Mit Hilfe des Datenverarbeitungssystems ,Automatisierte Fiihrung und Auswertung der Kaufpreis-
sammlung (AKS)“, das 1994 in der Geschaftsstelle des Gutachterausschusses eingefiihrt wurde,
wurden aus den Ubersandten Kaufvertragen die Informationen tber den Grundsticksmarkt des
Jahres 2003 statistisch aufbereitet und ausgewertet.

Der Grundstiicksmarktbericht 2003 fur die Stadt Frankfurt (Oder) wurde von der Geschaftsstelle
erarbeitet und vom Gutachterausschuss fir Grundstliickswerte in der Stadt Frankfurt (Oder) in
seiner Sitzung am 20.04.2004 bestatigt.

Der Gutachterausschuss fur Grundstickswerte
in der Stadt Frankfurt (Oder)

Anmerkung:

Obwohl sémtliche Kaufvertrdge bis zum Jahr 2001 noch in DM abgeschlossen und somit auch erfasst wur-
den, erfolgt die preisliche Darstellung aus Griinden der Vergleichbarkeit im Grundstiicksmarktbericht nur
noch in Euro (€).

Alle Geldangaben der vergangenen Jahre wurden in € umgerechnet (1 € entspricht 1,95583 DM).
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Der Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte

Auf der Grundlage des Baugesetzbuches (BauGB) und der Gutachterausschussverordnung

(GAV) wurden die Bildung und Aufgaben der Gutachterausschiisse geregelt. Nach dieser Ver-

ordnung wurde der Gutachterausschuss in der Stadt Frankfurt (Oder) gebildet.

Zum 01.01.2004 wurden die Mitglieder des Gutachterausschusses neu bestellt. Seit diesem

Zeitpunkt gehdren dem Gutachterausschuss fur Grundstickswerte in der Stadt Frankfurt (Oder)

folgende 14 Mitglieder an:

Vorsitzender:

stellv. Vorsitzender und ehrenamtliches Mitglied:

ehrenamtliche Gutachter:

ehrenamtliche Gutachter (Finanzamt):

Herr S. Prifer

Herr L. Neef
Herr P. Hutengs
Herr S. Schreiber

Herr A. Llck

Frau K. Dobrick
Frau G. Nowak
Herr W. Wiesner
Herr S. Bergweiler
Herr H.-J. Erdmann
Herr W. Richter
Herr W. Muller

Frau U. Pollack
Frau D. Ryll

Der Gutachterausschuss bedient sich fir die Vorbereitung und Durchfihrung seiner Aufgaben

einer Geschaftsstelle.

Die Geschéftsstelle wurde gemall der Gutachterausschussverordnung im Kataster- und Ver-

messungsamt der Stadt Frankfurt (Oder) im Marz 1991 eingerichtet.
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Nachstehend aufgefuhrte Rechtsnormen bilden die Grundlage fur die Arbeit des Gutachteraus-
schusses:

Gesetze

Baugesetzbuch (BauGB)
in der Fassung der Bekanntmachung vom 27. August 1997 (BGBI. | S. 2141), zuletzt geédndert
durch Artikel 12 des Gesetzes vom 23. Juli 2002 (BGBI. | S. 2850, 2852)

Brandenburgische Bauordnung (BbgBO)
vom 16. Juli 2003 (GVBI. | S. 210), zuletzt geédndert durch Gesetz vom 09. Oktober 2003
(GVBI. | S. 273)

Bundeskleingartengesetz (BKleingG)
vom 28. Februar 1983 (BGBI. | S. 210), zuletzt gedndert durch Artikel 14 des Gesetzes vom
13. September 2001 (BGBI. | S.2376/2398)

Sachenrechtsbereinigungsgesetz (SachenRBerG)
Artikel 1 des Gesetzes vom 28. Oktober 1994 (BGBI. | S. 3210, 3265), zuletzt gedndert durch
Artikel 5 Abs. 11 des Gesetzes vom 26. November 2001 (BGBI. | S. 3138, 3182)

Schuldrechtsanpassungsgesetz (SchuldRAnpG)
Artikel 1 des Gesetzes vom 21. September 1994 (BGBI. | S. 2538), zuletzt gedndert durch Arti-
kel 1 des Gesetzes vom 17. Mai 2002 (BGBI. | S. 1)

Geblhrengesetz fiir das Land Brandenburg (GebGBbg)
vom 18. Oktober 1991 (GVBI. S. 452), zuletzt ge&ndert durch Artikel 4 des Gesetzes vom 18.
Dezember 2001 (GVBI. I S. 298)

Kommunalabgabengesetz fir das Land Brandenburg (KAG)
in der Fassung der Bekanntmachung vom 15. Juni 1999 (GVBI. S. 231), geandert durch Artikel
5 des Gesetzes vom 17. Dezember 2003 (GVBI. | S. 294, 295)

Verordnungen

Baunutzungsverordnung (BauNVO)
in der Fassung der Bekanntmachung vom 23. Januar 1990 (BGBI. | S. 132), zuletzt gedndert
durch Artikel 3 des Gesetzes vom 22. April 1993 (BGBI. | S. 466, 479)

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

Zweite Berechnungsverordnung (II. BV)
in der Fassung der Bekanntmachung vom 12. Oktober 1990 (BGBI. | S. 2178), zuletzt geandert
durch Artikel 8 des Gesetzes vom 13. September 2001 (BGBI. | S. 2376, 2397)

« Betriebskostenverordnung (BetrKV)
« Wohnflachenverordnung (WoFLV)
beide vom 27.11.2003 (BGBI. I, S. 2346)
Wertermittlungsverordnung (WertV)

vom 6. Dezember 1988 (BGBI. | S. 2209), gedndert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 18. Au-
gust 1997 (BGBI. | S. 2081, 2110)
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Gutachterausschussverordnung (GAV)
vom 29. Februar 2000 (GVBI. Il S. 61), gedndert durch Artikel 9 des Gesetzes vom 6. Dezem-
ber 2001 (GVBI. | S. 244, 248)

Gutachterausschuss- Geblhrenordnung (GAGebO)
vom 19.November 2003 (GVBI. Il. S. 678)

Verwaltungsvorschriften

Wertermittlungs-Richtlinien 2002 (WertR 2002)
in der Fassung der Bekanntmachung vom 19. Juli 2002 (BAnz. Nr. 238a)

Aufgaben des Gutachterausschusses

Der Gutachterausschuss ist gemafl § 192 BauGB ein unabhangiges, kollegiales Fachgremium,
das fir einzelne Gebietskdrperschaften gebildet wird. Kraft Gesetz ist er selbstandig und unab-
hangig und somit keinen fachlichen Weisungen unterworfen.

Er nimmt folgende Aufgaben wahr;

FUhrung und Auswertung der Kaufpreissammlung

Ermittlung von Bodenrichtwerten und sonstiger fir die Wertermittlung erforderlicher Daten

> Erstattung von Verkehrswertgutachten fir bebaute und unbebaute Grundstiicke sowie von
Rechten an Grundstlicken

» Erstattung von Gutachten Uber die Hohe der Entschadigung flr den Rechtsverlust (Enteig-
nung) und flr andere Vermogensvorteile und -nachteile

» Erstattung von Gutachten Uber ortslbliche Pachtzinsen (§ 5 BKleingG) und Nutzungsentgel-
te (§ 7 NutzEV)

Die Geschéaftsstelle ist an Weisungen des Gutachterausschusses oder dessen Vorsitzenden
gebunden und fuhrt im Wesentlichen folgende Arbeiten durch:

» Flhrung und Auswertung der Kaufpreissammlung und weiterer Datensammlungen

> Ableitung und Fortschreibung der sonstigen fur die Wertermittiung erforderlichen Daten

» Vorbereitung und Ausfertigung von Verkehrswertgutachten
>

Vorbereitung der Bodenrichtwertermittlung, Darstellung der Bodenrichtwerte und ihre Verof-
fentlichung

A\

Analyse des Grundstucksmarktes und Erarbeitung des Grundsticksmarktberichtes

Y

Erteilung von schriftlichen und mindlichen Auskinften aus der Kaufpreissammlung und Uber
die Bodenrichtwerte

> Erledigung der Geschafte der laufenden Verwaltung
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1. DIE STADT FRANKFURT (ODER)

Frankfurt (Oder) ist die viertgrofRte Stadt und ein Oberzentrum des Bundeslandes Brandenburg.
Die Stadt befindet sich ca. 80 km 6stlich der Bundeshauptstadt Berlin, an der Grenze zur Repu-

blik Polen.

Frankfurt (Oder) ist eine Briicke zum Osten (drei Grenziibergange) und ein wichtiger wirtschaft-
licher und politischer Standort.

1.1. Statistische und topographische Daten, Infrastruktur der Stadt

Die Flachenbilanz von Frankfurt (Oder) stellt sich wie folgt dar:

Flachenbilanz

Flachen anderer Gebaude- und
Nutzung Freiflache g M
2% 3% Betriebsflache

Wasserflache 14%

42%

Erholungsflache
Waldflache 2,3%

258%

Verkehrsflache
6,7%

Landwirtschaftsflache
452%

Ausgewéhlte Daten der Stadt sind:

Flache: 148 km? mittlere Hohenlage: 30 m uber NHN
Nord - Std — Ausdehnung: 14 km Ost-West-Ausdehnung: 10,5 km
Geographische Daten des Stadtmittelpunktes 14°32°09" stliche Lange

52°20'13“ noérdliche Breite

(GRS 80 — Bezugsellipsoid)
Einwohner: 66.341 (Stand 31.12.2003)

Bevolkerungsdichte: 448 Einwohner/ km?
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Verkehrsanbindungen
StraBenanschluss: Autobahn A 12 Berlin — Frankfurt (Oder) — Warschau
Bundesstralen B 5 Richtung Mincheberg, Berlin

B 87 Richtung Beeskow, Leipzig

B 112 Richtung Eisenhittenstadt, Manschnow
Bahnanschluss: Hauptrichtungen Berlin

Cottbus

Paris — Warschau —Moskau
Binnenwasserstral3e: Anlegestelle an der Oder
Offentliche Verkehrsmittel: StraRenbahn

Bus
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1.2 Wirtschaftsstruktur
Anzahl der Beschaftigten : 30.084 Menschen (31. Dezember 2002)

Anteil der Beschiftigen nach Wirtschaftszweigen

prodzierendes Gewerbe;
14,6%

Handel + Gastgewerbe;
11,3%

Dienstleistungen
51,5 %

Verkehr + Nach-
richtenibermittlung
8,1 %
offentliche Verwaltung;
14,5%

1.3. Entwicklung ausgewahlter Bevolkerungsdaten

Einwohnerzahl (in 1000 Einw.)
Altersdurchschnitt (in Jahren)
Arbeitslosenquote (in %)

1996 1997 1998 1999 2000 2001 2002 2003

In der Stadt Frankfurt (Oder) ist seit 1990 ein Bevolkerungsrickgang zu verzeichnen. Gleichzei-
tig nimmt das Durchschnittsalter der Bevolkerung zu, insbesondere bedingt durch die Abwande-
rung jungerer Bevdlkerungsschichten in das Umland bzw. in die westlichen Bundeslander.
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1.4. Frankfurt (Oder)
Geschichtliche Eckdaten

1253

1430

Anfang des 16. Jh.
18.10.1777

1842

Mitte des 19. Jh.
nach 1871

1923

1952

1958

nach 1989

Frankfurt (Oder) heute

= 750 Jahre Stadtgeschichte im Uberblick

Verleihung des Stadtrechtes

Frankfurt geh6rt zum Bund der Hansestadte
Eroffnung der Universitat

Heinrich von Kleist wurde in Frankfurt (Oder) geboren
Beginn der Industrialisierung

Hohepunkt der Frankfurter Messen

Ausbau zur Beamten- und Garnisonsstadt
Ansiedlung der Reichsbahndirektion Ost

Bezirksstadt des Bezirkes Frankfurt (Oder)

Beginn der Entwicklung als Standort der Mikroelektronik
(Forschung und Produktion)

Beginn der politischen und wirtschaftlichen Veranderungen in
der Stadt

» Ansiedlung von Bundes- und Landesbehérden als Landesbehdrdenzentrum

» Sitz des Oberverwaltungsgericht des Landes Brandenburg und des Landgerichts
» Sitz der Industrie- und Handelskammer und der Handwerkskammer
>

Sitz der Europa — Universitat Viadrina, mit 5.094 Studenten (Stand 31.10.2003) aus
75 Nationen (Auslanderanteil ca. 33 %)

Y

regionales Messe- und Kongresszentrum

Errichtung des Kleist Forums im Jahr 2001 mit Tagungsraumen und Multifunktionssaal
grof¥flachiges Messegelande am Stadtrand
» Neubau des IHP (Innovation for High Performance mikroelectronics) im ,Technologiepark

Ostbrandenburg®

Y VYV

Standort kleiner Handwerksbetriebe und des Mittelstandes
Tourismus — Naherholungsgebiet am Helenesee

» im Jahr 2003 fand die 750- Jahrfeier von Frankfurt (Oder) und der 23. Hansetag der Neuzeit

statt

» Sitz des Staatsorchesters Brandenburg

» Sport — Bundesleistungszentrum und Olympiastitzpunkt

Die Wirtschaftsstrategie der Stadt ist auf die Entwicklung folgender Strukturschwerpunkte gerich-

tet:

» Innovations- und Technologiestandort

YV V VYV VY

Handels-, Messe- und Kongresszentrum
Mittelstands- Grinderzentrum

Dienstleistungs- und Verwaltungszentrum der Region
Standort fur Logistikzentren

10
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2. GESAMTUBERSICHT UBER DEN GRUNDSTUCKSMARKT

2.1. Vorbemerkung

Das Hauptinstrument fir die Analyse des Grundstlicksmarktes ist die bei der Geschaftsstelle des
Gutachterausschusses gefiihrte Kaufpreissammlung. Auf der Grundlage des Baugesetzbuches
(BauGB) erhalt die Geschéaftsstelle samtliche Kaufvertrage der zum Zustandigkeitsbereich geho-
rigen Region von den beurkundenden Stellen tibersandt.

Im Grundstiicksmarktbericht 2003 wurden alle Kaufvertrage des Berichtsjahres 2003, die bis
zum 15.02.2004 eingingen, berlcksichtigt.

Im Jahr 2003 waren das 406 Kaufvertrage, davon 7 Erbbaurechtsvertrage, die in der Kaufpreis-
sammlung erfasst wurden.

Bei der Auswertung der Kaufvertrdge konnten 37 Vertrage nicht in der Kaufpreissammlung be-

rucksichtigt werden, da hier ungewdhnliche Geschaftsverhaltnisse vorlagen.

Alle Kaufvertrdge wurden in die Kaufpreissammlung Gbernommen und ausgewertet. Dabei wur-
den diese einer der folgenden Grundstucksarten zugeordnet:
unbebaute Bauflachen (ub):

Grundstiicke, die den Entwicklungszustand ,Bauerwartungsland®, ,Rohbauland“ oder ,baureifes
Land“ aufweisen (gemal Wertermittlungsverordnung) und bei denen eine bauliche Nutzung in
absehbarer Zeit tatsachlich zu erwarten ist

bebaute Grundstucke (bb):

Grundstlicke, die mit einem oder mehreren Gebauden bebaut sind, die den Wert des Kaufprei-
ses bestimmen und nicht der Grundstucksart ,Wohn- / Teileigentum® zugeordnet werden konnen

Wohn- / Teileigentum (ei):

Bebaute Grundstucke, die nach dem Wohnungseigentumsgesetz aufgeteilt sind. Der Eigen-
tumsibergang bezieht sich auf das Sondereigentum an einer Wohnung oder an nicht zu Wohn-
zwecken dienenden Raumen in Verbindung mit dem Miteigentumsanteil an dem gemeinschaftli-
chen Eigentum (Grundstuck, Anlagen....)

land- und forstwirtschaftliche Flachen (If):

Grundsticke, die nachhaltig land- und forstwirtschaftlich genutzt werden und auch in Zukunft
nicht anders nutzbar sind

Gemeinbedarfsflachen (gf)

Unbebaute Grundstlicke fiir die Ausstattung des Gemeindegebietes mit den der Allgemeinheit
dienenden Bauwerken und Einrichtungen. Die Grundstiicke dienen vor und nach dem Eigen-
tumsibergang dem Gemeinbedarf (z. B. Grundsticke fir oOrtliche Verkehrseinrichtungen, fir
offentliche Grinanlagen, Baugrundsticke fur Ver- und Entsorgungseinrichtungen).

sonstige Flachen (sf)

Grundstlcke, die besondere Auspragungen des Grundstiicksmarktes aufweisen und nicht den
anderen Grundstiicksarten zuzuordnen sind (z.B. Grundsticke fur Abbauland, private Grinanla-
gen, Haus- und Dauerkleingarten, Wasserflachen, private Wege)

11
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2.2. Kurzinterpretation zum Marktgeschehen 2003

Die Entwicklung des Grundstucksmarktes einer Region wird durch die drei Eckdaten
- Kauffallanzahl
- Flachenumsatz
- Geldumsatz

grob charakterisiert.

Am Grundsticksmarkt der Stadt Frankfurt (Oder) gab es im Jahr 2003 folgende
Tendenzen:

> die Anzahl der eingegangenen Kaufvertrage entsprach der Vorjahreszahl
» jedoch sind Verschiebungen noch oben und unten in den Teilmarkten festzustellen

» das Bodenrichtwertniveau fur Wohnzwecke ist bis auf wenige Ausnahmen konstant geblie-
ben

» das Bodenrichtwertniveau fur gewerbliche Grundstuicke ist um ca. 10 % gesunken

> im Stadtgebiet ist ein Uberangebot an Biiro- und Gewerbeflachen vorhanden, der Leerstand
hat im letzten Jahr weiter zugenommen

> in den voll erschlossenen Gewerbegebieten (nach BauGB und KAG) der Stadtrandlagen ist
ausreichend Flachenpotential fir Firmenansiedlungen vorhanden

» die Nachfrage im Wohnungseigentumssegment konzentriert sich im Wesentlichen auf den
individuellen Wohnungsbau

> Uberschuss von Mietwohnungen, insbesondere in den groften Plattenbaugebieten

> Beginn des Stadtumbaus mit ersten Abrissen von mehrgeschossigen Plattenbauten zur Ver-
besserung des Wohnumfelds in den Neubaugebieten und zur Beseitigung von Leerstandob-
jekten. Im Jahr 2003 wurden 390 Wohnungen abgerissen, bisher insgesamt 578 Wohnun-
gen.

» im 3. und 4. Quartal des Jahres 2003 war ein Anwachsen der Kauffalle fir unbebaute, bau-
reife sowie bebaute Grundstlicke, wegen der geplanten steuerlichen Veranderungen der
Bundesregierung (Wegfall der Eigenheimzulage), festzustellen

» es wurden ca. 25 % mehr Grundstiicke des individuellen Wohnungsbaus verkauft, als im
1. Halbjahr 2003

12
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Die Tabelle und Grafik zeigt die aktuelle Entwicklung der Vertragsabschlisse sowie des Fla-
chen- und Geldumsatzes auf dem Grundsttcksmarkt fur die Jahre 1994 - 2003.

Die Auswertung dieser Ubersicht macht deutlich, dass die Anzahl der Kaufvertrage von 1994 bis
1997 kontinuierlich anstieg. Erstmals ging 1998 die Anzahl der Kaufvertrage zurtck. Diese Ent-
wicklung setzte sich bis zum Jahr 2002 fort.

2003 bewegte sich die Kauffallanzahl auf Vorjahresniveau.

Der Flachenumsatz erhéhte sich gegeniber 2002 um das Doppelte.

Beim Geldumsatz war ein Zuwachs zum Vorjahr von ca. 6 % zu verzeichnen.

Umsatzentwicklung auf dem Grundstiicksmarkt
Anzahl der Kaufvertrage| Flachenumsatz (ha) | Geldumsatz (Mio. Euro)
1994 515 203,0 97,7
1995 576 112,6 116,6
1996 695 112,2 175,9
1997 772 230,4 111,6
1998 720 300,7 84,0
1999 524 211,8 49,9
2000 473 123,9 45,4
2001 445 198,6 54,0
2002 406 178,8 34,0
2003 406 363,5 36,0

Umsatziibersicht

800
700+
600
500
400
300 Anzahl der Kaufvertrage

200 Flachenumsatz (ha)

100+ ﬂ 5 ﬂ a a Geldumsatz (Mio. Euro)

T T T T T
1994 1995 1996 1997 1998 1999 2000 2001 2002 2003
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2.3.

Gliederung der im Jahr 2003 eingegangenen Vertrage

Im Jahr 2003 gingen insgesamt 406 Kaufvertrage (inklusive 7 Erbbaurechtsvertrage) ein. Der
Grundstiicksmarkt in Frankfurt (Oder) unterteilt sich auf die Teilmarkte:

unbebaute Grundstlicke
bebaute Grundstiicke

Wohn- und Teileigentum (Eigentumswohnungen)
land - und forstwirtschaftliche Flachen

sonstige Flachen
Gemeinbedarfsflachen

Die folgende Ubersicht stellt die Verteilung der 406 Kaufvertréage auf die einzelnen Teilméarkte
dar:

Gesamt 406 Kaufvertrage
(davon 7 Erbbaurechtsvertrége)

unbebaute Grundstiicke 120 (1)

baureifes Land 115 (1)

werdendes Bauland 5

bebaute Grundstiicke 166 (5)

Wohnzwecke 123
gewerbliche Zwecke 38 (2)
Wochenendhauser 5(3)

(Erholungsgrundstiicke)

Garagengrundstlicke 0

Wohn- und Teileigentum 29 (1)

land- u. forstwirts. Flaichen 57

Gemeinbedarfsflaichen 1

sonstige Flachen 23

individueller Woh-
nungsbau 5

freist. EFH u. ZFH /
Reihenhduser 94

Geschéfts-/ Verwal-
tungsgebaude 12
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24. Marktteilnehmer

Die folgenden Tabellen zeigen die Zusammensetzung der Veraullerer bzw. der Erwerber und
die Veranderungen zu den Vorjahren.

Bei dieser Analyse wurden samtliche Kauffalle aller Grundsticksarten des Geschaftsbereiches
des Gutachterausschusses Frankfurt (Oder) berlicksichtigt.

Zusammensetzung der Veraulerer:

Veraulierer 1996 | 1997 | 1998 | 1999 | 2000 | 2001 2002 | 2003

nattrliche Personen 31 % 30 % 28 % 33 % 35% 45 % 35% 39 %

juristische Personen 56 %| 51%| 52%| 39%| 48%| 34%| 46%| 34%

o6ffentliche Hand 10%| 13%| 18%| 25%| 14%| 19%| 14%| 21%

Wohnungsunternehmen 3% 6 % 2% 3% 3% 2% 5% 6 %

Zusammensetzung der Erwerber:

Erwerber 1996 | 1997 | 1998 | 1999 | 2000 | 2001 2002 | 2003

naturliche Personen 80%| 86%| 86%| 82%| 81%| 80%| 81%| 72%

juristische Personen 18%| 10%| 1M1 %| 183%| 10%| 11%| 13%| 15%

offentliche Hand 2% 3% 3% 4 % 8 % 8 % 6% 13%

Wohnungsunternehmen 0 % 1% 0% 1% 1% 1% 0% 0 %

Aus den beiden vorhergehenden Ubersichten ist ersichtlich, dass sich bei der prozentualen Ver-
teilung des Veraulerer- bzw. Erwerberkreises im Vergleich zum Vorjahr Veranderungen vollzo-
gen haben.

Im zurlickliegenden Jahr wurden die meisten Grundstiicke durch ,natirliche” (private) Personen
veraulRert. Die Anteile der ,juristischen“ Personen bzw. der ,6ffentliche Hand“ veranderten sich
beim Verauliererkreis um — 12 % bzw. + 7 %.

Im Jahr 2003 wurden die meisten Kaufvertrage durch ,natirliche” (private) Personen als Erwer-
ber abgeschlossen. Deren prozentualer Anteil ging jedoch zu Gunsten der ,juristischen Perso-
nen“ bzw. der ,6ffentliche Hand* zurtick (gegeniber 2002).

Die zwei Abbildungen auf der folgenden Seite stellen erganzend die Zusammensetzung des
Verdullerer- bzw. Erwerberkreises im Jahr 2003 differenziert nach den Teilméarkten dar.
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Marktteilnehmer entsprechend den Teilmarkten

VerauBerer

m natiirliche Personen
m offentliche Hand
M juristische Personen

c
o

o
o

.

If, of, sf
0% 20% 40% 60% 80% 100% Prozent
Erwerber
M natirliche Personen
[ juristische Personen
o S
0% 20% 40% 60% 80% 100% Prozent
Legende: ub unbebaute Grundstiicke (bebaubare Flachen)
bb bebaute Grundstilicke
ei Wohnungs- und Teileigentum

If, gf, sf  land- und forstwirtschaftliche, Gemeinbedarfs- bzw. sonstige Flachen
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2.5. Anzahl der Erwerbsvorgange

Die Gliederung aller im Jahr 2003 eingegangenen Kaufvertrage in bebaute Grundstlicke, unbe-
baute Grundstiicke, Wohn- und Teileigentum, Flachen der Land- und Forstwirtschaft sowie Ge-
meinbedarfs- und sonstige Flachen ergibt folgende Gesamtiibersicht.

(gegentbergestellt mit den Erwerbszahlen ab 1997):

Grundstiicksart Erwerbsvorgange

1997 1998 1999 2000 2001 2002 2003
bebaute Grundstlicke 290 215 207 190 201 186 166
unbebaute Grundstiicke 225 253 203 176 134 115 120
Wohn- und Teileigentum 122 91 36 32 29 27 29
Gemeinbed./ sonst. FI. 100 113 60 56 42 52 34
Flachen Land-/ Forstw. 35 48 18 19 39 26 57
gesamt 772 720 524 473 445 406 406

Anzahl der abgeschlossenen Kaufvertrage

300
250
200 bebaute Grundstiicke
150 unbebaute Grundstiicke
100+ Wohn- und Teileigentum
50 Gemeinbed./ sonst. FI.
0 9 9 Flachen Land-/ Forstw.
T T T T T

1997 2003

1998 1999 2000 2001 2002 Jahr

Im Jahr 2003 wurden der Geschaftsstelle in Frankfurt (Oder) im Auswertezeitraum insgesamt
406 Vertrage zugeleitet. Das entspricht der Kauffallzahl des Jahres 2002.
Die Anzahl der Vertrage je 1000 Einwohner betragt somit 6,1.
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Das folgende Kreisdiagramm stellt die prozentuale Verteilung der Kauffallanzahlen des Jahres

2003 nach den Grundstiicksarten dar.

prozentuale Kauffallverteilung

8%

14%
41%

30%

B bebaute Grundstiicke

B unbebaute Grundstlicke

B Wohnungs- und Teileigentum

OFlachen Land-/ Forstwirtschaft
O Gemeinbed. u. sonst. Flachen

Bei den Kaufvertragszahlen gab es im Vergleich zum Jahr 2002 folgende prozentuale Verande-

rungen:

bebaute Grundstlcke

unbebaute Grundstuicke

Wohn- und Teileigentum
Gemeinbedarfs- und sonstige Flachen
Flachen Land- und Forstwirtschaft

Kauffallzahl (gesamt)

cca. - 11%
1ca. + 4 %
1ca. + 7%
:ca. — 35%
rca. + 119%

0%
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2.6. Flachenumsatz

Zum Flachenumsatz gehéren die Erwerbsvorgange Uber unbebaute, land- und forstwirtschaftli-
che Flachen, Gemeinbedarfsflachen sowie sonstige Flachen und bebaute Flachen.
Nicht berlcksichtigt wurden die Verkaufe von Wohn- und Teileigentum, sowie die Erbbaurechts-

vertrage.
Grundstiicksart Flachenumsatz (ha)

1997 1998 1999 2000 2001 2002 2003
Flachen Land-/ Forstw. 103,5 2341 65,0 39,3 83,0 136,8 281,7
Gemeinbed./ sonst. Fl. 15,0 5,3 52,4 26,9 4,0 4,2 9,3
bebaute Grundstlicke 58,3 36,0 51,4 37,5 65,0 23,5 445
unbebaute Grundstiicke 53,5 25,3 43,0 20,2 46,0 13,5 28,0
gesamt 230,3 300,7 211,8 123,9 198,0 178,0 363,5

Flachenumsatz in ha

300

Flachen Land-/ Forstw.

Gemeinbed./ sonst. Fl.
bebaute Grundstiicke

unbebaute Grundstiicke

200

100

0

1997 1998 1999 2000 2001 2002 2003 Jahr

Im Berichtszeitraum vom 01.01.2003 bis 31.12.2003 wurden im Geschaftsbereich des Gutach-
Frankfurt (Oder) ca. 364 ha
Das sind rd. 2,5 % der Flache des Stadtgebietes.

Der Gesamtflachenumsatz ist gegenuber dem Jahr 2002 um ca. 104 % gestiegen.

terausschusses von Grundstucksflache umgesetzt.

Umsatzsteigerungen wurden in allen Grundstlicksteilmarkten, insbesondere bei den , land- und

forstwirtschaftlichen Flachen®, erzielt.
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Das folgende Kreisdiagramm stellt die prozentuale Verteilung des Flachenumsatzes des Jahres

2003 nach den Grundsticksarten (ohne Wohn- und Teileigentum und Erbbaurechtsvertrage)

dar.

prozentuale Verteilung des Flachenumsatzes

12,2% OFlachen Land-/ Forstwirtschaft

7,7%

77,5%

O Gemeinbed. u. sonst. Flachen
Hunbebaute Grundstiicke
Hbebaute Grundstiicke

Die Veranderungen bei den Flachenumsatzen gegeniber dem Jahr 2002 betragen prozentual

far:
Flachen Land- und Forstwirtschaft . ca.
Gemeinbedarfs- und sonstige Flachen :ca.
unbebaute Grundstiicke : ca.
bebaute Grundstucke :ca.
Gesamtumsatz :ca.

106 %
121 %
107 %
89 %
104 %
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2.7. Geldumsatz

Folgende Ubersicht stellt den Geldumsatz von 1997 bis 2003 fiir unbebaute (einschlieRlich land-
und forstwirtschaftliche, Gemeinbedarfs- und sonstige Flachen) und bebaute Grundstlicke sowie
fir das Wohn- und Teileigentum dar:

Im Jahr 2003 wurden auf dem Grundstlicksmarkt im Bereich der Stadt Frankfurt (Oder) ca.
36 Mio. € umgesetzt (bezogen auf alle Grundstlicksarten).

Das entspricht einem Umsatzzuwachs von ca. 6 % gegenuber dem Jahr 2002.

Grundstiicksart Geldumsatz (Mio €)
1997 1998 1999 2000 2001 2002 2003
bebaute Grundstiicke 82,3 55,7 33,6 34,2 31,0 24,3 22,3
unbebaute Grundstiicke 13,2 16,3 11,0 7,2 14,5 6,2 7,7
Eigentumswohnungen 14,8 10,7 4,5 3,6 8,0 2,9 5,3
Flachen Land-/ Forstw. 0,0 0,9 0,3 0,1 0,3 0,4 0,6
Gemeinbed.-/ sonst. Fl. 1,3 0,4 0,5 0,3 0,2 0,2 0,1
gesamt 111,6 84,0 49,9 45,4 54,0 34,0 36,0
Geldumsatze ( Mio €)

90+

80+

70+

60- L

50 bebaute Grundstiicke

40 unbebaute Grundstiicke

30 ' ' ' ' Eigentumswohnungen

20+ LT & LT [T LT LT LZ Flachen Land-/ Forstw.

18’ ELF LF L7 L&F L& L L ~ Gemeinbed.- sonst. Fl.

1997 1998 1999

2000

2002

2003

Jahr
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Das folgende Kreisdiagramm stellt die prozentuale Verteilung des Geldumsatzes des Jahres

2003 nach den Grundstiicksarten dar.

Prozenuale Geldumsatzverteilung nach Grundstiicksarten

0,4%

1,7%

21,4%

B bebaute Grundstlicke

B unbebaute Grundstiicke

B Wohnungs- und Teileigentum

OFlachen Land-/ Forstwirtschaft
O Gemeinbed. u. sonst. Flachen

Die Unterschiede im Geldumsatz gegeniiber dem Jahr 2002 betragen im Einzelnen:

bebaute Grundstlicke (22,3 Mio. €) :
unbebaute Grundstlicke (7,7 Mio. €) :
Wohn- und Teileigentum (5,3 Mio. €) :
Flachen Land- und Forstwirtschaft (0,6 Mio. €) :
Gemeinbedarfs- und sonstige Flachen (0,1 Mio. €) :
Gesamtumsatz (36,0 Mio. €) :

8 %
24 %
80 %
50 %
50 %

6 %

o o o
o o o
+ + 4+

Q
o
[
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3. ENTWICKLUNG AUF DEN GRUNDSTUCKSTEILMARKTEN

3.1. Unbebaute Grundstiicke

Die unbebauten Grundstiicke unter Punkt 3.1.1 - 3.1.4 beinhalten nicht die land- und forstwirtschaftlichen
Flachen, sonstigen Fldchen, Gemeinbedarfsflichen sowie werdendes Bauland.
Ebenfalls werden die eingegangenen Erbbaurechtsvertrdge nicht berticksichtigt.

e flr unbebaute, baureife Grundstlicke ging 1 Erbbaurechtsvertrag ein (1 Cgewerbliche Nutzung)
Umsatz ca. 4.270 m?

e fir werdendes Bauland gingen 5 Kaufvertrage ein

1 Kauffall fir Bauerwartungsland
4 Kauffalle fir Rohbauland

3.1.1. Ubersicht iiber die Kaufvertrige
Im Jahr 2003 wurden im Teilmarkt ,unbebaute baureife Grundstiicke® 114 Kauffalle registriert.

Davon entfallen auf:

individuellen Wohnungsbau 78,9 %
Mehrfamilienhauser 53%
geschéaftliche Nutzung 3.5%
gewerbliche Nutzung 12,3 %
sonstige Nutzung 0,0 %
Grundstiicksart Anzahl der Kauffalle
1997 1998 1999 2000 2001 2002 2003
indiv. Wohnungsbau 189 207 155 116 99 82 90
Mehrfamilienhduser 5 15 13 13 13 12 6
geschaftliche Nutzung 8 4 2 4 1 3 4
gewerbliche Nutzung 22 20 20 9 16 7 14
sonstige Nutzung 1 1 2 2 1 3 0
gesamt 224 246 190 142 129 107 114
Anzahl der Kauffille
250 H indiv. Wohnungsbau
B Mehrfamilienhauser
200 | geschaftliche Nutzung
gewerbliche Nutzung
M sonstige Nutzung
150 A
100 -
50
0 .
1997 1998 1999 2000 2001 2002 2003 Jahr
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Im Folgenden wird die Verteilung der Kauffalle unbebauter baureifer Grundstiicke fir den indi-
viduellen Wohnungsbau (Ein- und Zweifamilien-, sowie Reihen- und Doppelhaus) lagemaRig

nach zwei Regionstypen ausgewertet.

Dazu folgende Gebietslibersicht von Frankfurt (Oder) mit den Regionstypen :

Zone | inneres Stadtgebiet (Zentrum)
Zone |l Stadtrandlagen
Zone |
Zone I

Die Auswertung erfolgt in Abhangigkeit vom ErschlieBungsgrad der Grundsticke. Dabei wird
unterschieden nach dem ErschlieBungsgrad

1. ortsublich erschlossen (nach BauGB)
2. voll erschlossen (nach BauGB und KAG)

Der betrachtete Zeitraum ist von 1997 — 2003 tabellarisch sowie graphisch auf der nachsten Sei-
te dargestellt.
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Jahr Anzahl der Verkaufe Anzahl der Verkaufe
ErschlieRung ErschlieBung
nach BauGB und KAG nach BauGB
Zentrum Stadtrandlagen Summe Zentrum Stadtrandlagen Summe
1997 78 32 110 7 71 78
1998 103 24 127 18 59 77
1999 22 75 97 45 9 54
2000 15 67 82 6 28 34
2001 15 43 58 8 33 41
2002 18 32 50 8 24 32
2003 13 24 37 12 41 53
Anzahl indiv. Wohnungsbau
erschlieBungsbeitragsfrei nachh BauGB und KAG
OZentrum
140- H Stadtrandlagen
OSumme
120
100+
80
60
40
20+
0,
1997 1998 1999 2000 2001 2002 2003 Jahr
Anzahl indiv. Wohnungsbau
erschlieBungsbeitragsfrei nach BauGB
80- OZentrum
H Stadtrandlagen
70 OSumme
60
50
40-
30
20+
10+
0 Jahr

1997 1998

1999 2000

2001

2002 2003
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3.1.2. Flacheniibersicht bei unbebauten Grundstiicken

Die unbebauten baureifen Grundstiicke weisen bei 114 Kauffallen eine Flache von ca. 19 ha

auf.

Davon entfallen auf:

individuellen Wohnungsbau 27,4 %
Mehrfamilienhauser 1,6 %
geschéaftliche Nutzung 8,6 %
gewerbliche Nutzung 62,4 %
sonstige Nutzung 0,0 %
Grundstiicksart Flachenumsatz in ha
1997 1998 1999 2000 2001 2002 2003
indiv. Wohnungsbau 30,30 12,70 12,10 7,90 6,54 5,63 5,20
Mehrfamilienhauser 14,20 1,80 1,30 2,00 0,80 2,94 0,31
geschaftliche Nutzung 0,50 1,80 0,00 0,60 0,04 0,16 1,63
gewerbliche Nutzung 7,00 8,70 13,00 3,60 38,44 0,85 11,82
sonstige Nutzung 0,80 0,03 0,10 0,10 0,14 0,41 0,00
gesamt 52,80 25,03 26,50 14,20 45,96 9,99 18,96

Flachenumsatz (ha)

45,00
40,00 - M indiv. Wohnungsbau
W Mehrfamilienhauser
35,00 - geschaftliche Nutzung
| gewerbliche Nutzung
30,00 | sonstige Nutzung
25,00
20,00 -
15,00
10,00
5,00 -
0,00 -

1997 1998 1999 2000 2001 2002 2003 Jahr

Bei Flachen des individuellen Wohnungsbaus war der Flachenumsatz gegeniber dem Jahr
2002 um ca. 9 % rucklaufig.

Der Flachenumsatz unbebauter Flachen fir den Mehrfamilienhausbau ging stark zurtick.

Im Jahr 2003 nahm der Flachenumsatz im Teilmarkt geschaftliche sowie gewerbliche Nutzung
stark zu.

Insgesamt betragt der Flachenumsatzzuwachs gegenuber dem Jahr 2002 ca. 90 %.
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3.1.3. Geldumsatz bei unbebauten Grundstiicken

Der Geldumsatz bei unbebauten Grundstiicken betrug bei den 114 ausgewerteten Kauffallen ca.
6,6 Mio. €.

Es entfielen auf baureife Grundstlicke fir:

individuellen Wohnungsbau 37,6 %
Mehrfamilienhauser 5,0%
geschaftliche Nutzung 24,6 %
gewerbliche Nutzung 32,8 %
sonstige Nutzung 0,0 %
Grundstiicksart Geldumsatz in Mio €
1997 1998 1999 2000 2001 2002 2003
indiv. Wohnungsbau 9,72 7,50 6,76 4,55 3,88 3,10 2,48
Mehrfamilienhauser 0,16 0,46 0,67 0,83 0,50 1,80 0,33
geschaftliche Nutzung 0,31 4,65 0,02 0,62 0,02 0,20 1,62
gewerbliche Nutzung 2,84 3,67 0,98 0,88 10,10 0,30 2,16
sonstige Nutzung 0,13 0,03 0,07 0,16 0,02 0,20 0,00
gesamt 13,16 16,31 8,50 7,04 14,52 5,60 6,59

Geldumsatz (Mio €)

12,00 H indiv. Wohnungsbau
B Mehrfamilienhauser
10,00 - geschaftliche Nutzung
gewerbliche Nutzung
M sonstige Nutzung
8,00 -
6,00
4,00
2,00 A
0,00 -

1997 1998 1999 2000 2001 2002 2003 Jahr

Die Geldumsatze fiir unbebaute Grundstiicke des ,individuellen Wohnungsbaus® und fir ,Mehr-
familienhauser” waren im Jahr 2003 gegeniber dem Vorjahr riicklaufig.

Starkere Zuwachse gab es dagegen bei den Grundsticksarten ,geschéaftliche” und ,gewerbliche
Nutzung®.

Insgesamt betragt die Zunahme des Geldumsatzes gegeniber dem Jahr 2002 ca. 18 %.
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3.1.4. Auswertung des Flachen- und Geldumsatzes fiir unbebaute, baureife
Grundstiicke

= Individueller Wohnungsbau

Im Teilmarkt ,unbebaute Grundstlcke® sind fur den ,individuellen Wohnungsbau®, wie auch in
den Vorjahren, die meisten Kaufvertrage registriert worden.

Hierbei handelt es sich um erschlieBungsbeitragsfreie und baureife Grundstlicke fir die Bebau-
ung mit Ein- und Zweifamilienhdusern.

Festzustellen ist, dass nahezu 100 % der zur individuellen Bebauung verkauften unbebauten
Grundstiicke mit Einfamilienhdusern bebaut werden. Die Bebauung mit Doppelhaushalften oder
Reihenhausern spielt in diesem Marktsegment auch im Jahr 2003 keine Rolle.

Die Kauffallanzahl in diesem Marktsegment nahm gegeniber 2002 um 10 % zu. Das sind
8 Kaufvertrage mehr als im Vorjahr.

Trotz der groReren Anzahl an Kauffallen gegeniber dem Vorjahr nahmen der Flachenumsatz
um ca. 8 % und der Geldumsatz um 20 % ab.

Die Ursache liegt u. a. in dem Uberdurchschnittlichen Anwachsen der Kaufe von kleineren Ar-
rondierungsflachen.

Es wurden insgesamt 90 Kauffalle registriert:
53 * erschlieBungsbeitragsfrei (nach BauGB) (ortstiblich erschlossen)

37 * erschlieBungsbeitragsfrei (nach BauGB und KAG) (voll erschlossen)

Davon konnten 38 Kauffalle nicht ausgewertet. Sie waren auf Grund besonderer Kriterien nicht
dem gewodhnlichen Geschéaftsverkehr zuzuordnen.

Die 52 auswertbaren Kauffalle des individuellen Wohnungsbaus gliedern sich in:

A = erschlieBungsbeitragsfrei nach BauGB

Bei den nach BauGB erschlieRungsbeitragsfreien Grundstlicken konnten 15 Kauffalle ausgewertet
werden. Diese Grundstiicke wurden zu folgenden durchschnittlichen Parametern veraufRert:

=  Grundsticksflache ca. 840 m?
= Grundstickspreis ca. 47 €/m?
= Gesamtkaufpreis ca. 39.500 €

Ortsublich erschlossene Grundsticke wurden im Jahr 2003 mehr verkauft als im Vorjahr. Sie
sind regelmaRig gréfer geschnitten und haben einen geringeren m?- Preis als Grundstiicke in
neuen Wohngebieten.

B = erschlieBungsbeitragsfrei nach BauGB und KAG (Kommunalabgabengesetz)

Bei diesen Grundstiicken ergaben sich bei 37 ausgewerteten Kauffallen folgende durchschnittli-
che Parameter:

» Grundstiicksflache ca. 524 m?
= Grundstlickspreis ca. 75 €/m?
= Gesamtkaufpreis ca. 39.000 €

Die nach BauGB erschlieBungsbeitragsfreien und selbststandig bebaubaren Grundstilicke
(15 Kauffalle) bilden wie im Vorjahr einen geringeren Anteil am Marktgeschehen. Es ist ein Ver-
haltnis von ca. 1 zu 2,5 gegenuber den nach BauGB und KAG erschlieBungsbeitragsfreien
Grundstucken (37 Kauffalle) zu verzeichnen.
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= Mehrfamilienhduser

Im Jahr 2003 wurden 6 Kaufvertrage registriert. Zur Auswertung konnten nur 3 Kauffalle heran-
gezogen werden. Deren Grundstlickspreise bewegten sich je nach Lage im Stadtgebiet zwi-

schen 97 - 112 €/m? und die GrundsticksgrofRen lagen zwischen 442 und 1.240 m2.

= Geschéftliche Nutzung

Im Jahr 2003 sind 4 Kaufvertrage eingegangen. Die Preisspannen und die Grundstlicksgrofien

variierten sehr stark. Eine marktrelevante Aussage ist nicht moglich.

= Gewerbliche Nutzung (einschlielich Betriebsgrundstiicke der Land - und Forstwirt-
schaft)

Die Kauffallanzahl hat sich mit 14 Kaufvertragen in diesem Marktsegment gegeniber dem Vor-
jahr verdoppelt.

9 Grundstlickskaufe fanden in den im Flachennutzungsplan ausgewiesenen Gewerbegebieten
und 5 Kaufe in Mischgebieten statt.

Die Grundstlckspreise lagen zwischen 12 €/m? und 45 €/m32.

Die Grundstlicksgrofien sind starken Schwankungen unterworfen.

3.1.5. Werdendes Bauland (Rohbau- und Bauerwartungsland )

Im Jahr 2003 wurden 4 Kauffalle fir Rohbauland und 1 Kauffall fiir Bauerwartungsland regist-
riert.

Die verauRerten Grundstlicksgrofien fir Rohbauland lagen zwischen 2.500 m? und 7.500 m?2.
Die Preisspanne bewegte sich dabei in Abhangigkeit vom Grad der Entwicklung der Grundsti-
cke zwischen 21 €/m? bis 53 €/m?.

Prozentual wurden 35 % - 75 % des Bodenrichtwerts fur Bauland gezahilt.

Bauerwartungsland wurde fiir ca. 5 €/m? veraulert.

3.1.6. Zukaufe

In den Jahren 2002 und 2003 konnten in der Geschaftstelle des Gutachterausschusses 33
Grundstiicks- ,Zukaufe* registriert werden. Dabei handelt es sich in aller Regel um unbebaute
Grundstiicke, die nicht selbststandig bebaubar sind und zu einem bebauten Grundstiick dazu

erworben werden, um dessen Nutzbarkeit oder Zuschnitt zu verbessern.

Die Grundstiickskaufe als ,Zukaufe” stellen einen erheblichen Anteil in der Grundstlicksart ,,ub“

dar und werden deshalb hier gesondert betrachtet.
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Das nachfolgende Diagramm stellt das Verhaltnis des Kaufpreises zum Bodenrichtwert dar.

Das Preisspektrum fir ,Zukaufe* ist relativ weit gefachert.

Der Kaufpreis lag bei ca. 11 % bis ca. 100 % des jeweiligen Bodenrichtwerts. Im Mittel wurden

ca. 48 % des jeweiligen Bodenrichtwerts gezahlt (arithmetisches Mittel).

Der Zweck des Grundstiickskaufs ist nach Auswertung durch die Geschéftsstelle des Gutachter-
ausschusses entscheidend fur den Preis.
Die héchsten m?- Preise wurden Uberwiegend fUr bau(recht)lich notwendige Flachen gezahlt, um

die Eigenschaften des Gesamtgrundstlicks zu verbessern.

Zukédufe der Jahre 2002 und 2003
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100,00 - 'S * o *
'S
80,00 -
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60,00 - * o
. o° 3
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Bodenrichtwert

In der folgenden Tabelle ist der Preisspiegel fur ,Zukaufe* von erschlieRungsbeitragsfreiem Land
nach BauGB der Jahre 2002 und 2003 enthalten:

Anzahl der Flachen in m? BRW in €/m? % Anteil d. jeweiligen BRW | arithmetisches
Kauffalle min. max. min. max. von bis Mittel
33 5 400 26 85 1 100 48%
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3.1.7. Land- und forstwirtschaftliche Flachen

Im Berichtszeitraum wurden 57 Kaufvertrage fir land- und forstwirtschaftliche Grundstiicke re-
gistriert, 31 mehr als im Jahr 2002.

Davon wurden allein 30 Kaufvertrdge durch die 6ffentliche Hand (Land Brandenburg) zum FIa-
chenanbau abgeschlossen (19 Kaufvertrage zum Zwecke des Verkehrswegebaus und
11 Kaufvertrage fur den Hochwasserschutz an der Oder).

Ebenfalls Gberdurchschnittlich hoch waren auch die Kaufe von Obstanbauflachen. Hier wurden
bei jedem Kauffall auch grof3e Flachen erworben.

Der Flachenumsatz betrug ca. 282 ha, ca. 106 % mehr als 2002.

Der Geldumsatz stieg gegeniber dem Vorjahr um ca. 50 % auf ca. 0,6 Mio. €.

Der Uberdurchschnittliche Umsatzzuwachs der Flache resultiert insbesondere aus Verkaufen
von Flachen fir den Obstanbau (ca. 100 ha) sowie fiir den Verkauf von Waldflachen und Obst-
plantagen fur den StralRenneubau (ca. 9 ha).

reine Ackerlandflachen: (4 Kauffalle) 0,17 €/m? bis 0,50 €/m?

durchschnittlich wurden flr reine Ackerflachen 0,29 €/m? gezahlt

Flachen fir Stralenausbau, Geh- und Radwege
m Ackerflachen (14 Kauffalle) 0,31 €/m? bis 1,00 €/m?
m Waldflache, Obstplantage (5 Kauffalle) 0,10 €/m? bis 1,35 €/m?

(zusétzlich wurden bei Ackerflachen Nebenentschadigungen fur Durchschneidung, Anschneidung,
entstehende Umwege usw. gezahlt)

Grinlandnutzung Oderdamm (Deichsanierung) 0,08 €/m? bis 0,13 €/m?
(11 Kauffalle)

Dauerkultur (Obstanbau) (17 Kauffalle) 0,16 €/m? bis 0,44 €/m?

Flache Forstwirtschaft (2 Kauffalle nach Ausgleichsleistungsgesetz) 0,05 €/m? bis 0,08 €/m?

3.1.8. Sonstige Flachen

Im Jahr 2003 gingen 23 Kaufvertrage fur sonstige Flachen ein, das sind 20 weniger als im Vor-
jahr.

Die sonstigen Flachen umfassen einen Flachenumsatz von 7,9 ha, das sind ca. 160 % mehr als
im Jahr 2002.

Dabei wurde mit ca. 0,1 Mio. € etwa die Halfte des Vorjahres umgesetzt.

Zu den sonstigen Flachen z&hlen Hausgarten (11 Kauffalle), Dauerkleingarten (5 Kaufalle), pri-
vate Wege (1 Kauffall), Wochenendhaus (3 Kauffalle) sowie Grundstlicke mit besonderer Funk-
tion (2 Kauffalle).

Die auswertbaren Kauffalle ergaben folgende Preisspannen:

= Hausgarten:

=> im Stadtgebiet 3,80 €/m? bis 8,90 €/m?
=> in den dorflichen Vororten 2,10 €/m? bis 8,50 €/m?
» Dauerkleingarten: 0,19 €/m? bis 1,38 €/m?
=  Wochenendhausgrundstiicke: 3,30 €/m? bis 8,20 €/m? (teilw. mit Bebauung)
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3.1.9. Gemeinbedarfsflachen

Im Jahr 2003 wurden 11 Kaufvertrage fir Gemeinbedarfsflachen mit einem Flachenumsatz von
1,4 ha abgeschlossen. Der Geldumsatz betrug lediglich rd. 13 T€.

Die Spezifik der einzelnen Kauffalle hinsichtlich der Kaufpreise und Grundstlicksgrof3en ist sehr
differenziert, so dass keine allgemein gliltige Aussage gemacht werden kann.
Schwerpunktmafig handelt es sich um Kaufe von offentlichen Verkehrsflachen (StralRen und
Gehwege).

Insgesamt bewegen sich die Umsatze flir Gemeinbedarfsflache auf Vorjahresniveau.

Ruckstandiger Grunderwerb von gewidmeten Verkehrsflachen wurde Uberwiegend zu einem
Kaufpreis von 0,50 €/m? realisiert.
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3.2. Bebaute Grundstiicke

3.2.1. Ubersicht iiber die Kaufvertrige

Im Jahr 2003 wurden 166 Kauffalle bebauter Grundsticke registriert, 22 Kaufvertrage

weniger als im Vorjahr (Ruckgang ca. 12 %).

(ohne Erbbaurechtsvertrage)

Davon entfallen auf: freistehende Ein- und Zweifamilienhauser 21,7 %
Reihenhauser/Doppelhaushalften 36,6 %
Wochenendhauser 1,3 %
Mehrfamilienhauser 18,0 %
Geschéfts- und Verwaltungsgebaude 7.5 %
sonstige Gebaude 14,9 %
Grundstiicksart Anzahl der Kauffille
1997 1998 1999 2000 2001 2002 2003
Ein- u. Zweifamilienhaus 54 54 36 34 54 49 35
Reihen-/ Doppelhaus 155 86 9N 82 65 75 59
Wochenendhaus 3 5 1 5 5 2 2
Mehrfamilienhaus 28 30 28 15 21 18 29
Geschéfts- u. Verw.geb. 32 24 26 27 25 19 12
sonstige Gebdude 17 16 23 28 24 20 24
gesamt 289 215 205 191 194 183 161

180

Anzahl der Kauffille

160
140
120
100
80 -
60
40 -
20

1997

1998 1999 2000 2001 2002 2003 Jahr

M Ein- u. Zweifamilienhaus
Reihen-/ Doppelhaus
Wochenendhaus

B Mehrfamilienhaus

B Geschafts- u. Verw.geb.

M sonstige Gebaude

33



Grundstiicksmarktbericht der Stadt Frankfurt (Oder) 2003

Im Folgenden wird die Verteilung der Kauffalle bebauter Grundstiicke des individuellen Woh-
nungsbaus (Ein- und Zweifamilien-, sowie Reihen- und Doppelhaus) lagemafig nach zwei Re-

gionstypen ausgewertet.

Dazu folgende Gebietslibersicht von Frankfurt (Oder) mit den Regionstypen :

Zone | inneres Stadtgebiet (Zentrum)
Zone Il Stadtrandlagen
Zone |
Zone I

Die Auswertung erfolgt in Abhangigkeit vom ErschlieBungsgrad der Grundsticke. Dabei wird
unterschieden nach dem ErschlieBungsgrad:

1. ortsublich erschlossen (nach BauGB)
2. voll erschlossen (nach BauGB und KAG)

Der betrachtete Zeitraum ist von 1997 — 2003 tabellarisch sowie graphisch auf der nachsten Sei-
te dargestellt.
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Jahr Anzahl der Verkaufe Anzahl der Verkaufe
ErschlieBung ErschlieBung

nach BauGB und KAG nach BauGB

Zentrum Stadtrandlagen Summe Zentrum Stadtrandlagen Summe
1997 3 25 28 141 29 170
1998 3 23 26 79 33 112
1999 53 23 76 30 21 51
2000 22 12 34 60 23 83
2001 37 13 50 39 28 67
2002 32 3 35 65 24 89
2003 23 3 26 43 25 68

Anzahl indiv. Wohnungsbau
erschlieBungsbeitragsfrei nach BauGB und KAG
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3.2.2. Flachenumsatz bei bebauten Grundstiicken

Bei den bebauten Grundsticken wurde eine Flache von 44,4 ha umgesetzt.
Das entspricht einem Zuwachs von ca. 90 % gegenuber dem Vorjahr.

(ohne Erbbaurechtsvertrage)

Davon entfallen auf: freistehende Ein- und Zweifamilienhauser 25,7 %
Reihenhauser/Doppelhaushalften 6,2 %
Wochenendhauser 6,8 %
Mehrfamilienhauser 12,1 %
Geschafts- und Verwaltungsgebaude 11,8 %
sonstige Gebaude 37,4 %
Grundstiicksart Flachenumsatz in ha
1997 1998 1999 2000 2001 2002 2003
Ein- u. Zweifamilienhaus 10,8 7,6 12,9 10,1 8,2 7,0 11,4
Reihen-/ Doppelhaus 7,8 4.8 3,0 51 2,6 2,9 2,8
Wochenendhaus 0,4 0,4 0,1 0,4 0,8 0,1 3,1
Mehrfamilienhaus 2,7 4.4 3,9 1,8 3.1 2,3 53
Geschéfts- u. Verw.geb. 25,1 10,7 7,5 8,3 6,1 6,5 5,2
sonstige Gebaude 11,6 8,0 23,9 1,7 28,4 45 16,6
gesamt 58,4 35,9 51,3 37,4 49,2 23,3 44 .4

Flachenumsatz (ha)

30 4 M Ein- u. Zweifamilienhaus
Reihen-/ Doppelhaus
25 4 Wochenendhaus
B Mehrfamilienhaus
20 + m Geschéfts- u. Verw.geb.
M sonstige Gebaude
15 4
10 4
5 4
0 il

1997 1998 1999 2000 2001 2002 2003 Jahr

36



Grundstiicksmarktbericht der Stadt Frankfurt (Oder) 2003

3.2.3. Geldumsatz bei bebauten Grundstiicken

Der Geldumsatz bei bebauten Grundstiicken betrug 21,7 Mio. €, was einem Ruckgang gegen-
Uber dem Jahr 2002 um ca. 10 % entspricht.

(ohne Erbbaurechtsvertrage)

Davon entfallen auf: freistehende Ein- und Zweifamilienhauser 18,8 %
Reihenh&user/Doppelhaushalften 33,0 %
Wochenendhauser 1,9 %
Mehrfamilienhduser 14,5 %
Geschéfts- und Verwaltungsgebaude 9,6 %
sonstige Gebaude 22,2 %
Grundstiicksart Geldumsatz in Mio €
1997 1998 1999 2000 2001 2002 2003
Ein- u. Zweifamilienhaus 6,80 7,11 4,76 3,94 7,10 5,60 4,09
Reihen-/ Doppelhaus 13,04 8,33 12,38 8,84 8,70 10,20 7,18
Wochenendhaus 0,05 0,15 0,05 0,10 0,20 0,10 0,42
Mehrfamilienhaus 3,68 14,57 4,75 1,84 3,00 2,20 3,14
Geschéfts- u. Verw.geb. 52,76 21,93 7,98 13,24 5,10 3,70 2,08
sonstige Gebaude 5,93 3,48 3,63 6,29 6,90 2,40 4,82
gesamt 82,26 55,57 33,55 34,25 31,00 24,20 21,73

Geldumsatz (Mio €)

60,00 1 M Ein- u. Zweifamilienhaus
Reihen-/ Doppelhaus
50,00 -
Wochenendhaus
B Mehrfamilienhaus
40,00 ;
W Geschafts- u. Verw.geb.
30,00 | M sonstige Gebaude
20,00 -
10,00 -
0,00 -
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3.24. Auswertung des Fliachen- und Geldumsatzes bei bebauten Grundstiicken
(ohne Beriicksichtigung der Erbbaurechtsvertrage)

freistehende Ein- und Zweifamilienhduser

Im Jahr 2003 wurden 35 Kauffalle registriert, 14 weniger als im Jahr 2002. Das entspricht einem
Rickgang von rd. 28 %.

Der Flachenumsatz betrug 11,4 ha und der Geldumsatz 4,09 Mio. €. Die Veranderungen gegen-
Uber dem Vorjahr betragen somit ca. + 62 % beim Flachenumsatz und ca. — 27 % beim Geldum-
satz.

Der grof’e Umsatzzuwachs der Flache liegt darin begriindet, dass bei einem Kauffall dieser
Grundstucksart ein zusammengesetztes Grundstick veraufRert wurde (ca. 7 ha Gesamtflache).
Der Kaufpreis konnte nicht gesplittet und getrennt ausgewertet werden.

Haufigkeitsverteilung nach Kaufpreisen

Kaufpreis
inT€

>200

>150

>100

>50

<50

o 1. 2 3 4 5 6 7 8 9 10 M Anzahl der
Kaufvertrage

Reihenhéduser/Doppelhaushélften

Im Jahre 2003 wurden in diesem Bereich 59 Kauffalle registriert, 16 weniger als im Jahr 2002
(entspricht ca. — 21 %).

Der Flachenumsatz betrug 2,8 ha, das sind ca. 5 % weniger als im Vorjahr.

Mit einem Geldumsatz von 7,18 Mio. € im Jahre 2003 ist ein Umsatzriickgang von ca. 30 % ge-

genuber dem Jahr 2002 zu verzeichnen.

28 Hauser wurden nach 1990 und 31 Hauser vor 1945 errichtet.

Die Grundsticke mit ,Altbauten® waren Uberwiegend groRer geschnitten (durchschnittlich
450 m?) als die Grundstlicke in neu erschlossenen Wohngebieten (durchschnittlich 310 m?).
Neue Reihenhauser / Doppelhaushalften entstanden im Auswertezeitraum fast ausschlieflich in

voll erschlossenen neuen Wohngebieten, wo die Bodenpreise ein héheres Niveau haben.
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Haufigkeitsverteilung nach Kaufpreisen

Kaufpreis
inT€
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Anzahl der
Kaufvertrage

Wochenendhéauser

Im Jahr 2003 wurden nur 2 Kauffalle registriert. Damit sind keine gesicherten Aussagen auf die-
sem Teilmarkt moglich.

Mehrfamilienhauser

Mehrfamilienhduser umfassen eine Wohnnutzung mit bis zu 20% gewerblicher Nutzung.

Im Jahr 2003 wurden 29 Kauffalle registriert, 11 mehr als im Jahr 2002. Das bedeutet eine Zu-
nahme gegeniber dem Vorjahr um 61 %.

Der Flachenumsatz erhéhte sich um ca. 132 % auf 5,3 ha und der Geldumsatz um ca. 43 % auf
3,14 Mio. €.

Haufigkeitsverteilung nach Kaufpreisen
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39



Grundstiicksmarktbericht der Stadt Frankfurt (Oder) 2003

Geschifts- und Verwaltungsgebéude

Dazu gehoren im Wesentlichen Gebaude mit mehreren Nutzungen, Blrogebaude und Gebaude
mit Ladennutzung im Erdgeschoss und Handelseinrichtungen, deren gewerblicher Mietanteil
> 20 % ist.

12 VerauRerungen konnten registriert werden, 7 weniger als im Vorjahr (- 37 %).

Der Flachenumsatz ging auf 5,2 ha und damit um ca. 19 % zurick.

Der Geldumsatz sank auf 2,08 Mio. € und verringerte sich damit um ca. 44 % gegeniber dem
Jahr 2002.

Haufigkeitsverteilung nach Kaufpreisen

Kaufpreis
inT€

>400 1]
>200 ]
>150

>100 ]
>50 ]

<50 |

Anzahl der
Kaufvertrage

Sonstige Gebédude

Hierbei handelt es sich im Allgemeinen um Industriegebdude, Werkstattgebaude, Garagenge-
baude, Kino, Gaststatten, ehemalige GUS- Liegenschaften sowie Gebaude fir soziale Einrich-
tungen.

Im Jahr 2003 wurden 24 Kaufvertrage registriert. Das waren 4 Kaufvertrage mehr als im Jahr
2002, was einer Zunahme von 20 % entspricht.

Der Flachenumsatz stieg auf 16,6 ha und der Geldumsatz auf 4,82 Mio. €, was einer Steigerung
von + 270 % bzw. + 101 % gegenuber dem Vorjahr entspricht.

Die Spezifik der einzelnen Kauffalle hinsichtlich der Kaufpreise und Grundstlicksgrofien ist so
differenziert, dass keine allgemein gultige Aussage gemacht werden kann.
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3.3. Wohnungs- und Teileigentum

Das Wohnungseigentum ist das Sondereigentum an Raumen innerhalb einer Wohnung in Ver-
bindung mit dem Miteigentumsanteil am gemeinschaftlichen Eigentum (gebrauchsdienende Teile
des Gebaudes, wie z. B. Umfassungswande, Decken, Dachkonstruktion, Treppenhaus, Spiel-
platz und natirlich der Grund und Boden) sowie das Sondernutzungsrecht an Nebenraumen
(z.B. Keller, Garagen und Hobbyraumen).

Teileigentum ist das Sondereigentum an Raumen, die nicht fir Wohnzwecke genutzt werden,
wie z.B. Laden, Blro- und Praxisrdume, Geschéaftsraume, verbunden wiederum mit dem Mitei-

gentumsanteil am gemeinschaftlichen Eigentum.

Im Jahr 2003 wurden 29 Kauffélle registriert. Dies bedeutet einen Zuwachs von 7%. Davon sind
17 Erstverkaufe (einmal verbunden mit dem Erbbaurecht fir den anteiligen Grund und Boden),
5 WeiterverauRerungen und 7 Verkaufe von Teileigentum.

Es waren 15 Kauffalle von Wohnungseigentum auswertbar.

Die Entwicklung dieses Teilmarktes zeigt, dass Wohnungseigentum / Teileigentum nur eine
untergeordnete Rolle am Grundstiicksmarkt einnimmit.

Ursachen sind das Auslaufen der steuerlichen Sonderabschreibungsmaglichkeiten fur Kapitalan-
leger, die bestehende geringe Nachfrage von Eigennutzern und die schwache Investitionsbereit-

schaft im Immobilienmarkt.

Am haufigsten wurden die Eigentumswohnungen zur Eigennutzung durch den Kaufer erworben.

Der Kauf durch Kapitalanleger spielte im Jahr 2003 wiederum eine untergeordnete Rolle.

Die Eigentumswohnungen verfligen in der Regel Uber einen Balkon bzw. Loggia sowie Uber ei-
nen Stellplatz und zum Teil Gber einen Hausgarten.

Der grofte Teil der Eigentumswohnungen wurde als 3 und 4 - Raumwohnung mit einer durch-
schnittlichen GroRe von ca. 85 m? gekauft.

Eine Abhangigkeit der Kaufpreise von der WohnungsgroRe Iasst sich nicht feststellen.

In den Jahren 2000 bis 2002 hat der Gutachterausschuss den Zweitverkauf von Eigentumswoh-
nungen in Abhangigkeit von Lage, Ausstattung und Vorhandensein von Stellplatzen ausgewer-
tet. Dabei wurde festgestellt, dass eine Preisreduzierung gegentiber dem Erstverkauf der Eigen-
tumswohnungen von bis zu 20% eintreten kann.

Im Jahr 2003 hat sich dieser Trend wiederum bestatigt.

Die Tabelle auf der folgenden Seite gibt einen Uberblick der verkauften Eigentumswohnungen
seit 1997 (Erstverkaufe).
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Art der Eigentumswohnung | Jahre Anzahl der Lage im Stadtgebiet
ausgew.
Kauffalle
ute Lage mittlere Lage mafige Lage
Art des KFZ- Parkplatzes glmz ngL €/m? WFSLJ €/mg WFIS_;
1997 37 1.160 — 2.400 1.180 — 1.940 -
1998 42 1.410 — 2.060 1.410-1.720 -
1999 16 1.240 - 2.250 1.260 — 1.930 -
Neubau 2000 15 1.090 - 1.790 1.170 - 1.640 -
2001 8 1.550 — 1.900 1.250 — 1.660 -
2002 17 1.560 — 1.630 1.210 - 1.650 -
2003 12 1.590 — 1.700 1.370 - 1.470 -
1997 31 1.430 - 2.150 1.180 — 2.020 -
1998 35 1.190 - 1.900 1.050 — 1.580 -
1999 11 1.060 — 1.580 - -
ETW- sanierter Altbau 2000 8 1.350 — 1.530 1.010 - 1.330 -
2001 10 1.300 - 1.750 1.050 — 1.450 -
2002 2 - 1.140 — 1.350 -
2003 2 - 1.300 — 1.455 -
1997 27 - 1.020 - 1.530 1.280
1998 3 - 1.040 — 1.250 -
1999 - - - -
ETW- sanierter Plattenbau 2000 - - - -
2001 - - - -
2002 - - - -
2003 1 - 1.125 -
1997 - - - -
1998 6 730-1.010 - -
1999 - - - -
ETW- teilsanierter Altbau 2000 - - - -
2001 - - - -
2002 - - - -
2003 - - - -
1997 2 - 510 -
1998 5 - 240 - 675 -
1999 3 670 — 980 - -
ETW- unsanierter Altbau 2000 7 510 330-730 -
2001 2 - 130 -
2002 - - - -
2003 - - - -
1997 - 1.790 — 4.350 2.045 - 4.090 -
1998 - 1.790 — 4.350 2.050 — 4.090 -
1999 - 1.260 — 1.930 2.560 — 4.090 -
Stellplatz 2000 - 2.560 — 4.350 2.560 — 4.090 -
2001 - 1.250 — 1.660 2.550 — 4.090 -
2002 - - 2.560 — 5.100 -
2003 - - - -
1997 - 1.180 — 1.940 1.180 — 1.940 -
1998 - 1.410 - 1.720 1.410-1.720 -
1999 - 1.260 — 1.930 1.260 — 1.930 -
Tiefgaragen / Carport 2000 - 1.170 - 1.640 1.170 - 1.640 -
2001 - 1.250 — 1.660 1.250 - 1.660 -
2002 - 7.500 - -
2003 - 7.500 - -

1 teilweise sind Stellplatz, Carport oder Tiefgarage enthalten
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3.4. Mietwertubersicht der Stadt Frankfurt (Oder)

Auch im Jahr 2003 wurde durch die Geschéftsstelle eine Mietwertubersicht zusammengestellt.
Dabei wurden Daten von Grundstlickserwerbern, der Industrie- und Handelskammer Frankfurt

(Oder), der Stadtverwaltung Frankfurt (Oder), von Immobilienmaklern und Sachverstandigen

ausgewertet.
» Mietwohnungen: (Geschosswohnungsbau) 2,05 €/m* bis 7 €/m?
» Ladengeschafte: 5€/m? bis 11€/m?

» Ladengeschifte in groRflachigen Einkaufsmarkte:

bis 120 m? 15€/m?> bis 40€/m?

bis 1.000 m? 10 €/m*> bis 22€/m?

uber 1.000 m? 6€/m? bis 12€/m?

» Burordaume / Praxen: 4€/m* bis 8 €/m?

> Werkstatten (produzierendes Gewerbe): 2€/m? bis 5 €/m?
» Lagerflachen (kalt/'warm): 2 €/m?

» Freilagerflachen: 0,30 €/m? bis 1 €/m?

Diese und weitere Auskiinfte Uber ortstibliche Wohnungsmieten kénnen aus dem Mietspiegel
der Stadt Frankfurt (Oder), verdffentlicht im Amtsblatt Nr. 3 vom 26.03.2003, enthommen wer-

den.

3.5. Ortsiibliche Nutzungsentgelte fiir Erholungsgrundstiicke

Der Gutachterausschuss fur Grundstickswerte hat 1997 entsprechend § 7 der
Nutzungsentgeltverordnung nachfolgende gebietstypische ortsibliche Nutzungsentgelte fir Er-

holungsgrundstiicke durch Gutachten ermittelt:

» Rosengarten "Am Quell" 1,33 €/m?
» Glldendorf "Hinter den Hofen" 1,07 €/m?
» August- Bebel- Stralle 1,07 €/m?
> Nuhnenstralie 0,92 €/m?
> Furstenwalder Poststrale 0,51 €/m?
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4. BODENRICHTWERTE, UBERSICHT UBER DIE BODENRICHTWERTE

4.1. Bodenrichtwerte

Der Bodenrichtwert ist der aus Kaufpreisen ermittelte durchschnittliche Lagewert des Bodens flr
eine Mehrheit von Grundstiicken einer Bodenrichtwertzone, fur die im Wesentlichen gleiche Nut-
zungs- und Wertverhaltnisse vorliegen. Er ist bezogen auf ein baureifes Grundstiick, dessen
Eigenschaften fiir dieses Gebiet typisch sind (Bodenrichtwertgrundstiick) und wird in €/m? Bo-
denflache angegeben.

Gemall § 196 Abs. 1 (Baugesetzbuch) BauGB sind in bebauten Gebieten Bodenrichtwerte mit
dem Wert zu ermitteln, der sich ergeben wiirde, wenn die Grundstiicke unbebaut waren.
Bodenrichtwerte haben keine bindende Wirkung.

Der Gutachterausschuss fiur Grundstlickswerte hat am 22.01.2004 in Auswertung der Kaufpreis-
sammlung gemal Gutachterausschussverordnung (GAV) vom 29.02.2000 (§11 Abs. 1)
89 Bodenrichtwerte fiir die Stadt Frankfurt (Oder) beschlossen.

Die Bodenrichtwerte werden zum Stichtag 01. Januar des laufenden Jahres ermittelt.

Sie werden gem. GAV § 11 Abs. 4 in einer Bodenrichtwertkarte dargestellt, im Kataster- und
Vermessungsamt Frankfurt (Oder) nach deren Erscheinen einen Monat lang 6ffentlich ausge-
hangt und danach in der Geschaftsstelle des Gutachterausschusses bis zum Ende des Ge-
schaftsjahres ausgelegt (siehe Ausschnitt Seite 46).

Im Geschaftsjahr 2003 wurden wiederum erschlieSungsbeitragsfreie Bodenrichtwerte nach
BauGB und Kommunalabgabengesetz (KAG) in den dorflichen Vororten und in den Stadtrandla-
gen ausgewiesen. Diese neuen Eigenheimgebiete wurden in der Regel durch Bautrdger ent-
wickelt, komplett erschlossen und individuell oder ebenfalls durch Bautrager mit Einzel-, Doppel-
oder Reihenhdusern bebaut.

Diese Bodenrichtwerte sind in der Bodenrichtwertkarte mit einem ,, * “ gekennzeichnet.

Der Zentrumsbereich ist auf einer Nebenkarte dargestellt, was die Ubersichtlichkeit und Anwen-
derfreundlichkeit verbessert.

Auf dieser Karte sind alle Sanierungs- und Entwicklungsgebiete der Stadt
Frankfurt (Oder) dargestellt (siehe auch Seite 53).

In férmlich festgesetzten Sanierungs- und Entwicklungsgebieten wird der Anfangsbodenrichtwert
des Bodenrichtwertgrundstiicks ausgewiesen. Der Anfangswert ist der Bodenwert, der sich er-
geben wirde, wenn eine Sanierung bzw. Entwicklungsmallnahme weder beabsichtigt noch
durchgefiihrt worden ware[ § 154 (2) BauGB ], unter Berlicksichtigung der jahrlichen Anderun-
gen in den allgemeinen Wertverhaltnissen auf dem Grundstiicksmarkt [ § 153 (1) BauGB ].

Die Stadtentwicklung von Frankfurt (Oder) wird in den kommenden Jahren als Stadtumbau zu
verstehen und zu gestalten sein.

Die aktuelle Stadtentwicklung wird durch einen erheblichen Bevolkerungsriickgang, insbesonde-
re durch Arbeitsbedingte Abwanderung vor allem junger Haushalte, was mit zunehmendem
Wohnungsleerstand einhergeht, gepragt.

Der Trend des Bevolkerungsriickgangs wird voraussichtlich auch in den nachsten Jahren anhal-
ten.

Vor diesem Hintergrund ergibt sich mit der weiteren Stadtentwicklung fir die
Stadt Frankfurt (Oder) die Aufgabe zur Um- und Neugestaltung des Wohnungsmarktes.
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Gekennzeichnet wird der Stadtumbau u. a. durch den Rickbau dauerhaft leerstehender Woh-
nungen und die Aufwertung von Stadtquartieren.

Die StadtumbaumafRnahmen werden sich auf die Bodenpreise in den Gebieten auswirken, die
von solchen stadtebaulichen MaRnahmen betroffen sind.

Aus diesem Grund hat der Gutachterausschuss sich entschlossen, die 4 grof3ten zusammen-
hangenden Stadtumbaugebiete informativ auf einer weiteren Nebenkarte auszuweisen.

(siehe auch Seite 54)

Die Bodenrichtwertkarte ist bei der Geschaftsstelle gegen eine Schutzgebihr von
30,00 € erhaltlich.

4.2. Ubersicht iiber die Bodenrichtwerte

Als eigenstandige Aufgabe des Gutachterausschusses ist die Herausgabe von Ubersichten tber
die Bodenrichtwerte anzusehen. Hierbei soll eine Aussage Uber die Wertigkeit von Grund und
Boden in guten, mittleren und mafRigen Lagen getroffen werden. Fir die Stadt Frankfurt (Oder)
ist eine Unterteilung in doérfliche Vororte, neue Wohngebiete und das Stadtgebiet ausreichend.

Stadtgebiet individueller Geschosswohnungsbau gewerbliche
Wohnungsbau (ohne Gewerbeanteil) Bauflachen
Lage Lage Lage

gut mittel  maiig gut mittel  maig gut mittel  maRig

Stadtgebiet 65 50 40 105 85 65 50 * 30 18

neue Wohngebiete 75* 65 *

dorfliche Vororte 60 36 25

*
., “erschlieBungsbeitragsfrei nach BauGB und KAG; Angaben in €/m?

Ein kleiner Ausschnitt soll den Karteninhalt verdeutlichen, wobei z. B.

80
WA-0-1I-GFZ 0,2-20m-500 m?

80 Bodenrichtwert erschliefungsbeitragsfrei nach BauGB in €/m?
WA Art der baulichen Nutzung (z.B. allgemeines Wohngebiet)
olg Bauweise (offen oder geschlossen)

I 2 - geschossige Bauweise

GFz Geschossflachenzahl

20m typische Grundstickstiefe

500 m? typische Grundstlicksflache
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Auszug aus der Bodenrichtwertkarte Frankfurt (Oder) Stand 01.01.2004
(ohne Mal3stab)
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4.3. Bodenrichtwertentwicklung von 1994 - 2004

In der Bodenrichtwertsitzung am 22.01.2004 wurden die Bodenrichtwerte zum Stichtag
01.01.2004 beschlossen.

Bei 19 Bodenrichtwertzonen sanken die Bodenrichtwerte und bei 4 Zonen erhdhten sich diese.

In den Ubrigen Bodenrichtwertzonen wurde ein Gberwiegend stabiles Preisniveau festgestellt.

Die folgenden Abbildungen stellen die Bodenrichtwertentwicklung der Jahre 1994 — 2003 in der
Stadt Frankfurt (Oder) dar.

Das gesamte Stadtgebiet ist lagemalig in vier Bodenpreiskategorien unterteilt:

= inneres Stadtgebiet
= Stadtrandlagen

= dorfliche Vororte

= Gewerbegebiete

Zur Sicherstellung der Vergleichbarkeit wurden nur Bodenrichtwertzonen, die seit 1994 existie-

ren, berlcksichtigt.
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4.3.1. Entwicklung des inneren Stadtgebietes

In diesem Bereich werden Kerngebiete (MK), Mischgebiete (M), allgemeine Wohngebiete (WA)
sowie die Sanierungsgebiete ,Altberesinchen”, ,Fischerstralle/ W.- Korsing- Stral’e” und ,Ehe-
malige Frankfurter Altstadt” und das stadtebauliche Entwicklungsgebiet ,Siidostliches Stadtzent-

rum Frankfurt (Oder)” zusammengefasst.

Zum inneren Stadtgebiet gehéren 16 Bodenrichtwertzonen, von denen nur 10 Zonen ausgewer-

tet werden konnten.

Bodenrichtwertentwicklung inneres Stadtgebiet
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Im Zentrumsbereich sind die Bodenwerte seit 1998 leicht ricklaufig. Diese Entwicklung verlang-
samte sich weiter im letzten Jahr.
Die durchschnittichen Bodenrichtwerte aus den Jahren 1997 und 1998 lagen um ca.
13 % Uber dem Niveau von 1994.
Im Jahr 2004 liegt dieser Durchschnittswert ca. 6 % unter dem des Jahres 1998 und ca. 1 %

unter Vorjahresniveau.
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4.3.2. Entwicklung in den Stadtrandlagen

In diesem Bereich sind Uberwiegend die allgemeinen Wohngebiete zusammengefasst, vereinzelt
auch Mischgebiete und ein Siedlungsgebiet.

Die Bodenpreise sind erschlieBungsbeitragsfrei nach BauGB.

Mit bericksichtigt werden in dieser Kategorie auch neu erschlossene Eigenheimgebiete in den
stadtnahen Ortsteilen und in den Stadtrandlagen. Diese Gebiete sind erschlieBungsbeitragsfrei
nach BauGB und KAG.

Insgesamt zahlen zu den Stadtrandlagen 41 Bodenrichtwertzonen, von denen nur 15 Zonen

ausgewertet werden konnten.

Bodenrichtwertentwicklung Stadtrandlagen
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Bei dieser Bodenpreiskategorie lasst sich feststellen, dass bis zum Jahr 2001 der durchschnittli-
che Bodenpreis einen kontinuierlichen, geringfligigen Aufwartstrend aufwies.

Ab diesem Zeitpunkt haben sich die Bodenpreise auf konstantem Niveau verfestigt.

Im letzten Jahr konnte der Gutachterausschuss einen geringfligigen Riickgang der Bodenpreise

um durchschnittlich bis zu 2 % feststellen.
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4.3.3. Entwicklung der dorflichen Vororte

In diesem Bereich sind alle Dorfgebiete (MD), kleine (allgemeine) Wohngebiete (WA), kleine

Mischgebiete (MI) und Kleinsiedlungsgebiete (WS) zusammengefasst.

Die Entwicklung der Bodenrichtwerte in den doérflichen Vororten ist in der folgenden Grafik dar-

gestellt.

Insgesamt zahlen zu den dorflichen Vororten 18 Bodenrichtwertzonen, von denen nur 12 Zonen

ausgewertet werden konnten.

Bodenrichtwertentwicklung dérfliche Vororte
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Die Bodenrichtwerte stiegen bis 1999 stark an. Ab diesem Zeitpunkt stagnierten sie in den Fol-

gejahren auf diesem Niveau.

Im Jahr 2002 gingen die Bodenrichtwerte geringfligig zuriick und bewegen sich seit diesem Zeit-

punkt auf gleich bleibendem Niveau.
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4.3.4. Entwicklung der Gewerbegebiete

Die Entwicklung der Bodenrichtwerte in den Gewerbegebieten ist in der folgenden Grafik darge-
stellt.

Insgesamt zahlen zu den Gewerbegebieten 14 Bodenrichtwertzonen, von denen hier nur 5 Zo-

nen ausgewertet werden konnten.

Die ,neuen®, voll erschlossenen Gewerbegebiete finden in dieser Graphik keine Bericksichti-

gung.

Bodenrichtwertentwicklung Gewerbegebiete
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Die Bodenrichtwerte fir die ,alten®, vorwiegend im inneren Stadtgebiet (mit ortsiblicher
Erschliefungsqualitat) gelegenen Gewerbegebiete, sind seit 1994 relativ konstant geblieben.

Bei der letzten Bodenrichtwertsitzung konnte der Gutachterausschuss gegeniber den Vorjahren
wiederum ein leicht sinkendes Preisniveau feststellen.

Die Veranderung zum Vorjahr betragt ca. — 4 %.

Bei den ,neuen®, voll erschlossenen Gewerbegebieten konnte in einigen Zonen ein Riickgang

des Bodenrichtwerts um bis zu ca. 10 % gegenuber dem Vorjahr festgestellt werden.
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44,

Besondere Bodenrichtwerte (Sanierungs- und Entwicklungsgebiete)

In Frankfurt (Oder) werden in drei Gebieten formlich festgesetzte stadtebauliche Sanierungs-
maflnahmen und in einem Gebiet eine stadtebauliche Entwicklungsmalnahme durchgefihrt,
welche auf den folgenden zwei Seiten kurz vorgestellt werden.

Fir diese Gebiete hat der Gutachterausschuss besondere Bodenrichtwerte beschlossen.

Sanierungsgebiet ,,Altberesinchen

Sanierungssatzung

Beschluss : 19.11.1992
Veroffentlichung : 27.04.1993 (Amtsblatt Nr. 3)
GroRe : ca. 24 ha
Begrenzung Nord :
Ost :
Sid :
West :

Einleitung der vorbereitenden Untersuchungen

06.09.1990
11.10.1990

Firstenberger Stralie

Bahngleise

Luckauer Stralle und Grofde Millroser Stralle
Leipziger StralRe

Sanierungsgebiet ,,Siidliche FischerstraBe / Walter- Korsing- Strae“

Sanierungssatzung

Beschluss : 10.03.1994
Veroffentlichung : 07.09.1994 (Amtsblatt Nr. 7)
GroBe : ca. 6 ha
Begrenzung Nord :
Ost :
Sid :
West :

Einleitung der vorbereitenden Untersuchungen
06.10.1990

sudlich Lehmgasse

Ufer der Alten Oder
Ziegenwerderweg und Stadion
Walter — Korsing — Str. , Steingasse

Sanierungsgebiet ,,Ehemalige Altstadt von Frankfurt (Oder)“

Sanierungssatzung

Beschluss : 25.02.99
Veroffentlichung : 24.03.1999 (Amtsblatt Nr. 2)
GroBe : ca. 67 ha
Begrenzung Nord :
Ost :
Sid :
West:

Einleitung der vorbereitenden Untersuchungen

25.09.1997
29.10.1997 (Amtsblatt Nr. 7)

Halbe Stadt und Karl — Ritter — Platz
Oderufer

LogenstralRe, Heilbronner Stralle

Franz — Mehring — Strale und Halbe Stadt

Entwicklungsgebiet ,,Siidostliches Stadtzentrum Frankfurt (Oder)“

Sanierungssatzung

Beschluss : 31.01.1997
Veroffentlichung : 16.04.1997 (Amtsblatt Nr. 4)
GroRe : ca. 13 ha
Begrenzung : Nord :
Ost :
Sid :
West :

Einleitung der vorbereitenden Untersuchungen

14.04.1994
25.05.1994 (Amtsblatt Nr. 5)

Logenstralle

Oderufer

sudlich Lehmgasse und Steingasse

Paul — Feldner — Str. und westlich Gartenstral3e
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Bodenrichtwert- Nebenkarte (Stadtzentrum)
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4.5. Stadtumbaugebiete

Im Stadtumbaukonzept der Stadt Frankfurt (Oder) vom 03.06.2002 werden vier Teilrdumen aus-
gewiesen, die besonders von stadtebaulichen Umbaumaflinahmen betroffen sind.

Diese Bereiche sind in der folgenden Karte dargestellt.

Stadtumbaugebiete in Frankfurt (Oder) M 1:25000
entspr. Beschluss "Stadtumbaukonzept Frankfurt (Oder)" vom 03.06.2002

| Stadtumbaugehiet

j://- Z08,0.— N
PR B

o PR e
r i
S| e N

i

b
i bl

e ;L.’NGETAL—

O s
fi‘{‘erk &h

=
s 2 2

A‘:.:;:";ﬁ.‘

i

£
-

54



Grundstiicksmarktbericht der Stadt Frankfurt (Oder) 2003

5. SONSTIGE DATEN FUR DIE WERTERMITTLUNG
5.1. Liegenschaftszinssatze

Die Liegenschaftszinssatze unterliegen im Stadtgebiet einer grolen Spreizung. Aus diesem
Grund empfiehlt der Gutachterausschuss fir Grundstiickswerte folgende Liegenschaftszinssat-
ze. Dabei sollte aber die jeweilige Immobilie sachgerecht auf Chancen und Risiken am Markt
analysiert werden.

» Ein- und Zweifamilienhauser :3,5%
> Mehrfamilienhduser :5,0%
» Mischnutzung :6,0%
> Biro- und Geschaftshauser :6,5%
» Gewerbe :7,5%
5.2. Indexreihe fiir Bodenpreise des individuellen Wohnungsbaus

Bodenpreisindexreihe
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Mit Hilfe der in der Geschaftsstelle des Gutachterausschusses gesammelten Kaufpreisdaten
konnte fur ausgewahlte Bodenrichtwertzonen des individuellen Wohnungsbaus (erschlieRungs-
beitragsfrei nach BauGB), in denen trotz Riickgangs der Kauffallzahlen noch ausreichend Kauf-
preise zu selektieren waren, eine Indexreihe der Bodenpreisentwicklung ab 1994 abgeleitet und
bis 2002 weitergeflihrt werden.

Berucksichtigt wurden dabei 241 Kauffalle in 9 Bodenrichtwertzonen in Ortsteilen und Stadtrand-
lagen, wobei die Grundstlicksgrofien zwischen 250 — 1.250 m? liegen.

Im Jahr 2003 waren dieser Indexreihe nur noch 6 Kauffalle zuzuordnen. Diese Stichprobe wird
vom Gutachterausschuss als zu gering angesehen, um mit einer gewissen Sicherheit die Bo-
denpreisindexreihe fortschreiben zu kdnnen. Unter Zugrundelegung der Verkaufe aus 2003 wur-
de der Index auf 129 % steigen, was von Seiten des Gutachterausschusses aber nicht als sach-
gerecht angesehen wird. Nach Auffassung des Gutachtergremiums ist der Index des Jahres
2002 mit 126 % Bodenwertsteigerung gegenuber 1994 auf Grund des stagnierenden bzw. leicht
rickgangigen Bodenwertniveaus auch fir 2003 mal3gebend.
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5.3. Marktanpassungsfaktoren fiir den individuellen Wohnungsbau

Zur Verkehrswertermittlung von bebauten Grundsticken des individuellen Wohnungsbaus
(Ein- und Zweifamilienhduser, Doppelhaushalften, Reihenhduser) wird in der Regel das Sach-
wertverfahren herangezogen (§ 21-25 Wertermittlungsverordnung).

Der Verkehrswert ist aus dem Ergebnis des angewendeten Verfahrens unter Bertcksichtigung
der Lage auf dem Grundstlcksmarkt zu ermitteln.

Fur diesen Teilmarkt wurden Marktanpassungsfaktoren aus den Verkaufen des Geschaftsjahres
2003 aus dem Verhaltnis Kaufpreis / Sachwert ermittelt.

Dazu wurden die Verkaufsobjekte besichtigt, fotografisch erfasst und mit Datenmaterial des Lie-
genschaftskatasters und des Bauamtes abgeglichen.

Modell:
Herstellungskosten
= Normalherstellungskosten 2000 (NHK 2000)
» Baunebenkosten 14 % - 16%

* Korrekturfaktor fiir Land / Ort 1,0/1,0
=  Bundesbaupreisindex
= Bruttogrundflache nach DIN 277 - Ausgabe 1987

Alterswertminderung

= nach "Ross"
=  Gesamtnutzungsdauer von 80 Jahre

Bodenwertermittlung

= mit Hilfe von Bodenrichtwerten
= Kaufpreise des Bodens aus dem Kaufvertrag

Der Gutachterausschuss hat festgestellt, dass individuell bebaute Einfamilienhausgrundstiicke
verschiedener Baujahre im Jahr 2003 sowohl mit einem Marktanpassungsabschlag als auch mit
einem Zuschlag gehandelt wurden.

Folgende Tendenzen waren durchschnittlich festzustellen:

Verkaufe von

Haustyp Baujahr Anzahl auswertbarer Kauffalle
Doppelhaushélften, nach 1990 12 Kauffalle
Reihenhauser
Einfamilienhaus freist. Abschlage von bis zu ca. 3 %
Doppelhaushalften, Neubauten 21 Kauffalle

Reihenhauser . .
keinen Zu- und Abschlage

1945-1990 4 Kauffélle

Einfamilienhauser

freistehend . .
Zuschlage von bis zu ca. 2 %

Doppelhaushaélften, bis 1945 19 Kauffalle

Reihenhauser

Zuschlage von bis zu ca. 25 %

Im Jahr 2003 hat sich der Trend des Jahres 2002 bestatigt, dass Einfamilienhduser (Baujahr
nach 1990) mit Kaufpreisen ab ca. 200.000 € mit hdheren Marktanpassungsabschlagen von bis
zu 25 % gehandelt wurden.
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5.4.

Doppelhaushalften

Durchschnittspreise fiir freistehende Einfamilien-, Reihenhauser sowie

Im Jahr 2002 wurden Untersuchungen zu freistehenden Einfamilienhausern sowie Reihenhau-

sern / Doppelhaushalften vorgenommen.

Diese Auswertung wird in der auf der nachsten Seite folgenden Tabelle mit Kauffallen des Jah-

res 2003 erganzt.

Auswertbare Kauffalle wurden entsprechend Haustyp, Baujahr und allgemeinem Zustand geordnet.

Aus diesen gleichartigen Verkaufsfallen (4 — 66) ergeben sich durch Mittelbildung durchschnittli-

che Werte fir die GrundstliicksgroRe, Wohnflache, Wohnflachenpreis (inklusive der Grund-

stiickskosten) sowie fir den Gesamtkaufpreisaufpreis.

Diese ermittelten Durchschnittspreise (Grund und Boden, Baulichkeit) eignen sich als erster gro-

ber Anhaltspunkt, sowohl bei Kauf- als auch Verkaufsabsichten.

Haustyp Baujahr allgemeiner Durchschnittliche Werte Durchschnittspreise Bemerkung
Zustand
Wohnflachen-
Grundstiicks- | Wohnflache Gesamtkauf- | preis in Euro/m?
grofRe in m? in m? preis in Euro einschlieBlich
Boden
; ohne Keller,
einfach 990 75 65.000 880 7 Kauffalle
bis 1945 mittel 880 127 145.000 1.140 mit Keller,
5 Kauffalle
gut
Einfamilien-
haus mittel
(freistehend) 1946 bis 1990
mit Keller,
gut 650 110 166.000 1.540 10 Kauffalle
qut 850 140 220.000 1.590 4'“'}2;‘#:;;
1990 bis heute
ohne Keller,
gut 580 132 178.000 1.350 10 Kauffalle
. mit Keller,
einfach 446 90 86.000 960 13 Kauffélle
bis 1945 mittel
Reihenhiuser gut 453 91 118.000 1.300 mit Keller,
| Doppel 18 Kauffalle
haushilten mittel
1946 bis 1990
gut
. ohne Keller,
1990 bis heute gut 310 106 156.000 1.480 66 Kauffalle
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5.5. Erbbaurechtsvertrage

Der Erbbauzins ist das wiederkehrende Entgelt, das der Erbbauberechtigte an den Grund-

stlickseigentimer entrichtet.

Im Jahr 2003 wurden 7 Erbbaurechtsvertrage abgeschlossen und der Geschaftsstelle des Gut-
achterausschusses Ubersandt.
Davon waren 5 Vertrage Uber bebaute, 1 Vertrag tUber unbebaute Grundstiicke und 1 Vertrag flr

den Bodenwertanteil fur eine Eigentumswohnung abgeschlossen worden.

Aus den Erbbaurechtsvertragen des Zeitraumes von 1999 bis 2003 wurden folgende Erbbauzin-

sen festgestellt:

= fiir gewerbliche Nutzung bei 6,0% —7,0%
= f{lir Wohnen bei 45%—5,0%
= f{lir soziale Zwecke bei 40%—5,0%
= fiir Wohnen und Erholung (Wochenendhaus) 4,5 %
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