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1. Der Grundstiicksmarkt in Kiirze

Der Grundsticksmarkt im Landkreis Dahme-Spreewald liefert ein Spiegelbild der all-
gemeinen Situation des Immobilienmarktes im GroRraum Berlin-Brandenburg. Die
Marktaussagen sind unverandert gepragt von uneinheitlichem Niveau in grof3en
Preisspannen. Die allgemeinen wirtschaftlichen Rahmenbedingungen festigen das
ausgepragte Preisbewusstsein der Marktteilnehmer weiterhin und Uben bei unver-
mindert bestehendem Angebotsuberhang immer noch leichten Druck auf das inzwi-
schen nahezu stabile Preisniveau aus. Die Bodenwerte durften inzwischen die Tal-
sohle erreicht haben. Einige Indikatoren wecken mittlerweile Hoffnung auf einen mo-
derat anziehenden Immobilienmarkt. Die Bodenpreisindexreihe flr den engeren Ver-
flechtungsraum weist immerhin nach jahrelangem kontinuierlichem Sinken bereits im
vierten Folgejahr auf eine gesicherte Konsolidierung des Bodenpreisgeflges hin.

Im Fokus des offentlichen Interesses stand unverandert die Grundstuckswertentwick-
lung im Zusammenhang mit dem geplanten Ausbau des Flughafens Schonefeld zum
GroRflughafen Berlin-Brandenburg International BBI. Die gedul3erten Wertprognosen
reichen in diesem Zusammenhang von deutlichen Bodenwertsteigerungen seitens
der Befurworter des Flughafenausbaus bis zu dramatischen Grundstuckswertverlus-
ten, wie sie von den Flughafenskeptikern erwartet werden. Im Berichtsjahr konnte
wie schon in den Vorjahren keine von der allgemeinen konjunkturellen Wertentwick-
lung abgekoppelte Tendenz in den vom Ausbau und seinen prognostizierten Folgen
betroffenen Gemeinden festgestellt werden.

Dominiert wird der Grundstucksmarkt im Landkreis Dahme-Spreewald vom Grund-
stucksteilmarkt fur bebaute und unbebaute Wohnbaugrundsticke im engeren Ver-
flechtungsraum Berlin-Brandenburg flr die individuelle Ein- und Zweifamilienhausbe-
bauung. Der Geldumsatz hat gegenuber den Vorjahren wieder zugelegt wenn auch
die Anzahl der registrierten Kaufvertrage zurickging. Die Vorzieheffekte des Weg-
falls der Eigenheimzulage im Vorjahr haben diese Entwicklung durch stark einge-
schrankte Markttatigkeit in der ersten Jahreshalfte des Berichtsjahres beeinflusst. Die
bevorstehende Erh6hung der Mehrwertsteuer zum Beginn des Jahres 2007 hat da-
gegen offensichtlich keine messbaren Einflisse auf dem Grundsticksmarkt hinter-
lassen.

Der aufiere Entwicklungsraum im Landkreis Dahme-Spreewald weist auf niedrigem
Gesamtniveau ein langfristig stabiles Preisgeflige auf. Leichte Steigerungsraten sind
immer noch in bevorzugten Wohnlagen der Kreisstadt Lubben und in see- und was-
sernahen Gemeinden zu verzeichnen.

Neben dem unverandert vorrangigen Einfluss der Lagemerkmale auf den Grund-
stuckspreis honorieren die Erwerber von Grundstlcken verstarkt die Anstrengungen
in den Gemeinden zur durchgreifenden Verbesserung der lokalen Infrastruktur. Dies
zeigt sich auch in den Annaherungen der Bodenrichtwerte zwischen gewachsenen
Ortsstrukturen und neuen Bebauungsplangebieten.

Wie bereits in den Vorjahren festgestellt, weisen die Wohnungsmieten in gunstigen
Lagen und gehobenen Ausstattungsstandards leicht steigende Tendenz auf, auch
wenn der freie Markt fur Mietwohnungen im nordlichen Teil des Landkreises unver-
andert von deutlichen Angebotsuberhangen gepragt bleibt. In der Kreisstadt Libben
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ist eine unverminderte Nachfrage nach modernisierten Wohnungen und Einfamilien-
hausern zu verzeichnen.

Der Markt der Gewerbeflachen bleibt in erster Linie durch das weiterhin bestehende
Uberangebot in Verbindung mit den regional abgeschwéchten wirtschaftlichen Rah-
menbedingungen und dem damit einhergehenden zuriuckhaltenden Investitionsver-
halten bestimmt.

2. Zielsetzung des Grundstiicksmarktberichtes

Der Gutachterausschuss fur Grundstuckswerte legt fur den Landkreis Dahme-
Spreewald mit diesem Bericht eine Ubersicht (iber den Grundstiicksmarkt vor, um
Uber regionale Umsatz- und Preisentwicklung der jeweiligen Teilmarkte zu informie-
ren und das aktuelle Preisniveau darzustellen. Die allgemeinen Marktdaten werden
durch statistische Erhebungen auf der Grundlage der Kaufvertragsauswertungen
gewonnen, verallgemeinert, analysiert und zusammenfassend aufbereitet. Sie sollen
Grundstucksmarktteilnehmer und Fachleute bei ihrer Einschatzung der Marktlage
unterstitzen und die Transparenz des regionalen Grundsticksmarktes herstellen
bzw. erhéhen. In Hinblick auf die variable Interessenlage der Nutzer des Marktberich-
tes wird allgemein uber die Tatigkeit des Gutachterausschusses informiert und auf-
gezeigt, welches Datenmaterial den jeweiligen Aussagen zu Grunde liegt und zur
Beantwortung spezieller Fragestellungen nutzbar gemacht werden kann.

Prognosen Uber das zukunftige Marktgeschehen werden nicht erstellt.

Der Marktbericht stellt die Situation auf den Grundsticksteilmarkten zum 1. Januar
2007 dar.

Die Auswertungen beziehen sich im Wesentlichen auf das Kauffallgeschehen im
Jahr 2006, wobei auch Marktdaten aus zurtickliegenden Jahren zur Darstellung von
Entwicklungen am Grundstiucksmarkt herangezogen werden. Die aufgezeigten Prei-
se und Preisentwicklungen spiegeln die allgemeinen Verhaltnisse im Berichtszeit-
raum wider, sind aber nur bedingt auf Einzelgrundsticke zu ubertragen. Aufgrund
der Komplexitat der Thematik kann der Bericht naturgemaf nicht allen Aspekten des
Grundstucksmarktes umfassend gerecht werden.

In Verbindung mit der Bodenrichtwertkarte werden die Faktoren und Bedingungen
des regionalen Grundstucksmarktes vorgestellt und vertiefend erlautert.

Der Gutachterausschuss ist bestrebt, den Marktbericht dem aktuellen Informations-
bedarf verschiedenster Nutzer anzupassen und bittet daher ausdrtcklich um diesbe-
zugliche Anregungen und Hinweise.
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3. Rahmendaten zum Grundstiicksmarkt

3.1. Berichtsgebiet, regionale Rahmenbedingungen

Der Landkreis Dahme-Spreewald besteht seit dem 6. Dezember 1993 infolge der
Kreisgebietsreform im Land Brandenburg. Er setzt sich im Wesentlichen aus den
vormaligen Altkreisen Konigs Wusterhausen, Luckau und Lubben zusammen.

Mit einer Flache von 2.261 km? erstreckt sich der Landkreis Dahme-Spreewald von
der Berliner Stadtgrenze im Norden bis zum Spreewald im Suden.

Per 30. September 2006 leben im Landkreis Dahme-Spreewald 161.782 Einwohner,
das entspricht 72 Einwohnern pro Quadratkilometer. Mit dieser Bevolkerungsdichte
zahlt der Landkreis zu den dunn besiedelten Gebieten in Deutschland. Der Bundes-
durchschnitt betragt 231 Einwohner pro Quadratkilometer und selbst der Durch-
schnitt im Bundesland Brandenburg liegt mit 87 Einwohnern pro Quadratkilometer
noch geringfugig hoher. Die Bevolkerung ist Uber das Kreisgebiet nicht gleichmalig
verteilt, sondern weist eine deutliche Konzentration in der Region nahe Berlin auf.
Dort wird im engeren Verflechtungsraum mit 210 Einwohnern pro Quadratkilometer
annahernd der Bundesdurchschnitt erreicht, entsprechend gering ist die Bevolke-
rungsdichte in den weiter entfernt gelegenen Regionen.

Gegenuber dem Vorjahreswert wurde weiterhin ein positives Wanderungssaldo re-
gistriert, so dass entgegen dem allgemeinen Landestrend die Bevolkerungszahl ge-
ring um 105 Einwohner wuchs. Aufgrund des wirtschaftlichen Nord-Std-Gefalles im
Landkreis sind die meisten Zuztuge im Randbereich zu Berlin zu verzeichnen, wah-
rend insbesondere die landlich gepragte Sudregion unter Bevolkerungsschwund vor
allem der jungen Arbeitsplatzsuchenden leidet.

Grafik 3-1 Bevolkerungsentwicklung LDS
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Die Einwohnerzahlen und ihre Veranderungen in den verschiedenen Amtern, Stad-
ten und Gemeinden gegenuber dem Vorjahr werden in der nachfolgenden Tabelle
dargestellt.

Tabelle 3-1 Einwohnerverteilung
Amt, Gemeinde, Stadt Flache km? Einwohner Einwohner/km?

Engerer Verflechtungsraum

Bestensee 37,8 6.617 = 175
Eichwalde 2,8 6.067 a 2.167
Heidesee 134,8 7.039 = 52
Kénigs Wusterhausen 95,8 33.159 = 346
Mittenwalde 98,5 8.672 = 88
Schonefeld 81,6 12.247 a 150
Schulzendorf 9,1 7.549 a 830
Wildau 9,1 9.638 a 1.059
Zeuthen 12,7 10.313 a 812
AuBerer Entwicklungsraum

GolRRener Land 166,2 4.797 N 29
Heideblick 165,3 4.245 N 26
Lieberose/Oberspreewald 410,9 8.161 N 20
Libben 119,9 14.606 = 122
Luckau 206,4 10.561 = 51
Méarkische Heide 210,1 4.708 = 22
Schenkenlandchen 287,4 8.380 N 29
Unterspreewald 212,9 5.023 = 24
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Verwaltungstechnisch gliedert sich der Landkreis Dahme-Spreewald in vier Stadte,
neun amtsfreie Gemeinden und vier Amter, die in der jetzigen Struktur nach der Ge-
meindegebietsreform vom 26. Oktober 2003 gebildet wurden.

Der Landesentwicklungsplan des Landes Brandenburg (LEP 1) weist fir den Land-
kreis die Teilraume des engeren Verflechtungsraumes Berlin-Brandenburg und des
aulBeren Entwicklungsraumes auf. Dem engeren Verflechtungsraum gehdren die
Stadt Konigs Wusterhausen, die Stadt Mittenwalde und die amtsfreien Gemeinden
Bestensee, Eichwalde, Heidesee, Schdnefeld, Schulzendorf, Wildau und Zeuthen an.

Der Landkreis Dahme-Spreewald ist verkehrstechnisch gut erschlossen. Durch den
Landkreis fuhren in Nord-Sud-Richtung die Bundesautobahn BAB 13 (Berlin-
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Dresden), in Ost-West-Richtung die Bundesautobahnen BAB 10 (sudlicher Berliner
Ring) und BAB 12 (Berlin-Frankfurt (Oder)). Zahlreiche Bundes-, Landes- und Kreis-
stral3en sorgen fur gute Verkehrsverbindungen im Kreisgebiet.

Mit den Eisenbahnlinien Berlin-Dresden und Berlin-Cottbus verlaufen wichtige Ver-
kehrsadern von der Bundeshauptstadt in den Sudosten Deutschlands durch den
Landkreis. Weiterhin bestehen S-Bahnverbindungen von Konigs Wusterhausen und
Schonefeld zur Bundeshauptstadt Berlin.

Die Stadt Konigs Wusterhausen verfugt Uber einen Uberregional bedeutsamen Bin-
nenhafen, der Uber das Bundeswasserstrallennetz erschlossen ist.

Viele sehenswerte Naturlandschaften pragen den Landkreis Dahme-Spreewald. So
ist der Spreewald mit seiner einzigartigen Naturlandschaft (von der UNESCO zum
Biospharenreservat erklart) sowie der Naturpark Dahme-Heideseen ein Uberregional
bekannter Anziehungspunkt flr Touristen. Die Fluss- und Seenlandschaft sowie die
Zeugnisse alter Baukunst bieten reizvolle Gelegenheiten zur Erholung und Freizeit-
gestaltung.

Das Baugeschehen im Landkreis Dahme-Spreewald hat sich im Berichtsjahr 2006
stabilisiert. Die Bauordnungsbehdrde erteilte insgesamt 2.112 Baugenehmigungen,
inklusive 31 Bauanzeigen und 162 Vorbescheiden zu Bauvoranfragen. Die Rohbau-
summe von insgesamt 101,3 Millionen € liegt mit 5,8 Millionen € um ca. 5 % leicht
unter dem Vorjahresergebnis. Von den erteilten Baugenehmigungen und Bauanzei-
gen entfallen etwa 680 auf die Errichtung von Eigenheimen (Einfamilien-, Zweifamili-
en-, Reihenhauser, Doppelhaushalften, u. a.).

Tabelle 3-2 Baugeschehen

2002 2003 2004 2005 2006
Baugenehmigungen 3.094 3.531 2.817 2173 2112
davon Bauanzeigen 60 47 50 37 31
davon Vorbescheide zu Bauvoranfragen 336 254 227 212 162
Rohbausumme Mio. € 139,4 112,3 144,8 107,1 101,3

3.2. Wirtschaftliche Entwicklung

Der seit langerem prognostizierte demographische Wandel ist bereits spurbar, wobei
insbesondere junge Arbeitssuchende die Berlin fernen und schon jetzt extrem dunn
besiedelten Randregionen Brandenburgs verlassen und den Arbeitsplatzangeboten
folgen. Viele fokussieren daher unter anderem auf die raumlich begrenzten Wachs-
tumsgebiete in der Metropolenregion rund um Berlin. Im Landkreis Dahme-
Spreewald kann derzeit noch ein gering positives Wanderungssaldo festgestellt wer-
den.

Die Arbeitslosenquote lag zum Jahresbeginn 2007 im Bereich Konigs Wusterhausen
bei 10,4 %, in Luckau bei 12,1 % und in Libben bei 14,7 % und damit in allen Gebie-
ten unter den Werten des Vorjahres. Die Arbeitslosenquote im Land Brandenburg
betrug zum selben Zeitpunkt 15,4 % (Bundesrepublik Deutschland: 10,7 %).
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Arbeitsplatze in der industriellen Produktion sind im Landkreis Dahme-Spreewald nur
in sehr geringem Umfang vorhanden. Handwerksbetriebe stellen die lokale Versor-
gung sicher.

Im engeren Verflechtungsraum zu Berlin hat sich in den zurtckliegenden Jahren,
begunstigt durch Standortvorteile und sehr gute Verkehrsanbindungen, wirtschaftli-
ches Potenzial angesiedelt, auch wenn weiterhin durchgreifende Dynamik vermisst
wird. Hier konzentrieren sich publikumsintensive Gewerbegebiete insbesondere mit
Handels- und Dienstleistungsangeboten, deren Einzugsgebiet Uber den Bereich des
Landkreises Dahme-Spreewald hinausgeht.

Im Umfeld der Technischen Fachhochschule Wildau entwickelt sich ein Wissen-
schaftsstandort, der die Vernetzung der Interessenschwerpunkte von Wirtschaft, In-
dustrie und Forschung beschleunigt.

Hoffnungen des Arbeitsmarktes ruhen auf dem geplanten und am 16. Marz 2006
vom Bundesverwaltungsgericht in Leipzig unter Auflagen genehmigten Ausbau des
Flughafens Berlin-Brandenburg International BBI in Schonefeld mit der Zielsetzung
der Inbetriebnahme 2011. Die Passagierkapazitat konnte in den letzten Jahren deut-
lich erhéht werden. Nicht zuletzt deshalb ruhen die regionalen wirtschaftlichen Erwar-
tungen auf dem weiteren Ausbau der Kompetenzen im Bereich Luft- und Raumfahrt,
Logistik und Dienstleistung sowie Touristik.

Die landschaftlich reizvollen Sudregionen des Landkreises werden wirtschaftlich
durch Landwirtschaft und Tourismus gepragt. In der Landwirtschaft hat die Nah-
rungsmittelproduktion Vorrang. Im Landkreis Dahme-Spreewald gibt es insgesamt
514 Landwirtschaftsbetriebe. Neben 143 Haupterwerbsbetrieben arbeiten 287 Ne-
benerwerbsbetriebe, 20 Agrargenossenschaften, 29 GmbH und 28 GbR, sowie 7
sonstige Gesellschaften. Weiterhin betreiben ca. 80 Kleinerzeuger ohne investive
Forderung eine landwirtschaftliche Produktion.

3.3. Stadtebauliche Sanierung

Einige Gemeinden nutzen zur Uberwindung stadtebaulicher Missstande das Instru-
ment der stadtebaulichen Sanierung nach dem Baugesetzbuch (BauGB)

Tabelle 3-3 Sanierungsgebiete

Zonale Ermittlung durch den
Kommune Sanierungsgebiet Verfahren Gutachterausschuss

Anfangswerte | Endwerte

Amt Golf3ener Land GolRen (Altstadt) vereinfachtes - -

Stadt Konigs Wusterhausen g:n::;?fgttr;%z’ formliches X X

Stadt Lieberose Ortskern férmliches - -

Stadt Lubben Altstadt foérmliches X -

Stadt Luckau Altstadt Luckau vereinfachtes - -
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Zonale Ermittlung durch den
Kommune Sanierungsgebiet Verfahren Gutachterausschuss

Anfangswerte | Endwerte
Stadt Mittenwalde Stadtkern formliches - -
Amt Schenkenlandchen Stadtkern Teupitz formliches - -
Gemeinde Wildau Schwartzkopff-Siedlung | formliches - -
» X = ermittelt, ,-“ = nicht ermittelt

Der Anfangswert entspricht dem sanierungsunbeeinflussten Bodenwert. Werterho-
hungen, die auf die Aussicht auf SanierungsmalRnahmen zurtuckzufluhren sind, blei-
ben unberlcksichtigt. Der Endwert stellt den Bodenwert unter Bericksichtigung der
tatsachlichen und rechtlichen Neuordnung des Gebietes am Ende der Sanierung dar.

3.4. Stadtumbau

Im Stadtentwicklungskonzept der Stadt Luckau sind sieben Flachen mit Rickbauob-
jekten gekennzeichnet, die Uber das Stadtgebiet verteilt sind. Weitere Stadtumbau-
gebiete sind im Landkreis Dahme-Spreewald nicht ausgewiesen.

Nach § 171 a BauGB definieren sich Stadtumbaumalnahmen als Verfahren, durch
die, in von erheblichen stadtebaulichen Funktionsverlusten betroffenen Gebieten,
Anpassungen zur Herstellung nachhaltiger stadtebaulicher Strukturen vorgenommen
werden. Der Stadtumbau beinhaltet sowohl behutsame Ruckbaumalnahmen von
Wohnungen, Einrichtungen, Netzen und Anlagen der sozialen und technischen Infra-
struktur, als auch die qualifizierte Aufwertung des baulichen Bestands und die sinn-
volle Integration von NeubaumafRnahmen in bestehenden Strukturen.

4. Ubersicht iiber die Umsitze

Die Grundlage des Grundsticksmarktberichtes stellen alle bis 15. Februar 2007 ein-
gegangenen Vertrage mit Kaufdatum aus dem Berichtszeitraum dar. Nach dem
Stichtag eingehende Vertrage werden zwar Bestandteil der Kaufpreissammlung im
jeweils zugehodrigen Vertragsjahr, stehen aber fur die vorliegende Analyse nicht zur
Verfugung.

Aufgrund ungewdhnlicher oder personlicher Verhaltnisse gemall § 6 Wertermitt-
lungsverordnung (WertV) wurden 450 Vertrage (17 %) von der Auswertung der ins-
gesamt 2602 eingegangenen Kaufvertrage ausgenommen. In diesen Rahmen fallen
auch 74 Kauffalle nach dem Sachenrechtsbereinigungsgesetz (SachenRBerG), dem
Landwirtschaftsanpassungsgesetz  (LwWAnpG), der Flachenerwerbsverordnung
(FIErwV) und dem Entschadigungs- und Ausgleichsleistungsgesetz (EALG). Diese
Vertrage gehen nur in Anzahl, Flachen- und Geldumsatz in die Kaufpreissammlung
ein. Weitere 117 Kauffalle wurden aufgrund besonderer Verhaltnisse nur als Ge-
schaftsvorgang registriert und keiner weiteren Auswertung zugefihrt, da mit diesen
Vertragen kein Geldumsatz verbunden war.
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Die Anzahl der registrierten Kaufvertrage war um 10 % zum Vergleichszeitraum 2005
geringer bei einem um 10 % gestiegenen Geldumsatz.

Tabelle 4-1 Gesamtmarkt

Jahr Anzahl der Vertrage Flachenumsatz ha Geldumsatz Mio. €

1997 2.622 4 4.038 i) 277 4
1998 3.251 @ 4.936 @ 303 a
1999 3.099 & 4.242 4 229 34
2000 2.846 N 5.473 i) 252 1
2001 2.829 = 6.509 i) 264 2
2002 2.966 a 5.626 4 287 a
2003 2.930 = 6.246 @ 204 34
2004 2.684 N 3.876 4 180 4
2005 2.899 a 6.770 i) 226 1
2006 2.602 4 6.412 N 248 a

Die langfristige Entwicklung der Kennzahlen des gesamten Marktes zeigt sich wie
folgt.

Grafik 4-1 Marktgeschehen

8.000 I I I I
=== Anzahl der Vertrage A

7.000 {— === F|3chenumsatz ha
==&==Geldumsatz 100 T€ / \
6.000 -

N /
= o A \/
/ ,/ |
/B/

e

’E\/ ‘ —\\;9—__? Y

O T T T T T
1991 1992 1993 1994 1995 1996 1997 1998 1999 2000 2001 2002 2003 2004 2005 2006

3.000
d

\/

2.000 /4&55,4

1.000 -




GrundstUcksmarktbericht des Gutachterausschusses Landkreis Dahme-Spreewald 2006  Seite 15

4.1. Vertragsvorgange

Von den 2602 eingegangenen Kaufvertrdagen wurden durch die Geschaftsstelle
2.485 Kaufvertrage in die Kaufpreissammlung tbernommen und einer umfassenden
Auswertung zugefuhrt.

Grafik 4-2 Anteil der Grundstiicksarten am Gesamtmarkt Anzahl der Kauffalle
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4.2. Geldumsatz

Der Geldumsatz stieg gegentber dem Vorjahr um ca. 22 Millionen €. Am gesamten
Geldumsatz ist allein der engere Verflechtungsraum mit 182 Millionen € (74 %)
(2005: 77 %) beteiligt.

Grafik 4-3 Geldumsatz der Teilmarkte am Gesamtmarkt
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4.3. Flachenumsatz

Der Flachenumsatz ist gegeniber dem Vorjahr um 5 % gefallen und basiert haupt-
sachlich auf den Umsatzen der land- und forstwirtschaftlich genutzten Flachen, die
einen Anteil von 92 % des Gesamtumsatzes ausmachen. 82 % des Gesamtflachen-
umsatzes sind im aul3eren Entwicklungsraum zu verzeichnen.

Grafik 4-5 Flachenumsatz der Teilmarkte am Gesamtmarkt
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4.4. Regionale Umsatzverteilung

Die regionale Verteilung der Kauffalle verdeutlicht die Marktschwerpunkte im Land-
kreis Dahme-Spreewald.

Tabelle 4-2 Regionale Verteilung der Kauffalle

Amt, Gemeinde, Stadt Anzahl der Kauffille | Flachenumsatz ha Geldumsatz Mio. €
engerer Verflechtungsraum

Bestensee 106 3 373 @ 4 3
Eichwalde 62 @ 7 @ 8 @
Heidesee 229 i 374 @ 13 i)
Kdnigs Wusterhausen 400 34 169 3 43 iy
Mittenwalde 141 3 97 3 14 3
Schonefeld 258 = 366 1y 71 iy
Schulzendorf 84 3 8 3 5 3
Wildau 95 3 14 3 10 1
Zeuthen 147 3 23 1y 22 iy
auBerer Entwicklungsraum

GolRener Land 99 3 838 iy 2 1
Heideblick 90 3 497 3 1 1
Lieberose/Oberspreewald 194 3 2.407 2y 3 3
Libben (Spreewald) 133 3 193 3 20 iy
Luckau 157 3 302 3 8 1
Méarkische Heide 110 i 308 3 2 =
Schenkenlandchen 180 3 255 3 20 i)
Unterspreewald 117 3 181 3 2 =
Gesamt 2.602 3 6.412 3 248 i)

Grafik 4-7 Regionale Verteilung der Kauffalle im Landkreis Dahme-Spreewald
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4.5. Zwangsversteigerungen

Der im Jahr 2005 konstatierte starke Anstieg hinsichtlich der Anzahl der abgeschlos-
senen Zwangsversteigerungsverfahren kann fir den Berichtszeitraum 2006 nicht
bestatigt werden. Grundlage der Auswertung bilden die durch die Amtsgerichte Luc-
kenwalde, Libben und Guben zur Kaufpreissammlung ibergeben Gerichtsbeschlis-
se Uber die Zwangsversteigerung einer Immobilie. Der Flachenumsatz im Rahmen
von Zwangsversteigerungen betragt 46,2 ha bei einem umgesetzten Geldvolumen
von 3,8 Millionen €.

Ein Rickschluss, wie sich die Anzahl schwebender, nicht abgeschlossener Verfah-
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ren entwickelt, kann daraus nicht abgeleitet werden. Ebenso ist eine Einschatzung
des notwendigen Zeitaufwandes bis zum endgultigen Verfahrensabschluss aus den
vorliegenden Daten nicht moglich.

Seit 2004 werden durch den Gutachterausschuss die Verhaltnisse zwischen Zu-
schlagswert (Bargebot durch den Erwerber) und dem im Zwangsversteigerungsver-
fahren festgesetzten Verkehrswert der Immobilie ermittelt und in der nachfolgenden
Tabelle dargestellt.

Tabelle 4-3 Zwangsversteigerungen
Grundstiicksart
unbebaut bebaut land- u. for“stwwt- W(?hnungs-
schaftl. Flachen eigentum
z 5 (=] |8 |=| |8 || |8 |=
N > = > = > = > =
& X | £ SteX | £ X | £ —texX | £
E|-| 8% |3 |-|882|8|-|8282|(8|-|8%2]|3
- @© = O G = 0 5 = G = 0 5 £ 5 = © 5 £ 5
< @ N PEw 2 |IN| PE 2 |IN| PE S IN| PEw =t
© c T 0o =) c T 0o =) C T 0o =) [ T 0o =)
= o < | mxw®w 0| <| mxw®w 0| <| mxw®w O | <| mxw»w @)
2004 | 66 | 10 | 50-109 | 74 |41 | 13-111 | 55 | 4 - |11] 29-85 | 56
2005 | 103 | 11 | 36-180 | 72 |61 | 2-249 | 70 |12 | 11-415 {109 |19 | 5-89 44
2006 | 58 | 8 9-81 43 |36 | 4-182 | 61 | 6 | 62-323 | 73 | 8 | 25-114 | 73
Grafik 4-8 Zwangsversteigerungen nach Grundstucksarten
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Bebaute Immobilien bilden nach wie vor den bestimmenden Anteil der Zwangsver-
steigerungen. Der seit Jahren kontinuierliche Anstieg im Bereich des Wohnungsei-
gentums hat sich im Jahr 2006 nicht weiter fortgesetzt.

5. Bauland

5.1. Aligemeines

Das Kapitel Bauland beinhaltet Aussagen zu Verkaufen der Entwicklungsstufen Bau-
erwartungsland, Rohbauland und baureifes Land in verschiedenen ErschlieBungszu-
stéanden.

In der nachfolgenden Tabelle ist der Gesamtflachen- und Geldumsatz in der Entwick-
lung der Jahre 1997 bis 2006 dargestellt.

Tabelle 5-1 Gesamtumsatz Bauland

Jahr Anzahl der Vertrage Flachenumsatz ha Geldumsatz Mio. €

1997 538 4 152,7 49,3 4
1998 731 @ 579,3 63,7 @
1999 753 a 168,9 45,7 4
2000 653 4 343,0 61,9 @
2001 668 = 240,0 51,5 4
2002 879 @ 241,8 75,0 @
2003 925 @ 115,4 39,9 4
2004 877 N 133,4 39,1 =
2005 943 a 181,6 49,8 @
2006 811 4 111,4 37,4 4

Dem Gutachterausschuss wurden im Jahr 2006 insgesamt 811 Kaufvertrage zu un-
bebauten Grundsticken Ubersandt; das sind 132 Vertrage (14 %) weniger als im
Vorjahr. Der Gesamtgeldumsatz bei unbebauten Grundstiicken ging um 12,4 Millio-
nen €, das sind 25 %, zuruck.

Wie in den Vorjahren wurden 69 % aller Kauffalle im engeren Verflechtungsraum
abgeschlossen. Die Verkaufe im engeren Verflechtungsraum umfassen 68 % des
Flachenumsatzes und ahnlich wie in den Vorjahren 86 % des Gesamtgeldumsatzes
der unbebauter Bauflachen.

92 Kauffalle mussten in diesem Teilmarkt wegen ungewodhnlicher oder personlicher
Verhaltnisse von der weiteren Auswertung ausgeschlossen werden.

Der Grundsticksmarkt unbebauter Baugrundstiicke im Landkreis Dahme-Spreewald
wird durch die Verkaufe fir Wohnbaugrundsticke gepragt.
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Die Umsatzzahlen bei Verkaufen unbebauter Baugrundsticke verteilen sich fir die
Teilmarkte Wohnen, Gewerbe und Sonstiges wie folgt:

Grafik 5-1 Unbebaute Bauflachen
Geldumsatz Flachenumsatz
2002 2002
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i , ’
2005 2005
2006 6 15% 2006 13%
0% 20%  40%  60%  80%  100% 0% 20%  40%  60%  80%  100%
‘DWohnen B Gewerbe [J] Sonstige ‘ @ Wohnen B Gewerbe [ Sonstige

5.2. Individueller Wohnungsbau

Der individuelle Wohnungsbau als Markt pragendes Segment im Landkreis wird be-
stimmt durch den privaten Grundsticksverkehr. Verkaufer dieser Flachen sind mit
ca. 65 % Privatpersonen. Die Verkaufe fur den individuellen Wohnungsbau durch
Gemeinden umfassten ca. 10 % der Verkaufe. Erworben wurden Flachen fur den
individuellen Wohnungsbau in 95 % der Falle durch Privatpersonen.

Unter baureifem Land versteht man Flachen, die nach o6ffentlich-rechtlichen Vor-
schriften (§ 4 Abs. 4 WertV) baulich nutzbar sind. Wegen der geringen Anzahl von
Verkaufen baureifer Wohnbaugrundstucke im landlichen Raum werden seit einigen
Jahren Verkaufsfalle in die Auswertung einbezogen, bei denen neben dem baureifen
Land ein kleinerer, unbestimmter Anteil Gartenland enthalten ist. Derartige
Grundsticke, deren Flache die Grundstlcksgroen Ublicher Baugrundsticke uber-
schreiten, sind hauptsachlich im Iandlichen Bereich oder in Ortsrandlagen zu finden.

Seit dem Berichtsjahr 2002 werden in die Auswertung fir unbebaute baureife Fla-
chen Verkaufe von Grundstucken mit untergeordneter, zum Abriss bestimmter Be-
bauung einbezogen. Die Analyse dieser Verkaufe vor allem im engeren Verflech-
tungsraum zeigt, dass bei nahezu allen Grundsticken die im Innenbereich einer
Ortslage liegen (Beurteilung nach § 34 BauGB), die bisherige Nutzung als Wochen-
endgrundstuck aufgegeben und eine Nutzung als Wohnbaugrundstuck realisiert wird.
Eine Weiterfuhrung der Nutzung derartig hochwertiger Grundstlicke als Wochenend-
grundstuck ist die Ausnahme. Durch das seit mehreren Jahren vorhandene grof3e
Angebot an Baugrundsticken ergeben sich bei Kauffallen mit Abrissobjekten Kauf-
preise, die im Mittel ca. 10 % unter dem Bodenrichtwert fur entsprechendes baureifes
Land liegen. Bei der Ableitung der Bodenrichtwerte wurden die von den Freilegungs-
aufwendungen bereinigten Kaufpreise berucksichtigt.
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Insgesamt ist festzustellen, dass die Kaufer Einschrankungen der sofortigen Bebau-
barkeit eines Grundstickes mit signifikanten Minderungen im Kaufpreis geltend ma-
chen. Deutliche Minderungen im Kaufpreis ergeben sich beispielsweise bei Objekten,
die durch Baumbestand gekennzeichnet sind, der fur die Nutzung des Grundstlcks
als Bauland beseitigt werden muss.

Die regionale Verteilung des Verkaufsgeschehens der baureifen Wohnbaugrundstu-
cke im Landkreis Dahme-Spreewald in den zurlckliegenden drei Jahren stellt sich
wie folgt dar.

Tabelle 5-2 Regionale Verteilung aller Kauffalle baureifer Flachen
Amt, Gemeinde, Stadt Anzahl der Vertrage Flachenumsatz ha Geldumsatz T€
2004 | 2005 | 2006 | 2004 | 2005 | 2006 | 2004 | 2005 | 2006
engerer
Verflechtungsraum
Bestensee 25 23 23 21 1,7 1,8 | 1.135 864 949
Eichwalde 17 13 17 1,4 0,9 1,4 | 1.068 638 | 1.001
Heidesee 21 19 15 24 2,3 1,9 558 532 616
Kénigs Wusterhausen 131 149 123 12,8 11,6 10,4 | 6.685 | 6.743 | 5.970
Mittenwalde 16 22 26 1,2 1,5 2,0 553 680 846
Schonefeld 39 66 30 3,1 4,6 2,6 | 3.230 | 4.898 | 2.553
Schulzendorf 48 36 39 4,3 3,0 3,2 | 2573 | 1.885 | 1.926
Wildau 49 41 34 3.4 2,8 24 | 2187 | 1.932 | 1.659
Zeuthen 34 53 67 2,8 41 5,7 | 2.326 | 3.316 | 4.520
auBerer
Entwicklungsraum
GolRener Land 3 5 2 0,4 0,4 1,2 67 52 19
Heideblick 3 2 1 1,3 0,1 0,0 20 18 3
gggfsrgf:é ald 8 6 | 16 | 08 | 07 | 09 | 102| 102| 103
Libben (Spreewald) 29 33 17 2,5 2,5 1,6 | 1.081 | 1.108 793
Luckau 11 8 9 0,9 0,8 0,8 176 125 162
Markische Heide 1 5 2 0,1 0,5 0,2 19 73 23
Schenkenlandchen 15 13 17 2,0 1,1 1,9 830 491 998
Unterspreewald 5 7 5 0,6 0,6 0,4 45 110 48

Die Verteilung spiegelt die ungebrochene Nachfrage nach Wohnbaugrundsticken im
engeren Verflechtungsraum wider. Schwerpunkt der Nachfrage war, wie in den Vor-
jahren die Stadt Konigs Wusterhausen. Im Bereich der Gemeinde Schonefeld ist ein
Rickgang von Kauffallen unbebauter baureifer Grundstlicke zu verzeichnen. Hier
konzentriert sich die Nachfrage nach wie vor auf den Ortsteil Gro3ziethen, der als
Wohnstandort vor allem fur Kaufer aus den benachbarten Stadtbezirken von Berlin
von Interesse ist.
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Im aulleren Entwicklungsraum bewegt sich die Nachfrage auf niedrigem Niveau. Wie
auch in den Vorjahren stellt die Kreisstadt Lubben (ohne Ortsteile) eine Ausnahme
dar, in welcher der Grundstlicksmarkt deutlich abgehoben in Anzahl und Umsatz
baureifer Wohnbaugrundstucke agierte.

Der Umsatz baureifer Wohnbaugrundstiicke ist gegentuber dem Vorjahr nahezu un-
verandert.

Tabelle 5-3 Wohnbauflachen baureif

Jahr Anzahl der Vertrage Flachenumsatz ha Geldumsatz Mio. €

1998 121 4 8,4 4,8 4
1999 430 @ 46,5 28,4 T
2000 292 4 26,4 14,7 4
2001 314 a 27,0 15,7 =
2002 576 i) 49,6 27,4 1
2003 500 4 43,7 23,4 34
2004 491 = 44,7 23,9 =
2005 501 = 394 23,6 =
2006 491 = 442 24,5 1

Aufgrund der fortschreitenden Realisierung kommunaler Erschliefungsanlagen in
den zurlckliegenden Jahren ist das Angebot an erschlielungsbeitragsfreien
Grundstlucken in den meisten Gemeinden gut. Die Anzahl der auf dem Markt zur Ver-
fugung stehenden baureifen Flachen fur den individuellen Wohnungsbau Ubersteigt
wie in den vergangenen Jahren die Nachfrage.

5.2.1. Preisniveau

Die Lage als starkstes Element der Preisbildung ist ausschlaggebend fur die Hohe
des Kaufpreises.

Die Entwicklung des Grundstucksmarktes im Landkreis Dahme-Spreewald ist ge-
kennzeichnet durch eine deutliche Trennung des Preisniveaus zwischen dem enge-
ren Verflechtungsraum zu Berlin und dem &auf3eren Entwicklungsraum. Bedeutende
Ausnahme im auf3eren Entwicklungsraum stellt dabei die Kreisstadt Lubben dar.
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Grafik 5-2 l'_'J_bersicht des durchschnittlichen Bodenpreisniveaus der
Amter und Gemeinden im Landkreis Dahme-Spreewald
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Neben der Lage zu Berlin oder der Kreisstadt Lubben sind infrastrukturelle Einflisse
(z.B. Autobahnschluss), die Grolze des Ortes oder bedeutende landschaftliche Quali-
taten (z.B. Seelagen) die HaupteinflussgroRen auf den Kaufpreis.

Durch die Uberwiegend landliche Struktur des Landkreises aber auch aus histori-
schen Gegebenheiten beispielsweise den grof3zligigen Parzellierungen der 20er und
30er Jahre des vergangenen Jahrhunderts im S-Bahn Bereich weist das durch-
schnittliche Baugrundstiick im Landkreis eine Grofle von 800 m? aus. Nicht selten
werden im S-Bahn Bereich Flachen Uber 1.000 m? als Baugrundstick fur ein Ein-
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oder Zweifamilienhaus angeboten.

Im statistischen Durchschnitt des Jahres 2006 stellt sich ein Bauplatz in der jeweili-

gen Region wie folgt dar.
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Tabelle 5-4  Durchschnittlicher Bauplatz der charakteristischen Regionen

Region Anzahl__der Mittelwert m? Mittelwert €/m?
Kauffalle

engerer Verflechtungsraum 299 800 64

Libben 10 800 43

élffserer Entwicklungsraum ohne 62 800 27

Lubben

Der relativ hohe durchschnittliche Preis fur ein Baugrundstuck im auferen Entwick-
lungsraum basiert auf den Verkaufen im Amt Schenkenlandchen und in der Stadt
Luckau, welche durch Verkaufe von Uferlagen und hoherwertigen Stadtlagen deut-
lich Gber dem allgemeinen Niveau des auleren Entwicklungsraums liegen.

Grundsatzlich erzielen kleinere Grundstucke, vor allem im engeren Verflechtungs-
raum deutlich héhere Grundstickspreise. In die folgende Analyse wurden nur Ver-
kaufe von Baugrundsticken mit einer Grof3e zwischen 250 und 500 m? einbezogen.
Die Mehrzahl dieser Grundstlicke wird in den Wohnparks veraulert.

Im aulReren Entwicklungsraum lasst sich diese Tendenz anhand von Kauffallen nicht
nachweisen.

Tabelle 5-5 Auswertung Verkaufe kleiner Wohnbaugrundstucke

Region Anzah!_der Mittelwert m? Mittelwert €/m?
Kauffalle

engerer Verflechtungsraum 51 420 82

Fir weitere Teilraume des Landkreises liegt fir den Berichtszeitraum kein ausrei-
chendes Zahlenmaterial zur Verfigung, um eine derartige Analyse vorzunehmen.
Insgesamt zeigt sich seit mehreren Jahren im engeren Verflechtungsraum ein Trend
zum kleineren Grundstuck. Baugrundstiucke uber 1.000 m? lassen sich deutlich
schlechter vermarkten als Grundsticke zwischen 400 m? und 800 m>2.

In vielen Gemeinden bedarf es zur Schaffung kleinerer Baugrundstucke im Innenbe-
reich jedoch einer qualifizierten Bauleitplanung, um im Rahmen einer geordneten
stadtebaulichen Entwicklung eine sinnvolle zweite Erschliellung Ubergrofer Grund-
sticke zu gewahrleisten. Einerseits ist das Angebot an unbebauten Baugrundstu-
cken im Hinblick auf die Nachfrage in vielen Gemeinden ausreichend bis reichlich.
Andererseits verzichten die Gemeinden haufig aus finanziellen oder politischen
Grunden auf eine verbindliche Bauleitplanung, die eine Verdichtung im Innenbereich
erlauben wirde oder sind aus landesentwicklungsplanerischen Rahmenbedingungen
in ihren Gestaltungsmaoglichkeiten eingeschrankt. Einige Gemeinden genehmigen
deshalb die Bildung von so genannten Hammergrundstlicken. Diese Grundstlicke
ermaoglichen zwar die Zerlegung ubergrofer Baugrundstucke in Teilflachen, sind a-
ber bauplanerisch und bodenschutzpolitisch stark umstritten.
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5.2.2. Preisentwicklung, Bodenpreisindexreihen

Die zeitlich bedingten Anderungen der allgemeinen Wertverhaltnisse auf dem Boden-
markt werden durch Bodenpreisindexreihen erfasst.

Der Stichprobenumfang fur diese Indexreihe basiert auf 2.514 Kauffallen aus dem
Auswertezeitraum 1995 bis 2006. Die Selektion umfasst Kauffalle selbststandig
nutzbarer Wohnbauflachen zwischen 150 und 1.300 m?, welche erschliefjungsbei-
tragsfrei nach BauGB oder erschlielRungsbeitragsfrei nach BauGB und KAG sind.
Verkaufsfalle aus Wohnparks wurden nicht in die Auswertung einbezogen.

Grafik 5-3 Engerer Verflechtungsraum
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Nach drastischem Preisverfall der Wohnbauflachen (fast 30 %), der von Mitte der
neunziger Jahre bis zum Anfang unseres Jahrzehnts innerhalb des engeren Ver-
flechtungsraumes registriert wurde, stagnieren die Preise seit 2002. Dabei ist darauf
hinzuweisen, dass es innerhalb des engeren Verflechtungsraumes durchaus gegen-
laufige Wertentwicklungen gibt. Diese Entwicklungen werden in den nachsten Jahren
genauer zu beobachten und zu untersuchen sein.

Die Indexreihe des aulleren Entwicklungsraumes basiert auf 713 Verkaufsfallen
selbststandig nutzbarer Wohnbauflachen zwischen 150 und 1.500 m2. Die Ubrigen
Selektionskriterien entsprechen denen im engeren Verflechtungsraum.
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Grafik 5-4 AuRerer Entwicklungsraum
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Der langfristige Trend der letzten elf Jahre ist nach der oben abgebildeten Funktion
leicht steigend. Aufgrund der wenigen Verkaufsfalle und eines sehr heterogenen
Preisniveaus innerhalb des auferen Entwicklungsraumes ist der Bodenpreisindex
Uber die letzten elf Jahre jedoch als stabil anzusehen.

5.2.3. Umrechnungskoeffizienten

Seit dem Marktbericht 2002 liegen fur den engeren Verflechtungsraum Umrech-
nungskoeffizienten zur Abhangigkeit des Bodenwertes von den Grundstucksgrofien
vor. Diese Untersuchung wurde ausgehend von einer im engeren Verflechtungsraum
des Landkreises langjahrig ermittelten durchschnittlichen Grundsticksgrofie von 800
m? als AusgangsgrofRe fortgeschrieben.

Dazu wurden alle geeigneten Kaufvertrage der Jahrgange 2002 bis 2006 des enge-
ren Verflechtungsraumes in Bodenrichtwertzonen zwischen 40 und 135 €/m? fUr indi-
viduelles Wohnen (1.477 Kauffalle) ausgewertet. Unberucksichtigt blieben dabei dif-
ferenzierte Unterteilungen nach Art und Mal} der baulichen Nutzung sowie Kauffalle
in Uferlagen und fur stark verdichtete Bebauung (Wohnparks).
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Die Tendenz, dass kleinere Grundstiicke zu

Tabelle 5-6 - Umrechnungskoeffizienten oo hsheren Preis pro Quadratmeter als

Flache m? Umrechnungskoeffizient | grofRere gehandelt werden, ist eindeutig
350 127 nachweisbar. Aufgrund punktuell auftreten-
200 123 der geringer statis_t_ischer Dic_hte .u.nd inho-

mogenem Grundstucksmarkt in einigen Bo-
450 1,19 . . - .

denrichtwertzonen geben die Koeffizienten
500 1,15 . o . .
= 112 nur ein durchschnittliches Gesamtbild wie-
500 1’09 der. Sie ersetzen im Einzelfall nicht den gut-

’ achterlichen Sachverstand bei der Wert-
650 1,07 feststellung von Grundstucken, da Wert bil-
700 1,04 dende Faktoren wie innerértliche Lage, Zu-
750 1,02 schnitt der Grundstlicke, Form, Verhaltnis
800 1,00 von StralRenfrontbreite zur Grundstuckstiefe
850 0,98 nicht immer explizit in der vorliegenden Un-
900 0,96 tersuchung berucksichtigt werden konnten.
950 0,94
1000 0,93 Anwendungsbeispiel:
1050 0,91
1100 0,90 Bodenrichtwert bei 600 m? = 50 €/m?
1150 0,88 .
. gesucht: Bodenwert bei 1.000 m?

1200 0,87
1250 0,85 Umrechnungskoeffizient fir 600 m? = 1,09
1300 0,84 Umrechnungskoeffizient fir 1.000 m? = 0,93
1350 0,83 Bodenwert bei 1.000 m?:
1400 0,82
1450 0,81 0.93 50,00 €/m? = 42,66 €/m?
1500 0,80 1,09 _—
1550 0,78
1600 0,77

Die Umrechnungskoeffizienten beziehen sich ausschliel3lich auf die angegebenen
FlachengrofRen. Fortschreibungen Uber die angegebene Flachenspanne hinaus sind
auf der Grundlage des zur Verfugung stehenden Datenmaterials als nicht signifikant
zu betrachten.

5.2.4. Ufergrundstlcke

Ein groldes Interesse der Marktteilnehmer an Grundstlicken in direkter Uferlage ist
nach wie vor zu konstatieren. Die Topographie des Landkreises Dahme-Spreewald
ist zu etwa 4 %, das entspricht 92 km?, durch Wasserflachen gepragt. Uferlagen am
Dahme-Spree-Gewassernetz bieten dem Erwerber eine Anbindung uber Wasser-
stral3en in weite Teile des Landes.

Die in 2006 eingegangen 21 Kaufvertrage wurden auf signifikante Abhangigkeiten
zwischen der Hohe des zu erzielenden Kaufpreises und der Lage des Gewassers
untersucht. Hintergrund der Analyse ist die Frage, ob der Erwerber bereit ist fur
Grundsticke an Gewassern mit Anbindung an eine Wasserstralle hohere Zuschlage



GrundstUcksmarktbericht des Gutachterausschusses Landkreis Dahme-Spreewald 2006  Seite 29

zu bezahlen als flr Grundstiicke an Binnengewassern ohne Anbindung an eine
Wasserstral’e. Das Ergebnis der Analyse zeigt, dass Ufergrundsticke gleicherma-
Ren preislich honoriert werden. Eine Abhangigkeit zwischen der Hohe des Zuschla-
ges und der Lage des Gewassers ist nicht nachweisbar.

Far den Zeitraum 2003 bis 2006 wurden 65 Grundsticke durch den Gutachteraus-
schuss in der Kategorie Bauland am Ufer eines Gewassers einer Auswertung zuge-
fuhrt. In die Auswertung gehen ausschlieB3lich selbststandig bebaubare Grundstlicke
mit einer Grofle ab 500 m? ein. Anhand der Daten lasst sich feststellen, dass Ufer-
grundstiicke in der Regel deutlich gréfier sind als ortsiibliche Baugrundsticke. Von
65 zur Verfugung stehenden Vertragsobjekten weisen 42 eine Grundstucksgroflie
uber 1.000 m? auf. Mit steigender Grundsticksgrofie nimmt die Hohe des Zuschla-
ges ab, welchen der Erwerber bereit ist zu zahlen.

Ein allgemeingultiger Mal3stab zur Bewertung dieser Grundsticke kann aufgrund
individueller Eigenschaften und Besonderheiten nicht abgeleitet werden. Es ist davon
auszugehen, dass zum Teil Liebhaberpreise flr Uferobjekte gezahlt werden.

Tabelle 5-7 Ufergrundstucke 2003 - 2006
Grundstiicksgrofe* Spanne durchschnittlicher ..
m? % vom BRW Faktor Anzahl der Kauffille
500 - 1.000 67 - 393 1,8 23
1.001 - 2.000 52 - 325 1,5 24
2.001 -4.500 69 - 231 1,4 18

* Ufergrundstiicke schliefien in der Regel auch baulich nicht nutzbare Teilflachen (z.B. Lagen im Au-
Renbereich oder in sonstigen Bauverbotszonen) vor allem im unmittelbaren Uferbereich ein.

Grundstiucke mit besonderen Bedingungen z. B. raumliche Trennung von Uferparzel-
le und Hauptgrundstick sowie Arrondierungen von Kleinstflachen bleiben hier unbe-
rucksichtigt. Preisspannen fur nicht selbststandig bebaubare Flachen in Uferlage sind
unter Punkt 5.6.3 Arrondierungsflachen beschrieben.

5.3. Geschosswohnungsbau, Wohn- und Geschaftsgrundstiicke
5.3.1 Geschosswohnungsbau

Der Landkreis Dahme-Spreewald weist in seinem Bestand in verschiedenen Ge-
meinden des engeren Verflechtungsraums und in den Stadten Lubben und Luckau
Baugebiete mit Geschosswohnungsbau auf. Leerstandsprobleme sind nicht bekannt,
so dass nur in Einzelfallen Stadtumbau bzw. maflvoller Rickbau erfolgt.

Nach der Analyse der vorliegenden Kaufvertrage im Landkreis konnten fur den Be-
richtszeitraum lediglich vier Verkaufe diesem Marktsegment zugeordnet werden. Die
Grundsticke wurden in exponierten Lagen flur gehobene Mehrfamilienhauser oder
fur den Bau altersgerechter Seniorenwohnungen verauf3ert. Die Umsatze betragen
1,1 ha fur 812.000 €.

Inwieweit der geringe Umsatz fur den Geschosswohnungsbau durch eine mangelnde
Nachfrage nach Mietwohnungen oder den wirtschaftlichen Rahmenbedingungen be-
grundet ist, konnte nicht eruiert werden.
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5.3.2 Wohn- und Geschaftsgrundsticke

Bei Wohn- und Geschaftsgrundsticken werden Grundsticke betrachtet, deren Be-
bauung fur eine Mischnutzung vorgesehen ist (geschaftliche Nutzung im Erdge-
schoss und im Obergeschoss oder/und ab dem Obergeschoss Mietwohnungen).
Derartige Grundstlicke befinden sich vor allem in den Zentren der Stadte einschlief3-
lich Libben und Luckau bzw. der Gemeinden im engeren Verflechtungsraum.

In diesem Marktsegment sind funf Kauffalle in stadtischen oder Berlin nahen Ge-
meinden zu verzeichnen. Der Umsatz bleibt mit 0,2 ha und 175.000 € gering.

5.4. Gewerbliche Bauflachen

Der Markt fur baureife unbebaute Gewerbegrundsticke als Spiegel der wirtschaftli-
chen Leistungsfahigkeit des Landkreises enthalt Verkaufe fur geschaftliche Nutzung
mit dem Schwerpunkt bei in der Fahrzeugbranche, Handwerk und Dienstleistungs-
gewerbe. Kauffalle fir den Neubau von Standorten im produzierenden Gewerbe
konnten nicht verzeichnet werden.

Tabelle 5-8 Baureifes Land: Gewerbeflache
Jahr Anzah_l_ der Flachenumsatz Geld.umsatz
Vertrage ha Mio. €
1997 17 11,1 2,6
1998 31 1 12,7 1,7 &
1999 30 = 19,6 28 1
2000 17 4 16,2 43 1
2001 24 1 14,7 83 1
2002 29 i) 7,0 42 I
2003 23 4 8,6 29 ¢
2004 16 4 7,0 43 1
2005 23 1 4,5 1,7 &
2006 16 4 14,5 49 1

5.5. Bauerwartungsland und Rohbauland

Bauerwartungsland sind Flachen, die nach ihrer Eigenschaft, ihrer Beschaffenheit
und ihrer Lage eine bauliche Nutzung in absehbarer Zeit tatsachlich erwarten lassen.
Diese Erwartung kann sich insbesondere auf eine entsprechende Darstellung im Fla-
chennutzungsplan, auf ein entsprechendes Verhalten der Gemeinde oder auf die
allgemeine stadtebauliche Entwicklung des Gemeindegebietes grunden (§ 4 Abs. 2
WertV).

Als Rohbauland bezeichnet man Flachen, die durch einen Bebauungsplan oder ihre
Lage innerhalb eines im Zusammenhang bebauten Ortsteiles flr eine bauliche Nut-
zung bestimmt sind, deren ErschlieBung aber noch nicht gesichert ist oder die nach
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Lage, Form oder Grole fur eine bauliche Nutzung unzureichend gestaltet sind (§ 4
Abs. 3 WertV).

Die Umsatze fur Bauerwartungs- und Rohbauland der Jahre 1997 bis 2006 und der
prozentuale Anteil an den unbebauten Flachen sind der folgenden Tabelle zu ent-

nehmen.
Tabelle 5-9 Bauerwartungsland und Rohbauland
Jahr Anzah_l_ der Flaichenumsatz Geldymsatz Geldumsatz %
Vertrage ha Mio. € unbebaute Baufldche
1997 107 4 89,9 16,9 4 34,3
1998 73 4 432,3 26,3 i) 46,0
1999 52 4 42,8 7,0 4 15,3
2000 59 i) 246,0 34,5 iy 57,2
2001 50 J 147,0 22,4 J 43,5
2002 86 i) 131,6 34,8 o 47,1
2003 45 4 12,8 3,7 4 9,3
2004 45 = 41,4 3,5 = 9,0
2005 38 J 14,5 7,0 o 14,2
2006 28 J 10,2 1,8 J 4,8

Die weitestgehend fortgeschriebene Landesentwicklungsplanung und die allgemeine
wirtschaftliche Lage bestimmen die Entwicklung auf diesem Teilmarkt.

Tabelle 5-10 Bauerwartungsland und Rohbauland: Wohn- und Gewerbeflachen

Jahr Anzahl der Vertrage Flachenumsatz ha Geldumsatz Mio. €
Wohnen Gewerbe Wohnen Gewerbe Wohnen Gewerbe

1997 94 I 13 ¢ 85,3 4,6 16,3 & 07 ¢
1998 51 & 23 1 36,4 395,9 220 1 43 1
1999 45 O 7 8 30,4 12,4 66 & 04 ¥
2000 32 0 27 1 84,3 161,7 284 1 6,1 1
2001 20 ¢ 30 @ 32,0 115,0 51 & 17,3 1@
2002 60 1 26 0 49,1 82,5 305 1 43 &
2003 32 0 7 0 8,5 3,5 1,8 & 1,8 8
2004 43 1 1 8 40,7 0,5 33 1 02 ¢
2005 36 ¢ 1 = 5,8 8,4 17 3¢ 54 1
2006 25 3 3 1 8,4 1,9 14 3 04 &

In diesem Marktsegment wurden

u. a. Grundstucke gebucht, fur welche die baupla-
nerische Festsetzung im Bebauungsplan eine Bebauung mit einem Einfamilienhaus
vorsieht, die ErschlieBung aber noch nicht gesichert ist.

In Auswertung der Kaufvertrage dieser Zustandstufen ergibt sich fir den Auswerte-
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zeitraum 2005 bis 2006 folgendes Ergebnis. Eine Differenzierung zur Stufe der Bau-
erwartung bzw. des Rohbaulandes wurde noch nicht vorgenommen. Unter qualifizier-
ter Bauerwartung sind Flachen zusammengefasst flr die entsprechende Ausweisun-
gen in Flachennutzungsplanen vorliegen; nicht qualifizierte Bauerwartung stellt ledig-

lich auf die allgemeine Verkehrsauffassung ab.

Tabelle 5-11

Bauerwartungsland und Rohbauland 2005 - 2006

e | B | Bl
nicht qualifizierte Bauerwartung 8 8 5-16
qualifizierte Bauerwartung* 10 18 6-37
Rohbauland 42 53 20-112

Die Ausweisung und Genehmigung neuer Bebauungsplangebiete erfolgte in den
Gemeinden des engeren Verflechtungsraumes uberwiegend fur Wohnnutzungen.
Inklusive Bebauungsplananderungen wurden im Berichtsjahr elf Bebauungsplane flr
uberwiegende Wohnnutzung und ein Bebauungsplan fur Gewerbe genehmigt.

Genehmigungen im aulleren Entwicklungsraum bezogen sich ausschlieBlich auf ver-
bindliche Bauleitplanungen fir Windenergiestandorte und fir die Ausweisung von
Sonderflachen zur Erholungsnutzung.

5.6. Sonstiges Bauland

5.6.1. Regenerative Energien

In den Jahren 2002 bis 2006 wurden 45 Kauffalle von Flachen fur Windkraftanlagen
erfasst, davon zwei im engeren Verflechtungsraum. Die Preise bewegten sich zwi-
schen 0,19 und 12,75 €/m2.

In der nachfolgenden Tabelle sind Gemarkungen aufgefuhrt in denen mindestens
drei Verkaufe von Flachen flir Windkraftanlagen zwischen 2002 und 2006 getatigt
wurden.

Tabelle 5-12 Flachen fur Windkraftanlagen 2002 - 2006

Anzahl Spanne durchschnittliche | Spanne | durchschnittlicher
Gemarkung " Flache Flache Kaufpreise Kaufpreis
Kauffalle
m? m? €/m? €/m?
Briesensee 7 6.046 - 23.460 13.325 1,08 - 3,96 2,56
Caminchen 10 5.105-72.210 24.551 0,22 - 8,70 1,38
Langengrassau 4 2.000-135.120 35.405 0,19-12,75 9,27
Neu Zauche 10 4.830-172.210 51.044 0,22 - 4,26 0,93
Trebitz 4 8.079 - 43.376 27.404 0,35-1,63 1,24

Durch die Investoren werden fur die Errichtung der Windenergieanlagen groRere
Flachen erworben, um Probleme mit Abstandsflachen zu vermeiden. Den Verkaufern
werden teilweise zusatzlich zum Kaufpreis Sondervergutungen fur die Errichtung der
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Windenergieanlagen gezahlt. Pachtvertrage mit den landwirtschaftlichen Betreibern
werden Ubernommen.

5.6.2. Ver- und Entsorgung

Mit funf Kauffallen blieb der Teilmarkt der Ver- und Entsorgungsgrundsticke 2006
wiederum wenig nachgefragt. Gehandelt wurden Flachen fir Trinkwasserwerk mit
Pumpstation und Brunnenanlage, Klaranlage sowie Trafostation. Die Preisspanne
der Kauffalle bewegte sich zwischen 0,75 und 10,00 €/m? mit einem Durchschnitts-
wert von rund 6,00 €/m2. Flachen fur neu errichtete Recyclinganlagen in den Gewer-
begebieten im Berliner Umland wurden annahernd zum jeweiligen Bodenrichtwert
gehandelt.

Sonstige Baulandflachen fur den Gemeinbedarf (Friedhofserweiterungen, Loschteich
u. 8. Nutzungen) wurden von den Gemeinden in vier Fallen seit 2004 bei Preisspan-
nen zwischen 0,34 und 5,30 €/m? zu durchschnittlich 2,85 €/m? erworben.

5.6.3. Arrondierungsflachen

Unter so genannten Arrondierungsflachen versteht man in der Regel selbststandig
nicht bebaubare oder sonst wirtschaftlich nutzbare Teilflachen, die jedoch zusammen
mit einem angrenzenden Grundstick dessen bauliche oder sonstige wirtschaftliche
Nutzbarkeit erhhen oder einen ungunstigen Grenzverlauf verbessern.

Im Auswertezeitraum 2006 konnten 83 Kauffalle von Flachen zur Erweiterung beste-
hender Grundstlcke verzeichnet werden. Arrondierungskaufe wurden in den ver-
schiedensten Grundstlcksarten getatigt. Auf einer Untersuchung des Teilmarktes
durch den Gutachterausschuss basiert die nachfolgende Ableitung der Preisspannen
bei Grundstlckszukaufen. Um die Aussagekraft der Auswertung zu stabilisieren,
wurden die Daten der Berichtsjahre 2002 bis 2006 zusammengefasst.

Tabelle 5-13

Arrondierungsflachen

Flachenspanne | Preisspanne,
Art der unselbststiandigen m?, Durchschnitt % Beispiel
Teilflache Anzahl der vom Boden- P
Kaufvertrage richtwert
Arrondierung
zu bebauten Grundstiicken
<100 21-179
82 @92
baurechtlich notwendige FIa- " Vot
chen bzw. zur baurechtlichen ] ofnhaus
Erweiterung o
> 100 - 700 12-176 |
83 & 82
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Flachenspanne Preisspanne,
Art der unselbststiandigen m2, Durchschnitt %

Teilflache Anzahl der vom Boden- et
Kaufvertrage richtwert
<100 5-157
30 0 85
seitlich gelegene Flachen
bzw. andere als Stellplatz
geeignete Flachen e
> 100 - 1.000 8-160
68 @ 75 Strafle

|
27 & 51 v
Garten- und Hinterland
Waohnhaus|
>100 - 1.000 4-110
85 5 38 Strafle
Arrondierung aus land- und >80-1.000 3-53
forstwirtschaftlichen Flachen 19 F12
Arrondierung zu unbebau-
ten Grundstiicken*
Strale
Flachen, die die Bebaubarkeit
eines Grundstlicks wesentlich < 123?0 25®_ 71450
verbessern
Arrondierungen zu
Ufergrundstiicken*
Fléchgn, die der_1_ Z'ugang zum 20 - 500 24 - 370
Gewasser ermoglichen oder 28 110

verbessern

* Ufergrundstiicke schliefien in der Regel auch baulich nicht nutzbare Teilflachen (z.B. Lagen im Au-
Renbereich oder in sonstigen Bauverbotszonen) vor allem im unmittelbaren Uferbereich ein.

5.6.4. Erholungsflachen

In diesem Marktsegment werden Verkaufe fuir Wochenendhaus-, Ferienhaus- und
Campingplatzgebiete ausgewertet. Aufgrund der landschaftlich reizvollen Eigen-
schaften des Landkreises mit vielen Seen und Waldgebieten, die Entspannung und
Erholung bieten, ist eine kontinuierliche Nachfrage nach Grundsticken zur Erholung
festzustellen. Die Anzahl der Verkaufe ist nahezu konstant. Im Vergleich zum Vorjah-
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reszeitraum haben sich die Umsatze territorial von Sid nach Nord verschoben. So
konnten 88 % der Umsatze im nordlichen Kreisgebiet konstatiert werden. Im Vorjah-
reszeitraum dominierten Verkaufe im sudlichen Kreisgebiet, insbesondere in ausge-
wiesenen Sondergebieten Erholung rund um den Schwielochsee oder den Bornsdor-

fer See.

Tabelle 5-14

Gesamtumsatz Erholungsflachen

Jahr Anzahl der Vertrage Flachenumsatz ha Geldumsatz Mio. €
2004 47 5,8 0,9
2005 87 40,7 2,7
2006 83 8,9 1,5

Die Kaufer dieser Flachen sind in der Regel Privatpersonen.

Bei 98 % der Vertrage dieser Auswertung handelt es sich um Grundsticke, auf de-
nen Nutzer Wochenendhauser oder sonstige der Erholung dienende Gebaude auf
fremden Grund und Boden errichtet haben. Die Kauffalle dienen der Bereinigung der
Eigentumsverhaltnisse. Signifikante Abhangigkeiten der erzielten Preise vom
Baurecht bzw. zur Lage der Grundstlicke im Innen- bzw. AuRenbereich der jeweili-
gen Gemeinde sind nicht immer erkennbar.

Fir ein Erholungsgrundstick im engeren Verflechtungsraum und dem Amt Schen-
kenlandchen werden durchschnittlich 70 % des Bodenrichtwertes fur Bauland ge-
zahlt. Die Spanne betragt 16 % bis 132 % im Verhaltnis zum jeweiligen Bodenricht-
wert fur Wohnbauland.

Im Gegensatz zum ndrdlichen Kreisgebiet sind im sldlichen Kreisgebiet verstarkt
Bodenrichtwerte fur Sondergebiete Erholung (SOE) ausgewiesen. Die ermittelten
Bodenrichtwerte variieren von 15 €/m? in LUibben bis 25 €/m? in Speichrow (Amt Lie-
berose/ Oberspreewald).

5.6.5. Campingplatze

Im Zeitraum von 2004 bis 2006 wurden im Kreisgebiet funf Campingplatze veraullert.
Die Preisspanne lag zwischen ca. 3,50 €/m? bis 10,50 €/m?. Teilweise wurden auf-
stehende Gebaude mit unterschiedlichem Nutzungszweck ohne gesonderte preisli-
che Ausweisung mit veraul3ert.

5.7. Erbbaurechte

Als Alternative zum Grundstickskauf entscheiden sich wenige Marktteilnehmer far
die Variante des Erbbaurechts. Rechtsgrundlage hierfur ist die Erbbaurechtsverord-
nung. Das Erbbaurecht ist das veraulRerliche und vererbliche Recht auf einem frem-
den Grundstlck ein Bauwerk zu haben. Das Grundstick verbleibt im Eigentum des
bisherigen Eigentimers. Der Erbbauberechtigte zahlt dem Grundstlckseigentumer i.
d. R. einen Zins auf der Basis des Grundstiickswertes. Erbbaurechtsvertrage werden
notariell beurkundet. Im Erbbaurechtsvertrag konnen neben Hohe und dem Zah-
lungsmodus des Erbbauzinses, der Vertragslaufzeit und den Regelungen zum sog.
Heimfall u. a. auch Wertsicherungsklauseln vereinbart werden. Mit Hilfe statistischer
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Werte wie z. B. dem Verbraucherpreisindex, veroffentlicht vom Statistischen Bun-
desamt, werden die Erbbauzinsen der allgemeinen Wertentwicklung angepasst.

Im Jahr 2006 wurden im Landkreis Dahme-Spreewald 17 Erbbaurechtsvertrage re-
gistriert. Das entspricht dem Vorjahresniveau. Uberwiegend werden Erbbaurechte fur
Wohnbaugrundstlicke, vereinzelt auch fur Gewerbe- und Erholungsflachen regist-
riert.

5.7.1. Wohnbauflachen

Im Auswertezeitraum 2006 konnten 14 Erbbaurechtsvertrage fur Wohnbauflachen
analysiert werden. Die vereinbarten Erbbauzinssatze wurden mit 4,0 %, 4,5 % und
6,0 % registriert. Die relativ hohen Zinssatze von 6,0 % wurden im sudlichen Kreis-
gebiet fur zuvor erholungsgenutzte Grundstlicke vereinbart, welche unter Beachtung
der bauplanungsrechtlichen Situation zum Zeitpunkt des Erwerbs als Wohnbau-
grundstiicke ausgewiesen sind.

5.7.2. Sondergebiete Erholung

FUr Flachen welche der Freizeit- und Erholungsnutzung dienen, wurden in 2006 kei-
ne Erbbaurechtsvertrage abgeschlossen. Im Geschaftsjahr 2005 lagen dem Gutach-
terausschuss sieben Vertrage mit einem ausgewiesenen Erbbauzinssatz von 6,0 %
vor.

5.7.3. Gewerbeflachen

Im Jahr 2006 wurde ein Erbbaurechtsvertrag fur ein gewerblich genutztes Grund-
stuck registriert. Der vereinbarte Erbbauzinssatz betragt 6,0 %.

6. Land- und forstwirtschaftliche Grundstiicke

6.1. Alilgemeines

Den groten Flachenumsatz am Gesamtmarkt weisen wie in den vergangenen Jah-
ren die land- und forstwirtschaftlich genutzten Flachen auf.

Im Jahr 2006 ist der Flachenumsatz mit 92 % am Gesamtflachenverkauf pragend wie
im Vorjahr und liegt mit rund 700 ha Uber dem Vorjahresumsatz. Der registrierte
Geldumsatz von 34,5 Millionen € mit einem Umsatzanteil von 13,9 % am Gesamt-
markt wird verfalscht durch Verkaufe von landwirtschaftlichen Flachen zu wesentlich
hdheren Preisen fur den Flughafenausbau.

58 Kauffalle nach der Flachenerwerbsverordung (FIErwV), dem Landwirtschaftsan-
passungsgesetz (LWwAnpG) und dem Sachenrechtsbereinigungsgesetz (SachRBerG)
sowie 101 Kauffalle unter besonderen Vertragsbedingungen fanden zur Ermittlung
der Bodenrichtwerte keine Berlcksichtigung.
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Diese Vertrage gehen nur in Anzahl, Flachen- und Geldumsatz in die Kaufpreis-
sammlung beim Gesamtumsatz ein.

Bei diesen 58 Kauffallen wurden rund 1.567 ha umgesetzt. Bei dieser Flache handelt
es sich um 1.081 ha Wald und 486 ha gemischte Flachen.

Im Teilmarkt ,Land- und Forstwirtschaftliche Grundsticke“ werden folgende Nut-
zungsarten erfasst:

- Ackerland und Granland

- Waldflachen (mit Bestockung)

- Dauerkulturen (z.B. Obstplantagen), Sonderkulturen (z.B. Spargel)

- Begunstigtes Agrarland

- Bebaute landwirtschaftliche Grundstlicke (z.B. Wirtschaftshofe, Stallanlagen)

- Sonstige Nutzungsarten mit ehemaliger landwirtschaftlicher Nutzung (Flachen
fir Naturschutz und Okologie, Wasserflachen, Unland, Odland, Brachland,
Sportflachen, Offentliche Griinflachen) werden unter Punkt 7 ausgewertet.
Ehemals landwirtschaftliche Flachen, die zuklnftig als Straen und Radwege
offentlichen Zwecken dienen, werden ebenfalls im Punkt 7 gesondert ausge-
wertet.

Grafik 6-1 Land- und forstwirtschaftliche Flachen

Geldumsatz Flachenumsatz
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Nutzung
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* LW Betriebe = Landwirtschaftsbetriebe

Landwirtschaftsbetriebe sind mit landwirtschaftlich genutzten Wirtschaftsgebauden
bebaute oder bebaubare Grundstlicke, die weiterhin landwirtschaftlich genutzt wer-
den.

6.2. Landwirtschaftliche Flachen

6.2.1. Preisniveau

Von den o. g. Nutzungsarten konnte das Marktgeschehen fir Ackerland, Grinland
und Waldflachen anhand einer ausreichenden auswertbaren Anzahl von Kauffallen
ausgewertet und daraus Bodenrichtwerte ermittelt werden.
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Tabelle 6-1 Land- und forstwirtschaftliche Flachen
Naturriumliche Ackerland ) Grinland Forst
Bodenrichtwertzone Ackerzahl Preis Grinland- Preis Preis
Jahr Spanne €/m? S L €/m? €/m?
panne
engerer Verflechtungsraum
innerhalb Autobahnring
01.01.2005 29 0,40 34 0,20 0,28
01.01.2006 25-35 0,38 30-40 0,25 0,20
01.01.2007 25-35 0,38 25-35 0,25 0,18
engerer Verflechtungsraum
auBerhalb Autobahnring
01.01.2005 28 0,18 34 0,20 0,13
01.01.2006 25-35 0,20 30-40 0,25 0,13
01.01.2007 25-35 0,20 25-35 0,25 0,18
Schenkenldndchen
01.01.2005 28 0,18 27 0,20 0,12
01.01.2006 15-40 0,18 20-35 0,19 0,14
01.01.2007 20-35 0,18 20-35 0,20 0,14
GolRen
01.01.2005 28 0,18 39 0,17 0,11
01.01.2006 15-45 0,18 30-45 0,17 0,11
01.01.2007 15-35 0,20 30-40 0,18 0,11
Luckau
01.01.2005 34 0,20 34 0,15 0,08
01.01.2006 20-55 0,20 25-35 0,17 0,09
01.01.2007 20-40 0,20 20-40 0,15 0,10
Spreewald
01.01.2005 22 0,15 30 0,14 0,08
01.01.2006 15-35 0,16 20-40 0,14 0,10
01.01.2007 20-30 0,18 15-35 0,14 0,13
Lieberose
01.01.2005 22 0,20 34 0,18 0,05
01.01.2006 20-45 0,23 30-35 0,18 0,06
01.01.2007 15-25 0,23 30-35 0,18 0,10

Die Bodenrichtwertzonen engerer Verflechtungsraum innerhalb und aufierhalb des Autobahnrings
wurden bei Grinland und zum 01.01.2007 bei Forst zusammengefasst ausgewertet.
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Die Wertentwicklung der durchschnittlichen Bodenrichtwerte fur Ackerflachen und
Grunland stellt sich seit 2003 wie folgt dar:

Grafik 6-2
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Wahrend das Bodenrichtwertniveau fur Ackerflachen leichten Schwankungen unter-
lag, blieb das Bodenrichtwertniveau flr Grinland nahezu stabil.

6.2.2. Preisentwicklung

Wesentliche Preisanderungen bei Verkaufen landwirtschaftlicher Flachen sind nicht

zu registrieren. Die Veranderungen bewegen sich im Bereich weniger Cent/m?.

Eine Einschatzung zur Abhangigkeit der Kaufpreise fur Acker- und Grunlandflachen
von der Ubertragung bestehender Zahlungsanspriuche kann in Auswertung der vor-
liegenden Vertrage noch nicht abgegeben werden.

Der am Markt zu beobachtende Anstieg der Preise fur Industriendlzer hat zu ersten
leichten Preisanstiegen flr forstwirtschaftlich genutzte Flachen geflihrt, insbesondere
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fur solche Flachen, die ein hohes Ausforstungspotential besitzen.

Die nachfolgend aufgefuhrten Landschaftselemente in der offenen Feldmark bis
2.000 m? Flache sind forderfahig. Dies betrifft Flachenanteile mit den Nutzungsquali-
taten: Kleingeholzflache, Feldgeholzflache (Hecke, Windschutzstreifen), Wasserfla-
che, ggf. auch Od- und Unlandflache. Solche in den Acker- und Griinlandflachen lie-
gende Flachen werden seit 2005 auf Antrag der Nutzer als Bestandteile der Feldblo-
cke in die Agrarférderung einbezogen. In Regionen aulderhalb des Landkreises LDS
waren fur Flachen mit diesen Nutzungsqualitaten schon erste leichte Erhohungen der
Bodenpreise feststellbar. In Auswertung der vorliegenden Kauffalle konnten jedoch
fur den Landkreis noch keine nachvollziehbaren Veranderungen der Bodenpreise
festgestellt werden.

6.2.3. Umrechnungskoeffizienten

Es wurde die Abhangigkeit der Kaufpreise fir Ackerland und Grinland von

- der naturlichen Ertragsfahigkeit (Acker- / Grunlandzahl) sowie
- der Grofde der veraulerten Flache untersucht.

Abhangigkeit Kaufpreis/Flachengrolle

Die Untersuchung der Abhangigkeit der Kaufpreise fur Ackerland von der Grdlie der
veraullerten Flachen erfolgte anhand der vorliegenden Kauffalle bezogen auf ein
Bodenrichtwertniveau von 0,20 €/m>2.

Grafik 6-4 Abhangigkeit Kaufpreis/FlachengroRe bei Ackerflachen
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Die Ergebnisse lassen keine entsprechend geartete Flachenabhangigkeit erkennen.



GrundstUcksmarktbericht des Gutachterausschusses Landkreis Dahme-Spreewald 2006 Seite 41

Grafik 6-5 Abhangigkeit Kaufpreis/Ackerzahl bei Ackerflachen
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Die Untersuchung der Abhangigkeit der Kaufpreise fur Ackerland von der Bonitat der
veraulerten Flachen erfolgte ebenfalls anhand der vorliegenden Kauffalle der zu-
ruckliegenden vier Jahre bezogen auf ein Bodenrichtwertniveau von 0,20 €/m>.

Gegenuber bisherigen Untersuchungen in einzelnen Bodenrichtwertzonen ist hier
eine entsprechende leichte Abhangigkeit erkennbar. Diese Betrachtung soll in den
kommenden Jahren vertieft werden.

6.2.4. Gartenland

Grln- und Gartenflachen sind im Sinne von § 4 Abs.1 Nr.2 WertV als besondere Fla-
chen der Land- und Forstwirtschaft einzuordnen und dienen Uberwiegend zur Ver-
besserung der Freizeitgestaltung.

In der nordlichen Kreisregion wurden bei 16 Verkaufen von privaten Grin- und Gar-
tenflachen Preise von 2,00 bis 18,78 €/m? registriert. Der Durchschnittspreis dieser
Nutzung lag bei rund 7,70 €/m? ohne Sonderfalle.

Im sudlichen Kreisgebiet liegt der Durchschnittspreis flr Grin- und Gartenflachen bei
rund 2,80 €/m2. Dieser resultiert aus 28 Kaufpreisen bei einer Spanne von 0,64 bis
16,94 €/m?2.

Verkaufe von Flachen fur Dauerkleingarten wurden 2006 in einem Fall zu 1,50 €/m?
reqistriert.

6.2.5. Bebaute landwirtschaftliche Grundstiicke

Zukaufe von Grund und Boden zu landwirtschaftlichen Betriebsgebauden durch
Landwirtschaftsbetriebe oder Agrargenossenschaften, bei denen davon auszugehen
ist, dass sie weiter als solche genutzt werden sollen, wurden im Berichtsjahr in funf
Fallen registriert. Bei einer Preisspanne zwischen ca. 0,13 und 3,00 €/m? wurde ein
Mittelwert von etwa 1,25 €/m? ermittelt.
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6.3. Begunstigtes Agrarland

Begunstigtes Agrarland definiert sich nach § 4 Abs. 1 Nr. 2 Wertermittlungsverord-
nung (WertV) u. a. durch seine landschaftliche und verkehrliche Lage, Funktion und
Nahe zu Siedlungsgebieten sowie Eignung zur auferlandwirtschaftlichen Nutzung.
Es ist zudem davon auszugehen, dass auf absehbare Zeit keine Bauerwartung ent-
steht.

In Auswertung der Kaufpreissammlung wurden im Berichtsjahr 18 Kauffalle mit einer
Kaufpreisspanne von 0,45 bis 2,56 €/m? bei einem Durchschnittswert von rund 1,00
€/m? entnommen. Dies entspricht im Mittel dem 4,8-fachen des ausgewiesenen Bo-
denrichtwertes der jeweiligen landwirtschaftlichen Nutzung; bei einer Spanne der
ermittelten Faktoren von 2,5 bis 8. Damit wurden die Ergebnisse der Vorjahre besta-
tigt.

Aulerhalb der hier ausgewerteten Kauffalle, vollzogen sich in diesem Teilmarkt
namhafte Umsatze, die aus den Ankaufen fur ein geplantes Infrastrukturprojekt her-
ruhren.

7. Sonstige unbebaute Grundstiicke

7.1. InfrastrukturmaBnahmen

7.1.1. Flughafen

Der Ausbau des Flughafens Schonefeld zum Airport Berlin Brandenburg International
BBI erfordert groRflachige ErweiterungsmalRnahmen. Dabei soll die Flughafenflache
von ehemals 650 ha auf rund 1.400 ha erweitert werden. Im Mittelpunkt steht dabei
die Ausdehnung der vorhandenen Flugbetriebsflachen in sudliche Richtung. AulRer-
dem sind die Verkehrsanbindungen Stralde und Schiene zu realisieren sowie um-
fangreiche Umsiedlungsmalinahmen notwendig.

In diesem Zusammenhang konnten in den zuruckliegenden Jahren, intensiv seit dem
Jahr 2004, Erwerbsvorgange registriert werden. Betroffen sind nahezu alle Grund-
sticksarten (unbebaute und bebaute Flachen), wobei im Jahr 2006 der Schwerpunkt
insbesondere bei ehemals landwirtschaftlich genutzten Grundstlicken lag. Insgesamt
betrug im Berichtszeitraum 2006 der Flachenumsatz ca. 5 % und der Geldumsatz ca.
10 % des im gesamten Landkreis Dahme-Spreewald registrierten Umsatzvolumens.
Die vereinbarten Preise variieren dabei zwischen den Werten fur reines Agrarland
und dem ortlich ermittelten Bodenrichtwert; im konkreten Fall wurden fur 2006 Kauf-
falle in einer Spanne von 0,50 bis 51 €/m? bei einem Durchschnittswert von 9,30 €/m?
reqistriert.

7.1.2. StralRenflachen

In dieser Analyse sind alle Kauffalle erfasst, die weitestgehend mit dem Erhalt bzw.
Ausbau des kommunalen, regionalen und Uberregionalen Stralenverkehrsnetzes im
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Zusammenhang stehen. Insgesamt 95 Kauffalle konnten im Berichtsjahr einer Aus-
wertung zugefuhrt werden. Es wurden 41 Kauffalle auf der Grundlage des Verkehrs-
flachenbereinigungsgesetzes (VerkFIBerG) registriert.

Bei der Auswertung der Kauffalle wird nach der Herkunft der anzukaufenden Flache
und ihrer kinftigen Zweckbindung unterschieden. Ausschlaggebend bei der Preis-
gestaltung ist die urspringliche planungsrechtliche Einordnung der anzukaufenden
Flache. Hohe Preise werden insbesondere flr zuvor privat genutzte Baulandflachen
gezahlt, welche zum Ausbau eines Verkehrsweges benotigt werden. Die vereinbar-
ten Kaufpreise bewegen sich hier auf dem Niveau der Bodenrichtwerte fur Bauland.

Autobahnflachen, Bundes- und Landesstrallen sowie Kreis- und Gemeindestralien
die vor 1945 als solche gebaut wurden, missen zum Teil noch heute von der o&ffent-
lichen Hand erworben werden. Das betrifft teilweise auch nach 1945 gebaute ortliche
Verkehrsflachen. Kaufe im rickstandigen Grunderwerb werden auf niedrigem Niveau
gehandelt.

Den Kaufvertragen ist nicht regelmallig zu entnehmen, ob der gezahlte Kaufpreis
weitere Ausgleichszahlungen - Nebenentschadigungen - einschliet oder ob sich der
ermittelte Quadratmeterpreis ausschlie8lich auf den Grund und Boden bezieht. Zu
einigen Kauffallen konnte der Gutachterausschuss durch das Versenden von Frage-
bdgen an die Vertragsbeteiligten die Auswertung und Einordnung der Vertragsinhalte
konkretisieren.

Bei StralRenbauprojekten mit besonderer Bedeutung werden im Einzelfall auch Prei-
se Uber dem Preisniveau der anzukaufenden Grundstucksart gezahlt. Fur Flachen in
landwirtschaftlicher Nutzung mit raumlichem Bezug zur Berliner Stadtgrenze werden
hohere Preise gezahlt, um der begunstigten Lage der zu beanspruchenden Flache
Rechnung zu tragen.

Die nachfolgend tabellarisch aufgefiihrten Werte kénnen nur einen Uberblick (iber
das Kaufgeschehen im Landkreis Dahme-Spreewald ermoglichen. Es wurde kein
signifikanter Zusammenhang zwischen der Grole der anzukaufenden Flache und
dem Preis festgestellt.

Tabelle 7-1 Flachen fur den Autobahnausbau - Neuerwerb 2006
Anzahl Flachenspanne Preisspanne, vorheriae Nutzun
m? Durchschnitt €/m? g 9
020-125 land- und forstwirtschaftliche
14 20 -6.000 ’@ 0 6,1 Flachen, begunstigtes Agrar-

land

Tabelle 7-2 Flachen fur den Autobahnausbau - Ruckstandiger Grunderwerb 2006

Flachenspanne Preisspanne, .
Anzahl m? Durchschnitt €/m? vorherige Nutzung
0,10 i
3 35-400 20,10 Verkehrsflache
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Tabelle 7-3 Flachen fir den StralRenausbau* - Neuerwerb 2006
Anzahl Flachenspanne Preisspanne, vorherige Nutzun
m? Durchschnitt €/m? g 9

9 1.600 - 42.000 1,20 beglinstigtes Agrarland

: : @ 1,20 gunstigies A9
7 50 - 500 2,50 - 24,50 Vorderland, Hinterland, Garten,

9,17 Aullenbereich in Stadtlage
10,00 - 122,71

5 20 - 600 277,54 Bauland

* Bundes-, Landes-, Kreis- und Gemeindestrallen

Tabelle 7-4  Flachen fur den Strallenbau* - Rickstandiger Grunderwerb 2006

Flachenspanne Preisspanne, .
Anzahl m? Durchschnitt €/m? vorherige Nutzung
0,15-5,80 .
17 5-3.000 & 1,51 Verkehrsflache

* Bundes-, Landes-, Kreis- und Gemeindestral3en

Tabelle 7-5 Flachen fur Uberortlichen Radwegeausbau 2006
Anzahl Flachenspanne Preisspanne, vorheriae Nutzun
m? Durchschnitt €/m? 9 9
2.20 - 2,56 land- und forstwirtschaftliche
8 30 - 500 Flachen, beglnstigtes Agrar-
2,52 land

7.1.3. Privatwege

Im Jahr 2006 wurden 15 Kauffalle in der Kategorie private Wege und Stralen einge-
ordnet. Wie in den vergangenen Jahren auch ist die Spanne der gezahlten Preise fur
eine als Privatweg oder Privatstral’e zu nutzende Flache sehr grof3. Die registrierten
Kaufpreise variieren zwischen 0,12 €/m? und 60,00 €/m? bei einem, im Vergleich zum
Vorjahreszeitraum (2006 18,80 €/m?), stabilen Durchschnittswert von 17,43 €/m?2.

7.2. Flachen fiir Naturschutz und Okologie

Dieser Teilmarkt wird von Flachen dominiert, die von Naturschutzverbanden, Stiftun-
gen des Natur- bzw. Landschaftsschutzes und vom Ministerium fur Landwirtschaft,
Umweltschutz und Raumordnung, vereinzelt auch von privaten Kaufern, erworben
werden.

Im Berichtsjahr 2006 wurden zwodlf Kauffalle registriert. Es handelt sich Uberwiegend
um Flachen im sudlichen Kreisgebiet, welche dem Naturschutz bzw. dem Land-
schaftsschutz gewidmet sind. Dazu gehéren im Gebiet Lieberose Konversionsfla-
chen, die dem Naturschutz zugefuhrt wurden. Der Flachenumsatz der Jahre 2004 bis
2006 lag bei insgesamt 2.217 ha.
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Tabelle 7-6 Flachen fir Naturschutz und Okologie 2004 - 2006
Anzahl Flachenspanne Preisspanne, vorherige Nutzun
ha Durchschnitt €/m? g 9
0,03-0,20 Landwirtschaft, Abbauland,
45 0,08 - 952 @ 0,11 Konversionsflachen

Weiterhin wurden in diesem Zeitraum 14 Kauffalle fur Ausgleichs- und Ersatzmal3-
nahmen mit einer Flache von rund 17 ha erfasst, wovon drei Kauffalle mit einer Fla-
che von rund 7 ha im Jahr 2006 erfolgten.

Tabelle 7-7  Flachen fur Ausgleichs- und Ersatzmalinahmen 2004 - 2006
Anzahl Flachenspanne Preisspanne, vorherige Nutzun
ha Durchschnitt €/m? g 9
0,19-2,50 .
14 0,03-6,9 21,70 Grinland, Wald

7.3. Abbauland

Im Jahr 2006 wurde ein auswertbarer Kauffall von Flachen zur Kies- und Sandge-
winnung erfasst, der einen Kaufpreis von 1,95 €/m? erzielte. Die Kaufpreise der Jahre
2000 bis 2005 lagen bei 0,19 bis 2,05 €/m? bei einem Durchschnitt von ca. 0,90 €/m?2.

7.4. Sportflachen

Diese Flachen enthalten sowohl privat als auch o6ffentlich genutzte Sportflachen. Auf
das Jahr 2006 entfielen 13 Kaufalle.

Tabelle 7-8 Sportflachen 2004 - 2006
Anzahl Flachenspanne Preisspanne, vorherige Nutzun
m? Durchschnitt €/m? g 9
0,20 - 6,00 .
16 1.100 - 34.460 2 0.80 Grinland, Sportplatz

7.5. Offentliche Griinflichen

17 Kauffalle von Flachen fir offentliche Grinanlagen (z. B. Parkflachen, Festwiesen,
Friedhofsgrunflachen) wurden fur den Zeitraum 2004 bis 2006 ausgewertet, davon
neun Kauffalle im Jahr 2006.

Tabelle 7-9 Offentliche Griinflichen 2004 - 2006
Anzahl Flachenspanne Preisspanne, vorheriae Nutzun
m?2 Durchschnitt €/m? g 9
0,00 - 10,00 e
17 72 -31.938 22,40 Grinflache




Seite 46

7.6. Wasserflachen

GrundstUcksmarktbericht des Gutachterausschusses Landkreis Dahme-Spreewald 2006

Im Berichtsjahr 2006 wechselten in elf Kauffallen Grabenflachen ihren Eigentumer.

Tabelle 7-10

Graben 2004 - 2006

Flachenspanne Preisspanne, .
Anzahl m? Durchschnitt €/m? vorherige Nutzung
0,03 -1,00
21 41 -5.000 20,13 Graben

Teiche und Seen, die zum Teil auch Freizeitzwecken dienen, wurden im Zeitraum
2004 bis 2006 in acht Fallen in einer Preisspanne von 0,17 bis 1,30 €/m? gehandelt.
Das Mittel der Kaufpreise lag bei 0,60 €/m?2.

7.7. Unland, Odland und Brachland

In den Jahren 2004 bis 2006 wurden 39 Kauffalle von Unland, Odland und Brachland
registriert, davon finf im Jahr 2006.

Tabelle 7-11 Unland, Odland und Brachland 2004 - 2006

Flachenspanne Preisspanne, .
Anzahl m? Durchschnitt €/m? vorherige Nutzung
0,02 - 0,65 oo "
39 20-115.750 20,17 teilweise Grunland

7.8. Lagerplatze

Nach § 2 der Brandenburgischen Bauordnung (BbgBO) gehdren Lagerplatze zu den
baulichen Anlagen. Lagerplatze mit mehr als 200 m? Grundflache sind grundsatzlich
genehmigungspflichtig (§ 55 (10) BbgBO). Im Aufenbereich besteht die Genehmi-
gungspflicht auch unter 200 m? Grundflache.

An dieser Stelle werden Flachen im AulRenbereich (ohne Aufbauten) betrachtet, die
als Lager genutzt werden oder genutzt werden sollen. Im Berichtsjahr wurden vier
Kauffalle von Lagerplatzen registriert.

Tabelle 7-12 Lagerplatze 2004 - 2006

Flachenspanne Preisspanne,
dozekl m? Durchschnitt €/m?
0,80 -9,43
9 1.100 - 6.150 5 3.90
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8. Bebaute Grundstiicke

8.1. Allgemeines

Der Teilmarkt der bebauten Grundsticke ist durch die Zuordnung von Wohn- und
Gewerbegrundstiicken, Erholungsgrundstiicken und Immobilien die mit sonstigen
Gebauden bebaut sind sehr umfassend. Der Ruckgang der Fallzahlen auf dem
Grundstucksmarkt Dahme-Spreewald insgesamt, spiegelt sich auch auf diesem
Teilmarkt wider. Die Anzahl der registrierten Kauffalle ist um 23 % (214 Vertrage) im
Vergleich zum Vorjahr rucklaufig. Die Tendenz beschrankt sich im Wesentlichen auf
Wohnimmobilien, welche nach wie vor diesen Teilmarkt dominieren, aber augen-
scheinlich im Auswertezeitraum 2006 auch den groten Anteil am Rickgang des
Kaufgeschehens ausmachen. Insbesondere Doppelhaushalften und Reihenhauser
wurden nicht mehr auf dem Niveau der Vorjahre gehandelt (-50 %). Verkaufe von
Ein- und Zweifamilienhausgrundstucken verbleiben auf stabilem Niveau. Grund-
stickskaufe im gewerblichen Bereich und zur Erholung genutzte Grundstlicke sind in
annahernd gleicher Anzahl nachgefragt. Vertragsabschlusse fur Objekte welche in
der Kategorie sonstige Immobilien eingeordnet werden sind ricklaufig.

Eine gegenlaufige Tendenz ist bei der Entwicklung des Geldumsatzes festzustellen.
In Auswertung der Kaufvertrage fur den Zeitraum 2006 ist ein Anstieg des umgesetz-
ten Geldvolumens um 18 %, bei sinkendem Flachenumsatz von 28 % zu konstatie-
ren. Der finanzielle Umsatzanstieg resultiert im Wesentlichen aus Verkaufen im
Marktsegment der Buro-, Verwaltungs- und Geschaftshauser sowie Immobilienver-
kaufe im Bereich Sonstiges. Mehrere Objekte sind hier auf sehr hohem Preisniveau
umgesetzt und tragen zum Anstieg des Geldumsatzes erheblich bei. Im Segment der
Wohnimmobilien sind keine Zuwachse zu verzeichnen.

Tabelle 8-1 Bebaute Grundsticke

Jahr Anzahl der Vertrage Flachenumsatz ha Geldumsatz Mio. €

1997 1.379 4 465,7 iy 162,0 4
1998 1.558 @ 505,3 a 168,5 a
1999 1.607 a 567,1 @ 159,5 N
2000 1.357 4 605,7 a 169,5 a
2001 1.236 N 413,9 4 182,7 a
2002 1.321 a 593,0 f 195,3 a
2003 1.060 4 1.201,8 @ 140,5 4
2004 802 v 267,8 v 90,6 v
2005 916 @ 375,1 @ 140,5 @
2006 702 4 270,4 4 165,2 @
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Die Nutzung der Grundstticke verteilt sich wie folgt:

Grafik 8-1 Bebaute Grundstucke
Geldumsatz Flachenumsatz
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8.2. Einfamilienhauser, Zweifamilienhauser

8.2.1. Preisniveau

Der Teilmarkt der Ein- und Zweifamilienhausgrundstiicke gehort zu den umsatzstar-
ken Teilmarkten im Landkreis Dahme-Spreewald. Die Anzahl der registrierten Ver-
kaufe ist im Vergleich zum Vorjahreszeitraum rucklaufig. Insgesamt 336 Objekte, ge-
genuber dem Vorjahr 21 % weniger, wechselten den Eigentumer. Davon wurden 87
Kaufvertrage aufgrund besonderer Verhaltnisse von der weiteren Analyse ausge-
schlossen.

Der Geldumsatz fur freistehende Ein- und Zweifamilienhdauser wurde mit 36,7 Millio-
nen € ermittelt und bleibt damit rund 10 Millionen € (21 %) unter dem Vorjahresni-
veau. Der Flachenumsatz stieg unwesentlich von 89,9 ha in 2005 auf 95,9 ha im
Auswertezeitraum. Das entspricht einem Anstieg von 7 %.

Der Preis fur ein freistehendes Wohnhaus wird wesentlich durch die Objektlage, das
Baujahr und den Ausstattungsgrad des Hauses bestimmt. Deutlich hohere Preise
werden im engeren Verflechtungsraum insbesondere in den Berlin nahen Gemein-
den Zeuthen, Wildau und der Stadt Konigs Wusterhausen erzielt. Einzelobjekte im
auBeren Entwicklungsraum erreichen durch eine gehobene Ausstattung in Verbin-
dung mit der Lage an einem Gewasser Preise, welche deutlich Uber dem Durch-
schnitt rangieren.

Die nachfolgende Tabelle gibt einen Uberblick tiber die GréRen- und Preisverhaltnis-
se bei Ein- und Zweifamilienhausern in ausgewahlten Regionen des Landkreises
Dahme-Spreewald. Die Objektauswahl ist beschrankt auf Grundsticke mit einer
Grole bis 2.500 m2.
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Tabelle 8-2 Kaufpreise nach Baualtersklassen und ausgewahlten Regionen

Verkaufe 2006 Baujahr Baujahr Baujahr
insgesamt bis 1948 | 1949 - 1989 | ab 1990

engerer Verflechtungsraum

durchschnittlicher Kaufpreis € 129.000 114.000 102.000 205.000
Kaufpreisspanne T€ 34 - 380 42 - 360 70 - 165 105 - 345
durchschnittliche Grundstlicksgrofte m? 960 1.060 920 860
Anzahl 160 55 11 24

auBerer Entwicklungsraum

durchschnittlicher Kaufpreis € 98.000 58.000 83.000 148.000
Kaufpreisspanne T€ 13-480 31-133 30-123 138 - 209
durchschnittliche Grundstiicksgréfie m? 1.100 990 940 850
Anzahl 54 10 15 4

Gemeinde Eichwalde

durchschnittlicher Kaufpreis € 136.000 139.000 112.000 145.000
Kaufpreisspanne T€ 78 - 210 78 - 210 90-134 145
durchschnittliche Grundstiicksgréfie m? 970 1.020 640 1.000
Anzahl 16 13 2 1

Stadt Konigs Wusterhausen

durchschnittlicher Kaufpreis € 130.000 77.000 - 200.000
Kaufpreisspanne T€ 34 - 380 45 - 105 - 105 - 345
durchschnittliche Grundstlicksgrofe m? 920 1.150 - 900
Anzahl 48 6 - 9
Stadt Liibben

durchschnittlicher Kaufpreis € 112.000 - 89.000 174.000
Kaufpreisspanne T€ 35-209 - 35-120 138 - 209
durchschnittliche Grundstiicksgréfie m2 750 - 840 500
Anzahl 7 - 4 2
Stadt Luckau

durchschnittlicher Kaufpreis € 69.000 - 82.000 -
Kaufpreisspanne T€ 29-125 - 30-123 -
durchschnittliche Grundstiicksgréfie m2 1.050 - 600 -

Anzahl 9 - 4 -
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Verkéaufe 2006 Baujahr Baujahr Baujahr
insgesamt bis 1948 1949 - 1989 | ab 1990

Gemeinde Schulzendorf
durchschnittlicher Kaufpreis € 114.000 106.000 - 200.000
Kaufpreisspanne T€ 65 - 219 65 - 158 - 181 - 220
durchschnittliche Grundstiicksgréfie m? 1.000 1.020 - 1.010
Anzahl 18 15 - 2
Gemeinde Wildau
durchschnittlicher Kaufpreis € 145.000 - - 280.000
Kaufpreisspanne T€ 90 - 340 - - 220 - 340
durchschnittliche Grundstlicksgrofte m? 800 - - 660
Anzahl 8 - - 2
Gemeinde Zeuthen
durchschnittlicher Kaufpreis € 133.000 106.000 100.000 236.000
Kaufpreisspanne T€ 38 -280 42 -190 70 - 165 215-280
durchschnittliche Grundstlicksgrofe m? 870 910 850 810
Anzahl 23 11 4 6
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In Auswertung der Kauffalle fur freistehende Ein- und Zweifamilienhauser ergeben
sich die Wohnflachenpreise gemal nachfolgender Aufstellung.

Tabelle 8-3 Wohnflachenpreise inklusive Grundstiucksanteil
Jahr Region Durchschnizttliche WF Preisszpanne Durchzschnitt
m €/m> WF €/m> WF
1997 engerer Verflechtungsraum - 1.200 - 1.900 1600 &
aulerer Entwicklungsraum - 600 - 1.300 900 I
1998 engerer Verflechtungsraum - 600 - 2.500 1400 &
aufierer Entwicklungsraum - 300 - 1.800 900 =
1999 engerer Verflechtungsraum - 1.500 - 2.000 1.700 1
aullerer Entwicklungsraum - 800 -1.100 1.000 1
2000 engerer Verflechtungsraum - 300 - 3.200 1.300 ¢
aufderer Entwicklungsraum - 300 - 1.400 900 ¢
2001 engerer Verflechtungsraum - 300 - 2.600 1.200 N
aullerer Entwicklungsraum - 400 - 1.400 900 =
2002 engerer Verflechtungsraum - 250 - 2.900 1.600 1
aufierer Entwicklungsraum - 300 - 1.600 480 &
2003 engerer Verflechtungsraum - 850 - 2.750 1.550 N
aullerer Entwicklungsraum - 130 - 1.500 600 1
2004 engerer Verflechtungsraum 104 500 - 2.900 1.200 ¢
aufderer Entwicklungsraum 117 190 - 1.250 700 1
2005 engerer Verflechtungsraum 123 570 - 3.200 1250 &
aullerer Entwicklungsraum 120 390 - 1.440 800 1
2006 engerer Verflechtungsraum 120 415 - 3.040 1.200 &
aufderer Entwicklungsraum 141 230 - 875 550 &

WEF = Wohnflache

8.2.2. Preisentwicklung

Der engere Verflechtungsraum ist hinsichtlich der durchschnittlich gezahlten Preise
fur ein Ein- und Zweifamilienhausgrundstick durch leichten Rickgang des Preisni-
veaus um 5 % in 2006 gegenuber dem Vorjahreszeitraum gekennzeichnet. Starker
nachgefragt sind Objekte in den S-Bahngemeinden Eichwalde, Zeuthen, Wildau und
Koénigs Wusterhausen.

Aufgrund einzelner Verkaufe in sehr guten Lagen, zum Beispiel Uferlage am Dahme-
Spree-Gewassernetz, ist im Bereich des aufleren Entwicklungsraumes eine Preis-
steigerung um 24 % gegenuber dem Vorjahr festzustellen. Betrachtet man aus-
schliel3lich die Stadte Lubben und Luckau, so bestatigt sich dieser Aufwartstrend
nicht. Die Preise fur Ein- und Zweifamilienhauser gingen hier durchschnittlich um 13
% in Lubben und 33 % in Luckau zurtck.
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8.2.3. Marktanpassungsfaktoren

In der amtlichen Begriundung zur Wertermittlungsverordnung (§ 7 WertV) wird davon
ausgegangen, dass die jeweiligen grundsticksindividuellen wertbeeinflussenden
Faktoren in den angewandten Wertermittlungsverfahren in einer dem Grundstucks-
markt angemessenen Weise zu beriucksichtigen sind. So ergibt sich beispielsweise
fur das Sachwertverfahren aus dem § 25 WertV die Notwendigkeit einer Marktkorrek-
tur bei der Ermittlung des (anteiligen) Sachwertes der baulichen Anlagen.

In welcher Hohe der Markt tatsachlich derartige Korrekturen fur die baulichen Anla-
gen vornimmt, kann aus den beim Gutachterausschuss verfligbaren Kaufpreisen
(keine Differenzierung nach Boden- und Bauwerten) jedoch nicht regelmaliig erkannt
werden. Insoweit muss sich die Ableitung von Marktanpassungsfaktoren auf die Re-
lation zwischen den Grundstuckssachwerten (Bodenwert und Wert der baulichen
Anlagen) und den Kaufpreisen (hier als Verkehrswerte) beschranken.

Im Ergebnis aktueller empirischer Untersuchungen zu den Relationen zwischen
Grundstuckssachwerten und Kaufpreisen stehen erste Erkenntnisse zur Verfligung,
die als Orientierungsrahmen fur die Ableitung und Begrindung von Marktanpas-
sungsfaktoren auf dem regionalen Grundsticksmarkt dienen kdnnen. Dabei konzent-
rieren sich diese vor allem auf die Usancen auf dem Teilmarkt der Ein- und Zweifami-
lienhaus-Grundsticke, auf die sich bekanntermalien die Anwendung des Sachwert-
verfahrens beschrankt und auf die Ortslagen im engeren Verflechtungsraum.

Die in den vergangenen Jahren festgestellte Kausalitat zwischen der Hohe der Mark-
tanpassungsabschlage in Abhangigkeit von den jeweiligen Baualtersklassen und In-
standhaltungszustanden der Gebaude ist nach den vorliegenden Erkenntnissen zu
relativieren. Nach aktuellen Erhebungen treten bei der Bemessung der Markt-
anpassungen der Grundstickssachwerte an den Kaufpreis (Verkehrswert) nunmehr
folgende Faktoren in den Vordergrund:

- die regionale Lage,

- die infrastrukturellen Bedingungen am Makrostandort,

- die Angebots- und Nachfragesituation (regionales Baulandangebot),
- die Intensitat und Qualitat der Baugestaltung und

- die Risiken bei der wirtschaftlichen Verwertung der Immobilien.

So wurde aus den Untersuchungsergebnissen deutlich, dass in den lage- und infra-
strukturell begunstigen Kommunen des Landkreises Dahme-Spreewald mit S-Bahn-
anschluss die realisierten Kaufpreise fur Ein- und Zweifamilienhaus-Grundsticke
regelmafig die Grundstlickssachwerte Uberschreiten. Dabei reicht das Spektrum der
Marktanpassungszuschlage in der Regel von ca. 5 bis ca. 15 %.

Bei Gemeinden ohne diese beglnstigte verkehrstechnische Anbindung an die Bun-
deshauptstadt machen sich hingegen regelmalig Marktanpassungsabschlage erfor-
derlich, die bei regional besonders abseitigen Lagen nicht selten die 20 %-Marke
erreichen. Dabei ist offenbar die Hohe des Marktanpassungsabschlages vor allem
vom Grad des Missverhaltnisses zwischen der baulichen Qualitat und der regionalen
Lage abhangig. Die Spitzenwerte bei den Marktanpassungsabschlagen sind hierbei
vor allem bei Grundsticken zu beobachten, die eine Bebauung mit hochwertig aus-
gestatteten Ein- und Zweifamilienhauser aufweisen, deren Lage als besonders struk-
turschwach einzuschatzen ist.
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Der Gutachterausschuss wird die Untersuchungen zu den Marktanpassungsfaktoren
kunftig weiter fortsetzen und die Ergebnisse in kommenden Grundsticksmarktberich-
ten vorstellen.

8.2.4. Liegenschaftszinssatz

Der Liegenschaftszinssatz ist der Zinssatz, mit dem der Verkehrswert von Liegen-
schaften im Durchschnitt verzinst wird. Er ist auf der Grundlage geeigneter Kaufprei-
se und der ihnen entsprechenden Reinertrage fur gleichartig bebaute und genutzte
Grundstucke unter Berucksichtigung der Restnutzungsdauer der Gebaude nach den
Grundsatzen des Ertragswertverfahrens zu ermitteln.

Die zu bestimmenden Parameter konnten teilweise den der Geschéaftsstelle vorlie-
genden Kaufvertragen entnommen werden. Zusatzlich wurden Angaben zur Ermitt-
lung der weiteren Parameter von den Kaufern erhoben.

Im Land Brandenburg wurde von den Geschaftsstellen der Gutachterausschusse flr
Grundstlckswerte der Arbeitskreis Liegenschaftszinssatze gegrundet. In dem Ar-
beitskreis wurden Rahmenbedingungen zur einheitlichen Liegenschaftszinsermittlung
(Gesamtnutzungsdauer, Restnutzungsdauer, Verwaltungskosten, Instandhaltungs-
kosten, Mietausfallwagnis) erarbeitet. Die zu den entsprechenden Kauffallen ermittel-
ten Liegenschaftszinssatze wurden zentral gesammelt und ausgewertet.

Fir die Ermittlung des Liegenschaftszinssatzes fur Einfamilienhdauser im engeren
Verflechtungsraum mit der Stadt Potsdam konnten 187 Kauffalle ausgewertet wer-
den. Der mittlere Liegenschaftszins wurde mit 3,6 % ermittelt.

Zur einheitlichen Ermittlung von Liegenschaftszinssatzen wurden folgende Rahmen-
bedingungen vom Arbeitskreis Liegenschaftszins der Geschaftsstellen der Gutach-
terausschusse im Land Brandenburg festgelegt und hier bei der Ermittlung der Zins-
satze angehalten.

Gesamtnutzungsdauer (Einfamilienhauser): 80 Jahre

Verwaltungskosten (je Wohnung): 240 €/Jahr

Instandhaltungskosten: Entsprechend § 28 der Verordnung uber
wohnungswirtschaftliche Berechnungen
nach dem zweiten Wohnungsbaugesetz.

Mietausfallwagnis (Wohnen): 2%

Im Landkreis Dahme-Spreewald wurde der Liegenschaftszinssatz fur den individuel-
len Wohnungsbau (Einfamilienhauser, Zweifamilienhauser und Doppelhaushalften)
aufgrund weniger auswertbarer Verkaufsfalle zusammengefasst.

Far die Ermittlung des Liegenschaftszinssatzes waren unter Zuhilfenahme der von
den Kaufern ausgeflllten Fragebdgen im Zeitraum von 2003 bis 2006 funf Verkaufs-
falle auswertbar.

Die ermittelten Liegenschaftszinssatze lagen fur Einfamilienhauser, Zweifamilienhau-
ser und Doppelhaushalften zwischen 1,8 und 5,6 %. Das Mittel lag bei 3,8 %. Die
ermittelten Werte stammen ausnahmslos aus dem engeren Verflechtungsraum.

Aufgrund der aulderst geringen Anzahl von auswertbaren Vertragen sind die erzielten
Ergebnisse bei der Auswertung kritisch zu hinterfragen und hinsichtlich der Marktsi-
tuation, der Lage und der Ertragserwartung zu wurdigen.
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Tabelle 8-4 Liegenschaftszins Einfamilienhauser
Region Anzahl Kauffalle | Liegenschaftszins EFH
Landkreis Dahme Spreewald 5 3.8 %
Engerer Verflechtungsraum o e
Arbeitskreis Liegenschaftszinssatz 187 3.6 %

Engerer Verflechtungsraum mit Potsdam

8.3. Reihenhauser, Doppelhaushalften

Auf diesem Teilmarkt ist ein deutlicher Rickgang der umgesetzten Objekte zu ver-
zeichnen. Nur 50 %, gemessen an der Anzahl der umgesetzten Objekte, wurden im
Vergleich zum Vorjahr erzielt. Insgesamt 65 Reihenhauser und Doppelhaushalften
wechselten den Eigentimer. Im Wesentlichen werden hier Objekte mit Baujahr nach
1990 in erschlossenen Wohnparks umgesetzt. Preisbestimmende Faktoren bilden
hier, wie bei anderen Wohnimmobilien auch, das Baujahr, die Objektausstattung und
die Lage des Reihen- bzw. Doppelhauses. Im sudlichen Kreisgebiet ist die Nachfrage
am Markt nach wie vor gering. Im nérdlichen Kreisgebiet insbesondere an der Gren-
ze zu Berlin wurde auch 2006 der Hauptumsatz an Reihenhausern und Doppelhaus-
halften registriert.

Der Teilmarkt ist mit einem Geldumsatz von 10,1 Millionen € und einem Flachenum-
satz von 6,6 ha am Immobilienmarkt Dahme-Spreewald beteiligt.

8.3.1. Preisniveau

In den verschiedenen Wohnparks innerhalb des engeren Verflechtungsraums lasst
sich ein uneinheitliches Preisniveau ableiten. Die Preise variieren von 103.000 € bis
246.000 €. Kontinuierlich hohe Preise werden nach wie vor in attraktiven Lagen reali-
siert. Wie auch in den Vorjahren gilt, Wohnparks an der Stadtgrenze zu Berlin und im
S-Bahn Bereich werden durch Kaufinteressenten starker nachgefragt. Trotz sinken-
der Fallzahlen zeigt sich das Preisniveau in Zeuthen und GroRziethen steigend.

Die fur 2006 ausgewerteten Objekte weisen eine Wohnflachenspanne von 100 bis
162 m? auf. Die durchschnittliche Wohnflache betragt 130 m?2.

8.3.2. Preisentwicklung

In den folgenden Tabellen wird die Preisentwicklung der letzten funf Jahre fur Rei-
henhauser und Doppelhaushalften an ausgewahlten Wohnstandorten dargestellt. Es
handelt sich hierbei ausschlie3lich um Objekte mit einem Baujahr nach 1990.
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Tabelle 8-5 Gemarkung Deutsch Wusterhausen
e ehe Kaufpreisspanne | Kaufpreismittel
Jahr Anzahl Grundsticksgrofe P Te P P €
m2
2002 16 @ 248 4 122 - 276 191.700 &
2003 10 4 238 N 139 - 200 163.700 ¥
2004 9 N 230 N 110-173 140.000 &
2005 15 i) 280 i) 80 - 200 134.000 &
2006 9 4 257 N 98 - 185 134.000 o
Tabelle 8-6 Gemarkung Grol3ziethen
e ehe Kaufpreisspanne | Kaufpreismittel
Jahr Anzahl Grundstiicksgrofe P Te P P €
m2
2002 33 J 218 N 150 - 213 189.600 o
2003 61 i) 300 i) 150 - 290 202.400 &
2004 33 4 316 2 130 - 269 203.600 =
2005 41 i) 326 a 135 - 282 204.800 =
2006 9 J 325 = 154 - 249 213.000 &
Tabelle 8-7 Gemarkung Ragow
TR 2 3115 10 Kaufpreisspanne | Kaufpreismittel
Jahr Anzahl Grundstiicksgrofle P Te P P €
m2
2002 8 = 202 = 118 - 162 142.000 &
2003 5 J 173 J 100 - 131 113.800 &
2004 3 4 200 i) 106 - 130 118.700 &
2005 6 i) 224 i) 90 - 250 126.000 &
2006 2 J 270 i) 70-135 103.000 &
Tabelle 8-8 Gemarkung Zeesen
ST 2 A O Kaufpreisspanne | Kaufpreismittel
Jahr Anzahl Grundstiicksgrofe P Te P P €
m2
2002 4 = 230 4 130-179 151.600 =
2003 2 J 187 4 118 -125 121.300 &
2004 2 = 211 1 119 -129 124.000 o=
2005 5 @ 399 i) 115-190 146.600 1
2006 - - - -

Seite 55
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Tabelle 8-9 Gemarkung Zeuthen

I UL Kaufpreisspanne | Kaufpreismittel

Jahr Anzahl Grundstiicksgrofe P Te P P €
m2

2002 2 = 370 = 250 - 274 261.800 &
2003 7 @ 369 = 234 - 321 268.500 =
2004 5 u 384 a 226 - 280 253.500 &
2005 6 2y 428 @ 198 - 255 224000 ¢
2006 6 = 410 N/ 215 - 295 246.000 &

In Auswertung der Kauffalle fir nach 1990 erbaute Reihenhauser und Doppelhaus-
halften ergeben sich die Wohnflachenpreise gemal nachfolgender Aufstellung.

Tabelle 8-10 Wohnflachenpreise inklusive Grundstiucksanteil
Jahr Region Durchschnizttliche WF Preisszpanne Durchzschnitt
m €/m> WF €/m> WF

2004 engerer Verflechtungsraum 120 700 - 3.040 1.660
aullerer Entwicklungsraum - - -

2005 engerer Verflechtungsraum 120 610 - 2.580 1.590 N
aullerer Entwicklungsraum - - -

2006 engerer Verflechtungsraum 130 990 -2.470 1.440 N
aullerer Entwicklungsraum - - -

WEF = Wohnflache

8.4. Wohnungseigentum

Im Auswertezeitraum 2006 bleibt der Teilmarkt Wohnungseigentum ohne grol3e Be-
deutung fur den Grundstiucksmarkt in Dahme-Spreewald. Bei Wohnungseigentum
handelt es sich um Sondereigentum an einer Wohnung verbunden mit einem Mitei-
gentumsanteil an Grundstuck und Gebaude.

Zum Ausstattungsgrad neu gebauter Wohnungen gehort in der Regel auch ein PKW-
Stellplatz im Freien. Individuelle Sonderausstattungen konnen den Preis beeinflus-
sen.

Die Anzahl der umgesetzten Wohnungen entspricht mit 68 Objekten dem Vorjahres-
niveau. Das Geldvolumen in diesem Teilmarkt ist von 7,1 auf 9,6 Millionen € ange-
stiegen. Der gestiegene Geldumsatz ist auf den Verkauf eines Objektes mit mehre-
ren Wohnungen im Paket zurlck zu fuhren.

Kaufbewegungen sind zu 96 % im engeren Verflechtungsraum, insbesondere an
Standorten in Eichwalde, GroRRziethen, Konigs Wusterhausen und Motzen vorzufin-
den. Im auleren Entwicklungsraum bleibt dieser Teilmarkt nahezu ohne Interesse fur
Marktteilnehmer. Lediglich in der Stadt Lubben sind vereinzelt Kaufvertrage regist-
riert.
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8.4.1. Preisniveau

Der nur schwach frequentierte Teilmarkt Wohnungseigentum lasst nur eingeschrankt
Aussagen zu Preisniveau und Preisentwicklungen zu. Die Wohnflachenpreise fur
nach 1990 errichtete Objekte variieren je nach Ausstattungsgrad und Lage. Im Aus-
wertezeitraum wurden Preise zwischen 799 bis 2.227 €/m?/Wohnflache registriert.
Das Kaufpreismittel liegt bei ca. 1.560 €/m?/Wohnflache und bestatigt das Preisni-
veau des Vorjahres (1.550 €/m?/Wohnflache). Die durchschnittliche Wohnflache fir
Wohnungseigentum betragt 68 m? bei einer registrierten Wohnflachenspanne von 28
bis 101 m2 Preise im oberen Preissegment wurden im Jahr 2006 wiederholt fur
Wohnungseigentum an Reihenhausern und Doppelhaushalften in der Nahe zur Ber-
liner Stadtgrenze erzielt.

Anhand der zur Auswertung vorliegenden Vertrage ist kein Ruckschluss moglich, ob
der Erwerb der Eigentumswohnung zur Eigennutzung oder Vermietung erfolgt. Gesi-
cherte Erkenntnisse, ob es sich bei den veraullerten Eigentumswohnungen um Erst-
verkaufe bzw. Weiterveraullerungen handelt und eine daraus resultierende Ableitung
zur Preisentwicklung, liegen nicht vor.

Die regionale Verteilung der gezahlten Wohnflachenpreise ist nachfolgend darge-
stellt.

8.4.2. Preisentwicklung

Die Preisentwicklung von Wohneigentum stellt sich uneinheitlich dar, wie die folgen-
de Tabelle zeigt.

Tabelle 8-11 Neu errichtetes Wohnungseigentum nach 1990
Gemarkung Jahr Anzahl Spanne WF m? Preisspanne €/m? WF
Eichwalde 2002 6 116 - 133 3.630 - 3.855
2003 1 59 1.347
2002 2 110 - 146 1.205-2.273
GroRziethen 2004 3 126 1.865 - 2.048*
2005 1 126 1.900*
2006 2 101 2.218 - 2.227*
Kdnigs Wuster- 2005 2 82-100 915 - 2.000*
hausen 2006 3 64 - 100 799 - 1.960*
2003 8 83-89 941 - 1.607
Libben 2004 3 60 - 132 1.200 - 1.437
2006 1 77 1.233
2000 7 47 - 74 1.790 - 2.200
2002 3 60 - 79 1.534 - 2.250
Motzen 2004 2 60 - 100 1.600 - 1.640
2005 2 49 - 60 1.416 - 1.558
2006 4 28 - 60 1.583 - 1.642
Schénefeld 2001 3 51 1.850 - 2.000
2003 5 51-62 1.887 - 2.006
Wernsdorf 2003 2 216 1.435*
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Gemarkung Jahr Anzahl Spanne WF m? Preisspanne €/m? WF
. 2003 1 36 1.722
2000 1 63 3.120
2001 13 90-110 1.911-2.530
Zeuthen 2002 5 63 - 153 1.819 - 2.520
2003 2 82 -105 2.043-2.768
2005 2 83-107 1.495 - 1.927

WF = Wohnflache, * Doppel- und Reihenhauser

Lediglich aus sechs Kaufvertragen von Wohnungseigentum der Jahre 2004 bis 2006
gehen Preise fur zur Wohnung gehorende Tiefgaragenstellplatze oder Stellplatze im
Freien hervor. Die registrierten Preisanteile flr Tiefgaragen liegen zwischen 3.500
und 10.000 €. Der Kaufpreisanteil fur einen Stellplatz im Freien in der Stadt Lubben

wurde mit 2.500 € ausgewiesen.

Tabelle 8-12

Saniertes Wohnungseigentum (Altbau)

Gemarkung Jahr Anzahl Spanne WF m? Preisspanne €/m? WF
Konigs 2002 1 146 991
Wusterhausen 2004 1 120 1.450
Selchow 2001 2 128 - 141 500 - 600
Wildau 2006 2 38-60 1.000-1.018
Zeesen 2000 14 51-70 900

2001 6 61 900 - 1.200

WF = Wohnflache

8.5. Teileigentum

Unter Teileigentum versteht man Sondereigentum an Raumen eines Gebaudes, wel-
che nicht zu Wohnzwecken dienen (z. B. Bliroraume, Geschafte).

Im Auswertezeitraum 2006 konnte ein Verkaufsfall Uber Sondereigentum an einem
Verkaufsraum (Ladengeschaft) registriert werden. Auch in den vergangenen Ge-
schaftsjahren sind keine nennenswerten Bewegungen auf diesem Grundstucksteil-
markt zu verzeichnen.

8.6. Mehrfamilienhauser

Mit 41 umgesetzten Mehrfamilienhausern bleibt dieser Markt auf dem Vorjahresni-
veau ohne wesentliche Entwicklung. Mehrfamilienhauser gehoren auf dem Grund-
sticksmarkt des Landkreises Dahme-Spreewald zu den eher wenig nachgefragten
Objekten. Der Geldumsatz mit 11,1 Millionen € und der Flachenumsatz mit 7,7 ha
bestatigen das im Vorjahr konstatierte Kaufgeschehen.

Wie auch in den vergangenen Jahren gilt, Grol3e, Preis und Gebaudeeigenschaften
der einzelnen Objekte gestalten sich auf sehr unterschiedlichem Niveau.
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8.6.1. Preisniveau

Tabelle 8-13 Mehrfamilienhauser nach Baualtersklassen
Kreisgebiet Verkaufe B_aujahr Baujahr Baujahr
2006 bis 1948 | 1949 - 1989 ab 1990
durchschnittlicher Kaufpreis € 252.000 163.000 525.000 550.000
Kaufpreisspanne T€ 20 - 600 31-480 450 - 600 550
durchschnittliche Grundstlicksgrofte m? 2.210 1.750 5.500 2.725
Anzahl 30 15 2 6

8.6.2. Liegenschaftszinssatz (siehe auch 8.2.4)

Zur einheitlichen Ermittlung von Liegenschaftszinssatzen wurden folgende Rahmen-
bedingungen vom Arbeitskreis Liegenschaftszins der Geschaftsstellen der Gutach-
terausschusse im Land Brandenburg festgelegt und hier bei der Ermittlung der Zins-
satze angehalten.

Gesamtnutzungsdauer (Mietwohnhauser): 80 Jahre

Verwaltungskosten (je Wohnung): 240 €/Jahr

Instandhaltungskosten: Entsprechend § 28 der Verordnung Uber
wohnungswirtschaftliche  Berechnungen
nach dem zweiten Wohnungsbaugesetz.

Mietausfallwagnis (Wohnen): 2%

Bewirtschaftungskosten Garage/Stellplatz: 102 €/Jahr

Fir die Ermittlung des Liegenschaftszinssatzes waren im Landkreis Dahme-
Spreewald unter Zuhilfenahme der von den Kaufern ausgeflllten Fragebdgen im
Zeitraum von 2003 bis 2006 funf Verkaufsfalle auswertbar.

Die ermittelten Liegenschaftszinssatze lagen bei Mehrfamilienhausern zwischen 3,1
und 9,3 %. Das Mittel lag bei 6,7 %. Die ermittelten Werte stammen ausnahmslos
aus dem engeren Verflechtungsraum.

Fir die Ermittlung des Liegenschaftszinssatzes (siehe 8.2.4) fur Mehrfamilienhauser
im engeren Verflechtungsraum (mit der Stadt Potsdam) konnten 42 Kauffalle ausge-
wertet werden. Der mittlere Liegenschaftszins wurde mit 5,7 % ermittelt.

Tabelle 8-14 Liegenschaftszins Mehrfamilienhauser
Region Anzahl Kauffille | Liegenschaftszins MFH
Landkreis Dahme-Spreewald 5 6.7 %
Engerer Verflechtungsraum R
Arbeitskreis Liegenschaftszinssatz 42 57 %

Engerer Verflechtungsraum mit Potsdam

8.7. Biro-, Verwaltungs- und Geschaftshauser

Im Jahr 2006 wurden Objekte, welche diesem Marktsegment zuzuordnen sind, star-
ker nachgefragt als in den Vorjahren. Die Zahl der umgesetzten Objekte stieg von 40
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in 2005 auf 53 im Auswertezeitraum. Ein deutlicher Anstieg ist beim Geldumsatz zu
verzeichnen. Mit 43,9 Millionen € ist dieser Teilmarkt dominierend am finanziellen
Volumen der bebauten Grundstlicke insgesamt beteiligt. Der Hauptanteil des Geld-
volumens mit 38,2 Millionen € wurde fur Immobilien im engeren Verflechtungsraum
registriert. Mehrere Objekte u. a. Verbrauchermarkte, erzielten Kaufpreise in der
Preisklasse uber eine Million €. Der Flachenumsatz auf diesem Teilmarkt wurde mit
31,7 ha realisiert.

8.7.1. Preisniveau

Auch in Auswertung des Geschaftsjahres 2006 ist ein allgemeingultiger Mal3stab zur
Bewertung von Immobilien im geschaftlichen Bereich nicht zu konstatieren. Die er-
zielten Kaufpreise fur die einzelnen Objekte streuen sehr stark und weisen darauf
hin, dass individuelle Nutzungen, Fragen zum Immobilienstandort, Ausstattungsgrad
der Objekte, einen deutlichen Einfluss auf den erzielbaren Kaufpreis ausltben. Der
Markt zeigt sich hier deutlich von Einzelobjekten gepragt.

Die nachfolgende Tabelle kann nur einen groben Uberblick tiber das Marktgesche-
hen auf diesem Teilmarkt ermoglichen.

Tabelle 8-15 Geschafts- und Verwaltungsgebaude

Verkaufe* B.aujahr B,,lagL"tj;tjr Baujahr

2006 bis 1948 1989 ab 1990

engerer Verflechtungsraum
durchschnittlicher Kaufpreis € 1.590.000 226.000 102.000 3.000.000
Kaufpreisspanne T€ 37 -13.000 152-300| 55-149 |234-13.000
durchschnittliche Grundstlicksgrofte m? 4.300 1.100 1.300 6.700
Anzahl 24 2 2 12
auBerer Entwicklungsraum
durchschnittlicher Kaufpreis € 222.800 177.000 - 697.000
Kaufpreisspanne T€ 18 - 1.300 41 -390 - 350 - 1.300
durchschnittliche Grundstiicksgréfie m? 7.100 2.700 - 3.900
Anzahl 14 3 - 3

* enthalt auch Kauffalle in denen kein Baujahr ermittelt werden konnte

8.8. Gewerbe- und Industrieobjekte

Innerhalb des Landkreises Dahme-Spreewald befinden sich keine ausgepragten In-
dustriestandorte. Mit 24 auswertbaren Verkaufen, ist dieser Teilmarkt auch in 2006
gering frequentiert. Der Geldumsatz ist mit 12,9 Millionen €, bei einem Flachenum-
satz von 46,9 ha, registriert.

Uberwiegend im nordlichen Kreisgebiet sind Gewerbegebiete mit Betrieben des Ge-
schafts-, Handwerks- und Dienstleistungssektors entstanden. Nur vereinzelt wurden
hier Gewerbeobjekte umgesetzt. Die registrierten Kauffalle sind Uber das gesamte
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Kreisgebiet verteilt und lassen zum gegenwartigen Zeitpunkt eine sinnvolle Detail-
auswertung nach regionalen Strukturen oder signifikanten Abhangigkeiten hinsicht-
lich Preisniveaus und gewerblicher Ausrichtung nicht fur sinnvoll erscheinen.

8.8.1. Liegenschaftszinssatz

Zur einheitlichen Ermittlung von Liegenschaftszinssatzen wurden folgende Rahmen-
bedingungen vom Arbeitskreis Liegenschaftszins der Geschaftsstellen der Gutach-
terausschusse im Land Brandenburg festgelegt und hier bei der Ermittlung der Zins-
satze angehalten.

Gesamtnutzungsdauer (Mietwohnhauser): 40 Jahre

Verwaltungskosten (je Wohnung): 240 €/Jahr pauschal pro Gewerbeeinheit
Tabelle 8-16 Instandhaltungskosten
ab 2,50 €/m? Nutzflaiche | bis 9,00 €/m? Nutzflache
Objektart Lager, Gewerbe, Industrie Biro, Laden
Bauausfiihrung Einfach Hochwertig
Baualter Gering Hoch

Mietausfallwagnis (Gewerbe): 4 %

Fur die Ermittlung des Liegenschaftszinssatzes waren unter Zuhilfenahme der von
den Kaufern ausgefilliten Fragebdgen im Zeitraum von 2003 bis 2006 zwei Verkaufs-
falle im Landkreis Dahme-Spreewald auswertbar, die beide aus dem engeren Ver-
flechtungsraum stammen.

Die ermittelten Liegenschaftszinssatze lagen fur gewerblich genutzte Grundstlcke
bei 8,0 und 10,3 %. Das Mittel lag bei 9,2 %.

8.9. Erholungsobjekte

Die Nachfrage nach Erholungsobjekten im Landkreis Dahme-Spreewald bleibt mit 99
abgeschlossenen Kaufvertragen konstant auf dem Niveau der Vorjahre. Die Topo-
graphie des Kreisgebietes mit ausgedehnten Waldgebieten und zahlreichen Binnen-
gewassern bietet neben guten Wohnlagen auch attraktive Erholungsstandorte. Der
Geldumsatz ist mit 3,6 Millionen €, bei einem Flachenumsatz von 15,4 ha, ermittelt.

Die bauplanerischen Festsetzungen der Gemeinden brachten in den meisten Fallen
Klarheit fir die Erwerber hinsichtlich der weiteren Nutzung von Erholungsgrundsti-
cken. In vielen Fallen besteht im AulRenbereich jedoch weiterhin lediglich Bestands-
schutz fir das vorhandene Gebaude.

Die nachfolgende Tabelle verdeutlicht anhand von 76 zur Auswertung geeigneten
Kauffallen fur das Jahr 2006 das Preisniveau fur bebaute Erholungsgrundstticke im
engeren Verflechtungsraum und auf3eren Entwicklungsraum.
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Tabelle 8-17 Bebaute Erholungsobjekte
. Flachenspanne Kaufpreis.spa}nne,
Region Anzahl Durchschnittsfliche m? Kaufpre€|sm|ttel
260 -4.700 13.500 - 165.000
Engerer Verflechtungsraum 41 1150 46.000
< . 330 -2.500 4.000 - 185.000
AuBerer Entwicklungsraum 35 920 34.000

8.10. Sonstige bebaute Objekte

In diese Rubrik wurden im aktuellen Geschaftsjahr 20 Kauffalle mit einem Geldvolu-
men von 38,3 Millionen € und einem Flachenumsatz von 33,8 ha erfasst. Bebaute
Grundstucke unterschiedlichster Zweckbindung werden hier eingeordnet. Die Zuord-
nung umfasst Gebaude fur Ver- und Entsorgungseinrichtungen, Garagengebaude,
Gebaude fur Freizeitzwecke oder auch Gebaude, welche sozialen Zwecken dienen.
Letztere sorgten in 2006 fur den, gemessen an den Vorjahren, stark erhéhten Geld-
umsatz, welcher von 7,3 Millionen € in 2005 auf 38,3 Millionen € im Auswertezeit-
raum anstieg.

9. Bodenrichtwerte

9.1. Gesetzlicher Auftrag

Die Bodenrichtwerte im Landkreis Dahme-Spreewald sind gemaly § 193 und § 196
BauGB sowie § 11 GAV durch den Gutachterausschuss ermittelt und in der Sitzung
vom 26. Januar 2007 zum Stichtag 1. Januar 2007 beschlossen worden.

Die Ermittlung der Bodenrichtwerte erfolgt jeweils jahrlich bezogen auf den 1. Januar
und die Ergebnisse werden in der Bodenrichtwertkarte veréffentlicht. Bodenrichtwert-
karten sind gegen eine Gebuhr von 30,00 € bei der Geschaftsstelle des Gutachter-
ausschusses erhaltlich.

Der Bodenrichtwert ist der aus Kaufpreisen ermittelte durchschnittliche Lagewert fur
Grundstlcke eines Gebietes oder einer Bodenrichtwertzone, fur die im Wesentlichen
gleiche Nutzungs- oder Wertverhaltnisse vorliegen. Er ist bezogen auf ein baureifes
Grundstick, dessen Eigenschaften fur dieses Gebiet typisch sind und ist in € je m?
Bodenflache angegeben. Bei der Ermittlung der Bodenrichtwerte wurde unterstellt,
dass die Grundstlicke ortsiblich erschlossen und erschlielungsbeitragsfrei sind. In
bestimmten Fallen ist zu erwarten, dass ErschlieBungsbeitrage nach § 127 BauGB
noch im Ganzen oder in Teilen erbracht werden mussen. Die Héhe ist im Einzelfall
bei den Gemeinden zu erfragen. Beitrage nach § 8 Kommunalabgabengesetz (KAG)
kdnnen zusatzlich erhoben werden. Bodenrichtwerte, die Ausnahmen von dieser
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Grundsatzregel aufweisen, hat der Gutachterausschuss eindeutig als erschlieBungs-
beitragsfrei gekennzeichnet.

Abweichungen eines zu bewertenden Grundstickes in den wertbestimmenden Ei-
genschaften, insbesondere hinsichtlich Art und Mal} der baulichen Nutzung, Boden-
beschaffenheit, ErschlieBungszustand und Grundstickszuschnitt, sowie der Lage
bewirken Abweichungen seines Verkehrswertes (§ 194 BauGB) vom Bodenrichtwert.

Die Art der baulichen Nutzung wird durch die Eigenart der Bebauung des Gebietes
oder durch die geltende Bauleitplanung bestimmt und entsprechend der Baunut-
zungsverordnung (BauNVO) gekennzeichnet. Das Mal} der baulichen Nutzung wird
durch die gebietstypische Nutzung der Grundstucke und durch die Angabe der Ge-
schossflachenzahl (Geschossflache zu Grundstucksflache z.B. 0,3) und die Anzahl
der Geschosse (z.B. Il) ausgedruckt.

Ansprliche gegenlber dem Trager der Bauleitplanung oder der Baugenehmigungs-
behorde konnen aus den Eintragungen in der Bodenrichtwertkarte nicht hergeleitet
werden.

9.2. Bodenrichtwerte fiir Bauland (Beispiele)

Die Bodenrichtwertkarte 2007 liegt als Ausgabe flr den gesamten Landkreis Dahme-
Spreewald auf Grundlage der Kreiskarte vor. Sie enthalt Vergrofierungen fur die Be-
reiche der Stadte Luckau, Lubben und Koénigs Wusterhausen mit den S-Bahn-
Gemeinden sowie Bestensee und Schonefeld sowie die besonderen Bodenrichtwerte
in dem Sanierungsgebiet der Stadt Konigs Wusterhausen im Malstab 1:5.000. Fur
Konigs Wusterhausen wurden die Neuordnungswerte fortgeschrieben. In den baulich
verdichteten Gebieten des Landkreises werden die Bodenrichtwerte in zonaler Ab-
grenzung dargestellt, um die konkrete Lagezuordnung der Bodenrichtwerte zu ge-
wahrleisten.

In Auswertung der im Jahr 2006 eingegangenen 2.485 Kaufvertrage (12 % weniger
als im Vorjahreszeitraum) konnten aktuell 352 Bodenrichtwerte ermittelt werden,
wovon 6 erstmals bestimmt werden konnten. Darunter befinden sich auch 19 Boden-
richtwerte flr Flachen in land- und forstwirtschaftlicher Nutzung. Wahrend das Wert-
niveau fur Acker- und Grunlandflachen weitgehend stabil blieb, zogen die Werte fur
Forstflachen durchschnittlich um 20 % an.

Die Bodenrichtwerte fur Gewerbeflachen (16 unveranderte Werte) und fur Erho-
lungsnutzungen (16 Bodenrichtwerte, zwei leichte Wertminderungen) blieben stabil.

278 Bodenrichtwerte (79 %) unverandert
25 Bodenrichtwerte (7 %) gestiegen
42 Bodenrichtwerte (12 %) gesunken

Wie in den Vorjahren zeigte sich der auRere Entwicklungsbereich sehr stabil mit nur
wenigen Veranderungen.

Im engeren Verflechtungsraum mit deutlich héherem Preisniveau wiesen die Boden-
richtwerte etwas mehr Bewegung auf und es kam vereinzelt zu moderaten Verande-
rungen um 5 %.
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Die meist unveranderte Hohe der Bodenrichtwerte flir Gewerbegrundstiicke wurde
uberwiegend durch Kauffalle gestutzt. Es bleibt festzuhalten, dass die Preise von
Gewerbegrundstiicken deutlich unter denen von Wohnbaugrundstiicken liegen. Die
Einzelfallauswertung von geeigneten Kaufvertragen bestatigt, dass Handels- und
Dienstleistungsnutzungen zu weitaus hdoheren Preisen als Nutzungen flr produzie-
rendes Gewerbe fuhren.

Bodenrichtwerte werden im Land Brandenburg nach einer einheitlichen Legende wie
folgt dargestellt:

Bodenrichtwert in €/m?
Wertbeeinflussende Merkmale

Die wertbeeinflussenden Merkmale ergeben sich aus:
- Art der baulichen Nutzung
- Abweichendem Entwicklungszustand
- Bauweise
- Mal} der baulichen Nutzung
- Angaben zum Bodenrichtwertgrundstick

Beispiele:

50 Bodenrichtwert erschlielfungsbeitragsfrei nach BauGB

W -800m? Wohnbaufla che - Grundstucksflache 800 m?
Bodenrichtwert

85* erschlieBungsbeitragsfrei nach BauGB und KAG

WA -400m? allgemeines Wohngebiet - Grundstucksflache 400 m?
35 Bodenrichtwert erschlielungsbeitragsfrei nach BauGB

SOE -800m? Sondergebiet Erhohlung - Grundstlcksflache 800 m?

9.3. Bodenrichtwerte fiir Land- und Forstwirtschaft

Durch den Gutachterausschuss wurden Bodenrichtwerte fiir Acker-, Grinland und fir
Wald ermittelt.

Wie in den vergangenen Jahren zeigen die Untersuchungen des Gutachteraus-
schusses keinen signifikanten Zusammenhang zwischen den Bodenwertzahlen der
Bodenschatzung und dem gezahlten Kaufpreis. Die Bodenrichtwerte spiegeln nicht
eindeutig die Bodenqualitat der jeweiligen Gebiete wider. Die Lage, die Kaufkraft der
Landwirtschaftsbetriebe und das Angebot an Flachen Uberdecken bei der Preisfin-
dung die Bodenfruchtbarkeitsmerkmale.

Zur Auswertung flr die Bodenrichtwerte wurden nur typisch land- und forstwirtschaft-
lich genutzte Flachen Uber 0,5 ha in freier Feldlage herangezogen.

Kleinere und ortsnahe Flachen werden haufig zu hdoheren Preisen gehandelt und
mussen aufgrund ihrer spezifischen Eigenschaft als begunstigtes Agrarland einge-
stuft werden. Diese Flachen wurden zur Ermittlung der land- und forstwirtschaftlichen
Bodenrichtwerte nicht berlcksichtigt.



GrundstUcksmarktbericht des Gutachterausschusses Landkreis Dahme-Spreewald 2006  Seite 65

Die Bodenrichtwerte fur Acker- und Grinland sowie Forstflachen wurden zonal zu-
geordnet und sind in der Bodenrichtwertkarte mit Stand 1. Januar 2007 dargestellt.

Die ermittelten Bodenrichtwerte fur Wald bewegen sich auf einem sehr niedrigen Ni-
veau, wobei in der Regel keine preisliche Unterteilung zwischen Flachen mit und oh-
ne Baumbestand (Bestockung) bei Verkaufen von selbststandig nutzbaren Waldfla-
chen moglich ist.

9.4. Ubersichten iiber die Bodenrichtwerte

Ausschnitt aus der Bodenrichtwertkarte des Landkreises Dahme-Spreewald (Stichtag
1. Januar 2007)

Grafik 9-1 Ausschnitt Nebenkarte Bestensee und Patz

w
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10. Nutzungsentgelte/Mieten/Pachten

10.1. Nutzungsentgelte

Der Gesetzgeber hat mit der EinfUhrung der Nutzungsentgeltverordnung (NutzEV)
vorausgesetzt, dass Uberall dort, wo Erholungsgrundstiicke im Sinne der Verordnung
vorhanden sind, auch frei vereinbarte Nutzungsentgelte ausgehandelt werden. Durch
umfangreiche Recherchen bei Amtern, Gemeinden und Privatpersonen konnte der
Gutachterausschuss inzwischen eine ausreichende Anzahl frei vereinbarter Entgelte
erfassen, die eine solide Basis fur die Anwendung des Vergleichswertverfahrens zur
Ableitung des ortsublichen Nutzungsentgelts darstellen. Auskunfte zu frei vereinbar-
ten Entgelten kdnnen gegen eine Geblhr bei der Geschaftsstelle des Gutachteraus-
schusses eingeholt werden. Mittlerweile wurden ca. 9.000 Auskunfte aus der Samm-
lung der Nutzungsentgelte erteilt, sowie ca. 190 Gutachten zur Frage der ortsubli-
chen Nutzungsentgelte erstattet.
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Zurzeit liegen dem Gutachterausschuss ca. 950 anonymisierte Vertrage aus dem
gesamten Kreisgebiet vor. Die Spanne der darin vereinbarten Entgelte liegt in der
Regel zwischen 0,15 und 2,75 €/m?/Jahr, wobei jedoch vereinzelt starkere Abwei-
chungen von diesen Werten zu verzeichnen sind. Signifikante Unterschiede zwi-
schen dem aulleren Entwicklungsraum und dem engeren Verflechtungsraum lassen
sich bezuglich der Wertspanne und des daraus resultierenden Mittels nicht allgemein
ableiten. Die aufgeflhrten Spannen umfassen alle Erholungslagen (inklusive Uferla-
gen) ohne Berucksichtigung der konkreten bauplanungsrechtlichen Situation. Eine
extremwertbereinigte Untersuchung von 793 verbleibenden Werten flihrt zu einem
einfachen Mittel von 1,04 €/m?/Jahr bei einer durchschnittlichen Grundsticksgroflie
von ca. 800 m2. Betrachtet man nur den Zeitraum der letzten vier Jahre (151 Werte)
so ergibt sich ein leicht hoherer Mittelwert von 1,10 €/m?/Jahr.

Grafik 10-1 Vereinbarte Entgelte
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Eine fortgesetzte Untersuchung der vereinbarten Entgelte auf Abhangigkeit in Bezug
auf die FlachengroRe hat nachgewiesen, dass generell fur Erholungsgrundstlicke bis
zu einer Grof3e von ca. 1.600 m? nahezu flachenunabhangige Entgelte gezahlt wer-
den. Aktuelle Daten zeigen jedoch fur einzelne Regionen den allmahlich einsetzen-
den Trend, fur deutlich Uber dem Durchschnitt liegende Flachengrof3en entsprechend
niedrigere Entgelte pro m? zu vereinbaren.

10.2. Mieten

10.2.1. Wohnen

Dem Gutachterausschuss stehen in begrenztem Male Vergleichswerte von Mieten
zur Verfugung. Sie kénnen nur einen Anhaltspunkt fir Mieten in den genannten Or-
ten des Kreises bilden. Die Gemeinden sollen, soweit hierfur ein Bedurfnis besteht
und dies mit einem flr sie vertretbaren Aufwand maoglich ist, einen Mietspiegel erstel-
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len. Fur die Gemeinden Eichwalde und Zeuthen liegt ein Mietspiegel vom September
2003 vor. Der Mietspiegel weist Mietspannen fur Objekte mit verschiedenen Ausstat-
tungsstufen und GrofRen aus. Dazu werden umfangreiche wertbeeinflussende Fakto-
ren einbezogen und im Mietspiegel aufgefuhrt.

Der Mietspiegel fur die Gemeinde Schulzendorf und die Stadt Mittenwalde mit ihren
Ortsteilen ist nicht fortgeschrieben worden, wird aber weiter angewendet.

Den nachfolgenden Werten liegen Angaben der jeweiligen Wohnungsbaugesell-
schaften, -genossenschaften, Wohnungsverwaltungen, privaten Vermietern und

Maklern zu Grunde.

Tabelle 10-1 Mieten
Amt, Gemeinde, Stadt Nettoé(lzlqtzmlete Woh:!ache Ausstattung |Bemerkung
- . MFH, AB, unsaniert,
2,40 40 bis Uber 70 einfach bis Bj. 1948
- . MFH, AB, voll sa-
4,00 - 6,00 40 bis Uber 70 mittel niert, bis Bj. 1948
Bestensee ) - . PB, teilsaniert, Bj.
3,60 - 4,00 40 bis UGber 70 mittel 1949 - 1989,
- PB, voll saniert, Bj.
4,90-5,70 40 bis tber 70 gehoben 1949 - 1989,
491-625 | 40bisGber70 |  gehoben | 5 @b 1960, voll
saniert
5,41 -7,00 58-74 mittel AB, saniert
2,82-6,14 50-115 mittel AB, teilsaniert
5,88 - 8,66 48 -127 mittel -gehoben |NB
5,01 92 EFH, AB, saniert
unter 40 bis . MFH, AB, teilsaniert,
4.75-6,50 iber 70 mittel mit Garten, zentral
690-7,00 | 41bisiber70| gehoben |MFH. AB, voll sa-
niert, Garten, ruhig
Eichwalde S -
6,00-665 | 41bisiber70| gehoben |MFH. NB, Stellplat-
ze, ruhig
5,01 92 mittel EFH, AB, saniert
. MFH, AB, voll sa-
5,10 98 mittel niert, Bj. bis 1948
MFH, AB, voll sa-
6,15 100 gehoben niert, DG
6,25 53 mittel MFH, AB, ruhig,
zentral
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Amt, Gemeinde, Stadt Nettoé(lzitzmlete Wohr':!ache Ausstattung |Bemerkung
. . MFH, AB, voll sa-
5,00 - 5,20 bis 82 mittel niert, Zentrum
GolRen MFH, NB, FuRRbo-
5,50 bis 70 gehoben denheizung, Zent-
rum
4,60 bis 70 mittel PB, voll saniert
1,39-2,45 Uber 85 einfach bis mittel | ZFH
3,09 - 3,58 71-75 mittel ZFH
GroR Kbris 2,05- 4,55 25-86 |einfach bis mittel| M - tw. mit Gas-
einzelthermen
3,12 -4,55 61 mittel MFH
5,35 72 mittel EFH, AB
Grol} Koris . N MFH, tlw. mit Gas-
OT Klein Kéris 1,99 - 4,04 19-100 einfach bis mittel einzeltherme
Heidesee . . MFH, AB, teilsaniert,
OT Friedersdorf 36-460 | 40bis uber 70 mittel ab Bj. 1949 - 1989
Heidesee - . MFH, AB, teilsaniert,
OT Grabendorf 4,90 - 5,11 40 bis Gber 70 mittel ab Bj. 1949 - 1989
Heidesee . .
OT Streganz 2,58 103 einfach EFH, AB, inkl. BK
2,80 40 - 80 mittel PB, unsaniert
3,30-5,10 40 - 80 PB, teilsaniert
6,00 40-80 mittel PB, saniert
4,80 - 6,50 ab 85 AB, saniert
Kénigs Wusterhausen 4,53 - 5,96 30-75 MFH, AB, saniert
6,00 - 6,60 gehoben NB, Konigspark
6,00 - 7,15 82 -89 NB, Uferlage
5,50 130 NB, DHH
. Wohnpark, DH, NB,
6,00 120 mittel keine EBK, Garage,
MFH, AB, unsaniert,
2,60 - 3,16 unter 40 -70 einfach verschiedene Bau-
jahre
4,01-494 41-70 mittel | MPH. AB, Platte un-
und teilsaniert
Konigs Wusterhausen MEH. AB. Platte
Luckenwalder Stralle J ’
vekenw 4,55 - 6,08 41-70 mittel Blockbau, voll sa-
niert
4.84-5,70 41 bis tUber 70 gehoben MFH, NB
4,10-6,54 56-g9 | Mitelbis geho- oy g

ben
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Amt, Gemeinde, Stadt Nettoé(lzitzmlete Wohr':!ache Ausstattung |Bemerkung
MFH, NB, FulRbo-
6,20 80 gehoben denheizung, Boots-
steg, TG
. ZFH, NB, EBK, Fuf3-
Konigs Wusterhausen 7,20 90 gehoben bodenheizung, See-
Neue Mihle blick
ZFH, NB, Ful3bo-
denheizung, Ufer-
7,70 82 gehoben grundstuck, Boots-
steg, TG
3,65 - 3,90 <40 mittel MFH, AB, Bj. 1949-
89, teilsaniert
Kénigs Wusterhausen |  3,50-3,80 | 41 bis iiber 70 mittel | Mt AB, B, 1949-
A 89, teilsaniert
OT Niederlehme
. . MFH, AB, voll sa-
3,50 - 4,60 unter 40 bis 70 mittel niert, WBS nétig
4,00-4,90 unter 40 bis 70 mittel MFH, PB, teilsaniert,

Kdnigs Wusterhausen :

OT Zeesen 5,50 - 6,80 gehoben NB, inkl. Uferlagen
1,80 -4,00 30-80 mittel MFH, unsaniert
2,90-5,10 30-80 mittel MFH, teilsaniert

Konigs Wusterhausen 4,50 - 5,00 30-80 mittel MFH, voll saniert

OT Zemsdorf 4,30 - 5,30 30-70 mittel PB, saniert
6,00 - 7,00 77 gehoben NB Uferlage

6,00 122 gehoben NB DHH
el YL Vsl 5,20 mittel MFH, voll saniert
Kablow-Ziegelei
. 5,20 62-74 mittel MFH, AB, saniert

Lieberose
2,30 - 3,40 40 - 60 mittel MFH, teilsaniert
5,09-6,12 40 - 90 gehoben MFH, NB

5,91 Uber 90 gehoben MFH, NB
.. . MFH, AB, voll sa-
5,00 uber 70 mittel Lo

Liibben, Stadtlage niert, Bj 1949 - 1989

5,20 - 5,60 40-70 mittel MFH, AB, voll sa-
niert

4,92-5,37 ab 90 mittel MFH, AB, voll sa-
niert

Ldbben, dorfliche Lage 4,09-6,11 55-134 mittel MFH, NB
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Amt, Gemeinde, Stadt Nettoé(lzitzmlete Wohr':!ache Ausstattung |Bemerkung
2,50 54 -72 einfach PB, unsaniert
AB, teilsaniert, 1900
3,50 -4,00 50-80 mittel - 1987, zentrale La-
e
Luckau g
. MFH, teilsaniert,
3,58 -4,20 45-75 mittel Baujahr um 1960
. MFH, voll saniert,
4,30 - 4,65 40-74 mittel 1952 - 1969
Luckau, dorfliche Lage 4,10 48 - 68 mittel MFH, teilsaniert, mit
Gartennutzung
3,21-4,35 unter 60 mittel MFH, voll saniert
. 2,78 - 4,50 uber 60 mittel MFH, voll saniert
Mittenwalde
2,00 -2,52 bis 60 mittel MFH, teilsaniert
1,85-2,27 Uber 60 mittel MFH, teilsaniert
Mittenwalde . EFH, NB, ruhig,
OT Krummensee 5,60 % mittel abgelegen, Seeblick
550-650 | 41 bis iber 70 | Mittel und geho- |MFH, NB, 171
ben Wohneinheiten
Schonefeld ) . |. Férderweg soz.
OT Grofziethen 5,19 59-92 mittel Wohnungsbau
5,25 -6,00 49 - 99 mittel - gehoben | lll. Férderweg
5,70-7,50 59 -92 gehoben frei finanziert
Schonefeld
OT Waltersdorf 5,66 141 EFH, NB
5,00 uber 70 mittel DHH, AB, teilsaniert
Waltersdorf 5,66 141 mittel EFH, NB
5,70 - 6,00 {iber 70 gehoben EFH' NB, Garten,
arport
Schulzendorf 6,37 89 mittel EFH, AB, tellmoder-
nisiert
SEMIEIEEEED 5,20 58 - 62 mittel MFH, AB, saniert
OT Goyatz
Wildau, Hoherlehme 4,41 -6,20 35-70 MFH, saniert
Wildau, 4,35 35-81 PB, WBS
Hickelhovener Ring 435 - 540 35 81 PB
. L MFH, AB, sanie-
Wildau, 2,58 - 4,31 <40 einfach bis mittel rungsbedirftig
Jahnstralle :
2,58 — 4,12 54-88 |einfach bis mittel| M - AB, sanie-
rungsbedirftig
Wildau, 4,20-7,10 30 -160 AB, saniert
Schwartzkopff-Siedlung 4,21 30-70 AB, saniert, WBS
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Amt, Gemeinde, Stadt Nettoé(lzlqtzmlete Wohl;ﬂache Ausstattung |Bemerkung
Wildau, Stolze-Schrey-
StraRe, Stadtvillen 6.50-7,15 65-84 NB 2002
6,00 - 7,59 71-85 mittel NB, tlw. Uferlage
4,47 - 6,00 48 - 101 AB saniert
7,83 64 mittel NB 2003 (DG)
6,00 - 7,59 71-85 mittel bis geho- |NB, “W'. Uferlage,
ben voll saniert
MFH, AB, voll sa-
6,00 - 6,65 41-70 gehoben niert, Garten, Stell-
Zeuthen platz
7,83 64 mittel EFH, NB 2003 (DG)
EFH, AB, vor 1948
voll saniert, Garten,
6,60 150 gehoben 2 Vollbader, Garage,
Carport, keine EBK
MFH, NB, voll sa-
.. niert, Garten, Boots-
7,00 Uber 70 gehoben steg, Uferlage, Ba-
dewiese, keine EBK

AB = Altbau, BK = Betriebskosten, DH = Doppelhaus, DHH = Doppelhaushalfte, EBK = Einbauklche,
EFH = Einfamilienhaus, MFH = Mehrfamilienhaus, NB = Neubau (ab Baujahr 1990), PB = Plattenbau,
TG = Tiefgarage, WBS = nur mit Wohnberechtigungsschein (fir Sozialwohnung), WGH = Wohn-/ Ge-
schaftshaus, ZFH = Zweifamilienhaus

Die in den Vorjahren vorhandenen Angebotsiberhange im Mietwohnungsbereich
wurden abgebaut. Eine leichte Marktkonsolidierung ist zu verzeichnen.

Bei gunstigen Lagen, Appartements und kleineren Wohnungen unter 40 m? Wohnfla-
che werden erfahrungsgemaf hohere Mieten akzeptiert. Die Hohe der Nettokaltmiete
(NKM) wird in der Angebots- und Nachfragedynamik im Wesentlichen durch die Ob-
jektmerkmale: Art, GroRe, Ausstattung, Beschaffenheit und Lage bestimmt. Dabei
zeichnet sich ab, dass die Makro- und Mikro-Lagemerkmale die wesentlichen Miet-
preisdeterminanten darstellen. Grundsatzlich sind u. a. folgende Tendenzen fest-
stellbar:

- Wohnungen in integrierten, historisch gewachsenen Wohnlagen werden starker
nachgefragt als solche in peripheren grof3flachigen Wohnparks;

- Wohnungen mit guter infrastruktureller Anbindung, insbesondere im S-
Bahnbereich, und in landschaftlich reizvollen Lagen (wie z. B. Uferlagen) wer-
den auf hoherem Mietpreisniveau gehandelt als Objekte in weniger zentral gele-
genen oder landlichen Gemeinden,;

- Erdgeschosswohnungen und Wohnungen mit GroRen Uber 100 m? werden in al-
ler Regel mit Preisabschlagen gehandelt.

- Wohnungen mit eigenem Gartenanteil werden mit Preiszuschlagen gehandelt.

Im Bereich Libben wird eine relativ hohe Mietnachfrage nach Objekten im Griinen
und in Wasserlage sowie Zentrumsnahe verzeichnet. Leerstande sind nur in gerin-
gem Male zu verzeichnen.
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10.2.2. Gewerbe

Dem Gutachterausschuss liegen fur Lubben, Luckau, Konigs Wusterhausen und Wil-
dau nur wenige zeitnah vereinbarte Mieten fur Einzelhandels- und Buroflachen
(Marktmieten) vor. Mietwerte fur produzierendes Gewerbe liegen dem Gutachteraus-
schuss nicht vor.

10.2.3. Ladenflachen

Die Preisspannen dieser Mieten (Nettokaltmieten) orientieren sich in starkem Malde
an der Lage der Objekte, die wesentlich den Umsatz beeinflusst.

Die Hohe der Nettokaltmiete hangt wesentlich vom Nutzwert des Ladengeschéaftes
ab, der sich aus den Lage-, Ausstattungs- und Beschaffenheitsmerkmalen ergibt. Die
alles dominierende Determinante des Nutzwertes von Einzelhandelsflachen ist die
Lage und die daran geknupfte Umsatzerwartung (,Der Einzelhandel mietet Umsatz,
nicht Quadratmeter®). Die hochsten Mieten werden in der Regel im Geschéaftszent-
rum (1a-Lagen, zumeist Fullgangerzonen) erzielt, gefolgt von Lagen im weiteren Ge-
schaftskern (1b-Lagen). Noch im Zentrum, jedoch in abseitiger Lage befinden sich
Geschaftslagen mit geringem Passantenaufkommen (1c-Lagen). Ladenflachen im
Nebenkern aulierhalb des Hauptzentrums (2er-Lagen) sind in der Regel preisgunsti-
ger, da hier die Passantenfrequenz deutlich geringer ist.

Ladenmieten in Libben

- 1a-Lage 8,50 - 12,00 €/m?
- 1b-Lage 7,50- 9,50 €/m?
- 2er-Lage  6,00- 8,00 €/m?

Leerstande fur Ladenflachen sind im LUbbener Zentrum in Einzelfallen zu verzeich-
nen.

Die Mieten fur Ladenflachen in frequentierter Lage mit ausreichend Parkraum liegen
zwischen 7,50 und 14,00 €/m>.

Ladenmieten in Luckau
Leerstande von Ladenflachen im Stadtzentrum sind ebenso wie in Libben nur in
Einzelfallen zu registrieren.

Die Mieten fur Ladenflachen in guter Lage mit ausreichend Parkraum liegen zwi-
schen 7,50 und 10,00 €/m?2.

Ladenmieten in GolRen

Ladenflachen in zentraler Lage und guter Ausstattung werden zwischen 5,00 und
7,50 €/m? vermietet.

Ladenmieten in Kdnigs Wusterhausen

Im Stadtzentrum von Konigs Wusterhausen zeigt nur die zentrale Lage, 1a-Lage im
Ostlichen Teil der Bahnhofstral’e, eine Vermietungssituation ohne Leerstande. Die
weniger frequentierten Lagen im Stadtkern (1b- und 1c-Lagen) weisen unverandert
hohe Angebotsiberhange und ein fallendes bzw. auf relativ niedriger Hohe stagnie-
rendes Mietniveau auf.
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Aulerhalb des Stadtzentrums - in Nebenkernen und in Streulagen - sind verfestigte
Angebotsuberhange und ein weiter fallendes Mietniveau zu verzeichnen.

Ladenmieten in der Innenstadt von Konigs Wusterhausener (Marktmieten/Nettokalt):

- 1a-Lage 15,00 - 20,00 €/m?
- 1b-Lage 7,00 - 13,00 €/m?
- 1c-Lage 5,00 - 10,00 €/m?
- Nebenzentren 8,00 - 12,00 €/m?
Ladenmieten in Wildau (Marktmieten/Nettokalt)
- 1a-Lage 6,00 - 9,00 €/m?
- 1b-Lage 6,00 - 8,00 €/m?
- 1c-Lage 5,00- 7,00 €/m?

In den Ubrigen Gemeinden des engeren Verflechtungsraumes uUbersteigt das Ange-
bot die Nachfrage nach Einzelhandelsflachen deutlich. Hohe Fluktuation und lange
Leerstandszeiten sind typische Merkmale dieser Gewerbeflachen.

10.2.4. Buroflachen und Praxisraume

Bei aulerst geringer Nachfrage liegen Buromieten in Lubben bei 5,00 bis 7,50 €/m?2,
Aul3erhalb des Zentrums sind Blromieten unter 5,00 €/m? tblich.

Buroflachen in kommunaler Vermietung im Stadtgebiet von Luckau liegen in Abhan-
gigkeit von Ausstattung und Nutzer auf einem niedrigen Niveau zwischen 2,00 und
3,65 €/m?. Buro- und Praxisflachen in guter bis sehr guter Ausstattung, gutem Nutz-
wert und ausreichend Parkflachen liegen in einer Mietspanne zwischen 5,90 und
13,70 €/m2.

Praxisflachen in privater Vermietung werden in Golf3en in zentraler Lage mit gehobe-
ner Ausstattung und Nutzung um 9,50 €/m? vermietet.

Der Gewerberaummarkt im engeren Verflechtungsraum stellte sich im Berichtsjahr
als etablierter Mietermarkt dar. Infolge der Angebotsuberhange (Leerstande), die im
Berichtszeitraum kaum abgebaut werden konnten, standen die Mieten weiter unter
Anpassungsdruck.

Far Baroflachen im Flughafenumfeld von Schonefeld liegt die Nettokaltmiete in einer
Spanne von 6,30 bis 8,80 €/m?. Zugehorige Lagerflachen werden von 2,50 bis 3,25
€/m? vermietet.

Tiefgaragen-Stellplatze liegen in einer Mietpreisspanne von 30 bis 40 €/Stellplatz.

Die Nachfrage nach Buro- und Praxisflachen in Konigs Wusterhausen beschrankt
sich Uberwiegend auf die zentrale Lage im Stadtzentrum. Selbst hier Ubersteigt das
Angebot die Nachfrage.

Neuabschlussmieten in der Konigs Wusterhausener Innenstadt (Marktmieten/Netto-
kalt):

- Mittlerer Nutzwert: 5,00 - 7,00 €/m?
Stadtteilzentrum an der Luckenwalder Strale:

- BUromieten 5,00 - 13,00 €/m?
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- PKW-Stellplatzmieten 13,00 - 29,00 €/Stellplatz

Neuabschlussmieten in Wildau (Marktmieten/Nettokalt):

- Guter Nutzwert: 5,50 - 9,00 €/m?
- Mittlerer Nutzwert: 4,50 - 8,50 €/m?
- Einfacher Nutzwert: 4,00 - 7,50 €/m?

10.3. Pachten

Nach Angaben des Amtes fur Landwirtschaft vom Februar 2006 werden im Landkreis
Dahme-Spreewald Pachten flr Acker bzw. Grinland wie im Vorjahr zwischen 1,00
und 2,00 €/Bodenpunkt/ha/Jahr von den Pachtern vergutet. In Einzelfallen und bei
kleineren Flachen wurden bis zu 3,00 €/Bodenpunkt/ha/Jahr gezahlt. Bei einer Ver-
pachtung an Agrargenossenschaften werden in der Regel zwischen 40,00 und 60,00
€/halJahr erzielt.

Innerhalb des Stadtgebietes der Kernstadt Luckau, werden Hausgarten im Eigentum
der Stadt Luckau zu 0,08 €/m? und Jahr verpachtet.

11. Aufgaben des Gutachterausschusses und Oberen Gut-
achterausschusses

11.1. Gutachterausschuss Landkreis Dahme-Spreewald

Der Gutachterausschuss ist ein selbststandiges, unabhangiges, nicht weisungsge-
bundenes Kollegialgremium, das jeweils flir den Bereich eines Kreises oder einer
kreisfreien Stadt als Landeseinrichtung gebildet wird.

Der Gutachterausschuss hat den Auftrag:

- eine Kaufpreissammlung zu fuhren und auszuwerten,

- Bodenrichtwerte zu ermitteln,

- Gutachten Uber den Verkehrswert von bebauten und unbebauten Grundsti-
cken, sowie Rechten an Grundstiicken und ortstblichen Nutzungsentgelten zu
erstatten.

Die Mitglieder des Gutachterausschusses werden durch das Ministerium des Innern
nach Anhorung der betroffenen Gebietskorperschaft fur die Dauer von funf Jahren
bestellt. Dem Gutachterausschuss im Landkreis Dahme-Spreewald gehdren derzeit
elf Mitglieder aus den Berufsgruppen Bauingenieure, Makler, Landwirtschaftsoko-
nom, Finanzékonomen und Vermessungsingenieure an.

Vorsitzender:
- Herr Kuse, Jurgen Dipl.-Ing. Vermessung
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Stellvertretende Vorsitzende:

- Frau Killiches, Judith Dipl.-Ing. Vermessung
- Herr Dr. Lehmann, Eberhard Dr.-Ing. Bauwesen, Dipl. Finanzwirt

Ehrenamtliche Gutachter:

- Herr Geiller, Dieter Ing.

- Herr Grunberg, Dietmar Makler

- Herr Noack, Jurgen Dipl.-Ing. Bauwesen

- Herr Oschatz, Frank Dipl.-Agrar-Ing.-Okonom
- Herr Stankowitz, Horst Ing. Bauwesen

- Herr Woskowski, Stephan Ing. Bauwesen

- Herr Zebitz, Bernd Dipl.-Ing. Bauwesen

Ehrenamtliche Gutachter des Finanzamtes:
- Herr Kieschnick, Helmut Finanz-Okonom

Bei der Ermittlung der Bodenrichtwerte wirkt Herr Kieschnick als Mitarbeiter des Fi-
nanzamtes mit.

Der Gutachterausschuss fur Grundstickswerte im Landkreis Dahme-Spreewald wur-
de im Jahr 2006 mit der Erstellung von 60 Gutachten und Uberschlagigen Wertermitt-
lungen beauftragt. Insgesamt konnten 51 Gutachten und Uberschlagige Wertermitt-
lungen abschlielRend bearbeitet werden. Besondere Bodenrichtwerte wurden in funf
Fallen erstellt. Weiterhin wurden 18 Bodenrichtwerte fur die steuerliche Bewertung
von Grundstucken fir das Finanzamt Kdnigs Wusterhausen ermittelt.

Zur Entscheidungshilfe werden den Sozial- und Arbeitsamtern auf Antrag Uberschla-
gige Wertermittlungen von der Geschaftstelle des Gutachterausschusses zur Verfu-
gung gestellt. Diese uberschlagigen Wertangaben sind keine Verkehrswerte im Sin-
ne von § 194 BauGB.

FiUr seine Arbeit bedient sich der Gutachterausschuss einer Geschéaftsstelle, die ih-
ren Sitz beim Kataster- und Vermessungsamt hat. Hauptaufgabe der Geschaftsstelle
ist die Vorbereitung der Arbeit des Gutachterausschusses. Danach werden unter an-
deren folgende Aufgaben von der Geschaftsstelle erledigt:

- Einrichtung und Fuhrung der Kaufpreissammlung

- Zusammenarbeit bei der Fihrung der Kaufpreissammlung mit dem Finanzamt

- Abgabe anonymisierter Daten aus der Kaufpreissammlung unter Berucksichti-
gung des berechtigten Interesses

- Vorbereitung der Bodenrichtwertermittiung und Bekanntgabe der Ergebnisse
der Bodenrichtwertermittlung

- Beschaffung der fur die Erarbeitung eines Gutachtens erforderlichen Unterla-
gen und Vorbereitung der Gutachterausschusssitzungen

- Sammlung und Auswertung von frei vereinbarten Pachtvertragen zur Nut-
zungsentgeltverordnung

- Erteilung von Auskunften zum Grundstucksmarkt

- Vorbereitung und Veroffentlichung von Grundstiicksmarktberichten

Die Basis der Ubersicht tiber den Grundstiicksmarkt ist die Kaufpreissammlung bei
der Geschaftsstelle. Zu ihrer Fuhrung ist jeder Vertrag, durch den sich jemand ver-
pflichtet, Eigentum an einem Grundstick gegen Entgelt, auch im Wege des Tau-
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sches, zu Ubertragen oder ein Erbbaurecht zu begrinden, von der beurkundenden
Stelle in Abschrift dem Gutachterausschuss zu ubersenden (§ 195 BauGB). Die Ver-
trage werden durch die Geschaftsstelle nach Weisung des Vorsitzenden des Gutach-
terausschusses ausgewertet und um notwendige beschreibende und preis- bzw.
wertbeeinflussende Daten erganzt. Die als Ergebnis der Auswertung gewonnenen
Informationen werden in die Kaufpreissammlung ibernommen und stellen damit die
wichtigste Datenquelle fur den Gutachterausschuss und die Geschéaftsstelle dar.

Im Berichtszeitraum erteilte die Geschaftsstelle ca. 6.900 Auskunfte in mundlicher
oder schriftlicher Form. In schriftlicher Form stellte die Geschaftsstelle in 174 Fallen
Auswertungen aus der Kaufpreissammlung und der Pachtpreissammlung sowie 198
Auskunfte zu Bodenrichtwerten zur Verfugung. Weiterhin wurden 150 Bodenricht-
wertkarten und 171 Grundstiucksmarktberichte gegen Entgelt angefordert.

11.2. Oberer Gutachterausschuss

Die Bildung und Aufgabeninhalte des Oberen Gutachterausschusses regeln die §§
21 - 23 der Gutachterausschussverordnung (GAV) fur das Land Brandenburg. Zu
den wesentlichen Aufgaben gehoren die Erarbeitung einer jahrlichen Ubersicht Gber
den Grundsticksmarkt des Landes Brandenburg, die Erstellung landesweiter Aus-
wertungen und Analysen, die Bereitstellung von Empfehlungen zu besonderen Prob-
lemen der Wertermittlung sowie die Erstattung von Obergutachten auf Antrag eines
Gerichtes oder einer Behorde in einem gesetzlichen Verfahren, wenn ein Gutachten
des zustandigen regionalen Gutachterausschusses bereits vorliegt.

Der Obere Gutachterausschuss hat keine Weisungsbefugnis gegenuber den regio-
nalen Gutachterausschissen und fuhrt auch keine Fachaufsicht aus.

11.3. Rechtsgrundlagen

Wesentliche gesetzliche Grundlagen fur die Einrichtung und die Tatigkeit des Gut-
achterausschusses fur Grundstuckswerte sind:

- Baugesetzbuch (BauGB)
in der Fassung der Bekanntmachung vom 23. September 2004 (BGBI. | S. 2414), zuletzt geén-
dert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 21. Dezember 2006 (BGBI. | S. 3316)

- Wertermittlungsverordnung (WertV)
vom 6. Dezember 1988 (BGBI. | S. 2209), geandert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 18. Au-
gust 1997 (BGBI. | S. 2081, 2110)

- Wertermittlungsrichtlinien 2006 (WertR 2006)
in der Fassung der Bekanntmachung vom 1. Marz 2006 (Beilage zum BAnz. Nr. 238a))

- Gutachterausschussverordnung (GAV)
vom 29. Februar 2000 (GVBI. Il S. 61), geandert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 24. Septem-
ber 2004 (GVBI. Il S. 818)

- Sachenrechtsbereinigungsgesetz (SachenRBerG),
Artikel 1 des Gesetzes vom 28. Oktober 1994 (BGBI. | S.3210, 3265), zuletzt geandert durch Ar-
tikel 16 a des Gesetzes vom 22. September 2005 (BGBI. | S. 2809, 2811)

- 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. 1580)

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

Anschriften der Gutachterausschiisse im Land Brandenburg

Gutachterausschuss flr
Grundstiickswerte im

Landkreis Barnim

Poratzstralle 75

16225 Eberswalde

Tel.: (03334)253226

Fax: (03334)253240
Gutachterausschuss@kvbarnim.de

Gutachterausschuss fir
Grundstiickswerte im
Landkreis Dahme-Spreewald
Reutergasse 12

15907 Lubben (Spreewald)
Tel.: (03546)202760

Fax: (03546)201264
gaa@dahme-spreewald.de

Gutachterausschuss fir
Grundstiickswerte im
Landkreis Elbe-Elster
Nordpromenade 4a

04916 Herzberg (Elster)

Tel.: (03535)462706

Fax: (03535)462730
Gutachterausschuss@lkee.de

Gutachterausschuss flr
Grundstiickswerte im
Landkreis Havelland
Waldemardamm 3
14641 Nauen

Tel.: (03321)4036313
Fax: (03321)40336181
gaa@havelland.de

Gutachterausschuss fir
Grundstlickswerte im

Landkreis Markisch-Oderland
Klosterstralte 14

15344 Strausberg

Tel.: (03341)354905

Fax: (03341)354997
geschaeftsstelle-gaa@landkreismol.de

Gutachterausschuss fur
Grundstlickswerte im

Landkreis Oberhavel
Rungestralte 20

16515 Oranienburg

Tel.: (03301)6015581

Fax: (03301)6015580
gutachterausschuss@oberhavel.de

Gutachterausschuss fur
Grundstlickswerte im

Landkreis Oberspreewald-Lausitz
Parkstrale 4 - 7

03205 Calau

Tel.: (03541)8705391

Fax: (03541)8705310
gaa@osl-online.de

Gutachterausschuss fir

Grundstiickswerte im

Landkreis Oder-Spree

Spreeinsel 1

15848 Beeskow

Tel.: (03366)351710

Fax: (03366)351718
gutachterausschuss@landkreis-oder-spree.de

Gutachterausschuss fur
Grundstlickswerte im
Landkreis Ostprignitz-Ruppin
Perleberger Str. 21

16866 Kyritz

Tel.: (033971)62490

Fax: (033971)71047
gutachter@kva-opr.de

Gutachterausschuss fir
Grundstlickswerte im

Landkreis Potsdam-Mittelmark
Lankeweg 4

14513 Teltow

Tel.: (03328)318311

Fax: (03328)318315
gaa@potsdam-mittelmark.de

Gutachterausschuss fir
Grundstiickswerte im

Landkreis Prignitz
Industriestralle 1

19348 Perleberg

Tel.: (03876)713792

Fax: (03876)713794
gutachterausschuss@lkprignitz.de
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Gutachterausschuss fir
Grundstlickswerte im
Landkreis Spree-NeiRRe
Vom-Stein-Straf’e 30
03050 Cottbus

Tel.: (0355)49912215
Fax: (0355)49912111
katasteramt@lkspn.de

Gutachterausschuss flr
Grundstiickswerte im

Landkreis Teltow-Flaming

Am Nutheflie® 2

14943 Luckenwalde

Tel.: (03371)6084203

Fax: (03371)6089221
gutachterausschuss@teltow-flaeming.de

Gutachterausschuss flr
Grundstiickswerte im
Landkreis Uckermark
Dammweg 11

16303 Schwedt

Tel.: (03332)441816
Fax: (03332)441850
gaa@uckermark.de

Gutachterausschuss fir
Grundstiickswerte in der

Stadt Brandenburg a. d. Havel
Klosterstralle 14

14770 Brandenburg a. d. H.

Tel.: (03381)586203

Fax: (03381)586204
brb.gutachter@stadt-brb.brandenburg.de

Gutachterausschuss fir
Grundstiickswerte in der

Stadt Cottbus

Karl-Marx-Stralte 67

03044 Cottbus

Tel.: (0355)6124213

Fax: (0355)6124203
gutachterausschuss@cottbus.de

Gutachterausschuss fir
Grundstiickswerte in der
Stadt Frankfurt (Oder)
Goepelstralie 38

15234 Frankfurt (Oder)

Tel.: (0335) 5526204

Fax: (0335) 5526299
gutachter@frankfurt-oder.de

Gutachterausschuss flr
Grundstiickswerte in der

Stadt Potsdam

Hegelallee 6-10, Haus 1

14467 Potsdam

Tel.: (0331)2893183

Fax: (0331)289843183
gutachterausschuss@rathaus.potsdam.de

Oberer Gutachterausschuss

fur Grundstiickswerte im Land Brandenburg
c/o Landesvermessung und Geobasisinforma-
tion Brandenburg

Robert-Havemann-Stralle 4

15236 Frankfurt (Oder)

Tel.: (0335)5582520

Fax: (0335)5582 503
oberer.gutachterausschuss@geobasis-bb.de

Landesvermessung und Geobasisinformation
Brandenburg (LGB)

- Kundenservice -

Heinrich-Mann-Allee 103

14473 Potsdam

Tel.: (0331) 8844 -123

Fax: (03 31) 8844 -1 26
vertrieb@geobasis-bb.de
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Anschriften der Amter, Gemeinden und Stidte

Gemeinde Bestensee
Eichhornstralle 4-5

15741 Bestensee

Tel.: (033763) 998 - 0

Fax: (033763) 63489
www.bestensee.de
buergerbliro@bestensee.de

Gemeinde Eichwalde

Grlnauer Strale 49

15732 Eichwalde

Tel.: (030) 67502 - 0

Fax: (030) 67502 - 101
www.eichwalde.de
gemeinde.eichwalde@t-online.de

Amt GolBRener Land
Hauptstrale 41

15938 GolRRen

Tel.: (035452) 384 -0

Fax: (035452) 384 - 24
www.amt-golssener-land.de
amt_golssener_land@t-online.de

Gemeinde Heideblick
Langengrassau Luckauer Stral3e 61
15926 Heideblick

Tel.: (035454) 881 -0

Fax: (035454) 881 - 88
www.heideblick.de
gemeinde@heideblick.de

Gemeinde Heidesee

OT Friedersdorf

Lindenstralle 14 b

15754 Heidesee

Tel.: (033767) 795 -0

Fax: (033767) 795 - 10
www.gemeinde-heidesee.de
gemeinde-heidesee@t-online.de

Stadt Kénigs Wusterhausen
Karl-Marx-StralRe 23

15711 Kdnigs Wusterhausen

Tel.: (03375) 273- 0

Fax: (03375) 273 - 134
www.koenigs-wusterhausen.de
kw.stadtverwaltung@stadt-kw.brandenburg.de

Amt Lieberose/Oberspreewald
Verwaltungsstelle Straupitz
Kirchstralle 11

15913 Straupitz Markt 4,

15868 Lieberose

oder:

Verwaltungsstelle Lieberose

Markt 4

15868 Lieberose

Tel.: (035475) 863 - 0

Fax: (035475) 863 - 65
www.amt-lieberose-oberspreewald.de
info@amt-lieberose-oberspreewald.de

Stadt Lubben (Spreewald)
Poststralle 5

15907 Lubben (Spreewald)
Tel.: (03546) 79-0

Fax: (03546) 79 - 2560
www.luebben.de
info@luebben.de

Stadt Luckau

Am Markt 34
15926 Luckau
Tel.: (03544) 5940
Fax: (03544) 2948
www.luckau.de
stadt@luckau.de

Gemeinde Markische Heide
OT Grol} Leuthen
Schlossstralte 13 a

15913 Markische Heide

Tel.: (035471) 851-0

Fax: (035471) 851-17
www.maerkische-heide.de
info@maerkische-heide.de

Stadt Mittenwalde
Rathausstralte 8
15749 Mittenwalde
Tel.: (033764) 898 - 0
Fax: (033764) 898 - 50
www.mittenwalde.de
post@mittenwalde.de

Amt Schenkenlandchen

Markt 9

15755 Teupitz

Tel.: (033766) 689 - 0

Fax: (033766) 689 - 54
www.amt-schenkenlaendchen.de
amt_schenkenlaendchen@t-online.de
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Gemeinde Schonefeld
Hans-Grade-Allee 11

12529 Schonefeld

Tel.: (030) 536720 - 0

Fax: (030) 536720 - 80
www.gemeinde-schoenefeld.de

gemeinde@gemeinde-schoenefeld.de

Gemeinde Schulzendorf
Otto-Krien-Stralle 26

15732 Schulzendorf

Tel.: (033762) 431 -0

Fax: (033762) 49741
www.schulzendorf.de
gemeinde@schulzendorf.de

Amt Unterspreewald
OT Schoénwalde
Hauptstralle 49

15910 Schonwald

Tel.: (035474) 206 - 0
Fax: (03 5474) 525
www.unterspreewald.de
info@unterspreewald.de

Gemeinde Wildau
Karl-Marx-Strafte 36
15745 Wildau

Tel.: (03375) 5054 - 0
Fax: (03375) 5054 - 71
www.wildau.de
gemeinde@wildau.de

Gemeinde Zeuthen
Schillerstralle 1

15738 Zeuthen

Tel.: (033762) 753 -0
Fax: (033762) 753 - 575
www.zeuthen.de
gemeinde@zeuthen.de
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Ubersichtskarte der Amter, Gemeinden und Stadte
Landkreis Dahme-Spreewald
Land Berlin
. 1 Gemeinde Eichwalde
Gemeinde 2 Gemeinde Schulzendorf
Schonefeld 3 Gemeinde Zeuthen
4 Gemeinde Wildau
Stadt
Konigs
Wusterhausen
Stadt
Mittenwalde
Gemeinde
Gemeinde,  Heidesee
Besten-
Landkreis
Oder-Spree
J"f
Amt Schenkenlandchen
Landkreis
Teltow-Flaming
Gemeinde
Markische
Amt Unterspreewald e
Amt
Lieberose/
Amt Goll3ener Land Stadt Oberspreewald
Libben P
(Spreewald)
Landkreis
Spree-Neile
Stadt Luckau ‘\\,\J.-«—' P
Landkreis
Oberspreewald-
Gemeinde Lausitz
Heideblick
Landkreis

Elbe-Elster



