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1. Der Grundstiicksmarkt in Kiirze

Der Grundsticksmarkt im Landkreis Dahme-Spreewald liefert ein Spiegelbild der
derzeitigen Situation des Immobilienmarktes im GroRraum Berlin-Brandenburg. Di-
rekte Auswirkungen der internationalen Finanz- und Immobilienkrise waren auf dem
lokalen Markt nur verhalten abzubilden. Die Finanzierungsmoglichkeiten fur eigen
genutzte Wohnimmobilien, die den lokalen Immobilienmarkt seit Jahren dominieren,
sind bei gesicherter Eigenkapitaldecke weiterhin vorhanden. Kapitalintensivere in-
vestive Vorhaben, die in der Regel weit reichende Kreditierung verlangen, finden am
Grundstlcksmarkt derzeit nur noch an sorgfaltig ausgewahlten, bevorzugten Stand-
orten statt. Die Marktaussagen sind unverandert gepragt von uneinheitlichem Niveau
in grolRen Preisspannen. Die allgemeinen wirtschaftlichen Rahmenbedingungen fes-
tigen das ausgepragte Preisbewusstsein der Marktteilnehmer weiterhin, deren fort-
schreitendes Budgetdenken deutlich erkennbar wird. Die Bodenpreisindexreihe fur
den engeren Verflechtungsraum Berlin-Brandenburg (engerer Verflechtungsraum)
weist nach jahrelangem kontinuierlichem Sinken in der zweiten Halfte der 90er Jahre
nunmehr seit 2002 auf eine anhaltend gesicherte Konsolidierung des Bodenpreisge-
fuges hin.

Im Fokus des offentlichen Interesses stand im Berichtsjahr erneut die Grundstucks-
wertentwicklung im Zusammenhang mit dem inzwischen im Ausbau fortschreitenden
Flughafen Schonefeld zum Grol¥flughafen Berlin-Brandenburg International BBI. Im
Jahr 2008 konnte wie schon in den Vorjahren keine signifikante von der allgemeinen
konjunkturellen Wertentwicklung abgekoppelte Tendenz in den vom Ausbau und sei-
nen prognostizierten Folgen betroffenen Gemeinden festgestellt werden. Der Bau-
fortschritt hat zu einer Belebung des Gewerbeflachenmarktes im Umfeld des BBI ge-
fuhrt, so dass die Bodenrichtwerte in Schonefeld anstiegen.

Dominiert wird der Grundsticksmarkt im Landkreis Dahme-Spreewald unverandert
vom Grundstucksteilmarkt fur bebaute und unbebaute Baugrundsticke im engeren
Verflechtungsraum Berlin-Brandenburg.

Der auflere Entwicklungsraum im Landkreis Dahme-Spreewald weist unter Bezug
auf die gravierenden strukturellen Unterschiede auf niedrigem Gesamtniveau ein
langfristig stabiles Preisgefluge auf. Leichte Steigerungsraten sind immer noch in be-
vorzugten Wohnlagen der Kreisstadt Libben und in see- und wassernahen Gemein-
den zu verzeichnen.

Neben dem unverandert vorrangigen Einfluss der Lagemerkmale auf den Grund-
stuckspreis honorieren die Grundstuckskaufer 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.

Der landwirtschaftliche Bodenmarkt reagierte mit deutlichen Preissteigerungen auf
veranderte Hausforderungen und Chancen der Agrarmarkte sowie den gewachsenen
Bedarf an Biomasse fur die Energiegewinnung. Signifikante Erkenntnisse zur weite-
ren langfristigen Entwicklung der landwirtschaftlichen Bodenpreise lassen sich dar-
aus noch nicht ableiten. Tendenziell fuhrt die bemerkbare Angebotsverknappung
landwirtschaftlicher Grundstiicke zu deutlich reduzierten Flachenumsatzen.

Gutachterausschuss fUr Grundstickswerte im Landkreis Dahme-Spreewald
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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 zuklnftige Marktgeschehen werden nicht erstellt.

Die vorliegenden Auswertungen beziehen sich im Wesentlichen auf das Kaufge-
schehen im Jahr 2008, wobei auch Marktdaten aus zurlckliegenden Jahren zur Dar-
stellung von Entwicklungen am Grundstucksmarkt herangezogen werden. Die aufge-
zeigten Preise und Preisentwicklungen spiegeln die allgemeinen Verhaltnisse im Be-
richtszeitraum wider, sind aber nur bedingt auf Einzelgrundsticke zu Ubertragen.
Aufgrund der Komplexitat der Thematik kann der Bericht naturgemaf nicht allen As-
pekten des Grundsticksmarktes 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-
wunsch verschiedenster Nutzer anzupassen und bittet daher ausdricklich um dies-
bezlgliche Anregungen und Hinweise.

Gutachterausschuss fur Grundstickswerte im Landkreis Dahme-Spreewald
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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. Juni 2008 leben im Landkreis Dahme-Spreewald 161.558 Einwohner, das
entspricht 71 Einwohnern pro Quadratkilometer. Mit dieser Bevolkerungsdichte zahlt
der Landkreis zu den dunn besiedelten Gebieten in Deutschland. Der Bundesdurch-
schnitt betragt 230 Einwohner pro Quadratkilometer und selbst der Durchschnitt im
Bundesland Brandenburg liegt mit 86 Einwohnern pro Quadratkilometer noch gering-
fugig hoher. Die Bevolkerung ist Uber das Kreisgebiet nicht gleichmalig verteilt, son-
dern weist eine deutliche Konzentration in der Region nahe Berlin auf. Dort wird im
engeren Verflechtungsraum mit 212 Einwohnern pro Quadratkilometer annahernd
der Bundesdurchschnitt erreicht, entsprechend gering ist demgegenuber die Bevol-
kerungsdichte in den weiter entfernt gelegenen Regionen.

Nachdem im Vorjahr erstmals seit 1993 ein sehr geringer Bevolkerungsrickgang zu
verzeichnen war, bleibt die Einwohnerzahl im Berichtsjahr konstant. Der seit lange-
rem prognostizierte demographische Wandel ist weiterhin splrbar, wobei insbeson-
dere junge Arbeitssuchende die Berlin fernen und schon jetzt extrem dinn besiedel-
ten Randregionen Brandenburgs verlassen und den Arbeitsplatzangeboten in ande-
ren Regionen folgen. Viele fokussieren daher unter anderem auf die raumlich be-
grenzten Wachstumsgebiete in der Metropolenregion rund um Berlin. Der Zuzug in
die Randgebiete um Berlin kann den Bevolkerungsruckgang in den strukturschwa-
cheren Gebieten noch ausgleichen.

Gutachterausschuss fUr Grundstickswerte im Landkreis Dahme-Spreewald
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Grafik 3-1
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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 6.643 = 176
Eichwalde 2,8 6.098 = 2178
Heidesee 134,8 7.033 = 52
Konigs Wusterhausen 95,8 33.369 = 348
Mittenwalde 98,5 8.652 = 88
Schonefeld 81,6 12.612 a 155
Schulzendorf 9,1 7.578 = 833
Wildau 9,1 9.885 a 1.086
Zeuthen 12,7 10.307 = 812
AuBerer Entwicklungsraum
GolRener Land 166,2 4.707 = 28
Heideblick 165,3 4.128 N 25
Lieberose/Oberspreewald 410,9 8.025 N\ 20
Libben 119,9 14.303 = 119
Luckau 206,4 10.438 = 51
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Amt, Gemeinde, Stadt Flache km? Einwohner Einwohner/km?
Markische Heide 210,1 4.556 & 22
Schenkenlandchen 287,4 8.269 = 29
Unterspreewald 212,9 4.955 = 23

Angaben des Statistischen Landesamtes Berlin-Brandenburg

Trend: 1t steigend, = gleichbleibend, § fallend
Diese Symbolik wird in den folgenden Tabellen beibehalten.

In den nachfolgenden Grafiken wird die aktuelle Einwohnerverteilung der Amter und
Gemeinden und die Bevodlkerungsprognose fur 2030 fur den Landkreis Dahme-
Spreewald gegenubergestellt.

Grafik 3-2 Einwohnerverteilung 2008
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Erstellt auf der Grundlage der Daten des Statistischen Landesamtes Berlin-Brandenburg

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.

Dem &uferen Entwicklungsraum sind die Stadte Libben und Luckau sowie die Am-
ter Schenkenlandchen, Unterspreewald, Gol3ener Land, Lieberose/Oberspreewald,
aulerdem die Gemeinden Markische Heide und Heideblick zugeordnet.

Nach durchgreifender Uberarbeitung der gemeinsamen Landesplanung der Lander

Gutachterausschuss fUr Grundstickswerte im Landkreis Dahme-Spreewald
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Brandenburg und Berlin setzt das Landesentwicklungsprogramm (LEPro 2007) be-
stimmende Akzente zur raumplanerischen Ausrichtung. Das geltende Zentrale-Orte-
System weist fur den Landkreis Dahme-Spreewald Lubben und Kénigs Wusterhau-
sen als Mittelzentren sowie Wildau und Schonefeld als Mittelzentren in Funktionstei-
lung aus. Zur gezielten Starkung der Regionen wurden landesweit aulerdem Regio-
nale Wachstumskerne (RWK) und Branchenschwerpunkte ausgewiesen. Im Land-
kreis Dahme-Spreewald sind dies der Regionale Wachstumskern ,Schonefelder
Kreuz® mit der Konzentration auf das Branchenkompetenzfeld Luftfahrttechnik sowie
der Branchenschwerpunktort Libben (Spreewald) mit dem Kompetenzfeld Ernah-
rungswirtschaft.

Der Landkreis Dahme-Spreewald ist verkehrstechnisch gut erschlossen. Durch den
Landkreis fuhren in Nord-Sud-Richtung die Bundesautobahnen BAB 13 und BAB 113
(Berlin-Dresden), in Ost-West-Richtung die Bundesautobahnen BAB 10 (sudlicher
Berliner Ring) und BAB 12 (Berlin-Frankfurt (Oder)). Nach der im Berichtsjahr erfolg-
ten Eréffnung der BAB 113 besteht nun eine direkte Anbindung an die Berliner Stadt-
autobahn, was zu deutlich verkurzten Verkehrsverbindungszeiten und Standortver-
besserungen im angrenzenden Einzugsgebiet fuhrt. Zahlreiche Bundes-, Landes-
und Kreisstralden sorgen fur gute Verkehrsverbindungen im Kreisgebiet.

Mit den Eisenbahnlinien Berlin-Dresden und Berlin-Cottbus verlaufen wichtige Ver-
kehrsadern von der Bundeshauptstadt in den Suddosten 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 Bundeswasserstrafiennetz 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 fur Touristen. Die Fluss- und Seenlandschaft bietet viel-
faltige Gelegenheiten zur Erholung und Freizeitgestaltung.

Das Baugeschehen im Landkreis Dahme-Spreewald ist im Berichtsjahr 2008 von
einzelnen Grolprojekten gepragt. Von den erteilten Baugenehmigungen und Bauan-
zeigen entfallen 563 (Vorjahr: 671) auf die Errichtung von Eigenheimen (Einfamilien-,
Zweifamilien-, Reihenhauser, Doppelhaushalften, u. a.). Diese Zahl ist seit mehreren
Jahren kontinuierlich racklaufig.

Tabelle 3-2 Baugeschehen

2004 2005 2006 2007 2008
Baugenehmigungen 2.817 2173 2112 1.949 2.291
davon Bauanzeigen 50 37 31 36 39
davon Vorbescheide zu Bauvoranfragen 227 212 162 124 103
Rohbausumme Mio. € 144,8 107,1 101,3 419,0 208,0

Gutachterausschuss fur Grundstickswerte im Landkreis Dahme-Spreewald
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3.2. Wirtschaftliche Entwicklung

Die Arbeitslosenquote lag zum Jahresbeginn 2009 im Landkreis Dahme-Spreewald
bei 8,4 %, mit einer regionalen Differenzierung von 7,8 % in Kdnigs Wusterhausen,
11,8 % in Luckau und 12,5 % in Lubben. In allen Gebieten lag die Arbeitslosenquote
unter den Angaben des Vorjahres. Die Arbeitslosenquote im Land Brandenburg be-
trug zum selben Zeitpunkt 13 % (Bundesrepublik Deutschland: 8,3 %).

Arbeitsplatze in der industriellen Produktion sind im Landkreis Dahme-Spreewald nur
in sehr geringem Umfang vorhanden.

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

Die 1991 gegrundete Technische Fachhochschule Wildau hat sich zu einem uber die
Grenzen des Landes Brandenburg hinaus bekannten Wissenschaftsstandort entwi-
ckelt. Neben der traditionellen ingenieurwissenschaftlichen Ausbildung werden in 20
Direktstudiengangen insgesamt ca. 3.500 Studenten in Betriebswirtschaft, Verwal-
tung und Recht, Wirtschaftsinformatik und Logistik ausgebildet. In den vergangenen
Jahren entwickelte sich am Standort Wildau insbesondere eine enge Zusammenar-
beit mit der Wirtschaft, die beispielsweise in Kooperationsnetzwerken fur den Wis-
sens- und Technologietransfer sowie in sehr guten Ergebnissen bei der Einwerbung
von Drittmitteln fur die Forschung ihren Niederschlag finden.

Hoffnungen des Arbeitsmarktes ruhen auf dem am 16. Marz 2006 vom Bundesver-
waltungsgericht in Leipzig unter Auflagen genehmigten Ausbau des Flughafens Ber-
lin-Brandenburg International BBI in Schonefeld mit der Zielsetzung der Inbetrieb-
nahme 2011. Die Passagierkapazitat des bestehenden Flughafens konnte in den
letzten Jahren bereits deutlich erhdht werden. Nicht zuletzt deshalb richten sich die
regionalen wirtschaftlichen Erwartungen auf den 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.
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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 Neuordnungs-
werte
Amt Golf3ener Land GolRen (Altstadt) vereinfachtes - -
Stadt Konigs Wusterhau- | Bahnhofstralle, N
. férmliches X X
sen Berliner Stral3e
Stadt Lieberose Ortskern férmliches k.A. k.A.
Stadt Lubben Altstadt foérmliches X X
Stadt Luckau Altstadt Luckau vereinfachtes - -
Stadt Mittenwalde Stadtkern férmliches iA. iA.
Amt Schenkenlandchen Stadtkern Teupitz férmliches k.A. k.A.
Gemeinde Wildau Schwartzkopff- formliches KA. KA.
Siedlung

» X" = ermittelt, ,-“ = nicht erforderlich, i.A. = in Arbeit, k.A. = kein Auftrag

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

3.4. Stadtumbau

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.

Der Landkreis Dahme-Spreewald ist gepragt durch eine historisch gewachsene stad-
tebauliche Struktur. Vereinzelt vorhandene wirtschaftliche Monostrukturen konnten
kompensiert werden, so dass Stadtumbaumalnahmen nur selten notwendig sind.

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.

Gutachterausschuss fur Grundstickswerte im Landkreis Dahme-Spreewald
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4. Ubersicht iiber die Umsitze

Die Grundlage des Grundsticksmarktberichtes stellen alle bis 15. Februar 2009 ein-
gegangenen Vertrage mit Kaufdatum aus dem Berichtszeitraum 2008 dar, wobei
auch Daten aus zurickliegenden Jahren in die Marktanalysen Eingang finden.

Dem Gutachterausschuss liegen 2.779 Kaufvertrage vor. 114 Kauffalle wurden auf-
grund besonderer Verhaltnisse nur als Geschaftsvorgang registriert und keiner weite-
ren Auswertung zugefuhrt, da mit diesen Vertragen kein Geldumsatz verbunden war.
Damit gelangten 2.665 Kauffalle zur Auswertung. Aufgrund ungewdhnlicher oder
personlicher Verhaltnisse gemal® § 6 Wertermittiungsverordnung (WertV) wurden
355 Vertrage (13 %) von der Auswertung der 2.665 eingegangenen Kaufvertrage
ausgenommen. Diese Vertrage gehen nur in Anzahl, Flachen- und Geldumsatz in die
Kaufpreissammlung ein. Dazu gehoéren Kauffalle nach dem Sachenrechtsbereini-
gungsgesetz (SachenRBerG), dem Landwirtschaftsanpassungsgesetz (LwAnpG),
der Flachenerwerbsverordnung (FIErwV) und dem Entschadigungs- und Ausgleichs-
leistungsgesetz (EALG).

Tabelle 4-1 Gesamtmarkt

Jahr Anzahl der Vertrage Flachenumsatz ha Geldumsatz Mio. €

1999 3.099 N 4.242 4 229 4
2000 2.846 N 5.473 i) 252 1
2001 2.829 = 6.509 i) 264 a
2002 2.966 a 5.626 4 287 a
2003 2.930 = 6.246 i) 204 4
2004 2.684 N 3.876 4 180 4
2005 2.899 a 6.770 @ 226 iy
2006 2.602 4 6.412 N 248 2
2007 3.008 i) 4.882 4 245 =
2008 2.779 N 3.952 4 249 =
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Die langfristige Entwicklung der Kennzahlen des gesamten Marktes zeigt sich wie
folgt:

Grafik 4-1 Marktgeschehen
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4.1. Vertragsvorgange

Durch die Geschéaftsstelle wurden 2.665 Kaufvertrage in die Kaufpreissammlung
ubernommen.

Grafik 4-2 Anteil der Teilmarkte
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4.2. Geldumsatz
Der Geldumsatz betragt 249 Millionen € und stieg gegenuber dem Vorjahr um ca. 4

Millionen €. Am gesamten Geldumsatz ist allein der engere Verflechtungsraum mit
206 Millionen € (83 %) (2007: 76 %) beteiligt.
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Grafik 4-3 Geldumsatz der Teilmarkte
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4.3. Flachenumsatz

Der Flachenumsatz ist gegenuber dem Vorjahr von 4.882 ha auf 3.952 ha gefallen
und basiert weiterhin hauptsachlich auf den Umsatzen der land- und forstwirtschaft-
lich genutzten Flachen, die einen Anteil von 79 % des Gesamtumsatzes ausmachen.
80 % des Gesamtflachenumsatzes sind im dufReren Entwicklungsraum zu verzeich-
nen.

Grafik 4-5 Flachenumsatz der Teilmarkte
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Grafik 4-6 Halbjahresumsatze Flache in ausgewahlten Teilmarkten
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4.4. Regionale Umsatzverteilung

3.090 ha
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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 122 o 56 4 6 4
Eichwalde 53 = 5 4 4
Heidesee 203 4 485 i) 4
Konigs Wusterhausen 474 = 162 N 45 a
Mittenwalde 193 = 235 a 9 4
Schonefeld 216 4 218 N 83 iy
Schulzendorf 101 = 38 i) 7 =
Wildau 89 N 13 4 12 =
Zeuthen 161 a 32 i) 36 i)
auBerer Entwicklungsraum

GolRener Land 99 N 259 4 3 =
Heideblick 93 iy 354 4 1 =
Lieberose/Oberspreewald 199 4 356 4 4 4
Lubben (Spreewald) 162 1 222 i) 7 4
Luckau 195 iy 693 iy 9 4
Markische Heide 116 iy 261 iy 2 =
Schenkenlandchen 186 4 345 i) 8 =
Unterspreewald 117 = 218 4 3 4
Summe 2.779 N 3.952 4 249 =
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Grafik 4-7 Regionale Verteilung der Kauffalle im Landkreis Dahme-Spreewald
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4.5. Zwangsversteigerungen

Grundlage der Auswertung bilden die durch die Amtsgerichte Luckenwalde, Lubben
und Guben zur Kaufpreissammlung uUbergebenen Gerichtsbeschlisse uber die
Zwangsversteigerung einer Immobilie. Im Berichtszeitraum wurden 95 abgeschlos-
sene Verfahren flr das Kreisgebiet registriert. Das entspricht dem Vorjahresniveau.
Der Flachenumsatz im Rahmen von Zwangsversteigerungsverfahren betragt in 2008
43,5 ha. Er bleibt mit einem Ruckgang um 34 % deutlich unter dem Vorjahresniveau
(65,9 ha.) Das umgesetzte Geldvolumen von 8,3 Millionen € ist im Vergleich zum
Vorjahreszeitraum (7,5 Millionen €) um rund 11 % gestiegen.

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 > = > = > = > =
& SteX | £ X | £ SteX | £ SteX | £
E|-| 8% |3 |=|882|8|-|82%2 |8 |-|8%2]|3
- s | §| L2 | S| G| L2 | S |G| L2 | S |G| LaE | 5
< @ N PEw 2 |IN| PEw 2 |IN| PEw S |IN| PEw =t
[ c T 0o = [ T 0 = [ T 0 = c T 0o =
= o < | Ox®W O | < omx®n O | < omx®n 0| <| mxw®w O
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
2007 | 99 | 12| 1-97 | 47 |64| 6-169 | 61 | 6 | 18-150 | 94 (17| 23-103 | 57
2008 | 95 | 10 | 12-287 | 80 |61| 12-193 | 65 | 5 | 50-143 | 97 [19| 35-475 | 80
Grafik 4-8 Zwangsversteigerungen nach Grundstlcksarten
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Bebaute Immobilien bilden nach wie vor den bestimmenden Anteil der Zwangsver-
steigerungen.

4.6. Investive Umsatze (Paketverkaufe)

Erstmals werden mit dem vorliegenden Bericht Aussagen zum Grundstucksmarkt
Dahme-Spreewald im Hinblick auf regional Ubergreifende Grundsticksan- und
-verkaufe mit investivem Hintergrund getroffen. Nicht selten werden dabei Immobi-
lienportfolios umgesetzt, deren Einzelstandorte Uber das gesamte Bundesgebiet
streuen. Einzelne Objekte sind aufgrund ihrer Lage dem Landkreis Dahme-
Spreewald zuzuordnen. Im Allgemeinen werden diese Grundsticksgeschafte auch
als Paketverkaufe bezeichnet.

Je nach Vertragsgestaltung kénnen Daten fur das Auswertegebiet abgeleitet werden.
Nicht selten erfolgt der Verkauf mit komplexer Vertragsgestaltung ohne Ausweisung
von Flachen oder Preisen fur die im Portfolio umgesetzten Einzelobjekte. Fur Inves-
toren steht der Umsatz des Portfolios als Ganzes im Vordergrund. Das detaillierte
Aushandeln von Einzelpreisen scheint dabei von untergeordneter Bedeutung. Eine
Ubernahme von Daten in die Kaufpreissammlung erfolgt nur fir Immobilien, welche
ausschlieBlich dem Kreisgebiet Dahme-Spreewald zuzuordnen sind. Diese bilden
dann die Grundlage fur weitere Aussagen.

Tabelle 4-4 Umsatz Paketverkaufe
Jahr Anzahl der Vertrage Flachenumsatz ha Geldumsatz Mio. €
2008 4 47 6,7

Jeweils zwei der ausgewerteten Vertrage konnten Investoren mit Firmensitz in
Deutschland und mit Firmensitz im europaischen Ausland zugeordnet werden.

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 1999 bis 2008 dargestellt.
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Tabelle 5-1 Gesamtumsatz Bauland

Jahr Anzahl der Vertrage Flachenumsatz ha Geldumsatz Mio. €

1999 753 a 168,9 45,7 4
2000 653 4 343,0 61,9 iy
2001 668 = 240,0 51,5 4
2002 879 i) 241,8 75,0 i)
2003 925 i) 115,4 39,9 4
2004 877 N 133,4 39,1 =
2005 943 a 181,6 49,8 @
2006 811 4 11,4 37,4 4
2007 840 a 217,7 58,5 i)
2008 791 N 172,3 69,5 @

Im Jahr 2008 wurden dem Gutachterausschuss ca. 6 % weniger Kaufvertrage zu
unbebauten Grundsticken als im Vorjahr Ubersandt. Der Geldumsatz erhdhte sich
trotzdem um 11 Millionen €, das sind 19 % mehr als 2007.

Im engeren Verflechtungsraum wurden 70 % dieser Kauffalle registriert. Damit ver-
bunden sind 92 % des Geldumsatzes und 77 % des Flachenumsatzes. Noch deutli-
cher als in den Vorjahren liegt damit der Schwerpunkt des Grundstucksmarktes un-
bebauter Bauflachen im engeren Verflechtungsraum.

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

Ebenso wie im Vorjahr zeigt sich im Flachen- und Geldumsatz eine nahezu ausgegli-
chene Aufteilung des Marktes zwischen Wohnbauflachen und gewerblich- bzw. ge-
schaftlich genutzten Grundstucken. Raumlicher Umsatzschwerpunkt von Kauffallen
fur gewerbliche Nutzung war wie in 2007 das Umfeld des klnftigen Grolflughafens.

Die Umsatzzahlen bei Verkaufen unbebauter Baugrundsticke verteilen sich fur die
Teilmarkte Wohnen, Gewerbe und Sonstiges wie folgt:
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Grafik 5-1 Unbebaute Bauflachen
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5.2. Individueller Wohnungsbau

Unter baureifem Land versteht man Flachen, die nach o&ffentlich-rechtlichen Vor-
schriften (§ 4 Abs. 4 WertV) baulich nutzbar sind. Wegen der geringen Anzahl von
Verkaufen baureifer Wohnbaugrundsticke 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 Grundstu-
cke, deren Flache die GrundstlcksgroRen Ublicher Baugrundsticke Uberschreiten,
sind hauptsachlich im landlichen Bereich oder in Ortsrandlagen zu finden.

Seit dem Berichtsjahr 2002 werden in die Auswertung fur unbebaute baureife Fla-
chen Verkaufe von Grundsticken mit untergeordneter, zum Abriss bestimmter Be-
bauung einbezogen. Vor allem in den S-Bahn nahen Bereichen zeigt die Analyse,
dass bei nahezu allen Grundstucken, die Uber bauplanungsrechtlich gesicherte Mog-
lichkeiten zur Wohnbebauung verfugen, die bisherige Nutzung als Wochenend-
grundstick aufgegeben und eine Nutzung als Wohnbaugrundstiick realisiert wird.
Eine Weiterfuhrung der Nutzung derartig hochwertiger Grundstucke als Wochenend-
grundstick ist die Ausnahme.

Insgesamt ist festzustellen, dass die Kaufer Einschrankungen der sofortigen Bebau-
barkeit eines Grundstlckes mit signifikanten Minderungen im Kaufpreis geltend ma-
chen. Deutliche Minderungen im Kaufpreis ergeben sich beispielsweise bei Objekten,
die durch Baumbestand gekennzeichnet sind, der flr die Nutzung des Grundstlcks
als Bauland beseitigt werden muss.

Die Auswertung von Kauffallen mit Abrissobjekten erfordert die Kenntnis Uber die
Hohe der Abrisskosten. Diese kdnnen entweder dem Kaufvertrag entnommen oder
nach Ortsbesichtigung und Uberschlagiger Ermittlung des Rauminhaltes unter Ansatz
marktublicher Abrisskosten abgeleitet werden.

Die Analyse von 110 Kauffallen aus 2008 mit Abrissobjekten aus dem engeren Ver-
flechtungsraum zeigt, dass Kaufer uber die Abrisskosten hinaus einen weiteren Ab-
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schlag vom Kaufpreis geltend machen. Dieser Abschlag differiert in Abhangigkeit
vom Abbruchobjekt und den sonstigen Eigenschaften des Grundsticks und bewegt
sich im Durchschnitt um 5 %.

Die folgenden Ubersichten beriicksichtigen ausschlieBlich selbstandig bebaubare,
baureife Wohnbaugrundstlicke ohne ungewdhnliche oder personliche Verhaltnisse.
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€
2006 | 2007 | 2008 | 2006 | 2007 | 2008 | 2006 | 2007 | 2008
engerer
Verflechtungsraum
Bestensee 23 17 14 1,8 1,4 2,3 949 682 | 1.086
Eichwalde 17 13 11 1,4 1,1 1,2 | 1.001 736 834
Heidesee 15 17 16 1,9 1,4 1,7 616 437 462
Kénigs Wusterhausen 123 120 122 10,4 10,0 11,0 | 5970 | 5.589 | 6.603
Mittenwalde 26 11 11 2,0 0,9 0,6 846 402 257
Schonefeld 30 30 19 2,6 2,0 1,7 | 2.553 | 2.067 | 2.059
Schulzendorf 39 34 35 3,2 2,9 29 | 1.926 | 1.765 | 1.748
Wildau 34 32 22 2,4 2,3 1,7 | 1.659 | 1.655 | 1.110
Zeuthen 67 44 50 5,7 3,8 43 | 4520 | 3.122 | 3.382
auBerer
Entwicklungsraum
GolRRener Land 2 3 3 1,2 0,2 0,2 19 28 37
Heideblick 1 2 6 0,0 0,2 0,6 3 27 46
gﬁgfsrgf:é ald 16 6 6 | 09| 03| o5 | 103| 32| 53
Libben (Spreewald) 17 18 25 1,6 1,6 2,1 793 619 878
Luckau 9 0,8 0,6 0,9 162 117 209
Markische Heide 2 4 0,2 0,1 0,3 23 10 31
Schenkenlandchen 17 13 6 1,9 1,3 0,4 998 674 234
Unterspreewald 5 2 0,4 0,2 0,2 48 37 33

Wie in den Vorjahren konzentriert sich das Marktgeschehen bei Bauplatzen im indi-
viduellen Wohnungsbau auf den engeren Verflechtungsraum zu Berlin mit den
Schwerpunkten Konigs Wusterhausen und Zeuthen.
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Tabelle 5-3 Bauplatze im individuellen Wohnungsbau
Anzahl der Vertrage Flachenumsatz ha Geldumsatz T€
2006 | 2007 | 2008 | 2006 | 2007 | 2008 | 2006 | 2007 | 2008
Engerer 374 | 318 | 300 | 31,4 | 258 | 27,4 |20.040|16.455]17.541
Ve UmE S 84% | 85% | 83% | 82% | 85% | 84% | 90% | 91% | 92%
AuRerer 69 | 54 | 61 7 | 45 | 52 | 2149 | 1544 | 1,521
AT ) 16% | 15% | 17% | 18% | 15% | 16% | 10% | 9% | 8%

Die Gesamtanzahl veraulRerter Baugrundstiicke lag etwa auf Vorjahresniveau, wah-
rend der Geldumsatz gegenlber dem Vorjahr leicht anstieg.

Tabelle 5-4 Wohnbauflachen baureif

Jahr Anzahl der Vertrage Flachenumsatz ha Geldumsatz Mio. €

1999 430 @ 46,5 28,4 2y
2000 292 3 26,4 14,7 34
2001 314 a 27,0 15,7 a
2002 576 @ 49,6 27,4 yiy
2003 500 3 43,7 23,4 3
2004 491 = 447 23,9 >
2005 501 = 39,4 23,6 >
2006 491 = 44,2 24,5 a
2007 372 3 30,1 17,3 4
2008 361 = 32,6 19,1 iy

Die Nachfrage nach Baugrundsticken im individuellen Wohnungsbau wird im We-
sentlichen durch das Gesamtbudget der zur Verfigung stehenden finanziellen Mittel
des Bauwilligen bestimmt. In den vergangenen Jahren ging das Interesse an kleinen
Grundsticken (< 500 m?) deutlich zurtck.

Das Angebot an erschlieBungsbeitragsfreien Wohnbaugrundsticken ist in den meis-
ten Gemeinden unverandert als gut bis sehr gut einzuschatzen. Eine Ausnahme bil-
det die Kreisstadt Lubben, in welcher die Nachfrage das Angebot an attraktiven Bau-
grundstiicken deutlich Ubersteigt.

5.2.1. Preisniveau

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

Das Preisniveau des Grundstlicksmarktes im Landkreis Dahme-Spreewald ist ge-
kennzeichnet durch eine deutliche Trennung zwischen dem engeren Verflechtungs-
raum zu Berlin und dem aufleren Entwicklungsraum. Bedeutende Ausnahme im au-
Reren Entwicklungsraum stellt dabei die Kreisstadt Lubben, die Stadtlage Luckau,
sowie einzelne Orte im Schenkenlandchen dar.
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Grafik 5-2 Ub__ersicht des durchschnittlichen Bodenrichtwertniveaus 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 GrolRe des Ortes oder bedeutende landschaftliche Quali-
taten (z.B. Seelagen) die HaupteinflussgroRen auf den Kaufpreis.

Im statistischen Durchschnitt des Jahres 2008 stellt sich ein Bauplatz in der jeweili-
gen Region wie folgt dar.
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Tabelle 5-5  Durchschnittlicher Bauplatz der charakteristischen Regionen

Region Anzahl Durchschnitt Durchschnitt
9 Kauffille m? €/m?
engerer Verflechtungsraum 285 860 61
Libben 21 810 45
aul&ere_r_ Entwicklungsraum 51 1.050 19

ohne Libben

aE = aulerer Entwicklungsraum

Grundsatzlich erzielen kleinere Grundsticke im engeren Verflechtungsraum deutlich
héhere Grundstickspreise. In die folgende Analyse wurden nur Verkaufe von Bau-
grundstucken mit einer Grofde zwischen 250 und 500 m? einbezogen. Ein Grofteil
dieser Grundstlcke wird in den Wohnparks veraufert.

Tabelle 5-6 Verkaufe kleiner Wohnbaugrundsttcke
Region Anzahl Durchschnitt Durchschnitt
9 Kauffalle m? €/m?
engerer Verflechtungsraum 19 410 71

Durch die Uberwiegend landliche Struktur des Landkreises aber auch aus histori-
schen Gegebenheiten beispielsweise den grof3zligigen Parzellierungen der 20er und
30er Jahre des vergangenen Jahrhundert im S-Bahn Bereich, weist das durchschnitt-
liche Baugrundstick im Landkreis eine GroRe von 800 m? aus. Nicht selten werden
im S-Bahn Bereich Flachen Uber 1.000 m? als Baugrundstuck fur ein Ein- oder Zwei-
familienhaus angeboten.

5.2.2. Preisentwicklung, Bodenpreisindexreihen

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

Der Stichprobenumfang der Indexreihe fur den engeren Verflechtungsraum basiert
auf 2.963 Kauffallen aus dem Auswertezeitraum 1995 bis 2008. Die Selektion um-
fasst Kauffalle selbstandig nutzbarer Wohnbauflachen zwischen 150 und 1.300 m?,
welche erschlieBungsbeitragsfrei nach Baugesetzbuch (BauGB) oder erschlieRungs-
beitragsfrei nach BauGB und KAG sind. Verkaufsfalle aus Wohnparks wurden nicht
in die Auswertung einbezogen.
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Nach deutlichem Preisrickgang der Wohnbauflachen (fast 30 %), der seit Mitte der
neunziger Jahre bis zum Anfang dieses Jahrzehnts innerhalb des engeren Verflech-
tungsraumes registriert wurde, stabilisiert sich das Preisniveau seit 2002.

Die Indexreihe flr den aufleren Entwicklungsraum basiert auf 796 Verkaufsfallen
selbstandig nutzbarer Wohnbauflachen zwischen 150 und 1.500 m2?. Die Ubrigen

Auswahlkriterien entsprechen denen im engeren Verflechtungsraum.

Grafik 5-4
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Der langfristige Trend der letzten Jahre ist nach der oben abgebildeten Funktion
leicht steigend.
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5.2.3. Umrechnungskoeffizienten

Seit dem Marktbericht 2002 liegen fur den engeren Verflechtungsraum Umrech-
nungskoeffizienten zur Abhangigkeit der Bodenwerte fir Wohn- und Mischbebauung
von den Grundstucksgrof3en vor. Mittlerweile wurde diese Untersuchung fortge-
schrieben und zur Berucksichtigung der aktuellen Entwicklungen auf einen Beobach-
tungszeitraum von vier Jahren beschrankt.

Bei den Auswertungen blieben differenzierte Unterteilungen nach Art und Mal} der
baulichen Nutzung sowie Kauffalle in Uferlagen und fur stark verdichtete Bebauung
(Wohnparks) unbericksichtigt. Eine Auswertung fur Gewerbeflachen ist nicht erfolgt.

Die Tendenz, dass kleinere Grundstucke bei sonst gleichen Qualitatsmerkmalen zu
einem hoheren Preis pro Quadratmeter als groRere gehandelt werden, ist eindeutig
nachweisbar. Aufgrund punktuell auftretender geringer statistischer Dichte und inho-
mogenem Grundstlcksmarkt geben die Koeffizienten nur ein durchschnittliches Ge-
samtbild wider. Sie ersetzen im Einzelfall nicht den gutachterlichen Sachverstand bei
der Wertfeststellung von Grundstlicken, da Wert bildende Faktoren wie innerértliche
Lage, Zuschnitt der Grundsticke, Form, Verhaltnis von Strallenfrontbreite zur
Grundstuckstiefe nicht immer explizit in der vorliegenden Untersuchung bertcksich-
tigt werden konnten.

Die Umrechnungskoeffizienten beziehen sich ausschliel3lich auf die angegebenen
FlachengrofRen. Fortschreibungen oder Extrapolationen Uber die angegebenen Fla-
chenspannen hinaus sind auf der Grundlage des ausgewerteten Datenmaterials als
nicht signifikant anzusehen.

Im Berichtsjahr konnten erstmalig auch fir die doérflich strukturierten Gebiete im au-
Reren Entwicklungsraum des Landkreises Dahme-Spreewald Flachenumrechnungs-
koeffizienten abgeleitet werden.

- Region A: engerer Verflechtungsraum einschlief3lich Amt Schenkenlandchen
- Region B: aulierer Entwicklungsraum (Lubben und Luckau) ohne Amt Schen-
kenlandchen

Tabelle 5-7 weitere Auswertebereiche fur Flachenumrechnungskoeffizienten

Region A Region B
Bodenwertniveau <40 €/m? =40 &/m* bis <20 €/m? > 20 €/m?
135 €/m?
Auswertezeitraum 2005 bis 2008 | 2005 bis 2008 | 2005 bis 2008 | 2005 bis 2008
mittlere GrundstiicksgréfRe 800 m? 800 m? 800 m? 800 m?
Stichprobenumfang 149 Kauffalle | 1.139 Kauffalle | 93 Kauffalle 140 Kauffalle

FUr den engeren Verflechtungsraum lassen sich dabei gesicherte Faktoren fur eine
Flachenspanne von 500 bis 2.000 m? ableiten; fur die stadtischen Bereiche des au-
Reren Entwicklungsraumes erfolgt dies signifikant fur den Flachenbereich von 350
bis 1.600 m?2.
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Tabelle 5-8 Flachenumrechnungskoeffizienten
Region A Region A Region B Region B
Flache m? bei BRW bei BRW bei BRW bei BRW
<40 €/m? 2 40 €/m? <20 €/m? 2 20 €/m?
350 - 1,24 - 1,23
400 - 1,20 - 1,19
450 - 1,17 - 1,16
500 1,13 1,14 1,09 1,13
550 1,10 1,11 1,07 1,10
600 1,08 1,08 1,06 1,08
650 1,06 1,06 1,04 1,06
700 1,03 1,04 1,03 1,04
750 1,02 1,02 1,01 1,02
800 1,00 1,00 1,00 1,00
850 0,98 0,98 0,99 0,98
900 0,96 0,96 0,98 0,97
950 0,95 0,95 0,97 0,95
1.000 0,93 0,93 0,96 0,94
1.050 0,92 0,92 0,95 0,93
1.100 0,91 0,90 0,94 0,91
1.150 0,89 0,89 0,93 0,90
1.200 0,88 0,88 0,92 0,89
1.250 0,87 0,86 0,91 0,88
1.300 0,86 0,85 0,90 0,87
1.350 0,85 0,84 0,90 0,86
1.400 0,84 0,83 0,89 0,85
1.450 0,83 0,82 0,88 0,84
1.500 0,82 0,81 0,88 0,83
1.550 0,81 0,80 0,87 0,82
1.600 0,80 0,79 0,86 0,81
1.650 0,79 - 0,86 -
1.700 0,78 - 0,85 -
1.750 0,77 - 0,85 -
1.800 0,77 - 0,84 -
1.850 0,76 - 0,84 -
1.900 0,75 - 0,83 -
1.950 0,74 - 0,82 -
2.000 0,74 - 0,82 -

BRW = Bodenrichtwert

Anwendungsbeispiel:

gegeben: - Bodenrichtwert aus Region A
- fur 600 m? = 50 €/m?

gesucht:

Umrechnungskoeffizient fir 600 m? = 1,08

- Bodenwert flir 1.000 m?

Bodenwert fiir 1.000 m?:

0,93
1,08

Umrechnungskoeffizient fir 1.000 m? = 0,93

x 50,00 €/m? = 43,06 €/m?
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5.2.4. Ufergrundstlcke

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 Wasserstral3en in weite Teile des Landes.
Es besteht groRes Interesse der Marktteilnehmer an Grundstlicken in direkter Uferla-

ge.

FUr den Flnfjahreszeitraum 2004 bis 2008 wurden 65 Grundstiicke durch den Gut-
achterausschuss in der Kategorie Bauland am Ufer eines Gewassers einer Auswer-
tung zugefuhrt. In die Auswertung gehen ausschliellich selbstandig bebaubare
Grundstlicke mit einer GroRe ab 500 m? ein. Anhand der Daten Iasst sich feststellen,
dass Ufergrundstiicke in der Regel deutlich gréf3er sind als ortsubliche Baugrundstu-
cke. Von 65 zur Verfugung stehenden Vertragsobjekten weisen 44 eine Grund-
stiicksgrofie uber 1.000 m? auf.

Die ausgewerteten Kauffalle wurden auf signifikante Abhangigkeiten zwischen der
Hohe des zu erzielenden Kaufpreises und der Lage des Gewassers untersucht. Hin-
tergrund der Analyse ist die Frage, ob der Erwerber bereit ist, fur Grundsticke an
Gewassern mit Anbindung an eine Wasserstral’e hdhere Zuschlage zu bezahlen als
fur Grundstucke an Binnengewassern ohne Anbindung an eine Wasserstral3e. Das
Ergebnis der Analyse zeigt, dass Ufergrundstlicke gleichermalden preislich honoriert
werden. Eine Abhangigkeit zwischen der Hohe des Zuschlages und der Lage des
Gewassers ist nicht nachweisbar.

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

Tabelle 5-9 Ufergrundsticke 2004 - 2008
GrundstiicksgroBe* Spanne durchschnittlicher -
m? % vom BRW Faktor zum BRW | AAnzahl der Kauffalle
500 - 1.000 67 - 393 1,8 21
1.001 - 2.000 49 - 371 1,6 24
2.001 - 4.500 69 - 220 1,5 20

* Ufergrundstiicke schlief3en in der Regel auch baulich nicht nutzbare Teilflachen (z.B. Lagen im Au-
Renbereich oder in sonstigen Bauverbotszonen) vor allem im unmittelbaren Uferbereich ein.

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

5.3. Geschosswohnungsbau, Wohn- und Geschaftsgrundstiicke

Geschosswohnungsbau

Der Landkreis Dahme-Spreewald weist in verschiedenen Gemeinden des engeren
Verflechtungsraums und in den Stadten LiUbben und Luckau Baugebiete mit Ge-
schosswohnungsbau auf. Gravierende Leerstandsprobleme sind nicht bekannt, so
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dass nur in Einzelfallen ein malvoller Rickbau erfolgt.

Die Grundstiicke der nachfolgenden Ubersicht wurden in Stadtlagen fir Mehrfamili-
enhauser bzw. flr eine Wohnanlage veraulert.

Tabelle 5-10 Geschosswohnungsbau
Jahr Anzahl Flachenumsatz ha Geldumsatz €
2006 4 1,1 812.000
2007 1 0,3 140.000
2008 5 1,2 780.000

Der regionale Umsatzschwerpunkt lag im Berichtszeitraum in der Kreisstadt Lubben.
Wohn- und Geschaftsgrundstlicke

Bei Wohn- und Geschaftsgrundsticke werden Grundsticke betrachtet, deren Be-
bauung fur eine Mischnutzung vorgesehen ist (geschaftliche Nutzung im Erdgeschol}
und im Obergeschoss oder/und ab dem Obergeschoss Mietwohnungen). Derartige
Grundstlcke befinden sich vor allem in den Zentren der Stadte bzw. der Gemeinden
im engeren Verflechtungsraum.

Tabelle 5-11 Wohn- und Geschaftsgrundstlticken
Jahr Anzahl Flachenumsatz ha Geldumsatz €
2006 5 0,2 175.000
2007 2 0,2 106.000
2008 4 0,1 90.000

Das Kaufgeschehen in diesem Marktsegment beschrankte sich in 2008 ausschlief3-
lich auf die innerstadtische Erganzungsbebauung im Zentrum der Kreisstadt Lubben.

5.4. Gewerbliche Bauflachen

Deutlicher als in den Vorjahren interessieren sich Unternehmen fur baureife unbe-
baute Gewerbegrundsticke im Umfeld des Flughafens Schénefeld. Schwerpunkt-
branchen in diesem Marktsegment sind Beherbergungsunternenmen, Handel, Fahr-
zeug- sowie Baubranche, Entsorgungsunternehmen und Dienstleistungsgewerbe.
Verkaufsfalle fur das produzierende Gewerbe konnten nicht verzeichnet werden.

Tabelle 5-12 Baureifes Land: Gewerbeflache
Jahr Anzahl der Flachenumsatz| Geldumsatz
Vertrage ha Mio. €
1999 30 = 19,6 28 1
2000 17 4 16,2 43 1
2001 24 ) 14,7 83 1
2002 29 1 7,0 42 3
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Jahr Anzah_l_ der Flachenumsatz Geldymsatz
Vertrage ha Mio. €
2003 23 4 8,6 29 ¢
2004 16 4 7,0 43 1
2005 23 i) 4,5 1,7 &
2006 16 J 14,5 49 1
2007 25 @ 39,5 132 1@
2008 31 i 42,7 26,9 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 fur eine bauliche Nut-
zung bestimmt sind, deren ErschlieRung aber noch nicht gesichert ist oder die nach
Lage, Form oder Grolde fur eine bauliche Nutzung unzureichend gestaltet sind (§ 4
Abs. 3 WertV).

Die Umsatze fur Bauerwartungs- und Rohbauland der Jahre 1999 bis 2008 und der
prozentuale Anteil an den unbebauten Flachen sind der folgenden Tabelle zu ent-
nehmen.

Tabelle 5-13 Bauerwartungsland und Rohbauland

Jahr Anzah_l_ der Flachenumsatz Geld.umsatz Geldumsatz %
Vertrage ha Mio. € unbebaute Bauflache
1999 52 4 42,8 7,0 4 15,3
2000 59 iy 246,0 34,5 iy 57,2
2001 50 4 147,0 224 4 43,5
2002 86 iy 131,6 34,8 iy 471
2003 45 4 12,8 3,7 4 9,3
2004 45 = 41,4 3,5 N 9,0
2005 38 4 14,5 7,0 iy 14,2
2006 28 4 10,2 1,8 4 4,8
2007 61 iy 90,8 16,3 iy 27,9
2008 43 v 36,6 6,1 v 8,8

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

In der folgenden Aufstellung werden die Kauffalle nach |hrer Gberwiegenden Zweck-
bestimmung eingeordnet. Kaufvertrage, die nicht eindeutig einer kiinftigen Zweckbe-
stimmung mit Wohn- oder Gewerbebauten zugeordnet werden konnten, bleiben un-
bertcksichtigt.

Tabelle 5-14 Bauerwartungsland und Rohbauland: Wohn- und Gewerbeflachen

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

1999 45 3 7 3 30,4 12,4 66 O 04 &
2000 32 3 27 1 84,3 161,7 284 1 6,1 1
2001 2 3 30 32,0 115,0 51 & 17,3 1
2002 60 1 26 3 49,1 82,5 305 1 43 &
2003 32 3 7 3 8,5 3,5 18 & 18 &
2004 43 1 1 8 40,7 0,5 33 1 02 ¢
2005 36 3 1 = 5,8 8,4 17 & 54 1
2006 25 3 3 1 8,4 1,9 14 3 04 &
2007 38 10 21 1 26,1 64,5 39 1 12,3 1
2008 33 ¢ 9 I 20,6 15,9 38 = 22 8

In diesem Marktsegment werden unter ,Wohnen® unter anderem Grundstucke be-
trachtet, fur welche die bauplanerische Festsetzung im Bebauungsplan eine Bebau-
ung mit einem Einfamilienhaus vorsieht, die Erschlielung aber noch nicht gesichert
ist.

Bei den Grundstucken, welche fur eine gewerbliche Nutzung erworben werden, kann
in den Uberwiegenden Fallen zum Verkaufszeitpunkt die zukunftige Nutzung aus den
zur Verfugung stehenden Unterlagen nicht identifiziert werden.

In die Analyse der Kaufvertrage der Zustandstufen Bauerwartungsland und Rohbau-
land werden fur den Auswertezeitraum 2005 bis 2008 nur Kauffalle mit Flachen Uber
1.000 m?in die Berechnung einbezogen.

Tabelle 5-15 Bauerwartungsland und Rohbauland 2005 - 2008

Anzahl der Durchschnitt Preisspanne

S5 AT A Kaufvertrage % vom BRW % vom BRW

nicht qualifizierte Bauerwartung* 16 10 5-25
qualifizierte Bauerwartung* 33 23 6-45
Rohbauland 78 58 10 - 120

* Unter qualifizierter Bauerwartung sind Flachen zusammengefasst, fir die entsprechende Auswei-
sungen in Flachennutzungsplanen und Bebauungsplanentwiirfen vorliegen; nicht qualifizierte Bauer-
wartung stellt lediglich auf den allgemeinen Grundstlicksverkehr ab.

Nach den Angaben des Amtes fur Kreisentwicklung und Denkmalschutz im Land-
kreis Dahme-Spreewald wurden im Jahr 2008 ein neu aufgestellter Flachennut-
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zungsplan (FNP), sieben FNP-Anderungen sowie neun Bebauungspléane genehmigt.
Im engeren Verflechtungsraum wurden Uberwiegend Bebauungsplane fur Wohn- und
Mischgebiete genehmigt, hinzu kommen Einzelstandorte fur Handel und Windkraft-
anlagen. Im auf3eren Entwicklungsraum liegt der Schwerpunkt der rechtskraftig ge-
wordenen Bauleitplanungen bei Bebauungsplanen fur Sondergebiete (Erholung) und
fur Gewerbegebiete. Weitere Bebauungsplane, die aus rechtskraftigen Flachennut-
zungsplanen abgeleitet wurden, sind in der Aufzahlung mehrheitlich nicht enthalten.

5.6. Sonstiges Bauland

5.6.1. Regenerative Energien

In den Jahren 2003 bis 2008 wurden 45 Kauffalle von Flachen fur Windkraftanlagen
erfasst, davon zwei im engeren Verflechtungsraum. Die Preise bewegten sich zwi-
schen 0,19 und 14,10 €/m2.

In der nachfolgenden Tabelle sind Gemarkungen aufgefuhrt in denen mindestens
drei Verkaufe von Flachen fur Windkraftanlagen zwischen 2003 und 2008 getatigt
wurden.

Tabelle 5-16 Flachen fur Windkraftanlagen 2003 - 2008
Anzahl Sp__anne durchsc_:_hnittliche Spann_e durchschnitt_licher
Gemarkung Kauffille Fléche Flache Kaufpreise Kaufpreis

ha ha €/m? €/m?
Briesensee 11 0,1-2,3 1,1 0,59 - 3,96 1,98
Caminchen 6 0,6-4,5 2,4 0,22 - 8,70 2,28
Neu Zauche 4 4,8-17,2 6,8 0,54 - 4,26 1,62
Radensdorf 5 0,5-4,6 23 0,30 - 2,31 0,91
Trebitz 5 02-43 2,2 0,35-1,63 1,24

Durch die Investoren werden fur die Errichtung der Windenergieanlagen (WEA) gro-
Rere Flachen erworben, um Probleme mit Abstandsflachen zu vermeiden. Den Ver-
kaufern werden teilweise zusatzlich zum Kaufpreis Sondervergutungen fur die Errich-
tung der Windenergieanlagen gezahlt. Pachtvertrage mit den landwirtschaftlichen
Betreibern werden tbernommen.

Die erfassten Kaufpreise weisen durchschnittlich das Mehrfache der landwirtschaftli-
chen Bodenrichtwerte auf. Die Auswertung der Vertrage lasst es nicht zu, die verau-
Rerten Flachen den WEA-Standorten, Abstandsflachen, Zuwegung oder Leitungs-
trassen zuzuordnen. Es kann auch keine Einschatzung daruber getroffen werden, ob
die Kaufpreise kapitalisierte Sondervergutung fur die Errichtung und den Betrieb von
WEA-Anlagen beinhalten. Die Anzahl der Kaufpreise genugt nicht, um aus ihnen ge-
sicherte Einschatzungen ableiten zu kdnnen.
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5.6.2. Ver- und Entsorgung

Mit drei Kauffallen blieb der Teilmarkt der Ver- und Entsorgungsgrundsticke 2008
wiederum wenig nachgefragt. Gehandelt wurden Flachen flr ein Wasserwerk, ein
Regenwassersammelbecken und eine Trafostation. Die Preisspanne der Kauffalle
bewegte sich zwischen 0,91 und 4,00 €/m2.

5.6.3. Arrondierungsflachen

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

Im Auswertezeitraum 2008 konnten 78 Kauffalle von Flachen zur Erweiterung beste-
hender Grundstucke verzeichnet werden. Arrondierungskaufe wurden in den ver-
schiedensten Grundstlicksarten 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 2004 bis 2008 zusammengefasst.

Tabelle 5-17 Arrondierungsflachen
Flachenspanne | Preisspanne,
Art der unselbstiandigen m?, Durchschnitt % Beispiel
Teilflache Anzahl der vom Boden- P
Kaufvertrage richtwert
Arrondierung
zu bebauten Grundstiicken
<100 20-170
80 & 94
baurechtlich notwendige FIa- o o
chen bzw. zur baurechtlichen i ehmhaus
Erweiterung e
>100-700 10 - 280
75 89
<100 15-160
34 o 87
seitlich gelegene Flachen
bzw. andere als Stellplatz
geeignete Flachen e
> 100 - 1.000 15-130
49 @ 69 Strafe
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Flachenspanne Preisspanne,
Art der unselbstindigen m2, Durchschnitt % Beispiel
Teilflache Anzahl der vom Boden- P
Kaufvertrage richtwert
<100 10-110 —/W —
30 0 38 1
Garten- und Hinterland
Waohnhaus|
>100 - 1.000 10-110
68 & 35 Strafe
Arrondierung aus land- und >50-1.000 5-25
forstwirtschaftlichen Flachen 13 9
Arrondierungen zu
Ufergrundstiicken*
Gewasser
e 1
Fléchgn, die der_1_ Z_ugang zum 20 - 500 25 - 370
Gewasser ermoglichen oder o4 25 104
verbessern
Gebaude
Stralle

* Ufergrundstiicke schlieBen 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

Der Landkreis Dahme-Spreewald ist mit vielen Seen und ausgedehnten Waldgebie-
ten ein attraktiver Standort zur Erholung und Freizeitgestaltung. In diesem Markt-
segment werden Verkaufe fur Wochenend- und Ferienhausgrundstiicke ausgewertet.
Grundsticke die nach den Bestimmungen des Bundeskleingartengesetzes
(BKleingG) genutzt werden, gehdren nicht zum Auswerteumfang. Gegenuber den
Vorjahren zeigt sich der Grundsticksmarkt auf dem Erholungssektor stark rucklaufig.
77 % der abgeschlossenen Vertrage wurden dem ndrdlichen Kreisgebiet zugeordnet.
23 % der Vertragsabschlisse beziehen sich auf das sudliche Territorium des Land-
kreises mit Schwerpunkt in Neuendorf am See.
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Tabelle 5-18 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
2007 91 7,9 1,7
2008 56 6,2 1,0

Die Kaufer dieser Flachen sind in der Regel Privatpersonen.

Bei 71 % 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. Fur ein Erholungsgrundstick im noérdli-
chen Kreisgebiet werden durchschnittlich 70 % (Vorjahr 69 %) des Bodenrichtwertes
fur Bauland gezahlt. Die Spanne betragt 29 bis 138 % im Verhaltnis zum jeweiligen
Bodenrichtwert fur Wohnbauland. Die Kauffalle dienen der Bereinigung der Eigen-
tumsverhaltnisse. Signifikante Abhangigkeiten der erzielten Preise vom Baurecht, der
Lage der Grundstlcke im Innen- bzw. AulRenbereich sowie der bauplanungsrechtli-
chen Einordnung sind nicht immer erkennbar.

Im Gegensatz zum nordlichen Kreisgebiet sind im sudlichen Kreisgebiet verstarkt
Bodenrichtwerte fir Sondergebiete Erholung (SOE) ausgewiesen. Die ermittelten
Bodenrichtwerte variieren von 7,- €/m? in Bornsdorf (Gemeinde Heideblick) sowie
17,- €/m? in Neuendorf am See (Amt Unterspreewald) bis zu einer Hohe von 25,-
€/m? in Speichrow (Amt Lieberose/ Oberspreewald).

5.6.5. Campingplatze

Im Zeitraum von 2006 bis 2008 wurden im Kreisgebiet sechs Teilflachen fur Cam-
pingplatze veraullert. Die Preisspanne lag zwischen 3,50 und 12,50 €/m2. Teilweise
wurden aufstehende Gebaude mit unterschiedlichem Nutzungszweck ohne geson-
derte preisliche Ausweisung mit veraufert.

5.7. Erbbaurechte

Das Erbbaurecht ist das veraulierliche und vererbliche Recht, auf einem fremden
Grundstick ein Bauwerk zu haben. Das Grundstlck verbleibt im Eigentum des Erb-
baurechtsgebers. Der Erbbauberechtigte zahlt dem Grundstlckseigentumer i. d. R.
einen Zins auf der Basis des Grundstlckswertes. Erbbaurechtsvertrage werden nota-
riell beurkundet. Rechtsgrundlage hierfur ist das Erbbaurechtsgesetz (ErbbauRG). Im
Erbbaurechtsvertrag kdnnen neben Hohe und Zahlungsmodus des Erbbauzinses,
Vertragslaufzeit und Regelungen zum sog. Heimfall u. a. auch Wertsicherungsklau-
seln vereinbart werden. Mit Hilfe statistischer Werte wie z. B. dem Verbraucherpreis-
index, veroffentlicht vom Statistischen Landes- oder Bundesamt, besteht die Mog-
lichkeit, die Erbbauzinsen an die allgemeine Wertentwicklung anzupassen.

Im Jahr 2008 wurden im Landkreis Dahme-Spreewald sechs Erbbaurechtsvertrage
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reqistriert.

5.7.1. Wohnbauflachen

Tabelle 5-19

Wohnbauflachen

GrundstUcksmarktbericht 2008

Jahr Anzahl der Vertrage Erbauzinssatze %
2006 14 4,0 bis 6,0
2007 8 3,0 bis 5,0
2008 3 4,0und 4,5

5.7.2. Sondergebiete Erholung

Tabelle 5-20

Sondergebiete Erholung

Jahr Anzahl der Vertrage Erbauzinssiatze %
2006 - -
2007 4 5,5 bis 6,0
2008 1 4,0

5.7.3. Gewerbeflachen

Tabelle 5-21 Gewerbeflachen

Jahr Anzahl der Vertrage Erbauzinssitze %
2006 1 6,0

2007 2 4,9und 5,0
2008 2 4,0und 4,5

6. Land- und forstwirtschaftliche Grundstiicke

6.1. Allgemeines

Tabelle 6-1 Gesellschaftsformen der Landwirtschaftsbetriebe
2005 2006 2007 2008
Landwirtschaftsbetriebe gesamt 512 514 527 532
davon Haupterwerb 143 143 144 140
davon Nebenerwerb 287 287 292 299
davon Agrargenossenschaften, AG 20 20 22 22
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2005 2006 2007 2008
davon GmbH 28 29 33 33
davon GbR 26 28 28 29
davon Sonstige Gesellschaften 8 7 8 9

Im Teilmarkt Land- und Forstwirtschaftliche Grundstliicke werden folgende Nut-
zungsarten erfasst:

- Ackerland und Granland

- Forstflachen (mit Bestockung)

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

- Begunstigtes Agrarland

- Bebaute landwirtschaftliche Grundstlicke (z.B. Wirtschaftshofe, Stallanlagen)
- Unland, Odland und Brachland

- Gartenland

Mit 585 Kauffallen wird wie in den vergangenen Jahren der grof3te Flachenumsatz
am Gesamtmarkt durch die Flachen des land- und forstwirtschaftlichen Teilmarktes
erzielt. Im Jahr 2008 ist der Flachenumsatz mit 3.005 ha zu 76 % am Gesamtfla-
chenverkauf pragend, liegt aber um rund 1.200 ha deutlich unter dem Vorjahresum-
satz.

Der registrierte Geldumsatz von 7,9 Millionen € hat dagegen nur einen Umsatzanteil
von 3 % am Gesamtmarkt.

Die Umsatzzahlen der Flachen, die auch in absehbarer Zeit ausschlieRlich land- und
forstwirtschaftlichen Zwecken dienen, stellen sich wie folgt dar:

Tabelle 6-2 Gesamtumsatz Land- und Forstwirtschaft*
Jahr Anzahl Kauffille Flachenumsatz ha Geldumsatz Mio. €
2006 563 3.782 58
2007 706 4.201 9,9
2008 585 3.005 79

* Sonstige Nutzungsarten mit ehemaliger landwirtschaftlicher Nutzung (Flachen fir Naturschutz und
Okologie, Wasserflachen, Sportflachen, Offentliche Grinflachen) werden in Kapitel 7 ausgewertet.
Ehemals landwirtschaftliche Flachen, die zukiinftig als Straflen und Radwege o&ffentlichen Zwecken
dienen, werden dort ebenfalls gesondert betrachtet und flieRen nicht in diese Auswertung ein.

49 Kauffalle nach dem Entschadigungs- und Ausgleichsleistungsgesetz (EALG), der
Flachenerwerbsverordung (FIErwV) und dem Landwirtschaftsanpassungsgesetz
(LwANnpG), sowie Kauffalle unter besonderen Vertragsbedingungen fanden zur Ana-
lyse des Teilmarktes keine Berucksichtigung.
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Grafik 6-1 Land- und forstwirtschaftliche Flachen
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Landwirtschaftsbetriebe sind mit landwirtschaftlich genutzten Wirtschaftsgebauden
bebaute oder bebaubare Grundstlicke, die weiterhin landwirtschaftlich genutzt wer-
den.

6.2. Landwirtschaftliche Flachen

6.2.1. Preisniveau

Das Marktgeschehen fir Acker- und Grinland konnte anhand einer ausreichenden
Anzahl von Kauffallen ausgewertet und darauf aufbauend Bodenrichtwerte ermittelt
werden.

Die Wertentwicklung der durchschnittlichen Bodenrichtwerte fur Ackerflachen und
Grunland stellt sich seit 2003 wie folgt dar:

Grafik 6-2 Bodenrichtwertniveau Acker
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Grafik 6-3 Bodenrichtwertniveau Gruanland
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Das Bodenrichtwertniveau flur die landwirtschaftlichen Teilmarkte weist moderate bis
kraftige Steigerungen auf.

6.2.2. Preisentwicklung

In Auswertung des landwirtschaftlichen Bodenmarktes im Landkreis Dahme-
Spreewald ist grundsatzlich festzustellen, dass im Jahr 2008 die Bodenpreise fur
Acker- und Grunland deutlich angestiegen sind.

Die dynamische Entwicklung der landwirtschaftlichen Bodenpreise vollzog sich vor
dem Hintergrund veranderter Hausforderungen und Chancen der Agrarmarkte sowie
des gewachsenen Bedarfs an Biomasse fur die Energiegewinnung. Im Ergebnis des-
sen waren eine gewachsene Nachfrage und ein zunehmender Wettbewerb um land-
wirtschaftlich nutzbare Flachen festzustellen.

Im Landkreis Dahme-Spreewald wurden Unterschiede zwischen den aulierhalb des
EALG von der Bodenverwertungs- und -verwaltungs GmbH (BVVG) erzielten Ver-
kaufspreisen und den ansonsten ausgehandelten Kaufpreisen festgestellt. Die erziel-
ten Spitzenpreise fur BVVG-Flachen erreichten im Durchschnitt das 2,24fache (+ 124
%) der durchschnittlichen Ubrigen Kaufpreise. Die BVVG-Verkaufe nahmen durch-
schnittlich 25 % der Kauffalle landwirtschaftlicher Flachen ein. Grundsatzlich wurden
die aulRerhalb des EALG erzielten Kaufpreise fur BVVG-Flachen in die Auswertung
des Marktgeschehens einbezogen.

Eine Einschatzung zur Abhangigkeit der Kaufpreise fur Acker- und Grunlandflachen
von der Ubertragung bestehender Zahlungsanspriiche nach verschiedenen Verord-
nungen der Europaischen Union kann auf der Grundlage der vorliegenden Vertrage
nicht abgegeben werden.
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6.2.3. Umrechnungskoeffizienten

Die Abhangigkeit der Kaufpreise fur Ackerland von

- der naturlichen Ertragsfahigkeit (Ackerzahl) sowie
- der GrolRe der veraulRerten Flache

wurde auf der Basis von 388 Kauffallen der Jahre 2004 bis 2008 untersucht.

Die Untersuchung der Abhangigkeit der Kaufpreise fur Ackerland von der Grof3e der
veraulerten Flachen erfolgte anhand der vorliegenden Kauffalle bezogen auf ein
normiertes Bodenrichtwertniveau von 0,24 €/m?2.

Grafik 6-4 Abhangigkeit Kaufpreis/FlachengroRe bei Ackerflachen
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Das vorliegende Ergebnis lasst wie in den vergangenen Jahren keine signifikante
Flachenabhangigkeit erkennen.
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Grafik 6-5 Durchschnittliche Ackerzahlen aus der Bodenschatzung
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Die Untersuchung der Abhangigkeit der Kaufpreise fur Ackerland von der Bonitat der
veraulRerten Flachen erfolgte ebenfalls anhand der vorliegenden Kauffalle bezogen
auf ein normiertes Bodenrichtwertniveau von 0,24 €/m?2.

Es fehlt weiterhin an einer gesicherten Datenbasis zur statistisch fundierten Verifizie-
rung der vermuteten Abhangigkeit.

Grafik 6-6 Abhangigkeit Kaufpreis/Ackerzahl bei Ackerflachen
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Grafik 6-7 Durchschnittliche Grinlandzahlen aus der Bodenschatzung
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6.2.4 Bebaute landwirtschaftliche Grundstlicke

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 vier
Fallen registriert. Bei einer Preisspanne zwischen 0,44 und 4,44 €/m? wurde ein
Durchschnitt von 1,55 €/m? ermittelt.
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6.3. Forstwirtschaftliche Flachen

6.3.1. Preisniveau

Das Marktgeschehen flr Forstflachen konnte anhand einer ausreichenden Anzahl
von Kauffallen ausgewertet und darauf aufbauend Bodenrichtwerte ermittelt werden.

Die Wertentwicklung der durchschnittlichen Bodenrichtwerte flr Forst stellt sich seit
2003 wie folgt dar:

Grafik 6-8 Bodenrichtwertniveau Forst
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Das Bodenrichtwertniveau fur Forstwirtschaftsflachen weist moderate bis kraftige
Steigerungen auf.

6.3.2. Preisentwicklung

In Auswertung des forstwirtschaftlichen Bodenmarktes im Landkreis Dahme-
Spreewald ist grundsatzlich festzustellen, dass sich im Jahr 2008 die Preisentwick-
lung fur Forstflachen uneinheitlich fortsetzte. So stiegen die Waldpreise im Bereich
Gollden und Spreewald, wahrend sie in den Bereichen Luckau und Lieberose stag-
nierten. Fur den engeren Verflechtungsraum und dem Schenkenlandchen wurde ein
Abfallen der Preise registriert.

Hauptursachen fir die dynamische Entwicklung der Bodenpreise in diesem Teilmarkt
sind die gewachsene Nachfrage und der zunehmende Wettbewerb um forstwirt-
schaftlich nutzbare Flachen.

Im Landkreis Dahme-Spreewald wurden Unterschiede in den erzielten Kaufpreisen
fur Flachen der Bodenverwertungs- und -verwaltungs GmbH (BVVG) und den an-
sonsten ausgehandelten Kaufpreisen festgestellt. Mit wenigen Ausnahmen wurden
die erzielten Kaufpreise fur BVVG-Flachen in die Auswertung des Marktgeschehens
einbezogen.

Die Kenntnis zu den veranderten Rahmenbedingungen flr die Preisbildung in der
Forstwirtschaft und das Wissen um die sich daraus ergebenden Chancen fiur den
forstwirtschaftlichen Bodenmarkt waren offensichtlich bis zum Ende des Jahres 2008
nur bei einer begrenzten Anzahl von Marktteilnehmern vorhanden. Dies konnte die in
gleichen Lagen zum Teil erheblich voneinander abweichenden Kaufpreise im Jahr
2008 erklaren.
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6.4. Unland, Odland und Brachland

In den Jahren 2006 bis 2008 wurden 105 Kauffalle von Unland, Odland und Brach-
land registriert, davon 46 im Jahr 2008.

Tabelle 6-3 Unland, Odland und Brachland 2006 - 2008
Anzahl Flachenspanne Preisspanne, vorheriae Nutzun
ha Durchschnitt €/m? g 9
0,02-0,32 o ..
105 0,002-11,6 20,14 teilweise Griinland

6.5. Gartenland

Grun- und Gartenflachen sind im Sinne von § 4 Abs. 1 Nr. 2 WertV als besondere
Flachen der Land- und Forstwirtschaft einzuordnen und dienen Uberwiegend zur
Verbesserung der Freizeitgestaltung. Die Zuordnung zu diesem Teilmarkt umfasst
sowohl Gartenflachen welche als Hausgarten bezeichnet werden und im raumlichen
Zusammenhang mit einem Wohngrundstuck stehen, als auch selbstandig nutzbare
Grundstucke fur den privaten gartnerischen Gebrauch. Die Kaufpreisspannen der
Grun- und Gartenflachen im Verhaltnis zu den jeweiligen Bodenrichtwerten fur Bau-
land werden in der nachfolgenden Tabelle dargestellt.

Tabelle 6-4 Grun- und Gartenflachen

Jahr Region Anzahl__ Preisspanne | Preisspanne | Durchschnitt
Kaufvertrage €/m? % vom BRW | % vom BRW

2006 engerer Verflechtungsraum 17 2,00-18,78 8 -63 22

aufderer Entwicklungsraum 39 0,82-16,94 3-83 27

2007 engerer Verflechtungsraum 32 0,18 - 35,80 1-57 24

aullerer Entwicklungsraum 40 0,21-10,00 2-50 19

2008 engerer Verflechtungsraum 11 3,02-17,10 8-43 22

aufderer Entwicklungsraum 27 0,46 - 6,32 1-38 19

BRW = Bodenrichtwert fur Bauland

6.6. Begunstigtes Agrarland

Begunstigtes Agrarland definiert sich nach § 4 Abs. 1 Nr. 2 WertV u. a. durch seine
landschaftliche und verkehrliche Lage, Funktion und Nahe zu Siedlungsgebieten so-
wie Eignung zur aullerlandwirtschaftlichen Nutzung. Es ist zudem davon auszuge-
hen, dass auf absehbare Zeit keine Bauerwartung entsteht.
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Tabelle 6-5 Begunstigtes Agrarland
Jahr Anzahl Preisspanne Durchschnitt Faktor durchschnittli-
€/m? €/m? BRW cher Faktor
2006 23 0,20- 1,50 0,95 1,1-7,5 3.1
2007 45 0,35-2,36 0,64 1,3-8,6 4,6
2008 22 0,33-1,37 0,80 14-7,2 4,0

BRW = Bodenrichtwert fur Landwirtschaftsflachen

7. Sonstige unbebaute Grundstiicke

7.1. InfrastrukturmaBBnahmen
7.1.1. Flughafen

Der Ausbau des Flughafens Schonefeld zum Airport Berlin Brandenburg International
BBI erfordert grof3flachige 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. AulBer-
dem sind die Verkehrsanbindungen Stralde und Schiene zu realisieren sowie um-
fangreiche Umsiedlungsmalinahmen notwendig.

In den vergangenen Jahren, intensiv in den Jahren 2004 bis 2007, wurden grof3fla-
chige Erwerbsvorgange registriert. Betroffen waren nahezu alle Grundstucksteilmark-
te (unbebaute und bebaute Flachen), wobei in den letzten Jahren der Schwerpunkt
insbesondere bei ehemals landwirtschaftlich genutzten Grundsticken zur Erweite-
rung der Funktionsflachen lag. Diese Flachenerwerbsvorgange sind vollzogen, ledig-
lich die noch ausstehenden Infrastrukturprojekte zur Anbindung des individuellen und
des Schienen gebundenen Verkehrs machen weitere Ankaufe erforderlich.

Inzwischen schreiten die erforderlichen Baumal3nahmen in erheblichem Umfang vor-
an. Dies betrifft sowohl bauliche Aktivitaten innerhalb der Flughafenfunktionsflachen
als auch Infrastrukturmaf3nahmen im weiteren Umfeld.

Im Berichtszeitraum wurden drastisch geringere Geld- und Flachenumsatze als im
Vorjahr registriert. Diese Umsatze beinhalten lediglich Transaktionen die im direkten
Zusammenhang mit dem Flughafenbau und -ausbau stehen, nicht aber die Aktivita-
ten die im Flughafenumfeld auf Dritte zurickgehen.

Insgesamt sind Geld- und Flachenumsatz in einem Volumen zu verzeichnen, dass im
Gesamtumsatz im Landkreis Dahme-Spreewald keine herausgehobene Bedeutung
einnimmt.

Die geld- und flachenintensiven Umsatze werden inzwischen im weiteren Umfeld des
Flughafenstandortes flr die Entwicklung von Gewerbestandorten aber auch fur Be-
reitstellung ausgedehnter Wohn- und Mischbauflachen getatigt. Etwa ein Drittel des
Geldumsatzes im Landkreis Dahme-Spreewald entfallt auf das Gemeindegebiet
Schonefelds.
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7.1.2. StralRenflachen

In dieser Analyse sind alle Kauffalle erfasst, die weitestgehend mit dem Erhalt bzw.
Ausbau des kommunalen, regionalen und Uberregionalen StralRenverkehrsnetzes im
Zusammenhang stehen. Fur den Auswertezeitraum wurden 75 Kauffalle erfasst. Da-
von wurden zehn Kauffalle auf der Grundlage des Verkehrsflachenbereinigungsge-
setzes (VerkFIBerG) registriert. Diese Kauffalle werden von vertiefenden Marktunter-
suchungen ausgeschlossen.

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 im Wertebereich der Bodenrichtwerte fur Bauland.

Autobahnflachen, Bundes- und Landesstral’en sowie Kreis- und Gemeindestralden,
die vor 1945 als solche gebaut wurden, missen zum Teil noch heute von der offent-
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 ausschlieRlich auf den Grund und Boden bezieht. Bei
Straldenbauprojekten mit besonderer Bedeutung werden im Einzelfall auch Preise
Uber dem Preisniveau der anzukaufenden Grundstiicksart gezahlt. FUr Flachen in
landwirtschaftlicher Nutzung mit raumlichem Bezug zur Berliner Stadtgrenze werden
héhere Preise gezahlt, um der begulnstigten Lage der zu beanspruchenden Flache
Rechnung zu tragen.

Die nachfolgend tabellarisch aufgefiihrten Werte kénnen nur einen Uberblick tiber
das Kaufgeschehen im Landkreis Dahme-Spreewald ermoglichen. Es wurde kein
signifikanter Zusammenhang zwischen der GroRe der anzukaufenden Flache und
dem Preis festgestellt. Die ermittelten Durchschnittswerte bieten eine grobe Orientie-
rung auf dem Grundsticksmarkt und sind bei der Betrachtung des Einzelfalls sach-
verstandig zu hinterfragen.

Tabelle 7-1 Autobahn - Neuerwerb
Anzahl Flachenspanne Preisspanne, vorherige Nutzun
m?2 Durchschnitt €/m? 9 g
0,25-1,15 land- und forstwirtschaftliche Flachen,
7 200 - 12.000 < 0,57 begunstigtes Agrarland
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Tabelle 7-2 StralRenbau* - Neuerwerb
Anzahl Flachenspanne Preisspanne, vorherige Nutzun
m? Durchschnitt €/m? 9 g
0,60-1,20 land- und forstwirtschaftliche Flachen,
2 450 - 600 < 0,90 begunstigtes Agrarland
10,00 - 130,47
7 10 - 200 71,73 Bauland

* Bundes-, Landes-, Kreis- und Gemeindestrallen

Tabelle 7-3 Stralden* - Ruckstandiger Grunderwerb
Anzahl Flachenspanne Preisspanne, vorherige Nutzun
m? Durchschnitt €/m? 9 g
0,10 - 5,00 ..
17 5-3.300 21,01 Verkehrsflache

* Bundes-, Landes-, Kreis- und Gemeindestral3en

Tabelle 7-4 Uberértlicher Radwegebau
Anzahl Flachenspanne Preisspanne, vorheriae Nutzun
m? Durchschnitt €/m? 9 9
0.15 - 3.90 land- und forstwirtschaftliche Flachen,
18 50 -1.900 ’ ; begunstigtes Agrarland, sonstige Fla-
1,02 chen

7.1.3. Privatwege

Im Jahr 2008 wurden 25 Kauffalle in der Kategorie private Wege und Stral3en einge-

ordnet.

Tabelle 7-5 Privatwege
Jar | Anzahl | FIECTETERANNE | e G
2006 | 15 120 - 4.250 0'1®21'7§27300
2008 | 25 30 - 3.100 0%5 1‘45,‘2;50
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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 sowie vereinzelt auch von privaten Kaufern erwor-
ben werden.

Im Berichtsjahr 2008 wurden 42 Kauffalle registriert. Es handelt sich ausschlie3lich
um Flachen im sldlichen Kreisgebiet, welche dem Naturschutz bzw. dem Land-
schaftsschutz gewidmet sind. Dazu gehdren im Gebiet Lieberose Konversionsfla-
chen, im Lubbener Spreewaldgebiet Flachen fur das Gewasserrandstreifenprojekt
sowie Flachen im Luckauer Busch, die dem Naturschutz zugefuhrt wurden. Der Fla-
chenumsatz der Jahre 2006 bis 2008 liegt bei insgesamt 1.892 ha.

Tabelle 7-6 Naturschutz und Okologie 2006 - 2008
Anzahl Flachenspanne Preisspanne, vorheriae Nutzun
ha Durchschnitt €/m? 9 9
0,03-0,42 Landwirtschaft, Abbauland,
88 0.2-952 @ 0,15 Konversionsflachen

Weiterhin wurden in diesem Zeitraum Kauffalle, die explizit fur Ausgleichs- und Er-
satzmalRnahmen vorgesehen waren, mit einer Flache von rund 25 ha erfasst. 14
Kauffalle mit einer Flache von rund 12 ha entfielen dabei auf das Berichtsjahr.

Tabelle 7-7 Ausgleichs- und ErsatzmalRnahmen 2006 - 2008
Anzahl Flachenspanne Preisspanne, vorheriae Nutzun
ha Durchschnitt €/m? 9 9
0,15- 4,60 .
32 0,004 -7 21,30 Grinland, Wald

7.3. Abbauland

Im Jahr 2008 wurden drei auswertbare Kauffalle von Flachen zur Kies- und Sandge-
winnung erfasst, die einen durchschnittlichen Kaufpreis von 0,32 €/m? erzielten.

Tabelle 7-8 Abbauland 2006 - 2008
Anzahl Flachenspanne Preisspanne, vorheriae Nutzun
ha Durchschnitt €/m? 9 9
0,23-1,95 .
6 04-57 2 0,73 Brachland, Grinland, Wald

Im Landkreis Dahme-Spreewald sind lediglich Vorkommen oberflachennaher Roh-
stoffe, insbesondere von Kies und Kiessanden bekannt. Der Teilregionalplan Il ,Ge-
winnung und Sicherung oberflachennaher Rohstoffe* weist 19 Vorrangflachen und
zwolf Vorbehaltsflachen zur Rohstoffsicherung aus. Die Mehrzahl der ausgewerteten
Kauffalle bezieht sich auf diese Gebiete.
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7.4. Sportflachen

Diese Flachen enthalten sowohl privat als auch offentlich genutzte Sportflachen. Auf
das Jahr 2008 entfielen drei Kauffalle.

Sechs Kaufe von Sportplatzflachen wurden in einer Preisspanne von 0,12 bis 6,00
€/m? gehandelt bei einem Durchschnitt von etwa 2,00 €/m?. Flachen fir den Reitsport
wechselten bei 2,30 und 7,15 €/m? den Eigentimer. GrolRere Waldflachen im raumli-
chen und sachlichen Zusammenhang zu einem Golfplatz wurden zu 1,50 €/m? er-
worben. Bei elf Kauffallen mit umfangreichem Flachenumsatz fur Motorsportanlagen
wurden Kaufpreise zwischen 0,12 und 0,50 €/m? gezahlt, die Uberwiegend bei 0,25
€/m? lagen.

Tabelle 7-9 Sportflachen 2006 - 2008
Anzahl Flachenspanne Preisspanne, vorherige Nutzun
ha Durchschnitt €/m? g 9
0,12-7,15 Grinland, Acker, Wald, Sport-
26 0.1-207 @ 1,45 platz

7.5. Offentliche Griinflichen

15 Kauffalle von Flachen flur offentliche Grinanlagen (z. B. Parkflachen, Festwiesen,
Friedhofsgrunflachen u. a.) wurden fur den Zeitraum 2006 bis 2008 ausgewertet, da-
von funf Kauffalle im Jahr 2008.

Tabelle 7-10 Offentliche Griinflichen 2006 - 2008
Anzahl Flachenspanne Preisspanne, vorheriae Nutzun
ha Durchschnitt €/m? g 9
0,50 - 13,75 e
15 0,001-0,9 2 4,25 Grunflache

Die Spanne der Kaufpreise bezogen auf den jeweiligen Bodenrichtwert variiert zwi-
schen 1 und 45 %.

7.6. Wasserflachen

Im Berichtsjahr 2008 wechselten in acht Kauffallen Grabenflachen den Eigentumer.

Tabelle 7-11 Graben 2006 - 2008
Anzahl Flachenspanne Preisspanne, vorherige Nutzun
ha Durchschnitt €/m? g 9
0,03-0,50
17 0,004 - 2,6 20,15 Graben
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Tabelle 7-12 Teiche und Seen 2006 - 2008
Flachenspanne Preisspanne,
ezl ha Durchschnitt €/m?
0,05-1,30
16 0,002 - 29,4 2 0,40

7.7. 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 Aul3enbereich 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 wurde ein
Kauffall von Lagerplatzen registriert.

Tabelle 7-13 Lagerplatze 2006 - 2008
Flachenspanne Preisspanne,
AL ha Durchschnitt €/m?
0,25 - 12,37
6 0,1-0,6 24,75

8. Bebaute Grundstiicke

8.1. Allgemeines

Der Teilmarkt der bebauten Grundsticke ist durch die Zuordnung von Wohn- und
Gewerbegrundstiicken, Erholungsgrundsticken und Immobilien, die mit sonstigen
Gebauden bebaut sind, sehr umfassend und vielseitig. Mit 32 %, gemessen an der
Gesamtzahl der eingegangenen Vertrage, dominieren bebaute Grundstiicke den
Immobilienmarkt in Dahme-Spreewald. Im Interesse der Marktteilnehmer steht, wie in
den vergangenen Jahren auch, der Erwerb von Einfamilienhausgrundstiicken. Der
Auswertezeitraum 2008 weist einen deutlichen Anstieg des Flachenumsatzes um 61
% auf. Einzelobjekte mit besonders hohem Flachenanteil sorgen fur den starken An-
stieg. Hervorzuheben sind hierbei insbesondere militarische Konversionsflachen und
Grundsticke mit baulichen Anlagen und Gebauden flir Sportstatten. Der Geldumsatz
legte um 12 % zu. Die Vertragsanzahl blieb mit einem leichten Zuwachs von 2 % auf
dem Vorjahresniveau.
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Tabelle 8-1 Bebaute Grundsticke
Jahr Anzahl der Vertrage Flachenumsatz ha Geldumsatz Mio. €
1999 1.607 a 567,1 i 159,5 N
2000 1.357 34 605,7 a 169,5 a
2001 1.236 N 413,9 4 182,7 A
2002 1.321 a 593,0 i 195,3 a
2003 1.060 4 1.201,8 1 140,5 4
2004 802 34 267,8 34 90,6 34
2005 916 2y 375,1 2y 140,5 2y
2006 702 4 270,4 4 165,2 1
2007 872 i 334,6 i 144 .4 4
2008 886 = 539,6 2y 162,1 1@
Die Nutzung der Grundstticke verteilt sich wie folgt:
Grafik 8-1 Bebaute Grundsticke
Geldumsatz Flachenumsatz
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8.1.1. Ubersichten Liegenschaftszinsen, Rein- und Rohertragsfaktoren

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 Geschaftsstelle vorlie-
genden Kaufvertragen entnommen werden. Zusatzlich wurden Angaben zur Ermitt-
lung der weiteren Parameter von den Kaufern erhoben.
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Im Land Brandenburg wurde von den Geschaftsstellen der Gutachterausschusse flr
Grundstluckswerte der Arbeitskreis Liegenschaftszinssatze gegrundet. In dem Ar-
beitskreis wurden Rahmenbedingungen zur einheitlichen Liegenschaftszinsermittlung
(Gesamtnutzungsdauer, Restnutzungsdauer, Verwaltungskosten, Instandhaltungs-
kosten, Mietausfallwagnis) erarbeitet. Die entsprechenden Rahmenbedingungen flr
die einzelnen Gebaudearten konnen den nachfolgenden Unterpunkten entnommen
werden.

Die zu den entsprechenden Kauffallen ermittelten Liegenschaftszinssatze wurden
zentral gesammelt und ausgewertet. Die Ergebnisse wurden im Marktbericht 2007
des Oberen Gutachterausschusses Brandenburg veroffentlicht.

Die vom Gutachterausschuss des Landkreises Dahme-Spreewald auf Grund von
wenigen Verkaufsfallen ermittelten Liegenschaftszinsen werden in diesem Grund-
sticksmarktbericht den Werten des Oberen Gutachterausschusses gegenuiberge-
stellt.

Tabelle 8-2 Ubersicht: Liegenschaftszins
) Dahrl;lzngg:::eswal d Oberer Gutachteraus-
Gebaudeart schuss Brandenburg
(siehe Unterpunkt) Engerer Verflechtungs- Engerer \_lerflechtungs-
raum % raum mit Potsdam %
Einfamilienhduser (8.2.4) 4,1 3,6
Mehrfamilienhduser (8.6.2) 6,1 5,7
Gewerbe, Wohnen Biro (8.7.2) 7,6 -
Biro- und Verwaltungsgebaude (8.7.2) 6,6 -
Gewerbeobjekte (8.8.1) 8,7 -

Der Ertragsfaktor wird als Quotient aus Kaufpreisen von Grundsticken und den die-
sen jeweils zuzuordnenden Jahresroh- oder -reinertragen definiert. Der Rohertrag ist
gleichzusetzen mit der Jahresnettokaltmiete. Der Reinertrag definiert sich aus Jah-
resnettokaltmiete abzlglich der Bewirtschaftungskosten (Verwaltungs- und Instand-
haltungskosten sowie Mietausfallwagnis).

Ertragsfaktor = Kaufpreis / Jahresrein- oder -rohertrag

Tabelle 8-3 Ubersicht: Roh- und Reinertragsfaktoren
Gebaudeart Durchschnittlicher Durchschnittlicher
(siehe Unterpunkt) Rohertragsfaktor Reinertragsfaktor
Einfamilienhauser (8.2.4) 18,7 23,5
Mehrfamilienhauser (8.6.2) 12,0 16,1
Gewerbe, Wohnen Biro (8.7.2) 10,4 12,8
Biro- und Verwaltungsgebaude (8.7.2) 12,6 14,7
Gewerbeobjekte (8.8.1) 11,1 12,7

Aufgrund der aulerst geringen Anzahl von auswertbaren Vertragen hinsichtlich der
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Liegenschaftszinssatze und der Roh- und Reinertragsfaktoren im Landkreis Dahme-
Spreewald sind die erzielten Ergebnisse bei der Anwendung kritisch zu hinterfragen
und hinsichtlich der Marktsituation, der Lage und der Ertragserwartung zu wurdigen.

8.2. Einfamilienhauser, Zweifamilienhauser

8.2.1. Preisniveau

Der Teilmarkt der freistehenden Ein- und Zweifamilienhauser gehort zu den umsatz-
starken Marktbereichen im Landkreis Dahme-Spreewald. Die Kauffallzahlen stiegen
im Vergleich zum Vorjahr um rund 9 % (37 Vertrage). Die Verteilung des Umsatzes
im Kreisgebiet zeigt keine Veranderungen zum Vorjahreszeitraum. 65 % (286 Ver-
trage) der umgesetzten Objekte befinden sich im engeren Verflechtungsraum. 35 %
(153 Vertrage) der veraulerten Immobilien sind ihrer Lage entsprechend dem aule-
ren Entwicklungsraum zuzuordnen. Gegenuber dem Vorjahr wurden Zuwachse von
18 % (8 Millionen €) beim Geldumsatz und 13 % (18,9 ha) beim Flachenumsatz ver-
zeichnet.

Tabelle 8-4 Umsatzentwicklung freistehende Ein- und Zweifamilienhauser

Jahr Anzahl der Vertrage Flachenumsatz ha Geldumsatz Mio. €

2006 336 4 95,9 a 36,7 4
2007 402 f 142,9 f 43,0 f
2008 439 a 161,8 @ 51,0 f

Der Kaufpreis fur ein freistehendes Wohnhaus wird wesentlich durch die Objektlage,
das Baujahr und den Ausstattungsgrad des Hauses bestimmt. Deutlich hohere Prei-
se werden im engeren Verflechtungsraum insbesondere in den Berlin nahen Ge-
meinden Schonefeld, Zeuthen und der Stadt Kénigs Wusterhausen erzielt. Zu deut-
lich héheren Preisen werden Immobilien in Uferlage gehandelt.

Einzelobjekte im auReren Entwicklungsraum erreichen durch eine gehobene Ausstat-
tung in Verbindung mit der Lage an einem Gewasser Preise, welche deutlich Gber
dem Durchschnitt rangieren.
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Grafik 8-2 Ein- und Zweifamilienhausgrundstiicke nach Preisklassen
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Die nachfolgende Tabelle gibt einen Uberblick (iber die Preisverhéltnisse bei Ein-
und Zweifamilienhdusern in ausgewahlten Regionen des Landkreises Dahme-
Spreewald. Die Objektauswahl ist beschrankt auf Grundstiicke mit einer Grole bis
2.500 m? und umfasst 326 Kauffalle. Davon liegen fur 219 Kauffalle Angaben hin-
sichtlich des Baujahres der Ein- bzw. Zweifamilienhduser vor, welche eine Klassifi-
zierung nach Baualtersklassen ermoglichen.

Tabelle 8-5 Kaufpreise nach Baualtersklassen und ausgewahlten Regionen

Verkaufe 2008 Baujahr Baujahr Baujahr
insgesamt bis 1948 | 1949 - 1989 | ab 1990

engerer Verflechtungsraum
durchschnittlicher Kaufpreis € 138.000 129.000 137.000 198.000
Kaufpreisspanne T€ 23 - 550 31-550 52 - 260 74 - 550
durchschnittliche Grundstlicksgrofe m? 1000 1.100 1.100 700
Anzahl 230 82 25 57
auBerer Entwicklungsraum
durchschnittlicher Kaufpreis € 85.000 70.000 87.000 151.000
Kaufpreisspanne T€ 10-278 24 - 160 20-179 70 - 278
durchschnittliche Grundstiicksgrofie m2 1.200 1.300 1.200 950
Anzahl 96 26 18 11
Gemeinde Eichwalde
durchschnittlicher Kaufpreis € 149.000 131.000 - 246.000
Kaufpreisspanne T€ 90 - 275 90 - 200 - 217 - 275
durchschnittliche Grundstiicksgréfie m2 950 1.000 - 600
Anzahl 13 11 - 2
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Verkaufe 2008 Baujahr Baujahr Baujahr
insgesamt bis 1948 1949 - 1989 | ab 1990
Stadt Konigs Wusterhausen
durchschnittlicher Kaufpreis € 156.000 100.000 123.000 213.000
Kaufpreisspanne T€ 40 - 550 45 - 200 52 - 260 74 - 550
durchschnittliche Grundstiicksgréfie m? 1.000 1.000 1.100 750
Anzahl 73 14 10 29
Stadt Liibben
durchschnittlicher Kaufpreis € 120.000 111.000 116.000 -
Kaufpreisspanne T€ 28 -179 102 - 120 28 -179 -
durchschnittliche Grundstlicksgrofe m? 900 1.100 800 -
Anzahl 12 2 7 -
Stadt Luckau
durchschnittlicher Kaufpreis € 101.000 77.000 - 140.000
Kaufpreisspanne T€ 25-178 79-110 - 110-178
durchschnittliche Grundstiicksgréfie m? 1.200 1.500 - 800
Anzahl 13 4 - 4
Gemeinde Schulzendorf
durchschnittlicher Kaufpreis € 135.000 112.000 167.000 180.000
Kaufpreisspanne T€ 60 - 217 60 - 168 135-217 | 145-210
durchschnittliche Grundstiicksgréfie m? 850 850 900 800
Anzahl 24 14 5 4
Gemeinde Wildau
durchschnittlicher Kaufpreis € 135.000 185.000 91.000 148.000
Kaufpreisspanne T€ 82-190 185 88 -95 133 -190
durchschnittliche Grundstlicksgrofte m? 950 900 750 600
Anzahl 12 1 2 4
Gemeinde Zeuthen
durchschnittlicher Kaufpreis € 173.000 172.000 173.000 202.000
Kaufpreisspanne T€ 75 - 550 90 - 550 75 - 226 178 - 248
durchschnittliche Grundstiicksgréfie m2 1.000 1.100 1.100 600
Anzahl 31 19 4 5

In Auswertung der Kauffalle fur freistehende Ein- und Zweifamilienhauser ergeben

sich die Wohnflachenpreise gemal nachfolgender Aufstellung.
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Tabelle 8-6 Wohnflachenpreise inklusive Grundstiucksanteil

Jahr Region Anzahl Durchvsvclzzhrr:‘izttliche Prz;smszpva\llr;ne Du€r7:r:llzss\rll:itt

2006 engerer Verflechtungsraum 39 120 415 - 3.040 1.200 <
aullerer Entwicklungsraum 9 141 230 - 875 550 ¢

2007 engerer Verflechtungsraum 80 116 540 - 3.050 1.250 &
aufderer Entwicklungsraum 30 107 200 - 1.840 850 1@

2008 engerer Verflechtungsraum 125 126 400 - 3.330 1.250 =
aullerer Entwicklungsraum 36 117 350 - 2.240 850 =

WF = Wohnflache

8.2.2. Preisentwicklung

Im engeren Verflechtungsraum zeigen sich die Wohnflachenpreise der letzten drei
Jahre auf stabilem Niveau. Gleiches gilt fir die Preisentwicklung im auferen Ent-
wicklungsraum fur die letzten zwei Jahre.

8.2.3. Marktanpassungsfaktoren

In der amtlichen Begriundung zur Wertermittlungsverordnung (§ 7 WertV) wird davon
ausgegangen, dass die jeweiligen grundsticksindividuellen, den Wert beeinflussen-
den Faktoren in den angewandten Wertermittlungsverfahren in einer dem Grund-
sticksmarkt angemessenen Weise zu berlcksichtigen sind. So ergibt sich flr das
Sachwertverfahren aus dem § 25 WertV die Notwendigkeit einer Marktkorrektur.

In welcher Hohe der Markt tatsachlich derartige Korrekturen vornimmt, kann aus den
beim Gutachterausschuss verfugbaren Kaufpreisen abgeleitet werden. Insoweit be-
schrankt sich die Ableitung von Marktanpassungsfaktoren auf die Relation zwischen
den Grundstuckssachwerten (Bodenwert und Wert der baulichen Anlagen) und den
Kaufpreisen (hier als Verkehrswerte).

Im Ergebnis aktueller empirischer Untersuchungen zu den Relationen zwischen
Grundstickssachwerten und Kaufpreisen stehen nunmehr fortgeschriebene Er-
kenntnisse zur Verfugung, die als Orientierungsrahmen fur die Ableitung und Be-
griundung von Marktanpassungsfaktoren auf dem regionalen Grundstlicksmarkt die-
nen konnen. Die durchgefuhrten Untersuchungen konzentrieren sich vor allem auf
den Teilmarkt der Ein- und Zweifamilienhaus-Grundstticke in den Ortslagen des en-
geren Verflechtungsraumes.

Die in den vergangenen Jahren festgestellte Kausalitat zwischen der Hohe der
Marktanpassungsabschlage in Abhangigkeit von den jeweiligen Baualtersklassen
und Instandhaltungszustanden der Gebaude ist nach den vorliegenden Erkenntnis-
sen 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,
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- die Angebots- und Nachfragesituation (regionales Baulandangebot),
- die Intensitat und Qualitat der Baugestaltung und
- die Risiken bei der wirtschaftlichen Verwertung der Immobilien.

Die Marktanpassungsfaktoren wurden auf der Grundlage ausgewerteter Kauffalle der
Jahre 2007 und 2008 ermittelt:

Modell:

Normalherstellungskosten: NHK 2000 mit regionalen Korrekturfaktoren

engerer Verflechtungsraum S-Bahn-Gemeinden
Land Brandenburg: 1,05
Ortsgrofde: 0,9

engerer Verflechtungsraum ohne S-Bahn-Gemeinden
Land Brandenburg: 1,00
Ortsgrofde: 0,9

Bruttogrundflache: DIN 277

Baupreisindex: Neubau Ein- und Zweifamilienhauser Brandenburg
Alterswertminderung: linear

Bodenwert: Bodenrichtwert

Baujahre: ab 1990

Marktanpassungsfaktor flr Einfamilienhausgrundstiicke (freistehend)
Engerer Verflechtungsraum, S-Bahn-Gemeinden, Baujahr 1990 bis 2008
0,85 (25 Kauffalle)

Bei Gemeinden ohne diese begunstigte verkehrstechnische Anbindung an die Bun-
deshauptstadt machen sich hingegen regelmaRig Marktanpassungsabschlage erfor-
derlich, die bei regional besonders abseitigen Lagen nicht selten die 20 %-Marke
uberschreiten. Dabei ist offenbar die Hohe des Marktanpassungsabschlages vor al-
lem vom Grad des Missverhaltnisses zwischen der baulichen Qualitat und der regio-
nalen Lage abhangig. Die Spitzenwerte bei den Marktanpassungsabschlagen sind
hierbei vor allem bei Grundstiicken zu beobachten, die eine Bebauung mit hochwer-
tig ausgestatteten Ein- und Zweifamilienhauser aufweisen, deren Lage als besonders
strukturschwach einzuschatzen ist.

Marktanpassungsfaktor fur Einfamilienhausgrundsticke (freistehend)
Engerer Verflechtungsraum, keine S-Bahn-Gemeinden, Baujahr 1990 bis 2008
0,80 (14 Kauffalle)

Untersuchungen flr altere Baujahre liegen derzeit nicht vor. Der Gutachterausschuss
wird diese Untersuchungen kunftig verstarkt fortsetzen.
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8.2.4. Liegenschaftszinssatz, Roh- und Reinertragsfaktor (siehe auch 8.1.1)

Far die Ermittlung des Liegenschaftszinssatzes fur Einfamilienhauser im engeren
Verflechtungsraum mit der Stadt Potsdam konnten 276 Kauffalle fur die Jahre 2000
bis 2007 ausgewertet werden. Der mittlere Liegenschaftszins wurde mit 3,6 % ermit-
telt.

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): Entsprechend § 26 der Il. Berechnungsver-
ordnung (In der Fassung der Bekanntmachung vom 12. Oktober 1990 (1990,
S 2178), zuletzt geandert durch Artikel 78 Abs. 2 des Gesetzes vom 23. No-
vember 2007 (BGBI. | S. 2614).

- Instandhaltungskosten: Entsprechend § 28 der Il. Berechnungsverordnung.

- Mietausfallwagnis (Wohnen): 2 %

- Alterswertminderung: Linear

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

Fiar die Ermittlung des Liegenschaftszinssatzes waren unter Zuhilfenahme der von
den Kaufern ausgefullten Fragebogen im Zeitraum von 2003 bis 2008 funf Verkaufs-
falle auswertbar.

Die ermittelten Liegenschaftszinssatze lagen fur Einfamilienhauser, Zweifamilienhau-
ser und Doppelhaushalften zwischen 1,8 und 5,6 %. Der Durchschnitt lag bei 4,1 %.
Die ermittelten Werte stammen ausnahmslos aus dem engeren Verflechtungsraum.

Tabelle 8-7 Liegenschaftszins Einfamilienhauser
Region Anzahl Kauffalle | Liegenschaftszins EFH
Landkreis Dahme-Spreewald 5 419
Engerer Verflechtungsraum e
Arbeitskreis Liegenschaftszinssatz 276 3.6 %

Engerer Verflechtungsraum mit Potsdam

Aus den vorliegenden Mieten und Kaufpreisen der o. g. funf Verkaufsfalle kénnen
nachfolgende Roh- und Reinertragsfaktoren fur Einfamilienhauser abgeleitet werden.

Tabelle 8-8 Roh- und Reinertragsfaktoren Einfamilienhauser

Ertragsfaktoren Anzahl Kauffélle Spanne Durchschnittlicher Faktor
Rohertragsfaktoren 5 14,8 - 24,9 18,7
Reinertragsfaktoren 5 17,6 - 30,0 23,5
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8.3. Reihenhauser, Doppelhaushalften

Grundsticke mit einer Reihenhaus- oder Doppelhausbebauung wurden wie in den
vergangenen Jahren auch Uberwiegend in den entwickelten Wohnparks im engeren
Verflechtungsraum umgesetzt. Im sldlichen Kreisgebiet ist die Nachfrage am Markt
nach wie vor gering. Mit 102 in der Kaufpreissammlung registrierten Objekten blieb
die Anzahl der Kauffalle auf dem Vorjahresniveau. Preisbestimmende Faktoren bil-
den das Baujahr, die Objektausstattung und die Lage des Reihen- bzw. Doppelhau-
ses.

Tabelle 8-9 Umsatzentwicklung Reihenhauser, Doppelhaushalften
Jahr Anzahl der Vertrage Flachenumsatz ha Geldumsatz Mio. €
2006 65 4 6,6 N 10,1 4
2007 101 @ 8,2 iy 11,5 iy
2008 102 = 6,0 4 12,3 a
8.3.1. Preisniveau

Beim Erwerb eines Reihen- oder Doppelhauses Ubt die Lage des Objektes einen
grofRen Einfluss auf den Kaufpreis aus. Das zeigt sich anhand der ermittelten Durch-
schnittspreise. Preise im oberen Preissegment um 200.000 € werden an der Stadt-
grenze zu Berlin erreicht. Einen geringeren Kaufpreis, durchschnittlich 110.000 bis
170.000 €, muss der Erwerber flr ein Objekt in Wohnparks rund um die Stadt Koénigs
Wousterhausen aufbringen.

8.3.2. Preisentwicklung

In den folgenden Tabellen wird die Preisentwicklung der letzten drei Jahre fir Rei-
henhauser und Doppelhaushalften an ausgewahlten Wohnstandorten dargestellt. Es
handelt sich hierbei ausschlie3lich um Objekte mit einem Baujahr nach 1990.

Tabelle 8-10 Gemarkung Deutsch Wusterhausen

durchschnittliche Kauforeisspanne durchschnittlicher
Jahr Anzahl GrundstiicksgroRe P Te P Kaufpreis
m? €
2006 4 257 N 98 - 185 134.000 =
2007 4 296 2y 125-150 137.000 =
2008 iy 331 T 115 -230 166.000 f
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Tabelle 8-11

Gemarkung Grof3ziethen

Seite 63

durchschnittliche Kauforeisspanne durchschnittlicher
Jahr Anzahl Grundstiicksgrofe P Te P Kaufpreis
m? €
2006 9 4 325 = 154 - 249 213.000 a
2007 21 i) 300 N 125 - 254 195.000 N
2008 16 J 308 = 135 - 257 206.000 a
Tabelle 8-12 Gemarkung Ragow
durchschnittliche Kauforeisspanne durchschnittlicher
Jahr Anzahl Grundstiicksgrofe P Te P Kaufpreis
m? €
2006 2 4 270 i) 70-135 103.000 4
2007 i) 206 J 108 - 165 136.000 o
2008 5 i) 170 J 85-131 102.000 J
Tabelle 8-13 Gemarkung Zeesen
durchschnittliche Kauforeisspanne durchschnittlicher
Jahr Anzahl Grundstiicksgrofle P Te P Kaufpreis
m? €
2006 - - - -
2007 250 105-119 112.000
2008 = 174 J 95-100 98.000 4
Tabelle 8-14 Gemarkung Zeuthen
durchschnittliche Kauforeisspanne durchschnittlicher
Jahr Anzahl Grundstiicksgrofle P Te P Kaufpreis
m? €
2006 6 = 410 N 215-295 246.000 2
2007 - - - -
2008 1 400 170 170.000

In Auswertung der Kauffalle fir nach 1990 erbaute Reihenhauser und Doppelhaus-
halften ergeben sich die Wohnflachenpreise gemal nachfolgender Aufstellung.
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Tabelle 8-15

GrundstUcksmarktbericht 2008

Wohnflachenpreise inklusive Grundstiucksanteil

Jahr Region durchschni:tliche WF Preisszpanne Durchzschnitt
m €/m> WF €/m> WF

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

2007 engerer Verflechtungsraum 117 890 - 2.650 1.490 a
aullerer Entwicklungsraum - - -

2008 engerer Verflechtungsraum 108 740 - 2.550 1.490 =
auRerer Entwicklungsraum - - -

WF = Wohnflache

8.3.3. Marktanpassungsfaktoren

Erstmals kann im Berichtsjahr ein Marktanpassungsfaktor fur Grundsticke mit Dop-
pelhaushalften abgeleitet werden. Modellangaben siehe 8.2.3.

Marktanpassungsfaktor fur Grundstucke mit Doppelhaushalften
Engerer Verflechtungsraum, S-Bahn-Gemeinden, Baujahr 1990 bis 2008
0,90 (12 Kauffalle)

Fir Reihenhauser liegen weiterhin nicht genigend geeignete Kauffalle zur Ableitung
von Anpassungsfaktoren vor.

Der Gutachterausschuss wird auch diese Untersuchungen kulnftig verstarkt fortset-
zen.

8.4. Wohnungseigentum

Bei Wohnungseigentum handelt es sich um Sondereigentum an einer Wohnung ver-
bunden mit einem Miteigentumsanteil an Grundstlick und Gebaude. Die Anzahl von
56 registrierten Kaufbewegungen im abgelaufenen Jahr zeigt, dass kein ausgeprag-
tes Interesse der Marktteilnehmer am Erwerb einer Eigentumswohnung besteht. Im
Vergleich zu anderen Teilmarkten ist hier der Anteil der realisierten Zwangsversteige-
rungsverfahren mit 34 % (19 Zwangsversteigerungen) erwahnenswert hoch. Auch
der Geldumsatz bleibt stark hinter den Umsatzen der Vorjahre zurtck. Der in 2007
erzielte hohe Geldumsatz resultiert aus zwei Kauffallen, so genannten Paketverkau-
fen. Hier werden pro Kauffall bis zu 130 Wohnungen, mitunter an verschiedenen
Standorten umgesetzt.

Tabelle 8-16 Umsatzentwicklung Wohnungseigentum

Jahr Anzahl der Vertrage Geldumsatz Mio. €

2006 68 = 9,6 @
2007 77 iy 24,6 iy
2008 56 4 4,7 4
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Eine Analyse der Daten zeigt, dass 95 % der Kauffalle auf den engeren Verflech-
tungsraum entfallen und 5 % im auferen Entwicklungsraum registriert sind. Insbe-
sondere an den Standorten GroRRziethen, Motzen und Lubben sind Kaufbewegungen
erfasst.

8.4.1. Preisniveau

Die Wohnflachenpreise fur nach 1990 errichtete Objekte variieren je nach Ausstat-
tungsgrad und Lage. Der durchschnittliche Kaufpreis weist mit 1.733,-
€/m?/Wohnflache (Vorjahr 1.178,- €/ m?/Wohnflache) eine deutliche Steigung auf. Die
durchschnittliche Wohnflache fir Wohnungseigentum betragt 76 m? (Vorjahr 73 m?)
bei einer registrierten Wohnflachenspanne von 47 bis 105 m?. Anhand der zur Aus-
wertung vorliegenden Vertrage ist kein Ruckschluss moglich, ob der Erwerb der Ei-
gentumswohnung zur Eigennutzung oder Vermietung erfolgt. Gesicherte Erkenntnis-
se, ob es sich bei den veraulRerten Eigentumswohnungen um Erstverkaufe bzw. Wei-
terveraufRerungen handelt und eine daraus resultierende Ableitung zur Preisentwick-
lung, 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 8-17 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
2004 3 126 1.865 - 2.048*
GroRziethen 2005 1 126 1.900*
2006 2 101 2.218 - 2.227*
2007 2 101 - 146 1.428 - 2.336*
2008 2 62-75 2.419* - 2.533
Kénigs Wuster- 2005 2 82-100 915 - 2.000*
hausen / Deutsch 2006 3 64 - 100 799 - 1.960*
Wousterhausen 2007 3 50 - 63 610 - 1.560
2003 8 83 -89 941 - 1.607
Liibben 2004 3 60 - 132 1.200 - 1.437
2006 1 77 1.233
2008 1 100 1.667*
2000 7 47 - 74 1.790 - 2.200
2002 3 60-79 1.534 - 2.250
2004 2 60 - 100 1.600 - 1.640
Motzen 2005 2 49 - 60 1.416 - 1.558
2006 4 28 -60 1.583 - 1.642
2007 5 30-63 633 - 3.333
2008 1 50 1.872
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Gemarkung Jahr Anzahl Spanne WF m? Preisspanne €/m? WF
Schénefeld 2001 3 51 1.850 - 2.000
2003 5 51-62 1.887 - 2.006
Wernsdorf 2003 2 216 1.435*
2003 1 36 1.722
. 2002 1 70 1.743*
Wildau 2007 1 75 787
2008 1 75 1.467
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
2007 1 63 1.563

WF = Wohnflache, * Doppel- und Reihenhauser

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

sen.

Aus elf Kaufvertragen von Wohnungseigentum der Jahre 2004 bis 2008 gehen Prei-
se fur zur Wohnung gehdrende Tiefgaragenstellplatze oder Stellplatze im Freien her-
vor. Die registrierten Preisanteile fur Tiefgaragenstellplatze liegen zwischen 3.500
und 10.000 €. Der Kaufpreisanteil fur einen Stellplatz im Freien in der Stadt Libben
wurde mit 2.500 € ausgewiesen.

Tabelle 8-18

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
Deesen 2000 14 51-70 900

2001 6 61 900 - 1.200
Lubben 2008 1 80 593*

WF = Wohnflache, * Doppel- und Reihenhauser

8.5. Teileigentum

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

Fir den Berichtszeitraum liegen zwei Verkaufsfalle vor.
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8.6. Mehrfamilienhauser

Im Vergleich zum Vorjahreszeitraum zeigt sich auf dem Teilmarkt der Mehrfamilien-
hausgrundsticke ein deutlicher Umsatzrickgang. Das Kaufgeschehen pendelt sich
nach starken Zuwachsen in 2007 wieder auf dem Niveau der Vorjahre 2005 und
2006 ein. Betrachtet man die regionale Verteilung, so entfallen 86 % (32 Objekte) der
Kauffalle auf den engeren Verflechtungsraum. Mit 14 % Anteil (5 Objekte) bleibt der
Umsatz im aulReren Entwicklungsraum gering.

Tabelle 8-19 Umsatzentwicklung Mehrfamilienhauser

Jahr Anzahl der Vertrage Flachenumsatz ha Geldumsatz Mio. €
2005 41 10,0 7.2
2006 41 = 7.7 4 11,1 i)
2007 51 @ 20,0 @ 29,6 i)
2008 37 4 9,2 4 13,6 4
8.6.1. Preisniveau
Tabelle 8-20 Mehrfamilienhduser nach Baualtersklassen
Kreisaebiet Verkaufe Baujahr* Baujahr Baujahr*
9 2008 bis 1948 | 1949 - 1989 ab 1990
durchschnittlicher Kaufpreis € 441.688 220.000 797.000 1.860.500
Kaufpreisspanne T€ 57 -3.700 59 - 800 57 -3.700 500 - 3.200
durchschnittliche Grundstlicksgrofe m? 2.040 1.570 2.790 2.290
Anzahl 26 15 5 2

* Kauffalle ausschlief3lich im engeren Verflechtungsraum realisiert

Es wechselten zwei Immobilien in der Preiskategorie Uber 1 Million € den Besitzer.
Die Anzahl der Wohnungen in den einzelnen Mehrfamilienhdusern variiert im We-
sentlichen von drei bis zehn Wohnungen. Ein Mehrfamilienhaus mit 88 Wohnungen
bildet die Ausnahme im Auswertezeitraum.

8.6.2. Liegenschaftszinssatz, Roh- und Reinertragsfaktor (siehe auch 8.1.1.)

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 (Mehrfamilienhauser): 80 Jahre

- Verwaltungskosten (je Wohnung): Entsprechend § 26 der Il. Berechnungsver-
ordnung (In der Fassung der Bekanntmachung vom 12. Oktober 1990 (1990,
S 2178), zuletzt geandert durch Artikel 78 Abs. 2 des Gesetzes vom 23. No-
vember 2007 (BGBI. | S. 2614).

- Instandhaltungskosten: Entsprechend § 28 der Il. Berechnungsverordnung.

- Mietausfallwagnis (Wohnen): 2 %

Gutachterausschuss fur Grundstickswerte im Landkreis Dahme-Spreewald



Seite 68 GrundstUcksmarktbericht 2008

- Bewirtschaftungskosten Garage/Stellplatz: Entsprechend der Il. Berechnungs-
verordnung
- Alterswertminderung: Linear

Fur die Ermittlung des Liegenschaftszinssatzes waren im Landkreis Dahme-
Spreewald unter Zuhilfenahme der von den Kaufern ausgeflillten Fragebdgen im
Zeitraum von 2003 bis 2008 14 Verkaufsfalle auswertbar.

Die ermittelten Liegenschaftszinssatze lagen bei Mehrfamilienhausern zwischen 3,1
und 9,3 %. Der Durchschnitt lag bei 6,1 %. Die ermittelten Werte stammen aus-
nahmslos aus dem engeren Verflechtungsraum.

FUr die Ermittlung des Liegenschaftszinssatzes fur Mehrfamilienhauser im engeren
Verflechtungsraum (mit der Stadt Potsdam) konnten 113 Kauffalle ausgewertet wer-
den. Der durchschnittliche Liegenschaftszins wurde mit 5,7 % ermittelt.

Tabelle 8-21 Liegenschaftszins Mehrfamilienhauser
Region Anzahl Kauffalle | Liegenschaftszins MFH
Landkreis Dahme-Spreewald 14 6.1 %
Engerer Verflechtungsraum e
Arbeitskreis Liegenschaftszinssatz 113 57 %

Engerer Verflechtungsraum mit Potsdam

Aus den vorliegenden Mieten und Kaufpreisen der o. g. 14 Verkaufsfalle kdnnen
nachfolgende Roh- und Reinertragsfaktoren fir Mehrfamilienhduser abgeleitet wer-
den.

Tabelle 8-22 Roh- und Reinertragsfaktoren Mehrfamilienhauser

Ertragsfaktoren Anzahl Kauffalle Spanne Durchschnittlicher Faktor
Rohertragsfaktoren 14 84-179 12,0
Reinertragsfaktoren 14 10,8-24,6 16,1

8.7. Biiro-, Verwaltungs- und Geschaftshauser

Der in den vergangen zwei Jahren festgestellte Zuwachs auf dem Grundstucksteil-
markt konnte im Berichtsjahr nicht fortgesetzt werden. Mit 73 % (44 Objekte) bleiben
die Kauffallzahlen deutlich unter dem Vorjahresniveau. Folglich sind Flachen- und
Geldumsatz um jeweils 32 % und 17 % rucklaufig.

Tabelle 8-23 Umsatzentwicklung Buro-, Verwaltungs- und Geschaftshauser

Jahr Anzahl der Vertrage Flachenumsatz ha Geldumsatz Mio. €

2006 53 iy 31,7 iy 43,9 iy
2007 60 iy 27,5 4 29,4 4
2008 44 4 18,7 4 24,5 4

Eine Auswertung der territorialen Verteilung zeigt, dass die Mehrzahl der Kaufvertra-
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ge, 77 % (34 Vertrage) im engeren Verflechtungsraum abgeschlossen wurde. Fur
den Bereich des aufleren Entwicklungsraums sind 23 % (10 Vertrage) registriert.

8.7.1. Preisniveau

Der Teilmarkt prasentiert sich mit einer groRen Preisspanne von unter 0,05 bis Uber
3 Millionen € Kaufpreis fur einzelne Objekte. Individuelle Nutzungen, Fragen zum
Immobilienstandort und Ausstattungsgrad der Gebaude uben augenscheinlich einen
deutlichen Einfluss auf den erzielbaren Kaufpreis aus. Der Markt zeigt sich hier deut-
lich von Einzelobjekten gepragt, welche durch ihre Individualitat kaum eine Pauscha-
lisierung des Teilmarktes sinnvoll erscheinen lassen. Acht Immobilien erzielten einen
Kaufpreis uber 1 Million € und sind ihrer territorialen Lage nach unter anderem
Stadtorten in der Gemeinde Schonefeld, der Stadt Kénigs Wusterhausen und der
Stadt Luckau zuzuordnen.

Die nachfolgende Tabelle erméglicht einen Uberblick liber das Marktgeschehen auf
diesem Teilmarkt.

Tabelle 8-24 Blro-, Verwaltungs- und Geschaftshauser

Verkaufe Baujahr Baujahr Baujahr
2008 bis 1948 | 1949 - 1989 | ab 1990

engerer Verflechtungsraum
durchschnittlicher Kaufpreis € 790.000 230.000 83.000 1.591.000
Kaufpreisspanne T€ 46 - 3.150 55-435 46 - 120 85-3.150
durchschnittliche Grundstlicksgrofte m? 3.500 1.000 4.100 4.900
Anzahl 23 5 2 10
auBerer Entwicklungsraum
durchschnittlicher Kaufpreis € 354.000 - 50 697.000
Kaufpreisspanne T€ 32-1.300 - 50 166 - 1.300
durchschnittliche Grundstlicksgrofte m? 2.200 - 600 1.800
Anzahl 5 - 1 2

8.7.2. Liegenschaftszinssatz, Roh- und Reinertragsfaktor (siehe auch 8.1.1.)

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
(Gebaudenutzung gemischt: Gewerbe, Wohnen, Blro): 80 Jahre

- Gesamtnutzungsdauer (Buro- und Verwaltungsgebaude): 60 Jahre

- Verwaltungskosten (je Einheit):Entsprechend § 26 der Verordnung tber woh-
nungswirtschaftliche Berechnungen nach dem zweiten Wohnungsbaugesetz
(In der Fassung der Bekanntmachung vom 12. Oktober 1990 (1990, S 2178),
zuletzt geandert durch Artikel 78 Abs. 2 des Gesetzes vom 23. November
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2007 (BGBI. | S. 2614).

- Instandhaltungskosten: Entsprechend § 28 der Verordnung uber wohnungs-
wirtschaftliche Berechnungen nach dem zweiten Wohnungsbaugesetz.

- Mietausfallwagnis: 4 %

- Alterswertminderung: Linear

Die angegebenen Kauffalle stammen ausnahmslos aus dem engeren Verflechtungs-
raum.

Tabelle 8-25 Liegenschaftszins Buro-, Verwaltungs- und Geschéaftshauser

Nutzung Anzahl Kauffille Liegenschaftszins
Gewerbe, Wohnen, Biro 6 7,6 %
Buro- und Verwaltungsgebaude 1 6,6 %

Ertragsfaktoren sind Quotienten aus Kaufpreisen von Grundsticken und den diesen
jeweils zuzuordnenden Jahresrein- oder -rohertragen.

Aus den vorliegenden Mieten und Kaufpreisen der o. g. Verkaufsfalle konnen nach-
folgende Roh- und Reinertragsfaktoren abgeleitet werden.

Tabelle 8-26 Roh- und Reinertragsfaktoren Buro-, Verwaltungs- und Geschaftshauser

Ertragsfaktoren Anzahl Kauffille Spanne D005 58 LA
Faktor

Rohertragsfaktoren

Gewerbe, Wohnen, Biiro 6 88-120 104
Reinertragsfaktoren

Gewerbe, Wohnen, Biiro 6 10,1-13.9 128
Rohertragsfaktoren 1 126

Blro- und Verwaltungsgebaude '
Reinertragsfaktoren 1 147

Bulro- und Verwaltungsgebaude ’

8.8. Gewerbe- und Industrieobjekte

Im Landkreis Dahme-Spreewald sind im Verlauf der letzten Jahre einige Gewerbe-
gebiete mit kundenorientierten und eher weniger auf industrielle Fertigung ausgerich-
teten Unternehmen entstanden. Die Nahe zu Berlin, die voranschreitende Standort-
entwicklung im Umfeld des Flughafens Schonefeld, die Entwicklung des Technolo-
giestandortes Wildau sowie gefestigte Gewerbestrukturen in den Stadten GolRen
und Luckau im Suden des Landkreises bieten Perspektiven fir Unternehmen und
bilden Anreiz sich anzusiedeln.

Der Teilmarkt der bebauten Gewerbegrundsticke hat hinsichtlich der Kauffallzahlen
sowie des Geld- und Flachenumsatzes im Berichtszeitraum Zuwachse erfahren. Die
Veraulerung einzelner besonders wertintensiver Immobilien, unter anderem im Be-
reich der Beherbergung, sorgte fir einen Uberdurchschnittlichen Anstieg des Geldvo-
lumens um 210 % im Vergleich zu Vorjahreszeitraum.
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Tabelle 8-27 Umsatzentwicklung fur Gewerbe- und Industrieobjekte
Jahr Anzahl der Vertrage Flachenumsatz ha Geldumsatz Mio. €
2005 18 62,8 3,7
2006 24 i) 46,9 4 12,9 1
2007 38 i) 52,2 i) 13,3 a
2008 44 i) 58,0 i) 41,2 i)

Die registrierten Kauffalle lassen eine Detailauswertung hinsichtlich signifikanter Ab-
hangigkeiten zwischen Preisniveau und gewerblicher Ausrichtung nicht sinnvoll er-
scheinen. Eine Untersuchung zur regionalen Verteilung zeigt, dass 57 % der abge-
schlossenen Vertrage dem engeren Verflechtungsraum und 43 % dem auf3eren Ent-
wicklungsraum zuzuordnen sind.

Tabelle 8-28 Regionale Verteilung der Kauffalle

Anzahl der Kauffdlle | Flachenumsatz ha Geldumsatz Mio. €

engerer Verflechtungsraum 25 17,1 38,0

aullerer Entwicklungsraum 19 40,9 3,2

8.8.1. Liegenschaftszinssatz

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

- Gesamtnutzungsdauer: 50 Jahre
- Verwaltungskosten (je Einheit): 240 €/Jahr
- Instandhaltungskosten:

Objektart Bauausfiihrung | Baualter Instandhaltungskosten

Lager,

Gewerbe, Einfach Gering ab 2,50 €/m? Nutzflache

Industrie

Biro, . . 5 ..
Hochwertig Hoch bis 9,00 €/m? Nutzflache

Laden

- Mietausfallwagnis (Gewerbe): 4 %

- Bewirtschaftungskosten Garage/Stellplatz: Entsprechend der Il. Berechnungs-
verordnung

- Alterswertminderung: Linear

Fiar die Ermittlung des Liegenschaftszinssatzes waren unter Zuhilfenahme der von
den Kaufern ausgefullten Fragebdgen im Zeitraum von 2003 bis 2008 vier Verkaufs-
falle im Landkreis Dahme-Spreewald auswertbar. Drei von den Werten stammen aus
dem engeren Entwicklungsraum. Die auswertbaren Objekte waren ausnahmslos
Verkaufshallen (Markthalle, Supermarkt, Verbrauchermarkt).

Die ermittelten Liegenschaftszinssatze lagen fur gewerblich genutzte Grundsticke
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zwischen 5,7 und 15,1 %. Der Durchschnitt lag bei 8,7 %.

Tabelle 8-29 Liegenschaftszins gewerblich genutzte Grundsticke

Region Anzahl Kauffille Liegenschaftszins

Landkreis Dahme-Spreewald

0,
Engerer Verflechtungsraum 4 8,7 %

Aus den vorliegenden Mieten und Kaufpreisen der o. g. vier Verkaufsfalle kénnen
nachfolgende Roh- und Reinertragsfaktoren fur gewerblich genutzte Grundstucke
abgeleitet werden.

Tabelle 8-30 Roh- und Reinertragsfaktoren gewerblich genutzte Grundstucke

Ertragsfaktoren Anzahl Kauffalle Spanne Durchschnittlicher Faktor
Rohertragsfaktoren 4 6,0-14,2 111
Reinertragsfaktoren 4 6,5-16,6 12,7

8.9. Erholungsobjekte

Gute Erholungsmdglichkeiten bieten sich im Landkreis in ausgedehnten Waldgebie-
ten und an zahlreichen Binnengewassern. Die bauplanerischen Festsetzungen der
Gemeinden brachten in den meisten Fallen Klarheit fir die Erwerber hinsichtlich der
weiteren Nutzung von Erholungsgrundsticken. In vielen Fallen besteht im Aul3enbe-
reich jedoch weiterhin lediglich Bestandsschutz fur das vorhandene Gebaude.

Tabelle 8-31 Umsatzentwicklung Erholungsobjekte

Jahr Anzahl der Vertrage Flachenumsatz ha Geldumsatz Mio. €

2006 99 & 15,4 = 3,6 v
2007 130 piy 19,4 f 5,1 f
2008 131 = 21,5 f 4,4 4

Die am Markt durchschnittlich erzielten Kaufpreise zeigen sich in den Teilrdaumen
engerer Verflechtungsraum sowie auflerer Entwicklungsraum auf stabilem Preisni-
veau.

Tabelle 8-32

Engerer Verflechtungsraum

durchschnittliche Kauforeisspanne durchschnittlicher
Jahr Anzahl* Grundstiicksgrofe P Te P Kaufpreis
m? €
2006 41 i) 1.150 2 14 - 165 46.000 N
2007 39 N 1.120 = 10-194 47.000 =
2008 58 i) 950 4 10-136 42.000 4

* In die Auswertung flieRen Verkaufsfalle mit einer Grofde zwischen 350 und 2.500 m? ein.
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Tabelle 8-33 AuBerer Entwicklungsraum
durchschnittliche Kauforeisspanne durchschnittlicher
Jahr Anzahl* Grundstiicksgrofe P Te P Kaufpreis
m? €
2006 35 @ 920 = 4-185 34.000 &
2007 28 v 810 u 5-160 34.700 =
2008 33 iy 850 a 5-110 34.000 =

* In die Auswertung flieien Verkaufsfalle mit einer GroRRe zwischen 350 und 2.500 m? ein.

8.10. Sonstige bebaute Objekte

Bebaute Grundsticke unterschiedlichster Zweckbindung werden hier eingeordnet.
Die Zuordnung umfasst Gebaude fur Ver- und Entsorgungseinrichtungen, Garagen-
gebaude, Gebaude fur Freizeitzwecke oder auch Gebaude, welche sozialen Zwe-
cken dienen. Der deutliche Anstieg des Flachenumsatzes im abgelaufenen Jahr re-
sultiert aus Einzelverkdufen mit Uberdurchschnittlichem Flachenumsatz. Insbesonde-
re militarische Konversionsflachen und Flachen mit Gebauden und Anlagen fur
Sportstatten zeigen sich besonders flachenintensiv.

Tabelle 8-34 Umsatzentwicklung sonstige bebaut Objekte

Jahr Anzahl der Vertrage Flachenumsatz ha Geldumsatz Mio. €

2006 20 4 33,8 f 38,3 @
2007 21 a 7,8 4 2,0 4
2008 27 iy 203,4 iy 3,2 iy

9. Bodenrichtwerte

9.1. Gesetzlicher Auftrag

Die Bodenrichtwerte im Landkreis Dahme-Spreewald sind gemay § 193 und § 196
BauGB sowie § 11 GAV durch den Gutachterausschuss ermittelt und in der Sitzung
vom 29. Januar 2009 zum Stichtag 1. Januar 2009 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 Geschéaftsstelle 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?
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Bodenflache angegeben. Bei der Ermittlung der Bodenrichtwerte wurde unterstellt,
dass die Grundstlucke ortsublich erschlossen und erschlieBungsbeitragsfrei sind. In
bestimmten Fallen ist zu erwarten, dass ErschlieRungsbeitrage nach § 127 BauGB
noch im Ganzen oder in Teilen erbracht werden mussen. Die Hohe ist im Einzelfall
bei den Gemeinden zu erfragen. Beitrage nach § 8 Kommunalabgabengesetz (KAG)
konnen zusatzlich erhoben werden. Bodenrichtwerte, die Ausnahmen von dieser
Grundsatzregel aufweisen, hat der Gutachterausschuss eindeutig als erschlielRungs-
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 Grundstlicksflache z.B. 0,3) und die Anzahl
der Geschosse (z.B. Il) ausgedruckt.

Anspruche gegenuber dem Trager der Bauleitplanung oder der Baugenehmigungs-
behorde kdnnen aus den Eintragungen in der Bodenrichtwertkarte nicht hergeleitet
werden.

9.2. Bodenrichtwerte fiir Bauland (Beispiele)

Die Bodenrichtwertkarte 2009 liegt als Ausgabe flir den gesamten Landkreis Dahme-
Spreewald auf Grundlage der Kreiskarte vor. Sie enthalt Vergrof3erungen fur die Be-
reiche der Stadte Luckau, Libben und Koénigs Wusterhausen mit den S-Bahn-
Gemeinden sowie Bestensee und Schonefeld sowie die besonderen Bodenrichtwerte
in dem Sanierungsgebiet der Stadt Koénigs 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 vielen Gebieten des aulleren Entwicklungsbereiches ist die Datenlage
seit einigen Jahren nur sparlich und damit unzureichend flr eine statistisch fundierte
Ableitung der Bodenrichtwerte. Insbesondere dort muss der vorhandene Sachvers-
tand und die regionalen Marktkenntnisse der Mitglieder des Gutachterausschusses
fur Grundstickswerte verstarkt eingesetzt werden, um in diesen kaufpreisarmen La-
gen unter Anwendung geeigneter alternativer Verfahren vertrauenswurdige Ergeb-
nisse bei der Ableitung der Bodenrichtwerte zu gewahrleisten.

In Auswertung der im Jahr 2008 in die Automatisierte Kaufpreissammlung eingegan-
genen Kaufvertrage konnten aktuell 358 Bodenrichtwerte ermittelt werden, wovon
funf erstmals bestimmt werden konnten.

Die 20 Bodenrichtwerte fur Gewerbeflachen (davon 19 unverandert, einer gestiegen)
und far Erholungsnutzungen (17 Bodenrichtwerte, einer neu eingeflihrt) blieben sta-
bil.
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- 298 Bodenrichtwerte (83 %) unverandert
- 29 Bodenrichtwerte (8 %) gestiegen
- 31 Bodenrichtwerte (9 %) gesunken

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

Im engeren Verflechtungsraum mit deutlich hdherem Preisniveau wiesen die Boden-
richtwerte etwas mehr Bewegung auf und es kam vereinzelt zu moderaten Verande-
rungen.

Die meist unveranderte Héhe der Bodenrichtwerte flir Gewerbegrundstiicke wurde
uberwiegend durch Kauffalle gestutzt.

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

Bodenrichtwert in €/m?2
Wertbeeinflussende Merkmale

Die wertbeeinflussenden Merkmale ergeben sich aus:

- Art der baulichen Nutzung

- Abweichendem Entwicklungszustand

- Bauweise

- Mal der baulichen Nutzung

- Angaben zum Bodenrichtwertgrundstuck

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?
30 Bodenrichtwert erschlielungsbeitragsfrei nach BauGB

SOE -800m? Sondergebiet Erhohlung - Grundstucksflache 800 m?

9.3. Bodenrichtwerte fiir Land- und Forstwirtschaft

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

Die Bodenrichtwerte spiegeln nicht eindeutig die Bodenqualitat der jeweiligen Gebie-
te wider. Die Lage, die Kaufkraft der Landwirtschaftsbetriebe und das Angebot an
Flachen Uberdecken bei der Preisfindung haufig die Bodenfruchtbarkeitsmerkmale.

Zur Auswertung fur die Bodenrichtwerte wurden nur typisch land- und forstwirtschaft-
lich genutzte Flachen Uber 0,2 ha in freier Feldlage herangezogen. Daraus wurden
19 Bodenrichtwerte fur Flachen in land- und forstwirtschaftlicher Nutzung ermittelt.
Wahrend das Wertniveau fur Acker- und Grunlandflachen bis auf einen Richtwert
stieg, zeigten sich die Werte fur Forstflachen uneinheitlich. Von sechs Werten fielen
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zwei ab, zwei Werte stiegen und zwei blieben stabil.

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

Die Bodenrichtwerte fur Acker- und Grinland sowie Forstflachen wurden zonal zu-
geordnet und sind in der Bodenrichtwertkarte mit Stand 1. Januar 2009 dargestelit.

Die ermittelten Bodenrichtwerte fur Wald bewegen sich auf einem niedrigen Niveau,
wobei in der Regel keine preisliche Unterteilung zwischen Flachen mit und ohne
Baumbestand (Bestockung) bei Verkaufen von selbstandig nutzbaren Waldflachen
maoglich ist.

9.4. Ubersichten iiber die Bodenrichtwerte

Ausschnitt aus der Bodenrichtwertkarte des Landkreises Dahme-Spreewald (Stichtag
1. Januar 2009)

Grafik 9-1 Ausschnitt Nebenkarte Bestensee und Patz

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. Nach
umfangreichen Recherchen bei Amtern, Gemeinden und Privatpersonen liegen dem
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Gutachterausschuss eine ausreichende Anzahl frei vereinbarter Entgelte vor, die ei-
ne solide Basis fur die Anwendung des Vergleichswertverfahrens zur Ableitung des
ortsublichen Nutzungsentgelts darstellen. Auskunfte zu frei vereinbarten Entgelten
konnen gegen eine Gebuhr bei der Geschaftsstelle des Gutachterausschusses ein-
geholt werden. Mittlerweile wurden ca. 9.000 Auskunfte aus der Sammlung der Nut-
zungsentgelte erteilt, sowie ca. 195 Gutachten zur Frage der ortsublichen Nutzungs-
entgelte erstattet.

Zurzeit liegen dem Gutachterausschuss ca. 1.350 anonymisierte Vertrage aus dem
gesamten Kreisgebiet vor. Die Spanne der darin vereinbarten Entgelte flr Erho-
lungsnutzung liegt in der Regel zwischen 0,15 und 2,75 €/m?/Jahr, wobei jedoch ver-
einzelt starkere Abweichungen von diesen Werten zu verzeichnen sind. Signifikante
Unterschiede zwischen dem aufleren Entwicklungsraum und dem engeren Verflech-
tungsraum lassen sich bezuglich der Wertspanne und des daraus resultierenden Mit-
tels nicht allgemein ableiten. Die aufgefuhrten Spannen umfassen alle Erholungsla-
gen (inklusive Uferlagen) ohne Berlcksichtigung der konkreten bauplanungsrechtli-
chen Situation. Eine extremwertbereinigte Untersuchung von 1.080 verbleibenden
Werten fuhrt zu einem einfachen Mittel von 1,04 €/m?/Jahr bei einer durchschnittli-
chen GrundsticksgroRe von ca. 800 m?. Betrachtet man dagegen nur den Zeitraum
der letzten vier Jahre (199 Werte) so ergibt sich ein nahezu gleich bleibender Mittel-
wert von 1,03 €/m?/Jahr.

Grafik 10-1 Vereinbarte Entgelte

2,00 € A

O,50€L****v777‘f \ \ \
01.01.98 01.01.00 01.01.02 01.01.04 01.01.06 01.01.08

Vertragsbeginn

Eine fortgesetzte Untersuchung der vereinbarten Entgelte auf Abhangigkeit in Bezug
auf die FlachengrofRe hat nachgewiesen, dass generell fur Erholungsgrundstticke bis
zu einer GrofRe von ca. 1.600 m? nahezu flachenunabhangige Entgelte gezahlt wer-
den. Aktuelle Daten zeigen jedoch fur einzelne Regionen den Trend, fur deutlich Gber
dem Durchschnitt liegende Flachengréflien niedrigere Entgelte pro m? zu vereinba-
ren.
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10.2. Mieten

10.2.1. Wohnen

Dem Gutachterausschuss stehen in begrenztem MaRe Vergleichswerte von Mieten
zur Verfugung. Sie kdnnen nur einen Anhaltspunkt fur Mieten in den genannten Or-
ten des Kreises bilden. Die Gemeinden sollen, soweit hierflr ein Bedurfnis besteht
und dies mit einem fir sie vertretbaren Aufwand mdglich ist, einen Mietspiegel erstel-
len. Fir die Gemeinden Eichwalde und Zeuthen liegt ein aktueller Mietspiegel nach §
558c BGB vom Marz 2008 vor. Der Mietspiegel weist Mietspannen fur Objekte mit
verschiedenen Ausstattungsstufen und Gréfden aus. Dazu werden umfangreiche
wertbeeinflussende Faktoren einbezogen und im Mietspiegel aufgefuhrt.

Die Mietspiegel flr die Gemeinden Schulzendorf und Mittenwalde sind nicht mehr
angepasst oder neu erstellt worden, dienen jedoch in der Praxis nicht selten der Ori-
entierung.

Nachstehend werden ausgewahlte Ergebnisse der uns von privaten und gewerbli-
chen Vermietern zur Verfligung gestellten Wohnraummieten verdéffentlicht. Es han-
delt sich hierbei um Mietinformationen der letzten vier Jahre, die lediglich der allge-
meinen Orientierung dienen und nicht den Anspruch auf flachendeckende Vollstan-
digkeit erheben.

Die Nettokaltmiete (auch Nettomiete) enthalt keine Betriebskosten. Sie ist das Ent-
gelt, das nur fur die Nutzung der Mietsache zu entrichten ist.

Durch den Gutachterausschuss wurden bei der Abfrage zu den Mieten die nachge-
nannten Parameter fur eine moglichst einheitliche Auswertung vorgegeben:

Sanierungs- / Bauzustand

Kriterien: Heizung, Fenster, E-Anlage nach DIN, Fassade-Vollddmmung, Dach, Flie-
sen im Nassbereich, Hausinstallation, Sanitarinstallation

- unsaniert - kein Kriterium erfullt

- teilsaniert - ein bis vier Kriterien erflllt

- saniert - mindestens funf Kriterien erfullt

- vollsaniert - alle Kriterien erflllt - Neubaustandard

Ausstattung:

- einfach - WC + Bad/Dusche + Einzel6fen
- mittel - WC + Bad/Dusche + Sammelheizung
- gehoben - WC + Bad/Dusche + Sammelheizung + Zusatzausstattungen

Besonderheiten:
Seeblick, Bootssteg, Gartennutzung, zentrale Lage

Gutachterausschuss fUr Grundstickswerte im Landkreis Dahme-Spreewald



GrundstUcksmarktbericht 2008 Seite 79
Tabelle 10-1 Mieten
Amt, Gemeinde, Stadt Nettoé(/?:zm'ete Wohrrl:iache Ausstattung Bemerkung
. MFH, AB, unsaniert,
2,40 40-70 einfach bis Bj. 1948
. MFH, AB, voll sa-
4,00 - 6,00 40-70 mittel niert, bis Bj. 1948
Bestensee ) ) . PB, teilsaniert, Bj.
3,60 - 4,00 40-70 mittel 1949 - 1989
PB, voll saniert, Bj.
4,90 - 5,70 40-70 gehoben 1949 - 1989
490-6.25 40-70 gehoben | FB ab 1960, voll
saniert
5,00 - 5,20 <82 mittel MFH, AB, voll sa-
niert, Zentrum
GolBRen, Stadtlage MFH, NB, FulRbo-
5,50 <70 gehoben denheizung, Zent-
rum
4,60 <70 mittel PB, voll saniert
GolRRen, dorfliche Lage 4,20 - 4,60 <70 mittel MFH, saniert
1,40 - 2,45 > 85 einfach - mittel |ZFH
GroR Kéris 3,10 - 3,60 71-75 mittel ZFH
2,05 -4,55 25-86 einfach - mittel | MFH
3,10-4,55 61 mittel MFH
Grol3 Koris . . MFH, tlw. mit Gas-
OT Klein Kéris 2,00 - 4,00 19-100 einfach - mittel einzeltherme
Heidesee . MFH, AB, teilsaniert,
OT Friedersdorf 3,60 - 4,60 40-70 mittel ab Bj. 1949 - 1989
Heidesee . MFH, AB, teilsaniert,
OT Gréibendorf 4,90-5,10 40-70 mittel ab Bj. 1949 - 1989
2,80 40 - 80 mittel PB, unsaniert
3,30 - 5,10 40 - 80 mittel PB, teilsaniert
6,00 40 - 80 mittel PB, saniert
4,80 - 6,50 > 85 gehoben AB, saniert
K('jnigs Wousterhausen 4,50 - 6,00 30-75 gehoben MFH, AB, saniert
6,00 - 6,60 40 - 80 gehoben NB, Konigspark
6,00-7,15 82 -89 gehoben NB, Uferlage
5,50 130 gehoben NB, DHH
6,00 120 mittel Wohnpark, DH, NB,

keine EBK, Garage,
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Amt, Gemeinde, Stadt Nettoé(lzlqtzmlete Woh:!ache Ausstattung Bemerkung
2,60 - 3,20 40-70 einfach  |MFH, AB, unsaniert,
verschiedene Bj.
4,00 - 4,95 41-70 mittel MFd"l' '.TB’ F.’Brt“”'
Konigs Wusterhausen und terlsanie
Luck Ider Stral®
uckenwalder straie 455-6,10 41-70 mittel MFH, AB, PB
voll saniert
4.85-5,70 41-70 gehoben MFH, NB
4,10 - 6,55 56 - 89 mittel - gehoben | MFH, NB
MFH, NB, Fbh,
6,20 80 gehoben Bootssteg, TG
Konigs Wusterhausen ZFH, NB, EBK, Fbh,
Neue Miihle 7,20 90 gehOben Seeblick
ZFH, NB, Fbh, Ufer,
7,70 82 gehoben Bootssteg, TG
. MFH, AB, Bj. 1949-
3,65 -3,90 <40 mittel 1989, teilsaniert
Konigs Wusterhausen -
OT Niederlehme 3,50 - 3,80 41-70 mittel MFH, AB, Bj. 1349-
’ ’ 1989, teilsaniert
4,00 - 4,90 40-70 mittel MFH, PB, teilsaniert

Konigs Wusterhausen .

OT Zeesen 5,50 - 6,80 k.A. 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 Zernsdorf 4,30 - 5,30 30-70 mittel PB, saniert
6,00 - 7,00 77 gehoben NB Uferlage

6,00 122 gehoben NB DHH
Konigs Wusterhausen . .
OT Kablow-Ziegelei 5,20 k.A. mittel MFH, voll saniert
. 5,20 62-74 mittel MFH, AB, saniert

Lieberose
2,30 - 3,40 40 -60 mittel MFH, teilsaniert
5,50 - 6,20 40 - 90 gehoben MFH, NB
5,50 - 6,00 >90 gehoben MFH, NB

. MFH, AB, voll sa-
5,00 - 5,50 >70 mittel PR

Liibben, Stadtlage niert, bis Bj. 1989

5, 50 — 6,00 40-70 mittel MFH, AB, voll sa-
niert

4,40 - 5,40 > 90 mittel | M H, AB, voll sa-
niert

Libben, dorfliche Lage 4,10 -5,80 55-134 mittel MFH, EFH, DHH, NB
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Amt, Gemeinde, Stadt Nettoé(lzitzmlete Woh:!ache Ausstattung Bemerkung
2,50 54 -72 einfach PB, unsaniert
AB, teilsaniert, 1900
3,50-4,00 50-80 mittel - 1987, zentrale La-
Luckau, Stadtlage 9©
. MFH, teilsaniert,
3,60 - 4,20 45-75 mittel Bj. um 1960
. MFH, voll saniert,
4,30 - 4,65 40-74 mittel Bj. 1952 - 1969
Luckau, dérfliche Lage 410 48-68 mittel MFH, teilsaniert, mit
Gartennutzung
3,20 -4,35 <60 mittel MFH, voll saniert
Mittenwalde 2,80 -4,50 > 60 mittel MFH, voll saniert
2,00 -2,50 <60 mittel MFH, teilsaniert
1,85-2,30 > 60 mittel MFH, teilsaniert
Mittenwalde . EFH, NB, ruhig,
OT Krummensee 560 90 mittel Seeblick
R mittel und geho- | MFH, NB, 171
Schonefeld 5,50 - 6,50 41-70 )
OT GroRziethen ben Wohneinheiten
5,70-7,50 59 -92 gehoben frei finanziert
5,00 >70 mittel DHH, AB, teilsaniert
Schonefeld 5,70 141 mittel EFH, NB
OT Waltersdorf EFH. NB. Gart
5,70 - 6,00 > 70 gehoben , 5, Tadrten,
Carport
Schulzendorf 6,37 89 mittel EFH, AB, teilmoder-
nisiert
Schwielochsee 5,20 58 - 62 mittel | MFH, AB, saniert
OT Goyatz
Wildau, Hoherlehme 4,40 - 6,20 35-70 k.A. MFH, saniert
Wildau,
Hiickelhovener Ring 4,35-540 35-81 KA. PB
. . MFH, AB, sanie-
Wildau, 2,60 - 4,30 <40 einfach - mittel rungsbedarftig
Jahnstralle .
2,60 -4,10 54-88 einfach - mittel | MFH, AB, sanie-
rungsbedirftig
Wildau, .
Schwartzkopff-Siedlung 4,20-7,10 30 -160 k.A. AB, saniert
Wildau, Stolze-Schrey-
Strafe, Stadtvillen 6,50-7,15 65 - 84 k.A. NB 2002

AB = Altbau, Bj = Baujahr, BK = Betriebskosten, DG = Dachgeschoss, DH = Doppelhaus, DHH =
Doppelhaushélfte, EBK = Einbaukiiche, EFH = Einfamilienhaus, Fbh = FuRbodenheizung, k.A. = keine
Angabe, MFH = Mehrfamilienhaus, NB = Neubau (ab Baujahr 1990), PB = Plattenbau, TG = Tiefgara-
ge, WGH = Wohn- / Geschaftshaus, ZFH = Zweifamilienhaus
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Eine leichte Marktkonsolidierung mit weitgehend stagnierenden Mieten und nur ver-
einzelten Erhéhungen 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 star-
ker 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 hdherem Mietpreisniveau gehandelt als Objekte in weniger zentral ge-
legenen oder landlichen Gemeinden,;

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

- Wohnungen mit eigenem Gartenanteil werden mit Preiszuschlagen gehandelt.

Im Bereich Libben wird weiterhin eine relativ hohe Mietnachfrage nach Objekten im
Grinen und in Wasserlage sowie Zentrumsnahe verzeichnet. Leerstande sind nur in
geringem Male zu verzeichnen.

10.2.2. Gewerbe

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

Die Nettokaltmiete (auch Nettomiete) enthalt keine Betriebskosten. Sie ist das Ent-
gelt, das nur fur die Nutzung der Mietsache zu entrichten ist. Die angegebenen Mie-
ten enthalten keine Mehrwertsteuer.

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 FuRgangerzonen) 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 aul3erhalb des Hauptzentrums (2er-Lagen) sind in der Regel preisgunsti-
ger, da hier die Passantenfrequenz deutlich geringer ist.
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Ladenmieten in LUbben

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

Leerstande fur Ladenflachen sind im Libbener 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 flr Ladenflachen in guter Lage mit ausreichend Parkraum liegen zwi-
schen 7,50 und 10,00 €/m>2.

Ladenmieten in Kdnigs Wusterhausen

Im Stadtzentrum von Kdénigs Wusterhausen zeigt nur die zentrale Lage, 1a-Lage im
Ostlichen Teil der Bahnhofstralde, eine Vermietungssituation ohne Leerstéande. Die
weniger frequentierten Lagen im Stadtkern (1b- und 1c-Lagen) weisen unverandert
hohe Angebotsuberhange und ein fallendes bzw. auf relativ niedriger Hohe stagnie-
rendes Mietniveau auf.

Aulerhalb des Stadtzentrums - in Nebenkernen und in Streulagen - sind verfestigte
Angebotstiberhange und ein weiter fallendes Mietniveau zu verzeichnen.

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

- 1a-Lage: 8,00 - 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?
Ladenmieten in Zeuthen

- 1a-Lage: 6,50 - 8,50 €/m?

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

Buroflachen und Praxisrdume

Bei aulBerst geringer Nachfrage liegen Blromieten im Lubbener Zentrum bei 5,00 bis
7,50 €/m2. AulRerhalb des Zentrums sind Buromieten unter 5,00 €/m? Ublich.

Buroflachen in kommunaler Vermietung im Stadtgebiet von Luckau liegen in Abhan-
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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.

Fir Baroflachen im Flughafenumfeld von Schonefeld liegt die Nettokaltmiete in einer
Spanne von 6,00 bis 9,50 €/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 Kénigs 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 Stral3e:

- Blromieten: 5,00 - 13,00 €/m?

- PKW-Stellplatzmieten: 13,00 - 29,00 €/Stellplatz
Neuabschlussmieten in Wildau (Marktmieten/Nettokalt):

- BUromieten: 5,00 - 8,50 €/m?
Neuabschlussmieten in Zeuthen (Marktmieten/Nettokalt):

- Bromieten: 7,00 - 13,00 €/m?

Die aufgefuhrten Mieten der verschiedenen Nutzungsarten liegen in ihren Spannen
im Bereich der von der IHK Cottbus verdffentlichten Werte.

10.3. Pachten

Nach Angaben des Amtes fur Landwirtschaft vom Marz 2009 werden im Landkreis
Dahme-Spreewald Pachten fur Acker zwischen 3,00 bis 4,00 €/ha/Bodenpunkt/Jahr
gezahlt.

FUr Grunland wird im Durchschnitt 2,05 €/ha/Bodenpunkt/Jahr von den P&achtern
vergutet.
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Die dem Gutachterausschuss vorliegenden Pachtwerte der BVVG liegen in der Re-
gel zwischen 40,00 und 150,00 €/ha/Jahr, in einigen Fallen auch deutlich dariber.

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

11. Aufgaben des Gutachterausschusses und des Oberen
Gutachterausschusses

11.1. Gutachterausschuss Landkreis Dahme-Spreewald

Der Gutachterausschuss ist ein selbstandiges, unabhangiges, nicht weisungsgebun-
denes Kollegialgremium, das jeweils flr den Bereich eines Kreises oder einer kreis-
freien Stadt als Landeseinrichtung gebildet wird.

Der Gutachterausschuss hat den Auftrag:

- eine Kaufpreissammlung zu flihren und auszuwerten,

- Bodenrichtwerte zu ermitteln,

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

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

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

- Frau Killiches, Judith Dipl.-Ing. Vermessung
Ehrenamtliche Gutachter:

- Frau Ebert, Catherine Dipl.-Ing. Vermessung

- Herr Geildler, Dieter Ingenieur

- Herr Granberg, Dietmar Makler

- Frau Lehmann-Menge, Eris  Dipl.-Betriebswirtin,

- Herr Noack, Jurgen Dipl.-Ing. Bauwesen

- Herr Oschatz, Frank Dipl.-Agrar-Ing.-Okonom

- Herr Pundrich, Helmut Dipl.-Ing. Bauwesen

- Frau Stary, Katrin Dipl.-Ing. Geodasie, MRICS

- Herr Volkmann, Norbert Makler

- Herr Woelk, Roland Sparkassen-Betriebswirt

- Herr Zebitz, Bernd Dipl.-Ing. Bauwesen
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Ehrenamtliche Gutachter des Finanzamtes:

- Frau Brune, Anette Finanz-Okonom
- Frau Reinsberg, Kornelia Finanz-Bearbeiter

Bei der Ermittlung der Bodenrichtwerte wirken Frau Brune und Frau Reinsberg als
Mitarbeiter des Finanzamtes mit.

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.

Der Gutachterausschuss fur Grundstickswerte im Landkreis Dahme-Spreewald wur-
de im Jahr 2008 mit der Erstellung von 64 Gutachten und Uberschlagigen Wertermitt-
lungen beauftragt. Insgesamt konnten 33 Gutachten und Uberschlagige Wertermitt-
lungen abschlieliend bearbeitet werden. Besondere Bodenrichtwerte wurden in vier
Fallen erstellt. Der Uberwiegende Anteil der Gutachten wurde im Umfeld des Flugha-
fenausbaues erstellt und wurde zur Ermittlung von Entschadigungsansprichen bend-
tigt.

Fir 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 Flhrung der Kaufpreissammlung

- Zusammenarbeit bei der FUihrung 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 fir die Erarbeitung eines Gutachtens erforderlichen Unterla-
gen und Vorbereitung der Gutachterausschusssitzungen

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

- Erteilung von Auskinften zum Grundsticksmarkt

- Vorbereitung und Veroffentlichung von Grundstucksmarktberichten

Die Basis der Ubersicht Uber 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-
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 Geschéaftsstelle ca. 5.000 Auskunfte in mundlicher
oder schriftlicher Form. Schriftlich stellte die Geschaftsstelle 199 Auswertungen aus
der Kaufpreissammlung und der Pachtpreissammlung sowie 189 Auskunfte zu Bo-

Gutachterausschuss fUr Grundstickswerte im Landkreis Dahme-Spreewald



GrundstUcksmarktbericht 2008 Seite 87

denrichtwerten zur Verfigung. Weiterhin wurden 169 Bodenrichtwertkarten und 171
Grundstlicksmarktberichte 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 gehéren die Erarbeitung einer jahrlichen Ubersicht tber
den Grundstlcksmarkt 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 flur 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 ge-
andert durch Artikel 4 des Gesetzes vom 24. Dezember 2008 (BGBI. | S. 3018)
Anmerkung:
Die letzte Anderung durch Artikel 4 des Gesetzes vom 24. Dezember 2008 (BGBI. | S. 3018,
3081) tritt erst am 1. Juli 2009 in Kraft (Erbschaftsteuerreformgesetz).

- 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), zuletzt geadndert durch Artikel 39 des Gesetzes vom 23.
September 2008 (GVBI. | S.202, 211)
Anmerkung:
Mit der letzten Anderung wurde § 20 Abs. 2 an die neue Kommunalverfassung des Landes
Brandenburg angepasst (siehe Anlage).

- Sachenrechtsbereinigungsgesetz (SachenRBerG),
Artikel 1 des Gesetzes vom 28. Oktober 1994 (BGBI. | S.3210, 3265), zuletzt geadndert durch
Artikel 61 des Gesetzes vom 17. Dezember 2007 (BGBI. | S.2586, 2727)

- Schuldrechtsanpassungsgesetz (SchuldRAnpG)
zuletzt geandert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 17. Mai 2002 (BGBI. | S.1580)

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

Gutachterausschuss fur Grundstickswerte im Landkreis Dahme-Spreewald



Seite 88

Anhang

GrundstUcksmarktbericht 2008

Anschriften der Gutachterausschiisse im Land Brandenburg

Gutachterausschuss fir
Grundstiickswerte im
Landkreis Barnim

Am Markt 1

16225 Eberswalde

Tel.: (03334) 2141946
Fax: (03334) 2142946

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 fir
Grundstlickswerte im
Landkreis Havelland
Waldemardamm 3
14641 Nauen

Tel.: (03321) 4036181
Fax: (03321) 40336181
gaa@havelland.de

Gutachterausschuss fir
Grundstiickswerte im

Landkreis Markisch-Oderland

Klosterstralte 14
15344 Strausberg
Tel.: (03341) 354908
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 flr
Grundstlickswerte im

Landkreis Oberspreewald-Lausitz
ParkstraRe 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) 62492

Fax: (033971) 62409
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
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Gutachterausschuss fir
Grundstiickswerte im

Landkreis Prignitz
Industriestralle 1

19348 Perleberg

Tel.: (03876) 713792

Fax: (03876) 713794
gutachterausschuss@lkprignitz.de

Gutachterausschuss fir
Grundstlickswerte im
Landkreis Spree-NeiRRe
Vom-Stein-Stralte 30
03050 Cottbus

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

Gutachterausschuss fir
Grundstlickswerte im

Landkreis Teltow-Flaming

Am Nuthefliel3 2

14943 Luckenwalde

Tel.: (03371) 6084205

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

Gutachterausschuss fir
Grundstlickswerte im
Landkreis Uckermark
Dammweg 11

16303 Schwedt / Oder
Tel.: (03332) 441816
Fax: (03332) 441850
gaa@uckermark.de

Gutachterausschuss fir

Grundstiickswerte in der

Stadt Brandenburg a. d. Havel
Klosterstralie 14

14770 Brandenburg a. d. H.

Tel.: (03381) 586203

Fax: (03381) 586204
gutachterausschuss@stadt-brandenburg.de
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Gutachterausschuss fir
Grundstiickswerte in der

Stadt Cottbus

Karl-Marx-Strale 67

03044 Cottbus

Tel.: (0355) 6124213

Fax: (0355) 6124203
gutachterausschuss@cottbus.de

Gutachterausschuss fur
Grundstiickswerte in der
Stadt Frankfurt (Oder)
Goepelstralle 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) 2893182

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

Oberer Gutachterausschuss

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

Robert-Havemann-StralRe 4

15236 Frankfurt (Oder)

Tel.: (0335) 5582520

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

Landesvermessung und Geobasisinformation
Brandenburg (LGB)

Landesbetrieb

- Kundenservice -

Heinrich-Mann-Allee 103

14473 Potsdam

Tel.: (03 31) 8844123

Fax: (03 31) 8844126
vertrieb@geobasis-bb.de
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Anschriften der Amter, Gemeinden und Stidte

Gemeinde Bestensee
EichhornstralRe 4-5

15741 Bestensee

Tel.: (033763) 998 - 0

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

Gemeinde Eichwalde

Grlinauer Stralte 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
poststelle@amt-golssener-land.de

Gemeinde Heideblick
Langengrassau
Luckauer Stralte 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 Konigs Wusterhausen
Karl-Marx-Stralte 23

15711 Kodnigs Wusterhausen

Tel.: (03375) 273 -0

Fax: (03375) 273 - 133
www.koenigs-wusterhausen.de
kw.stadtverwaltung@stadt-kw.brandenburg.de

Amt Lieberose/Oberspreewald
Verwaltungsstelle Straupitz
Kirchstralte 11

15913 Straupitz

Tel.: (035475) 863 -0

Fax: (035475) 863 - 65

Verwaltungsstelle Lieberose

Markt 4

15868 Lieberose

Tel.: (033671) 638 -0

Fax: (035671) 638 - 78
www.amt-lieberose-oberspreewald.de
info@amt-lieberose-oberspreewald.de

Stadt Liibben (Spreewald)
Poststrale 5

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

Fax: (03546) 79 - 2150
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
Rathausstralie 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-Stralte 26

15732 Schulzendorf

Tel.: (033762) 431 -0

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

Amt Unterspreewald
OT Schoénwalde
Hauptstrale 49

15910 Schonwald

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

Gemeinde Wildau
Karl-Marx-Strale 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

2 Gemeinde Schulzendorf
3 Gemeinde Zeuthen

4 Gemeinde Wildau

Gemeinde
Schonefeld

Gemeinde
Heidesee

Landkreis
Oder-Spree

Amt Schenkenlandchen

Landkreis
Teltow-Flaming )
Gemeinde
Markische
Heide

Amt Unterspreewald

Amt
Lieberose/
Amt GolRener Land Stadt Oberspreewald
Libben
(Spreewald)

Landkreis
Spree-Neille

Landkreis
Oberspreewald-
Lausitz

Gemeinde
Heideblick

Landkreis
Elbe-Elster
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