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1 Der Grundstiicksmarkt in Kiirze

Der Grundstiicksmarkt im Landkreis Oberspreewald-Lausitz entwickelte sich im Jahr 2006 trotz einzelner
ricklaufiger Tendenzen insgesamt mit leichtem Aufwartstrend. Obwohl die Vertragszahlen nur eine ge-
ringe Zuwachsrate um 1,2 % auf insgesamt 1.210 Vertrdge zu verzeichnen hatten, konnte ein Anstieg
des Geldumsatzes um 11 % auf 57,1 Mio. € registriert werden. Der Flachenumsatz stieg um 5 % des
Vorjahreswertes auf rd. 2.424 ha.

Einzelne Tendenzen auf den Teilméarkten:

* Im individuellen Wohnungsbau ist die Nachfrage an Baugrundstiicken um 24 % gefallen. Fir eine
Baustelle bezahlte man im landlichen Raum rd. 16 €/m2 und im stadtischen Raum rd. 34 €/m2. In
den neuen Wohngebieten kostete ein Baugrundstiick rd. 50 €/m2. Insgesamt ist das durchschnittli-
che Preisniveau bei Wohngrundstlicken leicht gestiegen.

+ Auf dem Gewerbebaulandmarkt sind die Vertragszahlen wieder leicht gestiegen. Die Nachfrage
konzentrierte sich Gberwiegend auf Standorte in den Stéadten GroBraschen, Lauchhammer, Libbe-
nau/Spreewald und Vetschau/Spreewald. Das durchschnittliche Bodenpreisniveau fiir erschlosse-
nes Gewerbebauland im Landkreis in Ho6he von 10 €/mz? blieb relativ konstant.

+ Die land- u. forstwirtschaftlichen Nutzflachen weisen insgesamt steigende Umsatzzahlen auf. Fir
die reine Flachen der Landwirtschaft konnte wieder eine leichte Erh6hung der Durchschnittspreise
von 0,17 €/m2 auf 0,18 €/m2 und fir Waldflachen von 0,09 €/m2 auf 0,13 €/m2 verzeichnet werden.

» Die Vertragszahlen der bebauten Grundstiicke sind gegeniber dem Vorjahr um fast 15 % gefallen.
Dabei verzeichneten fast alle Gebaudearten mit Ausnahme der Wochenendh&user riicklaufige Um-
satzzahlen.

+ Beim Wohnungseigentum wurden die Vertragszahlen des Vorjahres mit 56 Kaufvertrdgen um 65 %
Uberschritten. Neben den weiterhin nachgefragten Neubauobjekten in den Stadten Senftenberg
und Libbenau/Spreewald fiir durchschnittlich 1.400 €/m2 Wohnflache wurden erstmals zahlreiche
unsanierte Wohnungen in der Stadt Lauchhammer verkauft. Darlber hinaus ist die Anzahl der Wei-
terverauBerungen um rd. 140 % gegeniiber dem Vorjahr gestiegen.

* Vom Stadtumbau sind im Landkreis sieben Kommunen betroffen. Im Jahr 2006 wurden 1.045 Woh-
nungen rickgebaut. Im Mietwohnungsbestand wird derzeit ein Leerstand von 16 % beziffert. Das
Mietpreisniveau (Nettokaltmiete) liegt aktuell Gberwiegend zwischen 3 €/m? und 6 €/m2 Wohnflache.

+ Der Gewerbeimmobilienmarkt ist gepragt von einer starken Streuung der Mietpreise. Die Spann-
breite betragt bei den Ladenmieten ca. 5 €/m? bis 15 €/m2, bei den Bliromieten ca. 3 €/m? bis 8 €/m?
Nutzflache.

2 Zielsetzung des Grundstlicksmarktberichtes

Zielsetzung des Grundstiicksmarktberichtes ist es, der interessierten Offentlichkeit, insbesondere den
Grundsticksmarktteilnehmern und Fachleuten auf dem Gebiet der Grundstickswertermittlung, einen
aktuellen und transparenten Einblick in die Grundstlicksmarktsituation des Landkreises Oberspreewald-
Lausitz zu vermitteln.

Grundlage fir die vorliegende Verdffentlichung sind die im Programmsystem "Automatisiert gefiihrte Kauf-
preissammlung” (AKS) zeitnah und in anonymisierter Form erfassten Kauffall-, Miet- und Pachtdaten, die
durch umfassende Auswertungen entsprechend den Vorgaben der Wertermittlung aufbereitet und den
Grundstucksarten zugeordnet wurden.

Die Ergebnisse der Analysen des 6rtlichen Grundstiicksmarktes, insbesondere die Umsatz- und Preis-
entwicklungen, werden flr das Berichtsjahr 2006, teilweise auch fur zuriickliegende Jahre, umfassend
dargestellt. Fur einen flachendeckenden Uberblick zum Marktgeschehen wurden die verschiedensten
Teilméarkte analysiert und Aussagen zum Preisniveau fur die einzelnen Grundsticksarten getroffen.
Dartiber hinaus werden Informationen Uber die Rahmenbedingungen im Landkreis Oberspreewald-
Lausitz mitgeteilt, die auf Ursachen fir die aktuelle Entwicklung auf dem oértlichen Grundsticksmarkt
schlieBen lassen.

Die durch den Gutachterausschuss abgeleiteten sonstigen zur Wertermittlung erforderlichen Daten im
Sinne der §§ 9, 10 WertV, wie z. B. Bodenpreisindexreihen fiir baureifes Land und fiir landwirtschaftliche
Flachen sowie Marktanpassungsfaktoren fir Wohngrundstiicke, ergénzen das veréffentlichte Datenmate-
rial. Informationen Uber Erbbauzinssatze, Bodenrichtwerte, Nutzungsentgelte, Mieten und Pachten sind
weitere Bestandteile des Grundstiicksmarktberichtes.

Gutachterausschuss fiir Grundstlickswerte im Landkreis Oberspreewald-Lausitz 7
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3 Rahmendaten zum Grundsticksmarkt
3.1 Berichtsgebiet, regionale Rahmenbedingungen
3.1.1 Geografische Daten

Der Landkreis Oberspreewald-Lausitz befindet sich im Stden des Bundeslandes Brandenburg. Er ent-
stand im Zuge der Kreisgebietsreform im Land Brandenburg im Jahr 1993 aus den ehemaligen Landkrei-

sen Calau und Senftenberg.

Mecklenburg-Vorpommern
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Das Landschaftsbild des Landkreises wurde zum Einen durch die Einwirkungen der letzten Eiszeit und
zum Anderen durch die Braunkohlengewinnung im Tagebaubetrieb gepragt.

Im Norden des Landkreises Oberspreewald-Lausitz
befindet sich der Spreewald, dessen Niederungs-
gebiet einzigartig in Mitteleuropa ist.

Uber 300 Kanale und FlieBe verbinden die Haupt-
arme der Spree mit einer Gesamtldnge von ca. 970
km, ein Teil davon flieBt in unserem Landkreis.

Der Spreewald genieBt als Biospharenreservat
besonderen Schutz und ist Bestandteil des Bran-
denburger Netzes von GroBschutzgebieten.

Der groBe Kahnfahrhafen in der Stadt Libbe-
nau/Spreewald stellt mit seinem vielfaltigen Ange-
bot eine besondere touristische Attraktion dar.

Quelle: Kartenausschnitt Biospharenreservat Spreewald

Neben zahlreichen Naturschutzgebieten, Parks, Teichlandschaften und Seen, gibt es groBflachige Alt-
bergbaugebiete. Ca. 30 % der Kreisflache wurden in den letzten 150 Jahren bergbaulich beansprucht.
Die Folge davon sind u. a. 122 Restlocher und zahlreiche Kippengelande, die zum groBen Teil rekultiviert
sind. Insgesamt 11 rechtsverbindliche Sanierungspléne bilden die Grundlage fir die Bergsanierung im
Landkreis.

Der Senftenberger See ist Teil einer Bergbaufolgelandschaft und gehért mit ca. 1.300 ha Flache zu den
gréBten kunstlich angelegten Seen Europas. Er ist ein hervorragendes Beispiel fir eine gelungene Re-
kultivierung.

In den néchsten 20 Jahren soll aus den eins-
tigen Tagebauen das Lausitzer Seenland,
die groBte klnstlich geschaffene Seenland-
schaft Europas, in Brandenburg und Sachsen
entstehen.

Den Kern wird die Lausitzer Seenkette zwi-
schen Senftenberg und Hoyerswerda bilden.
Hier werden neun Seen mit einer Wasserfla-
che von ca. 5.500 ha durch schiffbare Kanéle
miteinander verbunden.

Die drei ersten Kanale, der Barbarakanal, der
Rosendorfer Kanal und der Sornoer Kanal
wurden in den Jahren 2004 und 2005 fertig-
gestellt:

Quelle: Kartenausschnitt Lausitzer Seenland Ferienjournal

3.1.2 Verkehr, Infrastruktur

Der Landkreis besitzt eine giinstige verkehrstechnische Anbindung und bietet damit ein groBes Potential
fOr wirtschaftliche Entwicklung und Ansiedlung.

Durch das Kreisgebiet verlaufen wichtige Verkehrsadern, wie die Bundesautobahn A 13/E 55 mit zehn
ausgebauten Anschlussstellen in Nord-Siid-Richtung, die Bundesautobahn A 15/E 36 mit zwei ausge-
bauten Anschlussstellen in Nord-Ost-Richtung und die BundesstraBen B 96, B 156 und B 169.

Mehrere Eisenbahnstrecken flhren durch den Landkreis. Hierzu gehéren die Strecken Berlin-Cottbus,
Cottbus-Leipzig und Cottbus-Dresden, die gemaB Bahnkonzept in der Planungskategorie A (SPNV-
Strecke mit maBgebender Bedeutung fir den Gesamtraum Berlin-Brandenburg) und die Strecken Els-
terwerda-Ruhland-Hoyerswerda, Libben-Calau-Hohenbocka und GroBraschen-Finsterwalde in der Pla-
nungskatagorie B eingestuft sind.

Gutachterausschuss fiir Grundstlickswerte im Landkreis Oberspreewald-Lausitz 9
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3.1.3 Regionalplanung

Der Landkreis liegt gemaB § 3 des Gesetzes zur Regionalplanung und zur Braunkohlen- und Sanie-
rungsplanung (RegBkPIG) in der Fassung der Bekanntmachung vom 12. Dezember 2002, geéndert
durch Artikel 2 des Gesetzes vom 28. Juni 2006 (GVBI.1/06 [Nr. 08] S.96) in der Planungsregion ,,Lau-
sitz-Spreewald"” (siehe Grafik).

Der ,duBere Entwicklungsraum® der Region Lausitz-
Spreewald ist Modellregion fir das Modellvorhaben
~Anpassungsstrategien fir landliche/periphere Regio-
nen mit starkem Bevdlkerungsriickgang in den neuen
Bundeslandern®, initiert vom Bundesministerium fir
Verkehr, Bau- und Wohnungswesen sowie dem Bun-
desamt fir Bauwesen und Raumordnung.

Projektziele:
e Uberarbeitung des Regionalplanentwurfs

Optimierung der Bildungsangebote
e Strategien zur Sicherung der med. Versorgung

Die Weiterentwicklung der Regionalen Agenda und die
Etablierung eines neuen Gemeinschaftsverkehrs sind
weitere Aufgaben.

Quellen:
Regionale Planungsgemeinschaft Lausitz-Spreewald,
IfS Institut fir Stadtforschung und Strukturpolitik GmbH

Im sachlichen Teilregionalplan | "Zentralortliche Gliederung", genehmigt am 28.4.1997, sind die Stad-
te Senftenberg, Libbenau/Spreewald und Lauchhammer als Mittelzentren und die Stadte Calau und
GroBréschen als Grundzentren mit Teilfunktionen eines Mittelzentrums ausgewiesen.

Nach den bisherigen Vorstellungen des Landes sollen die Zentralen Orte in der Region auf insgesamt 18
reduziert werden. Die regionale Planungsgemeinschaft positionierte sich zu einem erweiterten Zentrale-
Orte-System mit 23 Zentren und fir die Festlegung der Nahbereichszentren auf der Ebene der Regional-
planung.

Ausweisungen laut Beschluss der regionalen Planungsgemeinschaft Lausitz-Spreewald vom 06.10.2005:

Mittelzentren: Senftenberg, Lauchhammer/Schwarzheide
Nahbereichszentren: Calau, Vetschau/Spreewald, Libbenau/Spreewald, GroBraschen

Alternative Energien

. Der sachliche Teilregionalplan Ill "Windkraftnutzung", veréffentlicht am

, 14.07.2004, legt mit dem Ziel einer Konzentrationswirkung, Eignungsgebiete ge-
. r maB § 7 Abs. 4 Nr. 3 Raumordnungsgesetz (ROG) fir Windnutzung fiir die Region
Lausitz-Spreewald fest.

Insgesamt sind 74 Eignungsgebiete mit einer Gesamtflache von 7.166 ha (ca. 1 %
der Regionsflache) ausgewiesen. Fur den Landkreis Oberspreewald-Lausitz wur-

“ . den 14 Vorrangflachen festgelegt.

iy @ Nach Auskunft des Amtes fiir Planung und Wirtschaft konnten bis Ende 2006 ins-
3 gesamt 72 Windkraftanlagen im Landkreis installiert werden.
In der Stadt Vetschau/Spreewald, Ortsteil Laasow wurde die derzeit gréBte Wind-

¥ 21\| 4 kraftanlage der Welt mit einer Gesamthéhe von 205 m und einer Nabenhdhe von
@ i SN 160 m errichtet.
e iy
. ‘ Anzahl der Windkraftanlagen am Standort

Quelle: Windkraftanlagenstandorte (Stand: 10.01.2006) Regionale Planungsgemeinschaft Lausitz-Spreewald

10 Gutachterausschuss fiir Grundstlickswerte im Landkreis Oberspreewald-Lausitz
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3.14

Verwaltungsstrukturen

Der Landkreis Oberspreewald-Lausitz gliedert sich verwaltungsorganisatorisch in acht amtsfreie Ge-
meinden (davon 7 Stadte) und in drei Amter mit amtsangehérigen Gemeinden (2 Stadte und 15 Gemein-
den). Kreisstadt ist die Stadt Senftenberg.
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3.15 Bevélkerung

Bevdlkerung am 31.12.2006:
Bevdlkerungsdichte am 31.12.2006:

Hermsdorf

Gutebom [

Der Landkreis
Oberspreewald-Lausitz
seit 26.10.2003

Zum Tag der Kommunalwahl am
26.10.2003 wurden die Amter Ca-
lau, LUbbenau/Spreewald und
Vetschau aufgeldst und die drei
Stadte mit den neuen Ortsteilen
amtsfrei.

Der Sitz der Verwaltung des
Landkreises ist in der Kreisstadt
Senftenberg.

Hausanschrift:
Dubinaweg 1
01968 Senftenberg

Eine Ubersicht tber die Anschriften der Am-
ter und amtsfreien Gemeinden ist im An-
hang dargestellt.

129.581 Einwohner (31.12.2005: 132.032 Einwohner)

107 Einwohner/km? ( 31.12.2005: 109 Einwohner/km?)

Bevolkerung der Gemeinden des Landkreises am 31.12.2006, Gebietsstand: 31.12.2006

Altdébern 2.923
Bronkow 680
Calau, Stadt 9.072
Frauendorf 804
GroBkmehlen 1.267
GroBraschen, Stadt 11.148
Griinewald 625
Guteborn 601
Hermsdorf 908

Hohenbocka 1.161
Kroppen 753
Lauchhammer, Stadt 18.396
Lindenau 757
Libbenau/Spreewald, Stadt 17.560
Luckaitztal 958
Neu-Seeland 817
Neupetershain 1.553
Ortrand, Stadt 2.430

Quelle: Amt fur Statistik Berlin-Brandenburg

Ruhland, Stadt 4.043
Schipkau 7.535
Schwarzbach 768
Schwarzheide, Stadt 6.510
Senftenberg, Stadt 28.071
Tettau 857
Vetschau/Spreewald, Stadt 9.384

Im Vergleich zum Vorjahr verringerten sich die Einwohnerzahlen in allen Gemeinden des Landkreises.
Den héchsten Bevolkerungsriickgang hatte die Kreisstadt Senftenberg mit 2,8 %, gefolgt von der Stadt
Vetschau/Spreewald mit 2,6 %, zu verzeichnen.

Gutachterausschuss fiir Grundstlickswerte im Landkreis Oberspreewald-Lausitz 11
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Jugend- und Altenquotient 2004

Bevélkerungsentwicklung 2005

Personen
Einwohner am 01.01.2005 134.025
Lebendgeborene 847
Gestorbene 1.505
natirlicher Saldo - 658
Zuzlige insgesamt 3.948
Fortzlige insgesamt 5.287
Migrationssaldo - 1.339
Bevolkerungsrickgang insgesamt - 1.998
Bestandsénderungen + 4
Einwohner am 31.12.2005 132.032

Jugendquotient V| Altenquotient 2

LK OSL 27,3 34,7
Land Bbg. 28,9 29,9

" Verhaltnis der Personen im Alter zwischen 0 bis
unter 20 Jahren zu denen im Alter zwischen 20 bis
unter 65 Jahren

2 Verhaltnis der Personen im Alter ab 65 Jahre zu
denen im Alter zwischen 20 bis unter 65 Jahren

Quelle:
Landesbetrieb fiir Datenverarbeitung und Statistik Land
Brandenburg — LDS

Bevoélkerungsprognose des Landes Brandenburg flir den Zeitraum 2005 — 2030, ausgewéhlte Daten fur

den Landkreis Oberspreewald-Lausitz (Quelle: LDS, Marz 2006)

Dem Landkreis Oberspreewald-Lausitz wurden neben den Kreisen Prignitz, Spree-NeiBe und Uckermark
an der Peripherie des Landes Brandenburg die unginstigsten Entwicklungen hinsichtlich der Bevélke-

rung vorhergesagt.

Die Bevélkerungsprognose lasst fiir den Landkreis Oberspreewald-Lausitz bis zum Jahr 2030 einen rapi-
den Bevdlkerungsrickgang um fast 25 % der Bevoélkerung des Jahres 2004 erwarten. Der Sterbetber-
schuss wird von 2005 bis 2030 insgesamt auf ca. 29.750 Personen und der Migrationsverlust auf ca.

3.115 Personen im Landkreis geschatzt.

Enwvic kiurg in Prosent
B unter 20
20 bl urter =10
19 b urter O
Gund gtifar

Bl ki <O darand

Von 2004 bis 2030 werden fiir die heutigen
Mittelzentren des Landkreises, die Stadte
Lauchhammer, Libbenau/Spreewald und
Senftenberg, Bevdlkerungsriickgdnge um
24 % bis 30 % vorhergesagt.

Mit diesem Bevdlkerungsrickgang ist eine
weitere Verringerung der Bevolkerungs-
dichte auf ca. 83 Einwohner/km? im Land-
kreis verbunden.

AuBerdem werden sich, insbesondere in
der Altersstruktur bedeutende Veranderun-

170.000
160.000
150.000
140.000
130.000
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134.025

139.062

Personen

Entwicklung der Bevélkerung von 1990 bis 2006
mit Prognose bis 2030

gen vollziehen.

Die hohen Geburtendefizite und der Ab-
wanderungsverlust fiihren langfristig zu
einer Uberalterung der Bevdlkerung.

Das Durchschnittsalter der Bevdlkerung
wird steigen. Im Jahr 2004 lag es insge-

100.000

3112.1990 3112.2004 3112.2006

31.12.2002

Stichtag/Jahr

t
Prognose

samt bei 44,7 Jahren (Land Bbg. 43,1 Jah-
re).

Prognose Prognostiziert wird fir das Jahr 2030 ein

2030 Durchschnittsalter von 51,9 Jahren (Land

Bbg. 49,4 Jahre).

Die erwartete Uberproportionale Verringerung der Bevdlkerung im erwerbsfahigen Alter (15 bis unter
65jahrige) von 92.210 Personen im Jahr 2004 auf 55.790 Personen im Jahr 2030 wird zuklnftig zu einem
Arbeitskraftemangel fihren und den Landkreis vor zahlreiche Herausforderungen, insbesondere in seiner

wirtschaftlichen Entwicklung stellen.
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3.2 Wirtschaftliche Entwicklung, Stadtentwicklung

3.21 Wirtschaftsstruktur
Seit der Beendigung des jahrzehntelangen Braunkohlenabbaus sind der Landkreis und die Region vom
Strukturwandel stark betroffen.

In den letzten Jahren konnte sich die Wirtschaftsstruktur im Landkreis zu einer ausgewogenen Mischung
von leistungs- und wettbewerbsfahigen klein- und mittelstdéndischen Unternehmen im gewerblich produ-
zierenden Bereich sowie dem Dienstleistungssektor entwickeln.

Der gréBte Arbeitgeber im Landkreis ist die BASF-Schwarzheide GmbH mit Gber 2.000 Mitarbeitern.

Langfristig gesicherte industrielle Kerne befinden sich in den Stédten Lauchhammer, Schwarzheide,
Senftenberg, GroBraschen, Ortrand, Libbenau/Spreewald und Vetschau/Spreewald.

Als regionaler Wachstumskern ("Westlausitz") wurden die Stadte Finsterwalde (LK EE)/Lauchhammer/
Schwarzheide/Senftenberg/GroBraschen durch die Landesregierung festgelegt.

L= U Ea™\ B
Luckarmvalde :

Regionale Wachstumskerne und Stadtum- ®
baustadte 2006 (Auszug)

ey = . [ ]
1 [ | DA
SUDRAUM Guben
Liibbenau/Spreewald .
Janschwalde
Legende ® e
Dahmefark
Regionale Wachstumskeme etschauSpreewsld C Forst (Lausitz)
Gemeinden .
Calay
@
. Stadtumbaustadt Herzbarg [Ester) croimn
Finstenwalde ™. Sch kmSerfenwg Spramberg
LavchFamemer L helde

Quelle: MIR, Ref. 20, eigene Darstellung H. Offergeld

Wichtige Branchenkompetenzfelder zur gezielten Férderung in der Region sind: Energie, Chemie, Me-
tall/Elektro und Tourismus-Gesundheit-Ernahrung.

Der Prognos-Zukunftsatlas 2006 vom 17.01.2007 zeigt fir den Landkreis Oberspreewald-Lausitz weitere
Branchen mit Bedeutung fir den Regionalen Wachstumskern ,Westlausitz* auf:

Prognos  aut prognos arbeiten im Landkreis OSL
10.000 Beschaftigte (Anteil 28 %) in den
deutschen Leit- und Wachstumsbran-
chen, insbesondere in den Bereichen
Unternehmensdienstleistungen und Lo-
gistik, aber auch in der Metall- und Che-
miebranche.

Wirtschaftsstandorte in Oberspreewald-Lausitz:
Weitere Branchen haben Bedeutung fiir den
Regionalen Wachstumskern

Branchenschwerpunktort / Kompetenzfeld

Senftenberg: Biotech, Medien/IKT,
Metall/Mechatronik

F]
Ruhland

Schwarzheide: Kunststoff/Chemie,
Logistik, Metall/Mechatronik,
Mineralél/Biokraftstoffe
Lauchhammer: Energie,
Kunststoffe/Chemie, Metall,
Medien/IKT, Ernahrung
GroBraschen: Automotive, Metall,
Mechatronik

Libbenau/Vetschau: Erndhrung,
Metall

Der Landkreis OSL ist bundesweit der
drittwichtigste Standort fir Lacke und
Farben und schneidet in der Metall-
industrie im Bundesvergleich gut ab.

In den regionalspezifischen Leitbranchen
Abwasser/Abfall, Landwirtschaft, Kohle-
bergbau, Kokerei, Glasgewerbe, Metal-
lerzeugung und Gastgewerbe arbeiten
Uber 6.200 Beschaftigte.

Gutachterausschuss fiir Grundstlickswerte im Landkreis Oberspreewald-Lausitz
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3.2.2 Ausgewaihlte Industrie- und Gewerbeflachen im Landkreis

Nach Angaben des Amtes fiir Planung und Wirtschaft existieren im Landkreis neben einzelnen Gewerbe-
und Industrieflachen 32 Industrie- und Gewerbegebiete mit einer Gesamtnettoflache von rd. 1.363 ha.

An diesen ausgewdhlten Standorten siedelten sich 358 Investoren (Vorjahr — 310) an, die insgesamt
6.898 Arbeitsplatze erhalten bzw. neu schaffen konnten. Das sind 155 Arbeitsplatze mehr als im Vorjahr.
Die flachenméBige Auslastung betragt 60,7 % (Vorjahr — 48,0 %).

Zukinftigen Investoren stehen noch 530 ha voll erschlossene Bauflachen zur Ansiedlung zur Verfligung.

Gefoérderte Industrie- und Gewerbegebiete (Stand: 12/2006)

Nettoflaiche | Auslastung der Flache

Bezeichnung ha %

GE ,Altdébern-Schéllnitz" BRW 11,6 54,6
Brieske, Lausitz - Industriepark ,Marga*“ BRW 64,1 26,4
Gewerbepark ,Calau-Nord“ BRW 8,1 48,5
GE ,Calau-Ost" 8,6 73,4
Freienhufen, Lausitz - Industriepark ,Sonne*“ BRW 48,6 63,1
GroBraschen, Gl u. GE ,Am Raschener Laug” BRW 28,7 81,2
Lausitz - Industriepark Kittlitz/Libbenau BRW 20,1 19,2
Lauchhammer-Sid, Industriepark BRW 106,8 56,0
GE Meuro/Klettwitz 10,5 19,0
GE Raddusch BRW 19,3 63,2
Ruhland, GE ,,GroBe Wiesen“ BRW 17,4 271
Schwarzheide, Verarbeitungs- u. Industriezentrum (VIZ) 9,4 47,7
GE Schwarzheide-Mitte 6,2 75,0
GE Schwarzheide-Sid BRW 51,0 69,2
GE Lindenau BRW 5,4 5,3
Senftenberg, GE ,GrubenstraBe” BRW 5,4 63,5
Senftenberg, GE ,Laugkfeld” BRW 11,4 94,0
Schipkau, EuroSpeedway Lausitz, Sondergebiet 570,0 64,4
Vetschau, ITS Spreewald BRW 100,0 65,3

BRW — Bodenrichtwerte siehe Punkt 9.2.1

Nicht geforderte Industrie- und Gewerbegebiete (Stand: 12/2006)

Nettoflache | Auslastung der Flache

Bezeichnung ha %

GE Boblitz 10,6 100,0
Brieske, Bau- u. Gartenmarkt 3,2 21,9
Gl u. GE ,Calau-Sud” 32,0 100,0
GE Goritz 10,6 96,2
GE GrofB3 Beuchow 9,0 33,3
GroB Klessow Gl u. GE ,Am Spreewalddreieck” BRW 77,0 70,0
Gl u. GE GroBraschen Ost, Woschkower Weg 50,0 49,5
Gl u. GE Lauchhammer West BRW 20,5 36,1
Libbenau/Spreewald, Gewerbepark 10,0 41,0
Ortrand, GE Burkersdorf 6,2 4.8
Schipkau, Hauptwerkstatt BRW 13,4 39,9
Senftenberg, GE ,GrlinstraBe” 3,7 35,1
Senftenberg, GE ,Impuls” BRW 13,9 91,8

BRW — Bodenrichtwerte siehe Punkt 9.2.1

Im Internet stellt der Landkreis Oberspreewald-Lausitz unter www.lausitz.de einige ausgewahlte Industrie-
und Gewerbegebiete vor, in denen noch Flachen fir Neuansiedlungen zur Verfligung stehen.
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3.2.3 Tourismus

Der Tourismus wird zunehmend zu einem Wirtschaftsfaktor im Landkreis. Zur touristischen Entwicklung
und Vermarktung der Reisegebiete im Landkreis arbeiten der Landkreis mit seinen Kommunen sowie die
Tourismusverbande Spreewald e.V. und Niederlausitz e.V. und die Tourismusvereine Lausitzer Seen e.
V. und Spreewald-Tourismusinformation e. V. eng zusammen.

Im Jahr 2006 konnten insgesamt 178.288 Géasteankiinfte mit Ubernachtungen registriert werden.

Laut Auskunft des Amtes fiir Planung und Wirtschaft waren per 31.12.2006 im Territorium des Landkrei-
ses 478.888 Ubernachtungen in statistisch abrechnungspflichtigen Hotels, Pensionen, Ferienhdusern
und Campingplatzen gemeldet worden. Das sind 1.868 Ubernachtungen mehr als im Vorjahr und
zugleich die hdéchste Zahl an Gastelibernachtungen seit 1998.

Die bekanntesten Fremdenverkehrsgebiete sind der Spreewald und der Senftenberger See. Dariiber
hinaus bieten das Erholungsgebiet ,Grinewalder Lauch* bei Lauchhammer, die Wandergebiete
.Buck’sche Schweiz" bei Hohenbocka und ,Calauer Schweiz" bei Calau sowie die Kmehlener Berge bei
Ortrand zahlreiche Mdglichkeiten fir eine aktive Erholung.

Eine Vielzahl von touristischen Objekten und Investitionsvorhaben bereichern die Region, wie z.B.:

Kahnfahrhafen und Spreewelten Sauna- & Badeparadies in Libbenau/Spreewald

EuroSpeedway Lausitz in Schipkau

die Slawenburg Raddusch als Aussichtsplattform mit Regionalgeschichtsmuseum

eine schwimmende Tauchschule mit einer 70 m langen Steganlage am Grabendorfer See

das Kunstgussmuseum Lauchhammer

die Indoor-Skipiste ,Snowtropolis® in Senftenberg als erste ostdeutsche Skihalle

der Senftenberger See mit ausgezeichneter Infrastruktur, zwei Badestrdnde mit dem Umweltgi-

tesiegel ,Blaue Flagge”

e der Familienpark GroBkoschen am Sfb. See mit Appartementhdusern und einem Campingplatz
(Silbermedaille im Bundeswettbewerb ,Vorbildliche Campingplatze in Deutschland” - 2006)

e das Wassersportzentrum in GroBkoschen am Senftenberger See

e zahlreiche Campingplatze in den Erholungsgebieten, zum Teil mit bester Einstufung

Auch das Radwandern ist ein touristisches Markenzeichen des Landkreises. Ebenso kommen Wanderer
und Skater auf ihre Kosten. Das gesamte Territorium mit seinen touristischen Angeboten ist durch das
Rad- und Wanderwegesystem vernetzt und mit den Landkreisen Spree-NeiB3e, Elbe-Elster, Dahme-
Spreewald sowie mit Sachsen verbunden.

Das kreisliche Radwanderwegenetz betragt insgesamt 650 km, davon sind 233 km Neubaustrecke. In
den nachsten Jahren wird es erganzt durch Radwege im entstehenden Lausitzer Seenland und durch
straBenbegleitende Neubaustrecken.

Kartenausschnitt aus der Radwanderkarte fiir den Bereich Spreewald

9 bbenau v 4 ot
A . ! (
i~ (2} . . . :
ra y— In das kreisliche Radwegenetz sind die Fernradwege ,Nie-
N : \ O == Radywanderwegenetz derlausitzer Kreisel“, die ,Bergbautour”, der ,,Gurkenrad-
| i N f == der Offentlichkeit noch “« “ . M
e nicht rsigagebens weg"“, der ,Spreeradweg*, die ,Tour Brandenburg*, der
5‘::& g , P N o ,IBA Radweg* und die ,Kranichtour eingebunden.
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3 Berghautaur
ll ‘\ T m— GUrkenradwey . . .
\} v ol Spreeradweg Quelle: www.niederlausitzer-kreisel.de
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Die Entwicklung des Lausitzer Seenlandes (siehe Seite 9) stellt die zukunftsfahigste Chance zur touristi-
schen Vermarktung der Lausitz dar und préagt schon heute die touristischen Angebote. Der zukilnftige
lisesee (ehemaliger Tagebau Meuro) wird ein Bestandteil dieses riesigen Seenlandes sein.

Im Jahr 2004 wurden die IBA-Terrassen unmittelbar am lisesee in GroBraschen als ein Baustein der
Internationalen Bauausstellung IBA First-Puckler-Land erdffnet. Es handelt sich um eine 270 m lange
Promenade mit drei angeschlossenen Ausstellungshausern und offenen Terrassen und wird heute als
zentrales Kultur- und Ausstellungsterrain fur zahlreiche Veranstaltungen genutzt.

Im Jahr 2005 konnte mit dem Bau eines Absetzerauslegers — die Seebrlicke — ein weiterer Grundstein flr
die Entwicklung des zukiinftigen lisesees gelegt werden. Die Flutung wurde im Méarz 2007 gestartet.
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3.24 Stadtumbau, Wohnen und Bautétigkeit

Die kontinuierlich abnehmende Bevdlkerungszahl und der damit verbundene Wohnungsleerstand erwei-
sen sich immer mehr als entscheidende Faktoren bei der Stadtentwicklung und dem zu bewaltigenden
Stadtumbau.

Im Landkreis Oberspreewald-Lausitz gibt es zehn bestétigte Sanierungsgebiete. Stadtebauliche Sanie-
rungsmafBnahmen finden in den Stadtkernen bzw. Innenstédten von Calau, Libbenau/Spreewald, GroB-
raschen, Lauchhammer, Ortrand, Ruhland, Senftenberg und Vetschau/Spreewald statt (BRW - siehe
Punkt 9.3). Dartiber hinaus wurden zwei Wohnsiedlungen, die Gartenstadt ,Marga“ in Brieske und die
Glaswerksiedlung in Annahtte, als Sanierungsgebiete férmlich festgelegt.

Im Rahmen des Bund/Lander-Programms ,Stadtebauliche SanierungsmaBnahmen® erfolgte im Jahr
2006 die Bewilligung von Férdermitteln in Héhe von rd. 2,10 Mio. € fir die Weiterfihrung von geplanten
MaBnahmen. Insgesamt konnten damit im Jahr 2006 Mittel in H6he von rd. 3,15 Mio. € in die Sanie-
rungsgebiete flieBen.

Vom Stadtumbau sind die Stadte Calau, GroBraschen, Lauchhammer, Libbenau/Spreewald, Senften-
berg und Vetschau/Spreewald sowie die Gemeinde Schipkau betroffen.

Bis zum Jahr 2015 ist laut Stadtumbaukonzept ein Riickbau von insgesamt 10.516 WE geplant.

Darin wurden fir die Stadte Senftenberg, Libbenau/Spreewald und Lauchhammer die héchsten Riick-
bauzahlen geplant.

Im Jahr 2006 erfolgte der Ruckbau von insgesamt 1.045 Wohneinheiten. Diese verteilten sich auf die
Stadte Senftenberg (429 WE), Libbenau/Spreewald (253 WE), GroBraschen (153 WE), Lauchhammer
(81 WE), Vetschau/Spreewald (50 WE) und die Gemeinde Schipkau (79 WE).

Wohnungsriickbau im Landkreis OSL

o @ notw endiger Riickbau bis 2020 It.
6.000 4 S Interkomm. Entw icklungskonzept
5.000 4 o @ geplanter Rickbau bis 2015 It.
g 4.000 1 o § Stadtumbaukonzept
= 5 © W realisierter Riickbau von 2002 - 2006
% 3.000 4 ol
N
& 2.000 4
1.000 -
0+
> o oS N &)
@ ) ) K 2 'y K3
o‘b o &(0 @0 \Q‘. 4 &
o & 2 2 ¢ £
N & & &
S & R S )
C}O QC: o@ & >
N & &
N N

Das Libbenauer Spreewaldhaus ist ein Beispiel fiir einen gelungenen Stadtumbau.

Es handelt sich um einen 13-geschossigen Plattenbau, der vollstdndig umgebaut und
modernisiert wurde. Mit der Fertigstellung im April 2006 entstanden 42 groBzlgig ge-
schnittene Wohnungen (Wohnflachen ca. 46 m? und 70 m2).

Insbesondere &ltere Mitbirger werden durch das attraktive Wohnumfeld angesprochen.
Die begriinte Dachterrasse mit Sitzb&nken und Blick Uber die ganze Stadt, der Concier-
geservice und Café im Erdgeschoss gehdéren zu den Besonderheiten dieses Hauses.

Im Mietwohnungsbestand beziffert sich der derzeitige Leerstand auf 16 % (Vorjahr - 18,1 %). Das Miet-
preisniveau (Nettokaltmiete) liegt Uberwiegend zwischen 3,00 €/m? und 6,00 €/m2 Wohnflache.

Far die Errichtung neuer Wohngebaude konnten im Jahr 2006 insgesamt 88 Baugenehmigungen erteilt
werden. Im Vergleich zum Vorjahr ist das ein leichter Anstieg um rd. 9 %. Bis auf eine Ausnahme handel-
te sich um genehmigte BaumaBnahmen fir Wohngebaude mit einer oder zwei Wohnungen.
Baufertigstellungen wurden im Berichtsjahr fiir insgesamt 138 neue Wohngebaude, fast 5 % weniger als
im Jahr 2005, angezeigt.
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Kennziffern im Bereich Bautétigkeit und Wohnen

Baufertigstellungen insgesamt im Jahr 2006 (Gebaude/BaumaBnahmen) 313
darunter neue Wohngeb&ude Anzahl 138
neue Nichtwohngebaude Anzahl 30
Baugenehmigungen insgesamt im Jahr 2006 (Gebaude/BaumaBnahmen) 177
darunter neue Wohngebaude Anzahl 88
neue Nichtwohngebaude Anzahl 14
Wohngebaudebestand insgesamt am 31.12.2005 Anzahl 28.794
davon mit einer Wohnung Anzahl 18.762
mit zwei Wohnungen Anzahl 4.643

mit drei und mehr Wohnungen Anzahl 5.389
Wohnungsbestand am 31.12.2005 Anzahl 69.069
Wohnflache insgesamt am 31.12.2005 100 m? 50.038
Verringerung des Wohnungsbestandes durch Riickbau (2006) Anzahl WE 1.045
Verringerung des Wohnungsbestandes durch Ruckbau (2002-2006) Anzahl WE 4.488
Wohnungsleerstand im Jahr 2006 % 16,0

Quellen: Landesbetrieb fir Datenverarbeitung und Statistik Land Brandenburg und Landkreis OSL,
Amt fir Planung und Wirtschaft

3.25 Weitere ausgewahlte Strukturdaten

Ausgewihlte Strukturdaten des Landkreises
Wirtschaft
Sozialversicherungspflichtig Beschéftigte im Landkreis am 30.06.2006 Anzahl 34.886
davon im Wirtschaftsabschnitt Land- und Forstwirtschaft, Fischerei Anzahl 889
Produzierendes Gewerbe Anzahl 12.672
Handel, Gastgewerbe und Verkehr Anzahl 7.904
Sonstige Dienstleistungen Anzahl 13.420
Bruttolohnsumme am Arbeitsort je sozialversicherungspflichtig Beschaftigten (2005) Euro 22.118
Arbeitsmarkt
Arbeitslose im Landkreis am 31.12.2006 Anzahl 14.163
Arbeitslosenquote bezogen auf alle zivile Erwerbspersonen am 31.12.2006 % 21,2
— Geschéftsstelle Libbenau % 19,1
— Geschéftsstelle Senftenberg % 22,1
Kaufkraft der Bevélkerung
Bruttolohnsumme am Wohnort je Einwohner (2005) Euro 6.482
Gemeindeanteil an der Einkommenssteuer je Einwohner (2004) Euro 76
Standortfaktoren
Bruttoinlandprodukt je Einwohner in den jeweiligen Preisen im Land Bbg. (2004) Euro 17.026
Arbeitskosten (Arbeitnehmerentgelt je Arbeitnehmer (2004) Euro 26.385
Ausbildungsplatzdichte (Zahl der Ausbildungsplatze je 100 Nachfrager im Jahr 2003) Anzahl 83,9
Anteil der Beschaftigten mit Fachhochschul- oder Hochschulabschluss an den sozial- o 99
versicherungspflichtig Beschaftigten (2005) ° :

Quellen:
Amt fir Statistik Berlin-Brandenburg, INSM-Regionalranking vom Institut der deutschen Wirtschaft Kéin Consult GmbH
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4 Ubersicht iiber die Umsitze

Die Analyse des Grundstlicksmarktes 2006 stltzt sich auf die Kaufvertrage, die im Zeitraum vom
01.01.2006 bis 31.12.2006 abgeschlossen wurden und in der Geschéftsstelle bis zum 15.02.2007 ein-
gingen. Nach dem Stichtag eingehende Kaufvertrdge werden zwar Bestandteil der Kaufpreissammlung
im jeweils zugehdrigen Vertragsjahr, stehen aber fir die Jahresanalyse nicht zur Verfliigung.

Die Umsatzentwicklung auf dem értlichen Grundstlicksmarkt Iasst einen leichten Aufwértstrend erken-
nen. Die Vertragszahlen und der Flachenumsatz haben sich gegenltber dem Vorjahr geringfigig um 1 %
bzw. 5 % erhdht. Hervorzuheben ist der deutliche Anstieg des Geldumsatzes um Uber 11 %.

Umsatzentwicklung 2002 - 2006
5.000 - -
- - -m - - -Flachenumsatz (ha)
4087 — -a— - Geldumsatz (100 T§)
40004 e LN "
3412 —e——Anzahl der Vertrage
.- - T .
é 3.000 -
] ~2308 .w 2424
£ 1833 .- L IC.
> 2000 + .
B s 1834 1196
e S L 1210
1000 ~ 579 518 514
- 394 . —-a 571
——e— e . e — e A
0
2002 2003 2004 2.005 2006
\ Jahr )

Gesamtumsitze und Veranderungen zum Vorjahr

Anzahl der Kaufvertrage

Flachenumsatz (Hektar)

Geldumsatz (Mio. €)

2006

% zu 2005

2006

% zu 2005

2006

% zu 2005

1.210

+1,2

2.424,0

+5,0

57,1

+ 11,1

Kaufvertrage, die nicht im gewdhnlichen Geschéaftsverkehr zu Stande gekommen sind und ungewéhnli-
che und persénliche Verhéltnisse aufweisen, hatten im Berichtsjahr einen Anteil von 15,7 % (190 Kauf-
vertrage). Sie wurden Uberwiegend nur flir mengenstatistische Auswertungen herangezogen.

Hierunter zéhlen neben den Vertragen, die aufgrund vermuteter besonderer persénlicher Verhaltnisse fir
Auswertungen ungeeignet sind, auch 55 Vertrage zur Privatisierung von Agrarflachen nach besonderen
gesetzlichen Bestimmungen, wie der Flachenerwerbsverordnung oder dem Landwirtschaftsanpassungs-
gesetz

Dartber hinaus sind in der Anzahl der Kaufvertrage insgesamt auch 21 Tauschvertrdge und 56 Zwangs-
versteigerungen enthalten.

Zur FlOhrung der Kaufpreissammlung werden die Kaufvertrdge, unterschieden nach den folgenden
Grundstiicksarten, entsprechend der Erfassungsrichtlinie — KPSErf-RL fir das Land Brandenburg in die
AKS-Datenbank Gbernommen:

L=unbebaute Bauflache" (ub),
Loebautes Grundstiick" (bb),
»Wohnungs- und Teileigentum" (ei),
sland- und forstwirtschaftliche Flache" (If),

~<aemeinbedarfsflache" (of),
~sonstige Flache" (sf).

Auf dieser Basis erfolgt in den nachfolgenden Gliederungspunkten die Analyse einzelner Kennziffern des
Grundstiicksmarktes, wie die Anzahl der Vertragsvorgénge, der Flachen- und Geldumsatze, der Markt-
teilnehmer, der territorialen Verteilung sowie der Zwangsversteigerungen im Landkreis.
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41 Vertragsvorgange

Fir das Berichtsjahr 2006 wurden insgesamt 1.210 Datensétze in die Kaufpreissammlung aufgenom-
men. Gegenliber dem Vorjahr erhdhten sich Vertragszahlen leicht um 1,2 %.

Kauffélle in den Jahren 2005/2006
Grundstiicksarten 2005 2006
Kauffélle gesamt 1.196 1.210
unbebaute Bauflachen 218 225
bebaute Grundstiicke 412 351
Wohnungs- und Teileigentum 39 68
land- und forstwirtschaftliche Nutzflachen 341 421
Gemeinbedarfsflachen 131 75
sonstige Flachen 55 70

Verteilung der Grundstiicksarten im Jahr 2006

bebaute
Grundstiicke
29 %

unbebaute
Bauflachen

.-thW 7 Wo hnungs- und

Teileigentum
6 %

sonstige Flachen
6 %

Gemeinbedarfs-
flachen
6 %

land- und forstw.
Nutzflachen
35 %

Die Anteile der einzelnen Grundstiicksarten am gesamten Grundstlicksmarkt des Landkreises Ober-
spreewald-Lausitz haben sich im Jahr 2006 wieder zu Gunsten der land- und forstwirtschaftlichen Nutz-
flachen verschoben.

Die bebauten Grundstlicke verzeichneten eine Verringerung der Vertragszahlen um rd. 15 % und senk-
ten damit ihren Marktanteil von 34 % auf 29 %.

Bei den Gemeinbedarfsflachen sind die Anzahl der Vertrage deutlich um 43 % und damit der Marktanteil
um 5 % gesunken. Zu bemerken ist, dass in dieser Anzahl nicht die Vertrage enthalten sind, bei denen
Flachen fiir eine zukiinftige 6ffentliche Nutzung erworben wurden. Diese waren den entsprechenden
Nutzungsarten zum Zeitpunkt des Kaufs zuzuordnen.

Alle Ubrigen Grundstiicksarten weisen héhere Vertragszahlen als im Vorjahr auf. Betrachtet man die ab-
soluten Zahlen, so konnten insbesondere bei den land- und forstwirtschaftlichen Nutzflachen 80 Vertrage
und beim Wohnungs- und Teileigentum 29 Vertrdge mehr als im Vorjahr registriert werden.

4 N
Anteile der Grundstiicksarten an den Umsatzzahlen
1500- m sonstige Flachen
B Gemeinbedarfsflachen
% 1000- land- und forstw. Nutzfldchen
g O Wohnungs- und Teileigentum
500 4 Bl bebaute Grundstiicke
1 unbebaute Bauflachen
0 ; : ; :
2002 2003 2004 2005 2006
Jahr
- )
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4.2 Geldumsatz

Im Jahr 2006 wurden auf dem Grundstiicksmarkt im Landkreis Oberspreewald-Lausitz 57,1 Mio. € um-
gesetzt. Das waren fast 6 Mio. € mehr als im Jahr 2005.

An dieser Erhéhung waren fast alle Grundstiicksarten beteiligt, ausgenommen die bebauten Grundstiicke
und die land- und forstwirtschaftlichen Nutzflachen. Betrachtet man die absoluten Zahlen, so war der

Verkauf von Wohnungs- und Teileigentum mit 8,9 Millionen € mehr Umsatz als im Jahr 2005 deutlicher
Spitzenreiter.

Trotz gestiegener Vertragszahlen bei den land- und forstwirtschaftlichen Nutzflachen hatten weniger ver-
kaufte Flachen einen geringeren Geldumsatz zur Folge. Bei den sonstigen Flachen flihrte der Anstieg der
Verkaufe von zukilnftigem Abbauland zu einer Vervierfachung des Geldumsatzes von 2005.

Geldumsaétze in den Jahren 2005/2006 (T€)
Grundstiicksarten 2005 2006
Kauffélle gesamt 51.362 57.100
unbebaute Baufldchen 3.845 5.300
bebaute Grundstiicke 40.929 36.000
Wohnungs- und Teileigentum 3.673 12.600
land- und forstwirtschaftliche Nutzflachen 2.690 2.400
Gemeinbedarfsflachen 35 100
sonstige Flachen 190 800

Wie schon in den Vorjahren hatten die bebauten Grundstiicke mit 63 % den gréBten Umsatzanteil. Die-
ser ist im Vergleich zum Jahr 2005 jedoch aufgrund geringerer Vertragszahlen um 17 % gefallen.

4 )

Anteile der Grundstiicksarten am Geldumsatz

m sonstige Flachen

[ Gemeinbedarfsflachen
land- und forstw. Nutzflachen
O Wohnungs- und Teileigentum

B bebaute Grundstlicke

Geldumsatz (T€)

[0 unbebaute Bauflachen

2002 2003 2004 2005 2006

4.3 Flachenumsatz

Im Berichtsjahr wurden im Kreisgebiet rd. 2.424 ha Grundstiicksflache verauBert, das entspricht einem
Anteil von 2,0 % an der gesamten Flache des Landkreises. Der Flachenumsatz ist gegeniiber dem Vor-
jahr um 5 % gestiegen.

Spitzenreiter bei der Erhéhung des Fldchenumsatzes waren die sonstigen Flachen mit fast 304 ha mehr
verkaufter Flache als im Jahr 2005. Auch bei den unbebauten Bauflachen und bei den Gemeinbedarfs-
flachen haben sich die Flachenumsatze prozentual gesehen mehr als verdoppelt.
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Wie schon im Jahr 2005 verringerte sich der Flachenumsatz bei den land- und forstwirtschaftlichen Nutz-
flachen am starksten. Der Rickgang fiel jedoch im Vergleich zu dem des Jahres 2005, der damals rd.
1400 ha betrug, mit 164 ha weniger verkaufter Fl&che relativ gering aus.

Flachenumsétze in den Jahren 2005/2006 (ha)
Grundstiicksarten 2005 2006
Kauffalle gesamt 2.307,6 2.424,0
unbebaute Bauflachen 37,7 56,4
bebaute Grundstiicke 205,5 160,3
Wohnungs- und Teileigentum -
land- und forstwirtschaftliche Nutzflichen 2.051,6 1.887,5
Gemeinbedarfsflachen 3,7 7,0
sonstige Flachen 9,1 312,8

Die land- und forstwirtschaftlichen Nutzflachen haben nach wie vor mit 78 % den gréBten Anteil am Ge-
samtflaichenumsatz im Landkreis, gefolgt von den sonstigen Flachen mit fast 13 %. Im Vorjahr lagen die
bebauten Grundstiicke noch an zweiter Stelle mit einem Anteil von 9 %.

~

e
Anteile der Nutzungsarten am Aachenumsatz
4.500+ m sonstige Flachen
‘E 3288 @ Gemeinbedarfsflachen
b .
g _  3.0004 land- und forstw. Nutzflachen
3T 2500 .
g £ 2.000- @ bebaute Grundstiicke
o 1 888 @ unbebaute Bauflichen
ra D00
500
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-
4.4 Marktteilnehmer

Auf dem Grundstiicksmarkt des Jahres 2006 dominierten wie schon in den Vorjahren zahlenméaBig die
nattrlichen Personen als Vertragspartner. lhr Marktanteil als VerauBerer und Erwerber ist im Vergleich

zum Jahr 2005 jedoch um 4 % bzw. 6 % gefallen.

-

6ffentliche Hand

sonst. jurist. Personen

-

VerauBerer 2005/2006\

natiirliche Personen =

2005
B 2006

-

-

natlrliche Personen
offentliche Hand

sonst. jurist. Personen

Erwerber 2005/2006\

1 g3 2

B 2006

005

Die offentliche Hand erhdhte ihren Marktanteil in beiden Richtungen, liegt aber als Erwerber deutlich
hinter den sonstigen juristischen Personen.
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4.5 Regionale Verteilung
Die Entwicklung der Anzahl der Vertragsvorgdnge gestaltete sich, wie schon in den Vorjahren, in den
einzelnen Kommunen des Landkreises Oberspreewald-Lausitz sehr unterschiedlich.

Die Stadt Libbenau/Spreewald war mit 173 verzeichneten Kauffallen, das sind 24 mehr als im Vorjahr,
fihrend im Landkreis. Dicht gefolgt von den Stadten Senftenberg und Lauchhammer, die im Vergleich
zum Jahr 2005 ebenfalls Steigerungen um 19 bzw. 28 Vertrage aufweisen kénnen. Auch die Gemeinde
Schipkau verzeichnete einen Anstieg der Vertragszahlen um 39 Vertrage.

Stark rlcklaufig hingegen waren die Vertragszahlen im Amt Altdébern (- 28 Vertrage) und in der Stadt
Schwarzheide (- 45 Vertrage).

Regionale Verteilung der Umséatze im Jahr 2006
Amt, Gemeinde, Stadt Anzahl der Kaufféille | Geldumsatz (Mio. €) | Flachenumsatz (ha)
Amt Altdébern 124 U 24 U 473,1 )
Stadt Calau 72 Y 1,0 Y 167,3 U
Stadt GroBriaschen 85 U 4,7 i 174,4 f
Stadt Lauchhammer 154 ) 46 N 1823 1
Stadt Liibbenau/Spreewald 173 i 173 1 219,5 f
Amt Ortrand 109 n 2,0 n 132,0 J
Amt Ruhland 95 U 1,5 U 1450 1
Gemeinde Schipkau 93 i 6,4 i 539,0 f
Stadt Schwarzheide 46 Y 1,7 U 16,1 U
Stadt Senftenberg 160 ) 108 U 2169 U
Stadt Vetschau/Spreewald 99 i 47 | 158,4 U

Analog den Vertragszahlen wurde in den Stadten Libbenau/Spreewald und Senftenberg die héchsten
Geldumsatze erzielt. Der Geldumsatz in der Stadt Lauchhammer bewegte sich dagegen eher im Mittel-
feld. Nennenswert ist, dass in der Gemeinde Schipkau mit 4,7 Millionen € mehr Geldumsatz als im Jahr
2005 die héchste absolute Steigerung erreicht wurde. In der Stadt Libbenau/Spreewald stieg der Geld-
umsatz um 3,3 Millionen €. In den Ubrigen Kommunen waren jeweils geringere Verédnderungen in beiden
Richtungen registriert worden.

Beim Flachenumsatz mussten erhebliche Unterschiede zwischen den Kommunen verzeichnet werden.
Mit 539 ha verkaufter Flache, das sind rd. 22 % des Flachenumsatzes im Landkreis insgesamt, war in
der Gemeinde Schipkau der héchste Umsatz erzielt worden, dicht gefolgt vom Amt Altdébern mit knapp
20 %. Zahlreiche Verkaufe grdBerer land- und forstwirtschaftlich genutzter Grundstiicke, insbesondere
von Kippenflachen, aber auch von zuklnftigem Abbauland verursachten diese Dominanz.

Die hdéchsten Rilckgange des Flachenumsatzes wurden in den Stadten Schwarzheide und Vet-

schau/Spreewald um rd. 95 % bzw. 67 % des Vorjahresumsatzes registriert.

Regionale Verteilung der Kauffélle in den Grundstiicksarten im Jahr 2006
Amt / Gemeinde / Stadt ub bb ei If gf sf gesamt
Amt Altdébern 11 38 3 51 6 15 124
Stadt Calau 8 15 - 36 9 4 72
Stadt GroBraschen 20 23 3 21 13 5 85
Stadt Lauchhammer 26 54 15 32 16 11 154
Stadt Liibbenau/Spreewald 45 48 10 63 4 3 173
Amt Ortrand 22 23 4 54 2 4 109
Amt Ruhland 14 26 - 49 4 2 95
Gemeinde Schipkau 15 36 5 26 5 6 93
Stadt Schwarzheide 4 21 9 4 4 4 46
Stadt Senftenberg 38 55 17 35 8 7 160
Stadt Vetschau/Spreewald 22 12 2 50 4 9 99
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4.6 Zwangsversteigerungen

Grundlage der Auswertungen sind die von den Amtsgerichten Liibben (fir den Bereich der Stadt Libbe-
nau/Spreewald) und Senftenberg (fiir den Gbrigen Landkreis) mitgeteilten, vollzogenen Zwangsversteige-
rungen einschlieBlich ihrer Verkehrswerte, die im Rahmen von Gutachten durch Sachverstandige ermit-
telt wurden. Somit konnten auch die Steigpreise (SP) im Verhéltnis zum Verkehrswert (VW) untersucht
werden.

Die Anzahl der Zwangsversteigerungen ist mit 56 im Jahr 2006 gegeniber dem Vorjahr um 22 % gestie-
gen. Dabei fanden 64 % dieser Versteigerungen im sidlichen Teil des Landkreises, von GrofBraschen bis
Ortrand statt.
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Bebaute Immobilien waren mit 70 % Anteil an der Gesamtzahl der Versteigerungen die am haufigsten
versteigerten Objekte. Die Ubrigen Versteigerungen verteilten sich gleichmaBig auf die unbebauten Bau-
flachen, die land- und forstwirtschaftlichen Flachen und das Wohnungs- und Teileigentum.
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Insgesamt wurde im Jahr 2006 ein Geldvolumen von 6,9 Millionen € (2006 — 3,4 Millionen €) umgesetzt.
Die Verdopplung des Geldumsatzes im Vergleich zum Vorjahr ist insbesondere aus der Versteigerung
von zwei groBeren Objekten (siehe Wohnungs- und Teileigentum) hervorgegangen.

Das Wohnungs- und Teileigentum erzielte mit 4,2 Millionen € den héchsten Geldumsatz, gefolgt von den
bebauten Grundstiicken mit 2,6 Millionen €.

Unbebaute Bauflichen

Im Berichtsjahr konnten sechs Versteigerungen von unbebauten Grundstiicken registriert werden. Die
Verteilung sah wie folgt aus: Gewerbegebiete (2), neue Wohngebiete (1), Baullicken (1) und Sonderge-
biet (2).

Bei den Gewerbegrundstiicken lagen die Preise bei rd. 3 €/m2 bzw. 6 €/m?2 (ca. 40 % bzw. 90 % des Bo-
denrichtwertes).

Bei den Wohnbaufldchen mussten die Eigentiimer deutlich héhere Verluste vom Grundstlckswert hin-
nehmen. Fir ein Grundstlick in einem neu erschlossenen Wohngebiet lag der Steigpreis nur bei 28 %
des Bodenrichtwertes und betrug rd. 15 €/m2. Eine Baullicke in ungunstiger Lage wurde flr rd. 3 €/m2 (12
% des Baulandwertes) versteigert.

Bei den Grundstiicken in einem Sondergebiet handelte es sich um Bauland bzw. Rohbauland, deren
Steigpreise nur bei 3 % bis 10 % der Verkehrswerte lagen.
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Bebaute Grundstiicke

Die Anzahl der versteigerten bebauten Grundstlicke hat sich gegenliber dem Jahr 2005 um weitere 11 %
erhdht. Im Auswertezeitraum wurden insgesamt 39 Immobilien versteigert. Darunter fielen 16 Einfamili-
enhduser, ein Zweifamilienhaus, fiinf Mehrfamilienhduser, sieben Geschéafts- und Verwaltungsgebaude
(davon zwei Wohn- und Geschéftshauser), vier Lager- und Produktionsgeb&ude sowie sechs Gaststatten
bzw. Hotels.

Die Kreisstadt Senftenberg (6), die Stadt Lauchhammer (5), die Gemeinde Schipkau (5) und das Amt
Altdébern (5) verzeichneten die meisten Versteigerungen. Mit jeweils nur einer Versteigerung waren die
Stédte Libbenau/Spreewald, Vetschau/Spreewald und Schwarzheide vertreten.

In der Grafik sind die Ergebnisse von 38 ausgewahlten Objekten zusammengestellt. Die Einfamilienhau-
ser bildeten mit 42 % den grdBten Marktanteil bei den Zwangsversteigerungen.
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Wohnungs- und Teileigentum

Im Jahr 2006 wurde Wohnungs- und Teileigentum in den Stadten Libbenau/Spreewald, Vet-
schau/Spreewald, Lauchhammer und Schwarzheide versteigert.

Hierunter waren vier Eigentumswohnungen in nach 1990 sanierten bzw. neu gebauten Mehrfamilienhu-
sern sowie zwei komplette, in Wohnungs- und Teileigentum aufgeteilte Mehrfamilienh&user mit Ladenge-
schéften in den Erdgeschossen.

Die Steigpreise der Wohnungen einschl. Stellplatzen lagen zwischen 12,5 und 43,5 T€ und realisierten
damit 25 % bis 57 % des jeweiligen Verkehrswertes.

Die Steigpreise der kompletten Hauser betrugen 98 % des Verkehrswertes.

Land- und forstwirtschaftliche Nutzflichen

Im Jahr 2006 wurden vier Waldgrundstiicke sowie eine landwirtschaftliche Nutzflache, gelegen in den
Gemarkungen Bronkow und Schwarzbach, aus privatem Besitz versteigert. Die Erwerber waren zu 80 %
Nichtlandwirte. Die Gesamtflache betrug rd. 4,7 ha.

Die Preisspanne der Waldflachen reichte von 0,05 €/m?2 bis 0,43 €/m2. Der durchschnittliche Preis betrug
0,20 €/m?, nach der Flache gewichtet 0,15 €/m2. Bis auf eine Ausnahme lagen die Steigpreise jeweils
deutlich Gber 100 % des Verkehrswertes.

Der Steigpreis der landwirtschaftlichen Nutzflache betrug mit 0,35 €/m2 mehr als das Doppelte des Ver-
kehrswertes der Flache.
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5 Bauland
5.1 Allgemeines

Dieser Teilmarkt umfasst alle Erwerbsvorgénge unbebauter Grundstiicke, die sich innerhalb von ge-
schlossenen Ortschaften befinden bzw. fir die entsprechende planungsrechtliche Grundlagen vorliegen
oder sich Planungen in Aufstellung befinden und eine bauliche Nutzung entsprechend den Genehmi-
gungsvorschriften in absehbarer Zeit tatsachlich zu erwarten ist.

Diese unbebauten Grundstliicke kdnnen die Entwicklungsstufen baureifes Land (Bauland), Rohbauland
oder Bauerwartungsland aufweisen.

Im Jahr 2006 wurden insgesamt 225 Vertragsvorgange auf diesem Grundsticksteilmarkt registriert. Un-
ter ihnen befanden sich 168 Kaufvertrage, sieben Tauschvertrage, sechs Zwangsversteigerungen und
zwei Erbbaurechtsvertrage.

Darliber hinaus wurden 42 Vertrdge Uber kiinftige Gemeinbedarfsflachen registriert, deren Auswertung
an dieser Stelle nicht erfolgte. Sie werden nur wegen ihrer Entwicklungsstufe vor Inanspruchnahme ana-
log der enteignungsrechtlichen Vorwirkung unter dem Teilmarkt ,Bauland” erfasst. Unter den Punkten 7.8
und 7.9 werden die Ergebnisse der ndheren Analysen veréffentlicht.

Die Einteilung der verdauBerten Grundstlcke in den mengenstatistischen Auswertungen erfolgt nach der

Art ihrer baulichen oder sonstigen Nutzung. In den folgenden Tabellen werden die Umsatzzahlen des
aktuellen Berichtsjahres den Zahlen der letzten vier Jahre gegenuber gestellt.

Anzahl der Vertrage

Entwicklung der Vertragszahlen im Grundstiicksteilmarkt Bauland

Vertragszahlen Anderung

2002 2003 2004 2005 2006 absolut prozent.
Wohnbauland 229 260 192 168 147 -21 -12%
gewerbliches Bauland 16 27 22 11 23 +12 + 209 %
Geschiftliches Bauland 3 3 0 0 1 + 1 +100 %
e I e R T
Erbbaurechte 3 9 5 8 2 -6 -75%
Zwischensumme: 274 313 258 196 183 -13 - 7%
Flachen fiir den Gemeinbedarf * 0 3 10 22 42 + 20 + 91 %
Gesamt: 274 316 268 218 225 + 7 + 3%

* Analysen hierzu unter den Punkten 7.8 und 7.9

Das Wohnbauland hatte einen Anteil am Gesamtumsatz von 80 %. Beim gewerblichen Bauland wurde
der Stand des Jahres 2004 nach einem starken Abfall im Vorjahr wieder erreicht. Ein geschéftliches
Grundstick konnte im Jahr 2006 verduBert werden.
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Anzahl

8 Wohnbauland
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Betrachtet man die Vertragsentwicklung Uber einen Zeithorizont von 11 Jahren, stellt man fest, dass sich
deren Anzabhl stetig nach unten bewegt hat.

Vertragszahlen aller unbebauten Grundstiicke
665
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600 | 480 521
— | 604
= 500 sug N\ 359
P
< i 357
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0 T T T T T T T T T T T T 1
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Flachenumsatz

Die Zahl der Vertrage be-
trug
noch 28 % der Vertragszah-
len von 1994.

im Berichtsjahr nur

Dieser Trend zieht sich in
unterschiedlicher
durch fast alle Teilmarkte
der unbebauten Grundst(-
cke.

Intensitat

Entwicklung des Flachenumsatzes im Grundstiicksteilmarkt Bauland
Flichenumsatz (ha) Anderung

2002 2003 2004 2005 2006 | Absolut | prozent.
Wohnbauland 44 .4 25,1 21,0 23,7 18,2 -55 -23%
gewerbliches Bauland 14,4 26,8 25,2 8,0 25,0 +17,0 +213 %
geschéftliches Bauland 0,6 0,8 0 0 0 0 -
sonstiggs Bau!_and (z.B. in Wochenend- 21 07 31 1.1 1.0 - 0.1 -9
hausgebieten, fir Stellplatznutzung, ...)
Erbbaurechte 1,3 6,5 0,3 4.4 0,6 - 3,8 - 86 %
Zwischensumme: 62,8 59,9 49,6 37,2 448 + 7,6 +20 %
Flachen fiir den Gemeinbedarf * 0 1,6 1,5 0,7 11,7 +11,0 +1 570/1
gesamt: 62,8 61,5 51,1 37,9 56,5 +18,6 |+491%

* Analysen hierzu unter den Punkten 7.8 und 7.9

Der Flachenumsatz hat sich gegentiber dem Vorjahr um 7,6 % erhéht und betrug rd. 45 Hektar. Verur-
sacht wurde dieser Anstieg durch die Erhéhung des Flachenumsatzes bei den gewerblichen Bauflachen
um 17 ha. Damit ist der Stand des Jahres 2004 wieder erreicht.

4 )
Anteile der Baulandarten am Flichenumsatz
Auf den Einbruch des
@ Erbbaurechte Flachenumsatzes im Jahr
i 2005 folgte ein Anstieg im
] gge“ztﬂgf)s Bauland (Erholung, Berichtsjahr.
= :_'::_': m geschéftliches Bauland Das Gewerbebauland
% L i , verursachte 56 % des
2 o i ™ gewerbliches Bauland Flachenumsatzes insge-
: s L
i.T“: :::: ,:'::': @ Wohnbauland samt.
e et Der Anteil des Wohnbau-
% O RN lands ist mit 23 % weniger
e T Umsatz weiter zurlickge-
9 2003 2004 2005 2006 y gangen.
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Geldumsatz
Entwicklung des Geldumsatzes im Grundstiicksteilmarkt Bauland
Geldumsatz (Mio. €) Anderung
2002 2003 2004 2005 2006 absolut | prozent.
Wohnbauland 4,78 4,56 2,69 2,84 2,30 -0,54 |-19,0%
gewerbliches Bauland 1,39 1,59 1,07 0,39 2,46 +2,07 [+531%
Geschiftliches Bauland 0,23 0,30 0 0 0 0 -

Sonstiges Bauland (z.B. in Wochenend-

hausgebieten, firr Stellplatznutzung, ...) 0,10 0,08 0,28 0,07 0,05 -0,02 “29%
Erbbaurechte 0,17 0,96 0,13 0,50 0,09 - 0,41 -82 %
Zwischensumme: 6,67 7,49 417 3,79 4,90 +1,11 + 29 %
Flachen fiir den Gemeinbedarf * 0 0,02 0,10 0,05 0,36 +0,31 [+620 %
gesamt: 6,67 7,51 4,27 3,84 5,26 +1,42 +37 %

* Analysen hierzu unter den Punkten 7.9 und 7.10

Im Jahr 2006 ist der Geldumsatz bei den unbebauten Bauflachen insgesamt um Uber 1 Mio. € im Ver-
gleich zum Vorjahr gestiegen.

4 . )
Den groBten Anteil am Geld- Anteil der Baulandarten am Geldumsatz
umsatz hatten erstmals die oo o
gewerblichen Bauflachen mit 7 Erbbaurechte
o,
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mit 47 %. o Stellpl., ...)
) ) ) = B geschéftliches Bauland
Allein bei den gewerblichen ~
Bauflachen stieg der Geldum- b & gewerbliches Bauland
satz gegenliber dem Jahr 2005 £
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[
. (0]
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Besondere Verhéiltnisse

Von den 147 Kaufvertragen Uber Wohnbauland waren nur 55 frei von ungewdhnlichen und persénlichen
Verhéltnissen und fiir die nachfolgenden Analysen zum Preisniveau unbebauter Bauflachen im individu-
ellen Wohnungsbau im Landkreis Oberspreewald-Lausitz geeignet.

Von den 23 registrierten Kaufvertrdgen Uber Gewerbebauland konnten 15 den Gewerbe- und Industrie-
gebieten zugeordnet werden. In den Ubrigen Vertragen wurden Uberwiegend innerstadtische Flachen fir
Einkaufzentren verauBert.
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5.2 Individueller Wohnungsbau

Im Jahr 2006 wurden insgesamt 55 Baugrundstiicke (Vorjahr — 72) fir den individuellen Wohnungsbau in
der Kaufpreissammlung registriert, die fir weitere Analysen geeignet waren.

Hierflr erfolgte die Aufteilung in selbstandige Baugrundstiicke mit GrundstlicksgrdBen bis ca. 1.800 m?2
und in zusammengesetzte Grundstiicke, bei denen neben dem Bauland auch Garten- bzw. Hinterland
ohne vertragliche Preisdifferenzierung verkauft wurde. Der Flachenumsatz betrug rd. 6,8 ha und der
Geldumsatz lag bei rd. 1,4 Millionen €.

Fir die Analyse des Preisniveaus der Wohnbaulandgrundstiicke im Landkreis Oberspreewald-Lausitz
erfolgte die rdumliche Einteilung nach der Lage im stadtischen bzw. l&ndlichen Raum und in den neu
erschlossenen Wohngebieten.

Zu den stadtischen Wohnlagen zahlen die Stédte Calau, GroBréschen, Lauchhammer, Libbe-
nau/Spreewald, Ortrand, Ruhland, Schwarzheide, Senftenberg und Vetschau/Spreewald.

Weiterhin wurden diesen Wohnlagen die Gemarkungen Boblitz, Brieske-Ost, Buckow, Burkersdorf, Frei-
enhufen, GroB-Klessow, GroB- und Kleinkoschen, Kleinleipisch, Krimnitz, Meuro, Niemtsch, Sedlitz, Su-
schow, Werchow und Zerkwitz zugeordnet.

Zu den landlichen Wohnlagen gehéren alle Ubrigen Gemeinden bzw. Orts- und Gemeindeteile von
Stédten mit doérflichem Charakter, die nicht den Wohnlagen im stédtischen Raum zugeordnet wurden.

Alle Erwerbsvorgange in den nach 1990 neu erschlossenen Wohngebieten werden separat erfasst und
ausgewertet. Die neuen Wohngebiete bilden meist geschlossene Einheiten und unterscheiden sich von
einer gewachsenen Struktur durch ihre Homogenitét.

Ubersicht liber die Anteile der Wohnbaulandgrundstiicke
Lage der Grundstiicke Anzahl der Kauffille Flachenumsatz (m?) Geldumsatz (€)
2005 2006 2005 2006 2005 2006
landliche Wohnlagen 23 22 28.810 37.141 357.058 384.176
stadtische Wohnlagen 34 23 49.732 24.459 895.869 693.404
neue Wohngebiete 15 10 13.581 6.559 538.231 302.178

Im Diagramm sind die Kauffélle der Baullicken im Iandlichen und stédtischen Raum zusammengefasst
und dem Vertragsgeschehen in den neu erschlossenen Wohngebieten gegenlbergestellt.

Entwicklung der Vertragszahlen seit 1994
190
200 | 86 . - - -e - - -Baullicken
180 { . Na ;
e ——e——Wohngebiete
160 1 B9 . w9
- ’ Die Anzahl der verkauften Bau-
S licken sowie Baustellen in den
S neuen Wohngebieten war im
Jahr 2006 im Vergleich zum
Vorjahr stark riicklaufig.
0 ; ; ; ; ; | | | | | | | ‘
1994 1995 1996 1997 1998 1999 2000 2001 2002 2003 2004 2005 2006

In den kommenden Jahren wird die LickenschlieBung bzw. die Bebauung in den Innenstadtlagen im
Rahmen des Stadtumbaus weiter an Bedeutung gewinnen. Die Ausweisung von neuen Wohngebieten
auf der griinen Wiese wird kaum noch erfolgen.

Die Reuvitalisierung der innerstadtischen Raume ist ein angestrebtes Ziel der Planer in den Kommunen.
Dabei sollen durch den Einsatz von Fdrdergeldern, die durch den Rickbau von leer stehenden Ge-
schosswohnungsbauten (teilweise bereits durchgefihrt) gestdrten Strukturen und Leerrdume neu geord-
net und einer sinnvollen Nachnutzung zugefiihrt werden.
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Die raumliche Verteilung der Kauffélle Gber Bauparzellen zur individuellen Bebauung ist aus der nachfol-
genden Grafik erkennbar.

4 N
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5.2.1 Preisniveau

5.2.1.1 Landliche Wohnlagen

Im Jahr 2006 wurden 14 Kaufvertrage (Vorjahr — 20) Gber Wohnbaulandgrundstiicke mit angemessener
GrundstiicksgroBe im landlichen Bereich geschlossen. Darliber hinaus konnten acht UbergroBe
Grundsticke fir Wohnbauzwecke (Vorjahr - 3) erworben werden. Diese sind fir eine Auswertung auf
Grund ihrer GréBe weniger geeignet.

Die Preise der selbststandigen Wohnbaugrundstlicke lagen zwischen 8,20 €/m2 und 50,00 €/m2. Der
Mittelwert betrug 15,97 €/m?, der etwas Uber dem Vorjahreswert von 15,53 €/m? lag.

Die GrundstiicksgréBen variierten zwischen 437 m? bis 1.392 m2. Die durchschnittliche Grundstilicksgro-
Be lag bei 957 m2 und die mittlere Tiefe bei 37 m.

Die Gesamtkaufpreise streuten in einer Bandbreite von 4.000 € bis 27.000 € und betrugen durchschnitt-
lich rd. 15.600 €. Die teuersten Grundstiicke wurden in den Gemarkungen Raddusch, Lehde und Schip-
kau verauBert.

Die acht tbergroBen Grundstlicke, bei denen jeweils nur der vordere Bereich bebaubar ist, erreichten
einen durchschnittlichen Bodenpreis von 7,96 €/m2 (3,55 €/m2 bis 17,96 €/m?) und waren zwischen
1.559 m? und 4.593 m? groB3. Die Kaufpreise bewegten sich zwischen 9.000 € und 37.000 €.

5.2.1.2 Stadtische Wohnlagen

Im Jahr 2006 wurden 22 Kaufvertrdge (Vorjahr — 29) iber selbstdndige Wohnbaulandgrundstiicke in den
stadtischen Wohnlagen abgeschlossen. Das ist gegenliber dem Vorjahr ein Rickgang um 24 %.
AuBerdem wurde ein zusammengesetztes, bergroBes Grundstiick verauBert.

Das Preisniveau der selbstandigen Bauparzellen bewegte sich zwischen 14,20 €/m2 und 66,29 €/m?2. Der
Mittelwert betrug 33,63 €/m2 (Vorjahr — 30,15 €/m?). Die héchsten Preise wurden in der Stadt Senften-
berg und in den Ortsteilen GroBkoschen und Niemtsch in zentrums- bzw. seenahen Lagen erzielt.
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Die GrundstiicksgroBen lagen in einer Spanne von 340 m? bis 1.479 m? und betrugen im Durchschnitt
882 m2. Die mittlere Tiefe betrug 40 m.

Der Gesamtkaufpreis streute in einer Bandbreite von 10.000 € bis 95.000 € und lag im Durchschnitt bei
rd. 29.700 €. Die teuersten Grundstiicke wurden in der Stadt Senftenberg und seinem Ortsteil Niemtsch
verauBert.

5.2.1.3 Wohngebiete

Im Berichtsjahr wurden in sieben neu erschlossenen Wohngebieten des Landkreises zehn erschlie-
Bungsbeitragsfreie Baugrundsticke (Vorjahr — 12) fiir den individuellen Wohnungsbau verauBert.
Die Kaufaktivitdten verteilten sich gleichmaBig Uber den gesamten Landkreis.

Die Grundstlckspreise lagen zwischen 22,11 €/m? und 70,00 €/m2. Der Durchschnittspreis betrug

49,78 €/m? (Vorjahr - 45,60 €/m?).

Die GroBen der Grundstiicke bewegten sich zwischen 448 m? und 1.402 m2. Die mittlere Grundsticks-
gréBe lag bei 656 m2 bei einer mittleren Tiefe von 28 m.

Der Gesamtkaufpreis streute in einer Bandbreite von 19.215 € bis 42.000 € und lag im Durchschnitt bei
rd. 30.000 €. ErschlieBungsbeitragspflichtiges Wohnbauland wurde nicht verauBert.

In 80 % der Falle erfolgte der Verkauf der Baugrundstiicke nahe dem beschlossenen Bodenrichtwert mit
einer Abweichung von bis +/- 5 %. Bei den Ubrigen zwei Verkaufen wurden 12 % mehr bzw. 22 % weni-
ger gezahlt. Die héchsten Preise konnten in den Stadten Senftenberg, Lilbbbenau/Spreewald und in der
Gemeinde Schipkau erzielt werden.

5.2.1.4 Verteilungsuntersuchung

In den nachfolgenden Diagrammen werden die Verteilung der Preise innerhalb von Preiskategorien und
die der FlachengréBen innerhalb von Flachenklassen in den verschiedenen Wohnlagen gegenlberge-
stellt.
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Zusammenfassend kann festgestellt werden, dass wie schon im Jahr 2005 Wohnbauland im Iandlichen
Raum im Durchschnitt nur etwa die Hélfte des Wohnbaulands in den stadtischen Wohnlagen bzw. 4 des
Preises fir Wohnbauland in den neu erschlossenen Wohngebieten kostete.
Dafir waren die Grundstlicke im landlichen Raum im Allgemeinen grdBer als in den stadtischen Lagen.

Der Gesamtkaufpreis in den landlichen Wohnlagen betrug bei wesentlich gréBeren Grundstliicken etwas
mehr als die Halfte des Kaufpreises, der fir Grundstiicke in Wohngebieten gezahlt wurde.
In der Tabelle sind die Mittelwerte zusammengestellt.

Ubersicht tiber individuelles Wohnbauland - 2006 —

Wohnlagen mittlerer Bodenpreis mittlere BaulandgréBe Gesamtkaufpreis
im landlichen Raum rd. 16 €/m? rd. 960 m2 rd. 15.600 €
im stadtischen Raum rd. 34 €/m2 rd. 880 m2 rd. 29.700 €
in neuen Wohngebieten rd. 50 €/m? rd. 660 m2 rd. 30.200 €

5.2.2

Das Diagramm verdeutlicht die Unterschiede im Preisniveau der verschiedenen Wohnlagen und deren

Entwicklung seit 1994.

Preisentwicklung, Bodenpreisindexreihen
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Da der Preis unter anderem auch von der GrundstiicksgréBe abhangig ist, soll in der folgenden Grafik die

Entwicklung der mittleren GrundstiicksgréBen in den verschiedenen Wohnlagen dargestellt werden.
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Bodenpreisindexreihen

Bodenpreisindexreihen verdeutlichen die Anderungen der Wertverhltnisse auf dem Bodenmarkt, die auf
allgemeine konjunkturelle Verédnderungen zuriickzufihren sind. Sie erméglichen insbesondere die Um-
rechnung von Vergleichspreisen auf einen bestimmten Wertermittlungsstichtag.

Die Indexzahlen der Bodenpreisindexreihen werden flir Grundstliicke mit vergleichbaren Lage- und Nut-
zungsverhaltnissen aus den geeigneten und ausgewerteten Kaufpreisen fir unbebaute Grundstlcke des
Erhebungszeitraums abgeleitet (§ 9 WertV).

Der Gutachterausschuss hat im Jahr 2000 erstmals zwei Bodenpreisindexreihen fir baureifes Land im
individuellen Wohnungsbau ermittelt. Die Indexreihen wurden flr das Jahr 2001 neu berechnet, da auf-
grund ungleichmaBiger Preisverteilungen in einigen Zonen gleicher Lagewertigkeit Modellveranderungen
vorgenommen werden mussten.

Zur Berlcksichtigung der Lageverhélinisse erfolgte die Zuordnung der Kaufpreise entsprechend ihrer
Lage im stédtischen oder im I&ndlichen Bereich (siehe Punkt 5.2).

Indexreihe 1 —  Stadtische Wohnlagen

Indexreihe 2 - Landliche Wohnlagen

Selektionskriterien:

Fir die Ableitung der Indexreihen erfolgte die Auswahl geeigneter Kaufpreise unbebauter erschlieBungs-
beitragsfreier Grundstiicke der Jahre 1994 bis 2006 unter Berlicksichtigung der FlachengréBen (280 m?2
bis 1.800 m?2). Kaufpreise aus neu erschlossenen Wohngebieten sind nicht mit einbezogen worden.

Als Basiszeitraum (Basiszeitpunkt) wahlte der Gutachterausschuss das Jahr 1994.

Aus der nachfolgenden Grafik sind die Indizes der beiden Indexreihen sowie die Entwicklung der Grund-
stlicksmarkte innerhalb der Wohnlagen erkennbar.
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Die beiden Trendlinien lassen Uber einen Zeithorizont von 12 Jahren bei den landlichen Wohnlagen eine
durchschnittliche jahrliche Preissteigerung von 3 % und bei den stadtischen Wohnlagen eine durch-
schnittliche jahrliche Preissteigerung von 2 % erkennen.

Aus der Darstellung der Indexreihen ist erkennbar, dass sich das Bodenpreisniveau in beiden Lagen
nach einem leichten Riickgang im Jahr 2005 im Berichtsjahr wieder etwas erhéht hat.
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Ubersicht iiber die Entwicklung der Indizes fiir individuelles Wohnbauland
Stadtische Wohnlagen Landliche Wohnlagen
Jahr Anzahl Jahresmittel Index Anzahl Jahresmittel Index
(€/m2) (€/m2)
1994 56 23,91 100,0 50 12,53 100,0
1995 62 22,29 93,2 41 13,24 105,6
1996 69 24,45 102,3 57 14,59 116,5
1997 48 25,15 105,2 53 15,73 125,5
1998 47 27,91 116,7 42 17,36 138,5
1999 57 29,45 123,2 48 15,60 1245
2000 34 27,54 115,2 38 18,30 146,0
2001 23 31,31 131,0 29 19,08 152,3
2002 26 33,17 138,8 25 19,21 153,3
2003 45 25,34 106,0 33 15,63 124,8
2004 26 29,85 124,8 16 18,10 144,5
2005 23 28,08 117,5 14 17,66 140,9
2006 18 28,88 120,8 12 18,31 146,1
Stichprobenumfang: 534 Kauffalle Stichprobenumfang: 458 Kauffalle

Anmerkung:

Die Werte der Jahre 2005 und 20086, die in den Indexreihen kursiv dargestellt sind, kdnnen sich bei der Fortflihrung
des folgenden Jahres aus programmtechnischen Griinden geringfliigig &ndern.

5.2.3 Umrechnungskoeffizienten

Umrechnungskoeffizienten zur Flachenanpassung flr baureife Baugrundstlicke wurden im Jahr 2005
erstmals flr stédtische Wohnlagen verdffentlicht. Aufgrund der geringen Anzahl verduBerter Bauflachen
im Jahr 2006 werden die im Jahr 2005 ermittelten Werte beibehalten. Eine Anpassung erfolgt nicht.

Mittels multipler Regressionsanalyse wurde der Einfluss der GrundstlicksgrdBe auf den Bodenpreis un-
tersucht.

- In die Untersuchung wurden geeignete Kauffélle der Jahre 2000 bis 2005, die dem gewdhnlichen
Geschéaftsverkehr zuzuordnen waren, einbezogen.

- Um den Einfluss der Zeit auszuschlieBen wurden die Bodenpreise mittels der Indexreihe flr stadti-
sche Wohnlagen an den mittleren Stichtag 01.07.2003 des Untersuchungszeitraumes angepasst.

- Die GroBe der Baugrundstlicke wurde auf maximal 1.500 m2 begrenzt.
- Fir den AusreiBertest wurde das 2,5-fache der Standardabweichung (o = 2,5) verwendet.
- Die Stichprobe umfasste nach Ausschluss aller AusreiBer noch 129 normalverteilte Kauffalle.

- Neben dem Einfluss der FlachengrdBe wurden auch der Einfluss der Zeit und der Lage untersucht.
Ein Einfluss der Zeit konnte nicht nachgewiesen werden (durch die Anwendung der Indexreihe ele-
miniert). Ein Einfluss der Lage war vorhanden.

- Der Variationskoeffizient vor der Regression betrug 0,33 und verbesserte sich nach der Regression
auf 0,20. Damit entspricht der Variationskoeffizient nach Regression den in der Fachliteratur verdf-
fentlichten Erfahrungswerten.

- Entsprechend der Verteilung der GrundstlicksgroBen konnten 800 m 2 als BasisgrdBe fiir die Ablei-
tung der Umrechnungskoeffizienten festgelegt werden.

Die Anwendung der Umrechnungskoeffizienten stellt ein Hilfsmittel fir die Wertabschatzung eines Grund-
stlickes dar. Sie ersetzt nicht den gutachterlichen Sachverstand. Der Wert eines Grundstlickes wird ne-
ben der GrundstlicksgréBe von einer Vielzahl von Einflussfaktoren beeinflusst.
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U h koeffizienten fii
mr:%d?;r;%sé \(I)Vii:rﬁ:(aezeenn ur 4 Bnfluss der GrundstilicksgroéBe auf den Bodenpreis )
Grundstiicks- Umrechnungs- in stadtischen Wohnlagen
groBe (m?) koeffizient 130 % 2 5 ) g 5 o o
300 1,08 101 o—xq o T s 32 3
350 1,08 X 090 N
400 1,08 0,70
450 1,07 050
0,30 T T T T T T T T T T T T T T 1

550 1,06 8 I 8383 RB 82K K& 8 8
600 1,05 \_ GrundstiicksgroBe (m?) )
700 1,03
800 1,00
900 0.97 Anwendungsbeispiel:

1.000 0,93 Bodenrichtwert fiir 900 m2 = 26 €/m?2

1.100 0.88 gesucht: Bodenwert fir ein Grundstiick mit 1.200 m2

1.200 0,84

1.300 0.79 Umrechnungskoeffizient fir 900 m = 0,97
: : Umrechnungskoeffizient fir 1.200 m2 = 0,84

1.400 0,73

1.500 0,68 Bodenwert fiir 1.200 m2 :

1.600 0,62 26,00 €/m2x (0,84 /0,97) = 22,52 €/m?

5.3 Geschosswohnungsbau

Baulandflachen, die zur Bebauung mit Mehrfamilienhdusern erworben wurden, konnten im Berichtsjahr
nicht registriert werden.

5.4 Gewerbliche Bauflachen
5.41 Preisniveau
Im Jahr 2006 konnten 15 Kaufvertrage (2005 — 9 Kaufvertrage) Uber Industrie- und Gewerbeflachen mit

einem Flachenumsatz von insgesamt 23,6 ha und einem Geldumsatz von rd. 2,2 Mio. € registriert wer-
den.

4 )

Entwicklung der Vertragszahlen

1994 - 2006

1994 1995 1996 1997 1998 1999 2000 2001 2002 2003 2004 2005 2006
\ Jahr /

Zur Preisanalyse standen sieben geeignete Flachenaufkdufe zur Neuansiedlung von Unternehmen in
Gewerbe- und Industriegebieten der Stéadte GroBraschen, Lauchhammer, Libbenau/Spreewald und Vet-
schau/Spreewald zur Verfigung.

Die Preisspanne flr erschlieBungsbeitragsfreies Bauland reichte von 6,00 €/m?2 bis 15,34 €/m2, je nach
Lage und Férderung der ErschlieBungskosten. Der Mittelwert betrug rd. 11,09 €/m2 (Vorjahr rd. 11,60
€/m?). Die verauBerten Grundstiicke waren zwischen 0,2 ha und 18,3 ha groB.

Bei den (brigen Kaufvertrdgen handelte es sich um Zukaufe zu bestehenden Gewerbegrundstiicken,
Notverkaufe oder mit Erbbaurechten belastete Grundstlicke. Hier lagen die Kaufpreise zum Teil erheblich
unter den entsprechenden Bodenrichtwerten.
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5.4.2 Preisentwicklung, Bodenpreisindexreihen

Die Bodenpreisentwicklung in den Gewerbegebieten des Landkreises war in den letzten drei Jahren rela-
tiv stabil. Auf Basis der in den Jahren 1994 bis 2006 ermittelten Bodenrichtwerte fiir erschlieBungsbei-
tragsfreies, baureifes Land konnten die in der Grafik dargestellten durchschnittlichen Bodenpreise ermit-
telt werden. Sie verdeutlichen diese Entwicklung.

4 I
Gewerbebaulandmarkt im Landkreis OSL
1994 - 2006 (€/m2)

In den Anfangsjahren der
NeuerschlieBung von 1994
bis 1998 lagen die Boden-
preise in der Mehrzahl zwi-
204 13 schen 10 €/m2 und 17 €/m2.

12 12 13 13 44 44 11 11 19 40 10 10
10 Aktuell ist erschlossenes

Bauland in diesen Gebieten

0 A 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 | C i T .
1994 1995 1996 1997 1998 1999 2000 2001 2002 2003 2004 2005 2006 Uberwiegend ~fir Preise
zwischen 5 €/m2 u. 13 €/m?2

\_ Jahr _/  erhaltlich.

Eine Bodenpreisindexreihe wurde nicht abgeleitet.

5.5 Bauerwartungs- und Rohbauland

Im Jahr 2006 wurden vier Kaufvertrage (2005 — 1 Kaufvertrag) zum Aufkauf von Rohbauland mit einem
Flachenumsatz von rd. 1,5 ha und einem Geldumsatz von rd. 301 T€ registriert.

4 I
Bauerwartungs- und Rohbauland
1994 - 2006
100 4 g3
80 -
% 60 -
T 40
- 20 ) 2oz 16 4 4 Die Nachf t
- 0 Ie Nacnirage an warte-
= i 7 o P R
0 LA A 7 ZBN7 BN = = stdndigem Bauland ist
1994 1995 1996 1997 1998 1999 2000 2001 2002 2003 2004 2005 2006 wieder leicht gestiegen.
\ Jahr /

Der Flachenkauf erfolgte liberwiegend zur Wohnbebauung, tlw. als Arrondierungsflachen fir Wohngebie-
te. AuBerdem konnte eine Flache zur Bebauung mit einem Erlebnisrestaurant im AuBenbereich verdu-
Bert werden, die den héchsten Geldumsatz erzielte.

Die Preisspanne reichte von 13 €/m? bis 28 €/m2. Der Mittelwert betrug rd. 17 €/m. Die verduBerten
Grundstiicke waren zwischen 0,03 ha und 0,71 ha groB.

Die Tabelle gibt einen Uberblick tiber das Preisniveau bei Bauerwartungs- bzw. Rohbauland im Land-
kreis Oberspreewald-Lausitz zur ErschlieBung von Wohn- und Gewerbegebieten in den Jahren 2000 bis
2006.

Wertanteil des Bauerwartungs- (E) bzw. des Rohbaulandes (R)
am Wert des baureifen Landes (B) (= 100 %) 2000 — 2006
Anzahl | @ Kaufpreise (gewich- @ Bodenrichtwerte @ Wertanteil von
Gebiete Gebiete/ tet nach der Flache) fir B (ebf) E bzw. Ram B
Vertrage Spanne Spanne Spanne
. 2,6 €/m2 12,5 €/m? 16,4 %
CRLEnegEEIE 3/4 1,06m2-43€m? | 11,06m>—17,0€/m> | 9.1%-255%
. 6,0 €/m2 43,7 €/m2 20,3 %
WHEEEE 18/20 | y3gme-232em | 300€m*-620€m | 2,8%-448%

* tlw. gemittelt aufgrund verschiedener Nutzungen im GE, ebf = erschlieBungsbeitragsfrei nach BauGB
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5.6 Sonstiges Bauland
5.6.1 Arrondierungsflachen

Im Jahr 2006 konnten 46 zur Auswertung geeignete Vertrdge (2005 — 42 Vertrdge) Uber Zukaufe zur
Arrondierung von Grundstiicken in der Kaufpreissammlung registriert werden. Die Bodenpreise lagen in
einer Spanne von 1,53 €/m2 bis 50,00 €/m?2 und betrugen durchschnittlich 16 €/m2. Der prozentuale Anteil
des Preises am Bodenrichtwert des angrenzenden Baulands betrug 8 % bis 278 % und lag im Durch-
schnitt bei 67 %.

Zu den Arrondierungsflachen wurden folgende Flachen gezahilt:

e Flachen, welche die Bebaubarkeit eines Grundstiicks wesentlich verbessern
e baurechtlich erforderliche Flachen bzw. Fldchen zur baulichen Erweiterung
e Uberbaubereinigung

e seitlich gelegene Flachen bzw. andere als Stellplatz geeignete Flachen

e Splitterflachen innerhalb eines Grundstlicks

Flr eine Analyse der Preisrelation von Arrondierungsflachen zum Bodenrichtwert fiir Bauland wurden
ausgewahlte Zukaufe der Jahre 2002 bis 2006 zusammengefasst.

Die Kaufpreisanalyse erfolgte differenziert nach der Lage der Zukaufsflachen in Vorderland, seitlich gele-
gene Flachen, Hinterland und Splitterflachen zur Wohnbebauung bzw. fiir gemischte Nutzung und ergab
nachfolgende Ergebnisse:

Arrondierungsflachen 2002 — 2006 (Kaufpreise im Verhéltnis zum Bodenrichtwert — BRW fiir Bauland)
Art der a9 Flache Anzahl @ Kaufpreis Beispiel
unselbstandigen Spanne der (Spanne) in €/m?

Teilflache Kauffalle @ Wertanteil am BRW
(m?) (Spanne)
49 60 19 (2-90)
<=100 73 % (9% —213 %)
Vorderland &
S e
242 28 13 (1-51) @
101 - 650 59 % (13 % —121 %)
55 09 17 (2 -49)
<=100 80% (5% —188 %)
seitlich gelegene _ T
Flachen 286 72 16 (2-73) &
101 — 650 70 % (16 % — 293 %) g |
wn
967 9 11 (2-27)
651 -1.200 49 % (11 %—113 %)
38 40 20 (1-55)
I <=100 83 % (10 % —278 %) ©

interlan IS

(baulich nutzbar) % ' i
301 33 13 (2-32)
101 - 650 52 % (8 % — 200 %)
Splitterflachen 24 (13—34 &
(innerhalb eines 9? 2 1019 ( :i 31) . % «—F
Gl‘undstucks) <= 00 0 /O (96 /0 - 05 /o)

Die Kaufpreise flir Zuk&ufe von nicht erforderlichen Freiflachen im hinteren Grundstlicksbereich, die als
Gartenland genutzt werden, sind im Punkt 7.5 — Gartenland dargestellt.
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5.6.2 Erholungsgrundstiicke

Im Berichtsjahr wurden neun Kaufvertrage (2005 — 7 Kaufvertrage) tber Erholungsgrundstiicke in Bunga-
lowsiedlungen sowie in Einzellagen in der Kaufpreissammlung registriert. Die Verkdufe konzentrierten
sich auf die Stadte Libbenau/Spreewald und Vetschau/Spreewald.

Die Kaufpreisspanne reichte von 3,00 €/m? bis 11,59 €/m2. Der Mittelwert betrug 5,54 €/m2. Die verkauf-
ten Grundstiicke sind zwischen 345 m2 und 3.271 m2 groB.

Die Uberwiegende Zahl der erworbenen Grundstlicke waren bereits mit einem Bungalow durch den K&u-
fer bzw. durch Dritte bebaut worden. Hierfiir bestanden obligatorische Nutzungsrechte zum Zwecke der
kleingartnerischen Nutzung und der Erholung und Freizeitgestaltung, die ab dem 1. Januar 1976 nach
den §§ 312 bis 315 des Zivilgesetzbuchs der DDR (ZGB) verliehen wurden.

Diese Rechtsverhaltnisse sind im Schuldrechtsanpassungsgesetz — SchuldRAnpG geregelt. Es erfolgte
nur der Kauf des Grund und Bodens.

Die Tabelle gibt einen Uberblick tiber das Preisniveau von ausgewahlten Erholungsgrundstiicken in den
letzten flinf Jahren. Auch diese Grundstiicke, waren bereits wie oben beschrieben, zum Zeitpunkt des
Verkaufs bereits bebaut gewesen.

Erholungsgrundstiicke 2002 — 2006
Lage Anzahl der O Preis @ Kaufpreis | & FlachengréBe
Kauffalle Spanne Spanne Spanne
(€/m?) (T€) (m?)
Annahiitte, Erholungsgebiet Kristall 21 (1 53’:'75 97) (1 02174 0) (300 5410 150)
Kittlitz, Erholungsgebiet Silbersee 21 (4 Og ’f% 25) (1 21172 5) (290323460)
Lauchhammer, o 18,22 9,3 500
Erholungsgebiet Griinewalder Lauch (11,79 — 24,65) (6,0—12,5) (-)
7,75 12,0 1.950
Lehde (Spreewald), ortsnah 9 (2,38 — 15,56) (7,0 - 23,0) (800 — 3.300)
. 23,00 4,4 190
Liibbenau/Spreewald, Stadtrandlage 3 (20,96 — 26,02) (3,7 6.4) (140 — 250)
Libbenau/Spreewald, Stadtrandlage 1* 11,59 4.0 345
. 11,36 13,1 1.207
Liibbenau/Spreewald, stadtnah 14 (7,50 - 19,70) (10,0 - 15,2) (690 — 1.640)
Senftenberg, Erholungsgebiet Waldeck 1* 6,81 2,0 300
Vetschau, stadtnah 5 3,50 @ 13104 4) (600 gG? 250)

* unbelastete Baugrundstiicke

5.6.3 Grundstiicke mit landwirtschaftlichen Produktionsgebauden

Die Anzahl der Kauffalle, die in den letzten Jahren zur Zusammenfiihrung von Boden- und Gebaudeei-
gentum nach dem Sachenrechtsbereinigungsgesetz (SachenRBerG) bzw. dem Landwirtschaftsanpas-
sungsgesetz (LWAnpG) in der Kaufpreissammlung registriert wurde, ist weiterhin stark riicklaufig.

Es handelt sich hierbei um Grundstlicke, die mit landwirtschaftlichen Produktionsgebauden (Stallanlagen,
Technikgebaude, Lagerhallen usw.) bebaut sind und sich in Dorfrandlagen bzw. in Einzellagen im Au-
Benbereich befinden.

Zusammenfiihrung von Boden- und Gebaudeeigentum 2002 — 2006

Im Berichtsjahr konnte nur noch

Jahr | Anzahl | @ Flachenumsatz | Bodenpreisspanne | @ Bodenpreis | ein derartiger Kauffall registriert

Vertrige (ha) (€/m2) (€/m?) werden.
L 2 0.1 1,60 - 2,60 2,10 Er fugt sich in das Preisniveau
2003 3 0,5 1,10 - 2,68 1,63 der letzten vier Jahre ein.
2004 6 0,7 0,50 - 2,00 1,40 Der Kauf b o
er Kaufpreis betrug 2,15 €/m2
2005 3 0.5 0,88 — 4,00 2,39 far eine rd. 150 m2 groBe, bebau-
2006 1 - 2,15 2,15 te Flache im AuBenbereich.
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5.7 Erbbaurechte

Die Zahl der neu abgeschlossenen Erbbaurechtsvertrage im Landkreis Oberspreewald-Lausitz ist im
Berichtsjahr, nach einem leichten Anstieg im Jahr 2005, wieder auf das Niveau der Jahre von 2001 bis
2004 zuriickgefallen.

4 )
Bestellung von Erbbaurechten
1994 - 2006 g8 Gew erbe/Sonstiges bebaut

30 B Gew erbe/Sonstiges unbebaut

25 0O Wohnen bebaut
- 20 £ Wohnen unbebaut
K=
N 15
[=
< 10 .

5 |

ol = B A U4 VA E e FA e PR V6

1994 1995 1996 1997 1998 1999 2000 2001 2002 2003 2004 2005 2006
Jahr

- J

Im Jahr 2006 wurden zwei Vertrage (Vorjahr - 9 Vertrage) zur Bestellung von Erbbaurechten registriert.
Dabei handelte es sich um unbebaute Grundstiicke, von denen das eine zur Wohnbebauung und das
andere einer gewerblichen Nutzung dienen soll.

Die Erbbauzinssatze betrugen 3 % und 7,5 %, bei einem Bodenwertniveau von 57 €/m? bzw. 11 €/m2 flir
erschlieBungsbeitragsfreie baureife Grundstiicke. Als Vertragslaufzeit wurden jeweils 99 Jahre verein-
bart.

Die nachfolgende Tabelle gibt einen Uberblick {iber die seit 1998 vereinbarten Erbbauzinssatze bei Erb-
baurechten im Landkreis. Datenbasis waren insgesamt 51 geeignete Erbbaurechtsvertrage. Bei 47 %
dieser Vertrage erfolgte die Bestellung an einem bereits bebauten Grundstuck.

Bestellung von Erbbaurechten
1998 — 2006

. . . Die Laufzeiten der Erbbaurechte waren in Abhangigkeit von
Nutzung Vertrage | Erbauzinssatze (%) | der Grundstiicksnutzung unterschiedlich.
Wohnen 25 3 bis 5 Fiir unbebaute Grundstiicke zur Bebauung mit Ein- und Zwei-

: ; familienhdusern betrug die Laufzeit ausschlieBlich 99 Jahre.

Sonstiges 4 2bis 6 Fir unbebaute Grundstlicke zur gewerblichen Nutzung wurden
Gewerbe 22 5 bis 8 Uberwiegend Laufzeiten von 30 bis 60 Jahren vereinbart.

Erbbaurechtsvertrage fiir Grundstiicke mit Gebauden fiir soziale und kulturelle Einrichtungen (Arztehaus,
private Schule, Jugendklub) als auch firr Freizeitzwecke (Touristenstation) sind in der Nutzung ,Sonsti-
ges” vertreten.

Weitere Informationen zu den Erbbaurechtsgrundstiicken

In den Jahren 2000 bis 2006 wurden 14 Kaufvertrage registriert, bei denen die Erbbauberechtigten die
Grundstiicke erwarben, fir die sie von 1993 bis 1998, vereinzelt auch spater, Erbbaurechtsvertrage flr
Bauland abgeschlossen hatten.

Die Wohngrundstiicke (5 Kaufvertrage) befinden sich in bevorzugten Wohnlagen innerhalb der Kreisstadt
Senftenberg. Die Gewerbegrundstlcke sind in den sich im Norden des Landkreises befindenden Gewer-
begebieten gelegen.

Der Aufkauf der Wohnbauflachen erfolgte zu Kaufpreisen, die den jeweils giltigen Bodenrichtwert zum
Zeitpunkt des Kaufs bestatigten. Bei den Gewerbegrundstliicken lagen die Kaufpreise teilweise auch
wesentlich unter den Bodenrichtwerten.
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6 Land- und forstwirtschaftliche Grundstiicke
6.1 Allgemeines
6.1.1  Die Agrarstruktur des Landkreises’

Der Landkreis Oberspreewald-Lausitz ist zum grdBten Teil Iandlich strukturiert. Immerhin werden im Au-
tomatisierten Liegenschaftsbuch (ALB) 34,9 % der Gesamtflaiche des Landkreises Oberspreewald-
Lausitz als Flachen der Landwirtschaft ausgewiesen (siehe Punkt 3.1.1). Rund 80 % der Landwirtschafts-
flache wurden auf Grund ihrer natlrlichen und wirtschaftlichen Standortbedingungen als benachteiligtes
Gebiet eingestuft.

Von 295 im Landkreis anséssigen Landwirtschaftsbetrieben wurden rd. 39.494 ha, das sind etwa 32 %
der Gesamtflache des Landkreises, im Jahr 2006 bewirtschaftet. Davon wurden 92 % der Flachen im
Haupterwerb und nur 8 % im Nebenerwerb genutzt.

Die landwirtschaftlichen Unternehmen setzen sich aus natlrlichen und juristischen Personen zusammen.
Zu den juristischen Personen gehdren 25 Agrarunternehmen in der Form einer GmbH, GmbH und Co KG
oder eingetragener Genossenschaft. Sie bewirtschafteten etwa 65 % der Landwirtschaftsflache. Des
Weiteren sind 12 Gesellschaften des birgerlichen Rechts (GbR), 58 Familienbetriebe im Haupterwerb
sowie 200 Familienbetriebe im Nebenerwerb tatig, die die restlichen 35 % bewirtschafteten.

Hauptanbauprodukt auf 36,8 % der bewirtschafteten Flachen war Getreide, in der Hauptsache Winter-
roggen. Bei Ackerfutter wurde der Anbau auf 21,8 % der Flache erweitert. Olsaaten auf 7,8 % der Bewirt-
schaftungsflachen spielten schon eine geringere Rolle. EiweiBpflanzen, Hackfriichte und Gemiise nah-
men insgesamt eine Flache von 2.031 ha (entspr. 5,1 %) ein. Als Dauergriinland waren 7.547 ha (entspr.
19,1 %) zu nutzen.

Im Rahmen der EU-Verpflichtungen mussten 2.670,9 ha Ackerflache stillgelegt werden. Das entspricht
einem Anteil von 6,8 %. Okologisch produzierende Unternehmen sind von der Stilllegungspflicht befreit.
Das betrifft 18 Unternehmen, die auf 4.945 ha ékologischen Landbau betreiben. Ein neues Produktions-
feld stellen die nachwachsenden Rohstoffe wie Raps und Silomais dar, deren Anbau bereits von vier
Betrieben auf 195 ha der stillgelegten Flachen praktiziert wird. Sie dienen u.a. der Bioenergiegewinnung.
Auf 26,6 ha der stillgelegten Flachen werden schnell wachsende Gehdlze angebaut.

Die Ausweisung von Naturschutzgebieten und des Biosphéarenreservats Spreewald fiihren zu Einschran-
kungen in der Nutzungsmdglichkeit fiir landwirtschaftliche Zwecke. Die in diesen Gebieten wirtschaften-
den Landwirte wurden mittels Ausgleichszahlungen unterstitzt.

6.1.2 Die Forststruktur des Landkreises®

Die Amter fiir Forstwirtschaft Doberlug-Kirchhain und Liibben sind u.a. auch fiir den Landkreis Ober-
spreewald-Lausitz zusténdig. Die Betreuung von Privateigentiimern und die Bewirtschaftung des Waldes
wird durch die vier Oberforstereien Calau, Altdébern, Senftenberg und Lipsa mit ihren 20 Revieren si-
chergestellt.

Die Walder im Raum Oberspreewald-Lausitz (36,5 % der Landkreisflache) stehen lberwiegend auf ziem-
lich armen bis armen Standorten. Reiche oder kréftig nahrstoffversorgte Standorte machen nur 0,3 %
aus. Weiterhin muss auf das kontinental beeinflusste Klima mit einer jahrlichen Niederschlagsmenge
unter 600 mm hingewiesen werden.

Auf den ndhrstoffarmen Bdden wachsen besonders anspruchslose Gehélze. Die dominierende Baumart
ist die Kiefer. Nadelgehdlze insgesamt nehmen ca. 76 % der Waldflachen ein. Nur rd. 24 % der Flachen
haben Laubholzbestand. Hier sind die Birke, die Pappel, die Eiche, die Erle und in sehr geringem Um-
fang die Rotbuche zu nennen. Die Verteilung der Baumarten ist territorial recht unterschiedlich. Erlenwal-
der findet man besonders an feuchten Standorten wie dem Spreewald. Die Kiefer wéchst fast (iberall.

! Entwurf des Jahresberichtes 2006 vom Amt fiir Planung und Wirtschaft, Landkreis Oberspreewald-Lausitz
2 Zuarbeit der Amter fiir Forstwirtschaft Doberlug-Kirchhain und Liibben 2005
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Derzeit sind etwa 71 % der Walder in Privatbesitz. Etwa 14 % sind Treuhandwalder, die durch die BVVG
in den nachsten Jahren schrittweise privatisiert werden sollen. Neben dem Land (rd. 11 %) sind Kérper-
schaften, Kommunen oder der Bund eingetragene Eigentliimer.

Durch den Erlass des Waldgesetzes des Landes Brandenburg im Jahr 2004 soll die Schutz-, Nutz-, und
Erholungsfunktion des Waldes auch fiir die nachfolgenden Generationen sichergestellt werden.

Zur Verbesserung der Nutzung ihrer Waldflachen haben sich einige der rd. 6.400 Waldbesitzer in mehre-
ren Waldgemeinschaften und —vereinen zusammengeschlossen.

6.1.3 Rahmenbedingungen fiir die Marktanalyse

Neben der Unterscheidung nach der Nutzungsart hat der Gutachterausschuss folgende Festlegungen far
eine qualifizierte Auswertung des Grundstlicksmarktes getroffen:

Einteilung der verkauften Flachen nach ihrer individuellen Lage

Die Einteilung der Kauffalle erfolgt durch die Unterscheidung der verduBerten Grundstiicke nach ihrer
Lage bezogen zu Siedlungsgebieten und Nutzungsmdglichkeiten in:

> ortsferne Lage reine Flachen der Land- oder Forstwirtschaft im AuBenbereich.

> ortsnahe Lage

Grundstlicke, die sich an einen bestehenden Hofraum oder die Ortslage
direkt anschlieBen oder Grundstlicke, die sich durch eine besondere
Nutzung im AuBenbereich auszeichnen.

Einteilung der verkauften Fldchen nach ihrer Lage in der naturraumlichen Gliederung

Die Landschaft des Brandenburger Landes ist hauptséachlich durch die Einwirkungen der Vereisungen
wahrend der geologischen Formation des Eiszeitalters (Pleistozén) gepragt.

So ist auch der Landkreis Oberspreewald-Lausitz durch verschiedene Formen der glazialen Serie ge-
kennzeichnet. Neben Endmoranen- und Beckenlandschaften finden sich Urstromtéler und nach Siden
hin die Sander. Die unterschiedlichen Ablagerungen wéhrend der einzelnen Eiszeiten und deren Verwit-
terung haben Bdden mit unterschiedlichen Qualitaten zur Folge.

Entsprechend seiner geologischen Entstehungsgeschichte ergeben sich somit verschiedene naturrdumili-
che Gliederungen, die den Landkreis Uberziehen. Zu nennen sind als groBraumige Einteilung im ndrdli-
chen Bereich der Spreewald, im mittleren Bereich das Lausitzer Becken- und Heideland und im sidlichen
Bereich das Elbe-Elster-Tiefland und das Oberlausitzer Heideland sowie am siidlichen Rand das Sé&chsi-
sche Hiigelland.

Diese groBraumige Gliederung wird im Bereich des Landkreises von Nord nach Siid wie folgt unterglie-
dert: Malxe-Spree-Niederung, Luckau-Calauer Becken, Lausitzer Grenzwall, Kirchhain-Finsterwalder
Becken, Niederlausitzer Randhiigel, Muskauer Heide, Elbe-Elster-Tiefland, Kénigsbrick-Ruhlander Hei-
den und GroBenhainer Pflege.

FUr detaillierte Auswertungen der Kauffélle orientierte sich der Gutachterausschuss an dieser naturraum-
lichen Gliederung. Bereiche mit &hnlicher Entstehungsgeschichte wurden zusammengefasst.

Folgende vier Zonen werden fiir die Auswertunq der Kauffille gebildet:

» Zone 1 (Spreewald)
» Zone 2 (Beckenland)

Bereich der Malxe-Spree-Niederung

Bereiche des Luckau-Calauer Beckens und des Kirchhain-
Finsterwalder Beckens

» Zone 3 (Hugelland) Bereiche des Lausitzer Grenzwalls und Niederlausitzer Randhiigels

» Zone 4 (Tiefland) - Bereiche des Elbe-Elster Tieflands, der Kénigsbrick-Ruhlander
Heiden, der Muskauer Heide und der GroBenhainer Pflege
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In der Ubersichtskarte sind die Zonen und die naturrdumlichen Gliederungen eingetragen. Die Zuordnung
der Kauffélle kann jedoch nicht grenzscharf erfolgen. Der Ubergang zwischen den Zonen ist flieBend.
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6.1.4 Umsatzzahlen und Marktteilnehmer

Mit 421 ist die Zahl der Vertragsabschlisse auf diesem Grundstlcksteilmarkt gegenlber dem Jahr 2005
(341) wieder deutlich angestiegen.

Dieser Teilmarkt setzt sich aus
» Vertragen Uber landwirtschaftliche Nutzflachen,
» Vertragen Uber forstwirtschaftliche Nutzflachen,
» Vertragen Uber Flachen mit unterschiedlichen Nutzungsarten sowie
>

Vertragen Gber land- und forstwirtschaftliche Grundstiicke, die fir Gemeinbedarfszwecke bend-
tigt werden,

Zusammen.

Die zuletzt genannten Vertrdge wurden im Jahr 2004 erstmals unter der Grundstiicksart ,Land- und
forstwirtschaftliche Grundstlicke” erfasst. Um die Vergleichbarkeit der Umsatzzahlen zu den Vorjahren zu
ermdglichen, werden diese Vertrage separat ausgewiesen.

Der Teilmarkt ,Flachen fir den Gemeinbedarf* wird unter den Punkten 7.9 und 7.10 naher analysiert,
deshalb bleibt er bei den weiteren Auswertungen an dieser Stelle ohne Berucksichtigung.

In den folgenden Tabellen werden die Umsatzzahlen des aktuellen Berichtsjahres sowie der letzten vier
Jahre gegeniibergestellt.

Anzahl der Vertrage

Entwicklung der Vertragszahlen in der Grundstiicksart ,,Land- und Forstwirtschaftsflachen*
Vertragszahlen Anderung

2002 2003 2004 2005 2006 absolut | prozent.
landwirtschaftliche Flachen 125 122 213 205 213 +8 +4%
forstwirtschaftliche Flachen 59 100 129 105 138 +33 +31 %
Flachen mit unterschiedl. Nutzungsarten 53 20 11 7 5 -2 -29 %
Zwischensumme: 237 242 353 317 356 +39 +12%
Flachen fiir den Gemeinbedarf * - - 51 24 65 + 41 +171 %
gesamt: 404 341 421 + 80 +23 %

* Analysen hierzu unter den Punkten 7.9 und 7.10

Knapp ein Drittel aller im Berichtsjahr registrierten Vertragsvorgange entfielen auf den Teilmarkt der land-
und forstwirtschaftlichen Grundsticke.

Im Vergleich zum Jahr 2005 ist die Zahl der registrierten Vertrdge mit 356 um 12 % gestiegen. Die Ver-
tragsabschlisse weisen sowohl bei den Land- wie auch bei den forstwirtschaftlichen Nutzflachen stei-
gende Zahlen auf. Bei den Fortwirtschaftsflachen ist der Zuwachs mit 33 Vertrdgen mehr als im Vorjahr
am Starksten. Die Zahl der verkauften Waldflachen hat somit ihren bisherigen Héchststand erreicht.

Weiter ricklaufig war die Zahl der Vertrége, in denen unterschiedliche Nutzungsarten in einem Vertrag
verauBert wurden. Es handelte sich bei diesen Vorgéngen in vielen Fallen um Acker-, Grinland- und
Waldflachen in unterschiedlichen Lagen. Da aus der Vertragsgestaltung keine Rickschlisse auf die
Preisansatze fir die unterschiedlichen Nutzungsarten (z.B. Wald und Ackerflachen) mdglich waren,
konnten diese Vertrage nicht zu weiteren Analysen herangezogen werden.
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4 Anteile der Nutzungsarten an den Umsatzzahlen A
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350 | = =
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g 2004 o o i B forstwirtschaftliche Nutzflichen Die nebenstehende
(BN} (B 1 H H
1501 il o @ landwirtschaftiche Nutzfléchen Grafik veranschaulicht
o TR die Entwicklung der
o 2 L LD Vertragszahlen insge-
2002 2003 2004 2005 2006 samt sowie innerhalb
Jahr der verschiedenen
\_ J Nutzungsarten.

Unter den 356 Vertragen befanden sich 343 Kaufvertrdge, 6 Tauschvertrage, zwei Auseinanderset-
zungsvertrage und flinf Zwangsversteigerungen.

Unter den Kaufvertrdgen befanden sich 56 Vertrage, die zu den besonderen Bedingungen der Flachen-
erwerbsverordnung (FIErwV) bzw. nach dem Landwirtschaftsanpassungsgesetz (LwAnpG) geschlossen
wurden, 33 Vertrdge mehr als im Vorjahr. Die Zahl der privatisierten Waldflachen hat sich mit 32 Vertra-
gen gegeniber 2005 fast verdoppelt. Durch 24 Vertradge wechselten Landwirtschaftsflachen zu beguins-
tigten Konditionen in Privateigentum. Diese Vertrage sind auf Grund geminderter Preise nicht fir eine
Auswertung geeignet und fanden bei weiterfiihrenden Analysen keine Berlicksichtigung.

4 Entwicklung der Vertragszahlen Uber lf-FAachen )
Mit 356 Vertragen konnte der 400 ~ 353 356
Hochststand des Jahres 2004 auf g
dem Teilmarkt der land- und forst- 250 |
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der Ubertroffen werden, was von

Anzahl

150

. . 49
einem weiter anhaltenden Interes- ‘gg ] -
se an diesem Teilmarkt zeugt.

T T 1
1994 1995 1996 1997 1998 1999 2000 2001 2002 2003 2004 2005 2006

\_ Jahr )

Flachenumsatz

Die Entwicklung des Flachenumsatzes unterliegt innerhalb der verschiedenen Nutzungsarten relativ gro-
Ben Schwankungen.

Entwicklung des Flaichenumsatzes in der Grundstiicksart ,,Land- und Forstwirtschaftsflachen*
Flachenumsatz (ha) Anderung
2002 2003 2004 2005 2006 absolut | prozent.
landwirtschaftliche Flachen 2495 418,3 |1.357,1 923,2 775,7 -147 4 -16 %
forstwirtschaftliche Flachen 813,8 |2.318,2 [2.036,2 936,2 |1.058,0 121,9 13 %
Flachen mit unterschiedl. Nutzungsarten 321,7 151,0 48,1 187,5 34,2 -153,4 -82 %
Zwischensumme: 1.385,0 (2.887,5 |3.441,4 (2.046,9 |1.867,9 -178,9 -9%
Flachen fiir den Gemeinbedarf * - - 9,0 4,7 19,5 148 | 315%
gesamt: 3.450,4 |2.051,6 |1.887,5 -164,1 -8%

* Analysen hierzu unter Punkt 7.8

Trotz gestiegener Vertragszahlen hat sich auch der Flachenumsatz um 178,9 ha vermindert. Das ent-
spricht einem Rickgang um 9 % gegenlber dem Jahr 2005.
Der Anteil am gesamten Flachenumsatz des Berichtjahres betrug 77,1 %. Dabei wechselten 2,15 % der

Land- und Forstwirtschaftsflachen des Landkreises bzw. 1,54 % der gesamten Landkreisflache ihren
Eigentimer.
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Nach dem enormen Anstieg des Flachenumsatzes bei den landwirtschaftlichen Grundstliicken im Jahr
2004 verzeichnet das Berichtsjahr einen weiteren leichten Riickgang trotz gestiegener Vertragszahlen.

Auf Grund gestiegener Vertragszahlen nahm auch der Flachenumsatz (+ 13 %) bei den forstwirtschaftli-
chen Grundstiicken zu.

Der Flachenumsatz bei den Vertragen Uber mehrere Grundsticksarten, deren Zahl sich weiter verringert
hatte, fiel gegentber dem Vergleichszeitraum um 82 % auf nur 34,2 ha. lhr Anteil macht nur 2 % am Ge-
samtumsatz dieses Teilmarktes aus.

~

Anteile der Nutzungsarten am Rachenumsatz Der

-
leichte Rulckgang
des Flachenumsatzes
hat seine Ursache in
den Rickkaufen von
Landwirtschaftsflachen
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O landwirtschaftliche Nutzflachen Vorschriften der FIErwV,
5004 deren Zahl zwar gestie-
0 ‘ gen, deren Flachenum-

2002 2003 2004 2005 2006 satz aber weiter rick-

Jahr laufig war.

- J
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Der Flachenumsatz bei den Vertrdgen nach der FIErwV und dem LwAnpG stieg von 864,0 ha im Jahr
2005 auf 926,0 ha im vergangenen Jahr. Wie zuvor schon erwahnt fiel der Flachenumsatz bei den land-
wirtschaftlichen Flachen um 37 %. auf 256,2 ha. Dagegen stieg der Flachenumsatz bei den forstwirt-
schaftlichen Grundstiicken um 47 % auf 669,8 ha.

Geldumsatz

Ahnlich wie die Entwicklung des Flachenumsatzes schwankt auch der Geldumsatz, obgleich die Diffe-
renz zum Vorjahr hier nicht ganz so stark ausfiel.

Entwicklung des Geldumsatzes in der Grundstiicksart ,,Land- und Forstwirtschaftsflachen”

Geldumsatz (T€) pro Jahr Anderung

2002 2003 2004 2005 2006 absolut | prozent.
landwirtschaftliche Flachen 422,6 639,1 | 1.753,4 | 1.294,1 1.225,0 - 69,1 -5%
forstwirtschaftliche Flachen 619,6 | 1.707,4 | 1.659,8 | 1.129,4 885,9 | -243,5 -22%
Flachen mit unterschiedl. Nutzungsarten 398.,0 144,9 55,7 266,1 73,7 | -1925 -72%
Zwischensumme: 1.440,2 | 2.491,5 | 3.468,9 | 2.689,7 | 2.184,6 | -505,1 -19%
Flachen fiir den Gemeinbedarf * - - 49,3 22,9 1721 149,2 653 %
gesamt: 3.518,2 | 2.712,5 | 2.356,7 | -355,9 -13%

* Analysen hierzu unter Punkt 7.8

Der Geldumsatz in Héhe von 2.184,6 T€ ist um 505 T€ gegenilber dem Vergleichszeitraum weiter ge-
sunken. Das entspricht einer Volumenabnahme um 19 %.

Vergleicht man die Entwicklung der Umsatzzahlen der verschiedenen Nutzungsarten untereinander, stellt
man fest, dass der Rickgang des Geldumsatzes bei den forstwirtschaftlichen Grundstiicken dreieinhalb
mal so hoch war als bei den landwirtschaftlichen Nutzflachen.

Die finanziellen Umsétze der Grundstlicksbesténde, bei denen mehrere Nutzungsarten in einem Vertrag
verauBert wurden, fielen um mehr als zwei Drittel gegentiber dem Vorjahr.
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Zusammenfassend kann Folgendes festgestellt werden:

Der Grundstiicksmarkt der land- und forstwirtschaftlichen Grundstiicke aus Sicht der Vertragszahlen
besitzt eine relativ hohe Bedeutung. Allerdings sind sowohl der Flachen- als auch der Geldumsatz wieder
etwas riicklaufig. In den nachfolgenden Grafiken wurden noch einmal die Umsétze und ihre Entwicklun-

gen seit dem Jahr 2000 (bersichtlich zusammengefasst.

~
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Durch das Auslaufen von langfristigen Pachtvertrdgen und der verstérkten Privatisierung von Landwirt-
schafts- und Forstflichen bestand die Méglichkeit zum Kauf dieser. Die Zurlckfiihrung von Flachen, die
der Bergbau in Anspruch genommen hatte oder nehmen wollte, wird beziiglich der Umsatzzahlen in Zu-
kunft weiter an Bedeutung verlieren. Im Jahr 2006 wurden nur Forstflachen und teilweise Wasserflachen

verauBert.

-

Anteil der bereits umgesetzten land- und
forstwirtschaftlichen Grundstiicke
an den gesamten LF-Flachen des Landkreises

~

O Gesamtflache Land- und
Forstw irtschaft
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Seit der Einflihrung der AKS im
Jahr 1994 nahmen 26.120,9 ha

land- und forstwirtschaftliche Fla-

chen am Grundstticksmarkt teil.

Das sind alles in allem 30,1 % der
Land- und Forstwirtschaftsflachen
(entspricht 21,5 % der gesamten
Landkreisflache).
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Marktteilnehmer

Die Diagramme geben einen Uberblick dariiber, wie stark die einzelnen Gruppen der Markiteilnehmer bei
den Verkaufern bzw. Erwerbern vertreten waren im Vergleich mit den letzten beiden Jahren.

Verkaufer Erwerber
®= 2006 H 2006
— 3% 2005 R @ 2005
uristische [ o ristisch
J Person i @ 2004 JUPZtSC © @ 2004
I:t:t:t:t:t:t:tﬁj 5% . rson
offentliche 259, offentliche I
Hand  rmmmmmmsm " 32% Hand
e 59% i 62%
natirliche natiirliche
Person Person 76%

- -

Die naturlichen Personen waren sowohl bei den Verkaufern als auch bei den Kaufern dominant.

Darlber hinaus war die 6ffentliche Hand bei den Verkaufern relativ stark vertreten. Das Iasst sich mit den
Privatisierungsbestrebungen der BVVG bzw. BVS begriinden. Zudem liefen langjahrige Pachtvertréage
aus, so dass einem Erwerb der Flachen fir Zwecke der Eigennutzung nichts mehr im Wege stand. Uber-
dies kann nur die 6ffentliche Hand Grundstiicke nach der Flachenerwerbsverordnung verauBern.

Auf der Seite der Verkaufer beeinflusste die LMBV als juristische Person, die ehemalige Bergbaufldchen
(beansprucht und nicht beansprucht) wieder der land- bzw. forstwirtschaftlichen Nutzung zufiihrte, diese
Teilnehmergruppe.

Die Landwirtschaftsbetriebe (ehemalige LPG-en) bestimmten Uberwiegend die Teilnehmerzahlen der
juristischen Personen unter den Erwerbern.

Wirft man einen Blick auf die Flachenumsatze, die durch die verschiedenen Marktteilnehmergruppen
realisiert wurden, ergibt sich folgendes Bild:

é Anteile der Verkaufer am FAldichenumsatz N 4 Anteile der E'werber am Flachenumsatz h
offentliche
Hand natdrliche Offentliche
62% : Person Hand
”’I/Mlll-‘\l juristische 74%, 3%
Person
T 3%
natirliche juristische
Person Person
O,
\_ 35% ) \_ 23% J

Obwohl die 6ffentliche Hand etwas mehr als ¥ bei den Verkaufern ausmachte, wurden durch sie fast %4
der Flachen verdauBert. Die 6ffentliche Hand kaufte hauptséachlich Naturschutzflachen, die mit knapp 3 %
am gesamten Flachenumsatz kaum eine Rolle spielten.

Die naturlichen Personen stellten 35 % der Flachen zum Verkauf zur Verfligung. Knapp drei Viertel der
umgesetzten Flachen wurden jedoch von dieser Teilnehmergruppe erworben.

Nur 3 % der Flachen wurden durch juristische Personen verduBert, aber fast 4 der Flachen durch sie
erworben.

Auf den Teilméarkten der landwirtschaftlichen Grundstiicke und der forstwirtschaftlichen Grundstiicke gab
es jedoch erhebliche Unterschiede bei den marktteilnehmerbedingten Umsatzzahlen.
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Die Grafiken sollen diese Unterschiede verdeutlichen.
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Auf dem Teilmarkt der landwirtschaftlichen Grundstlicke waren die natirlichen Personen als Verkaufer
mit 61 % dominant. Allerdings hat die 6ffentliche Hand 55 % des Flachenumsatzes ermdglicht.

Als Erwerber von Landwirtschaftsflachen traten in 52 % der Félle natiirliche Personen auf, unter ihnen
Landwirte im Haupt- und Nebenerwerb. Die juristischen Personen (ehemalige LPGen) erwarben dagegen
44 % der Flachen.

Bei Verkaufen von Waldgrundstiicken bestimmten die natiirlichen Personen mit 55 % vor der &ffentlichen
Hand mit 39 % das Geschehen. Flachenm&Big hat die 6ffentliche Hand mit 70 % den gréBten Umsatz an
Waldgrundstiicken realisiert.

Etwas anders sah es bei den Erwerbern aus. Walder wurden Uberwiegend von natlrlichen Personen
gekauft, die Eigentliimer von 88 % aller verkauften Waldfldchen wurden. In den meisten Fallen waren es
Personen, die diese Flachen flir Zwecke der Eigenjagd oder zur forstwirtschaftlichen Erwerbstatigkeit
aufkauften.
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6.2 Landwirtschaftliche Flachen
6.2.1 Ortsferne landwirtschaftliche Nutzflachen
6.2.1.1 Preisniveau ortsferner landwirtschaftlicher Nutzflachen

Im Jahr 2006 wurden insgesamt 142 Kauffélle (10 Vertrdge mehr als 2005) Uber reine landwirtschaftliche
Nutzflachen in ortsfernen Lagen mit einem Flachenumsatz von 439,2 ha in die Kaufpreissammlung auf-
genommen. Damit ist die Anzahl der Vertrage gegenlber dem Vorjahr um 8 % gestiegen. Der Flachen-
umsatz ist um 5 % gestiegen.

Die Preise flr ortsferne landwirtschaftliche Nutzflachen bewegten sich im gesamten Landkreis in einer
Spanne von 0,05 €/m?2 bis 0,43 €/m2. Der durchschnittliche Preis lag bei 0,18 €/m=2.

Die verkauften Grundstlicke hatten eine GroBe von 200 m?2 bis 46,7 ha. Durchschnittlich wechselten
3,1 ha ihren Eigentlimer.

Betrachtet man die Preisverteilung der ortsfernen

Die nachfolgende Verteilungsuntersuchung gibt
Acker- und Grinlandflachen, ergibt sich folgen-

Auskunft Uber die Haufigkeit der verkauften Fla-

des Bild: chengrdBen.
4 Verteilung der Vergleichspreise - 2006 - N 4 Verteilung der FldichengréBen - 2006 - N
T >080 [T 5% K] >00 FEEE 5%
W 025-<030 [ 1% £ 60-<00 8%
§ 020->025 | ] 27% % 40->60 1%
% 015-<020 ] 24% T:: 20-<40 7%
G 00-<0% | 27% 2 10-<20 23%
&’ <00 [ 6% E <10 P R R T R R R e idet] 37%
T T 1 T T T 1
\_ 0% 0% 20% 30% > ) S 0% 0% 20% 30% 40% )

Entsprechend dieser Verteilungen ergibt sich ein Zentralwert fiir den mittleren Vergleichspreis in Héhe
von 0,17 €/m? und ein Zentralwert fir die mittlere FlachengréBe von 1,37 ha.

Zonale Grundstlickspreise fiir ortsferne landwirtschaftliche Nutzflachen

Far die Analyse nach der naturrdumlichen Gliederung hat der Gutachterausschuss den Landkreis in vier
Zonen eingeteilt (siehe Punkt 6.1.3). In die Analyse sind Verkaufe aller ortsfernen Acker- und Griinland-
flachen der jeweiligen Zone eingeflossen.

Zonale Grundstiickspreise fiir ortsferne landwirtschaftliche Nutzflachen im Jahr 2006
Lage Anzahl der O Preis @ FlachengréBe Flachenumsatz
Kauffalle Spanne Spanne

(€/m2) (ha) (ha)
Zone 1 0,17 1,9
e 20 (0,05 - 0,35) (0,02-5,4) 39,5
Zone 2 0,22 3,3
(Beckenland) 31 (0,05 — 0,43) (0,1 - 14,4) 102,4
Zone 3 0,18 3,9
(Higelland) 38 (0,07 - 0,39) (0,05 — 46,7) 149.9
Zone 4 0,15 2,8
(Tiefland) 53 (0,08 — 0,38) (0,2 ~12,6) 147.4

Die Anzahl der Kauffalle erhéhte sich in allen Zonen auBer in Zone 3 gegenlber dem Jahr 2005 gering-
fagig. Die durchschnittlichen Preise stiegen in den Zonen 2 und 3 um 0,02 €/m2. In den Zonen 1 und 4

stagnierte das mittlere Preisniveau.

Der Anteil der verkauften Flachen, die kleiner als 1,0 ha waren, liegt wie im Jahr 2005 bei 37 %.
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Zonale Grundstiickspreise fiir ortsfernes Ackerland und Griinland

Das Ackerland (A) umfasst die Bodenflachen zum feldmaBigen Anbau von Ackerkulturen (Getreide,
Hulsenfriichte, Hackfriichte, Handelsgewachse und Futterpflanzen) sowie stillgelegte Ackerflachen. Au-
Berdem gehéren zum Ackerland die dem feldméaBigen Anbau von Gartenbaukulturen dienenden Flachen,
auch unter Gewachshausern.

Das Griinland (Gr) umfasst die Dauergrasflachen, die durch Einsaat oder auf natlrliche Weise (Selbst-
aussaat) entstanden sind und zum Anbau von Gras oder anderen Grinfutterpflanzen genutzt werden.
Sie dirfen mindestens fiinf Jahre lang nicht Bestandteil der Fruchtfolge sein. In der Regel werden sie
gemaht oder beweidet.

Die Kauffalle Gber Flachen fir Sonder- oder Dauerkulturen werden separat in der Kaufpreissammlung
erfasst und ausgewertet.

Far die Untersuchung des Preisgefliges standen 98 geeignete Kauffélle in den Nutzungsarten Ackerland
(71) und Griinland (27) zur Verfiigung. Diese wurden den entsprechenden Zonen der naturrdumlichen
Gliederung zugeordnet.

Zum einem wurde das arithmetische Mittel der Preise pro Quadratmeter Bodenflache und der Acker-
bzw. Grlinlandzahlen gebildet. Darlber hinaus wurden sowohl der mittlere Preis als auch die durch-
schnittliche Ackerzahl (AZ) bzw. Grinlandzahl (GZ) nach der GréBe der verkauften Flachen gewichtet
ermittelt. In der Tabelle sind die Ergebnisse Ubersichtlich zusammengestellt.

Zonale Acker- und Griinlandpreise 2006
Zone 1 Zone 2 Zone 3 Zone 4
T (Spreewald) | (Beckenland) | (Higelland) (Tiefland)
mittlerer Preis (€/m?) 0,15 0,23 0,20 0,17
(Spanne) (0,12 - 0,20) (0,06 — 0,43) (0,10 -0,39) (0,10 - 0,35)
mittlere AZ 39 32 26 28
(Spanne) (35 — 44) (20 — 44) (17 — 33) (19 — 46)
Ackerl i
ckerland | g Preis (€/m?) / & AZ 0,14 /39 0,23/ 31 0,20/ 25 0,15/ 30
- gewichtet -
mittlere Flache (m?) 22.000 37.400 51.600 23.600
Anzahl der Kauffélle 3 15 25 28
mittlerer Preis (€/m?) 0,18 0,18 0,12 0,20
(Spanne) (0,05 — 0,35) (0,15 - 0,20) (0,07 - 0,16) (0,08 — 0,38)
mittlere GZ 32 36 32 36
(Spanne) (21 —49) (30 — 40) (20 — 42) (22 — 47)
Griunland i
runtan @ Preis (€/m?) / © GZ 0,19/33 0,19/ 35 0,11/35 0,27/ 32
- gewichtet-
mittlere Flache (m2) 16.700 10.800 7.200 14.500
Anzahl der Kauffalle 12 4 5 6

Gegenlber dem Vergleichszeitraum ist die Zahl der auswertbaren Vertrage deutlich gestiegen. Es wur-
den wie in den Vorjahren wesentlich mehr Vertrage Uber Acker- als Uber Grinlandflachen abgeschlos-
sen. Nur die Zone 1 bildet eine Ausnahme. Hier haben sich die Zahlen der verkauften Ackerflachen hal-
biert und sich die Grinlandverkaufe verdoppelt.

In den Zonen 2 und 3 war Griinland giinstiger zu erwerben als Ackerland. In den Zonen 1 und 4 kostete
Grinland mehr als Ackerland.

Der Gutachterausschuss hatte zum Stichtag 01.01.2004 erstmals Bodenrichtwerte fir Acker- und Griin-
land ermittelt. Diese werden jahrlich in der Bodenrichtwertsitzung zum Stichtag 01.01.des Jahres fortge-
schrieben. Zur Ableitung dieser werden die Kauffalle der letzten fiinf Jahre zusammengefasst und mittels
Indexreihe an den Stichtag angepasst. Weitere Erlauterungen hierzu sind unter Punkt 8.4 zu finden.
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6.2.1.2 Preisentwicklung und Bodenpreisindexreihen

4 ) ) N\
gt ). i nesonsnenden Diagram s i
wicklung des durchschnittlichen Preises fiir
T 0% landwirtschaftliche Nutzflachen in ortsfernen
@ "0 Lagen fiir den gesamten Landkreis erkenn-
0,17 0,18
i) 0,20 0,5 ’ 0,16 0,5 bar
e .
s 0,5 \_____’—M
= 0,5 0,% : .
g o ou Im Allgemeinen kann man feststellen, dass
005 sich die durchschnittlichen Preise fir ortsfer-
0!00 | Il Il Il Il Il Il Il Il Il Il | . . " .
1996 1997 1998 1999 2000 2001 2002 2003 2004 2005 2006 ne I?ndWIrtSCh.aft“Che NUtZﬂaCh.en an einem
anndhernd gleichen Niveau befinden.
\_ Jahr )

Das nachfolgende Diagramm erméglicht einen Uberblick tiber das mittlere Preisniveau aller verkauften
Landwirtschaftsflachen in ortsfernen Lagen innerhalb der verschiedenen Zonen ab 1998.

4 Entwicklung der zonalen Durchschnittspreise N
Die preisliche Entwicklung der fur ortsferne landwirtschaftliche Nutzflachen
landwirtschaftlichen Nutzflachen 0,26 -
hat sich in den Zonen 1, 3 und 4 im _ 8’53 ] S .
. - . . o B - - -
Allgemeinen ahnlich vollzogen, je- 5 0201 .7 N N g
doch auf unterschiedlichem Niveau. Y o, X ke ¥ .
-® —— X——<X
.% gﬁ 1 .\\\si‘_ __//’L{—v’}\x/ﬁ%* //:// e
Auffallend ist der fast stetig gegen- & opl e - PR i
. . -
satzliche Trend der Zone 2 gegen- 0,10 -
Uber den Tendenzen der drei ande- 0.08 ‘ ‘ ‘ ‘ ‘ ‘ ‘ ‘ ‘
ren Zonen 1998 1999 2000 2001 2002 2003 2004 2005 2006
—x—2Zo0onel —-&--Zone2 — -a—-Zonel3 ---e¢---Zone4
_ |/

Bodenpreisindexreihen

Der Gutachterausschuss hat eine Bodenpreisindexreihe fir Ackerland und eine Bodenpreisindexreihe fur
Grinland abgeleitet.

Dazu wurden die Kauffélle der entsprechenden Nutzungsarten in Zonen gleicher Lagewertigkeiten einge-
teilt. Mit Hilfe der AKS wurde eine Regressionsanalyse durchgefihrt und fir jede Nutzungsart eine Index-
reihe flr den gesamten Landkreis ermittelt.

Wegen teilweise zu geringer Kauffallzahlen konnten keine zonalen Indexreihen ermittelt werden.

Als Basisjahr wahlte der Gutachterausschuss das Jahr 2000. Der Stichprobenumfang betrug beim Acker-
land 396 Kauffalle und beim Griinland 180 Kauffalle.

4 Bodenpreisindexreihen fiir Ackerland und Griinland )
180,00 - 17722 —e——Ackerland
000 L -\ - — —a— -Grlnland
“000 .- - _\®B054 ___
’ 12221
—_ 1844 A Ackerland
2\0, 2000 N 106,54 100,00 10398 —_—
= ' > 86.20" 105,38 - 9896 9844 939 22.70 A y =-1,7153x + 116,88
g 0000 |- X 56200 A 89,02 — - R® = 0,0792
£ 9708 N\ - - M
80,00 == 9146 g7 45 9488 N, B0 N 7T =-9325
9146 : N
84.70 86,93 Griinland
6000 f - - - . 6930 ———— (7B =
: y =-2,6719x + 114,94
40100 T T T T T T T T T T T T 1 W — 0 4302
1994 1995 1996 1997 1998 1999 2000 2001 2002 2003 2004 2005 2006 ’
\_ Jahr )
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Ubersicht iiber die Entwicklung der Indizes fiir Acker- und Griinland
Ackerland Griinland
Jahr Anzahl Jahresmitte Index Anzahl Jahresmittel Index
(€/m?) (€/m?)
1994 3 0,32 177,2 3 0,23 113,4
1995 5 0,20 108,8 6 0,26 130,5
1996 9 0,18 97,1 14 0,21 106,5
1997 51 0,15 84,7 6 0,17 86,2
1998 33 0,17 91,5 23 0,21 105,4
1999 27 0,16 87,5 13 0,18 89,0
2000 27 0,18 100,0 13 0,20 100,0
2001 37 0,18 99,0 13 0,19 94,9
2002 26 0,19 104,0 9 0,14 69,3
2003 25 0,18 98,1 12 0,20 98,4
2004 55 0,17 93,7 25 0,15 77,2
2005 40 0,18 99,7 17 0,17 86,9
2006 58 0,22 122,2 26 0,19 93,2
Stichprobenumfang: 343 Kauffalle Stichprobenumfang: 156 Kauffalle

Die kursiv dargestellten Werte der Jahre 2005 und 2006 kdnnen sich bei der Fortschreibung im nachsten
Jahr aus programmtechnischen Griinden &ndern.

6.2.1.3 EinflussgréBen und Umrechnungskoeffizienten

Analyse nach der Bodenbonitét

In diesem Abschnitt sollen nun die verkauften Acker- bzw. Griinlandflachen entsprechend ihrer Ertrags-
fahigkeit untersucht werden.

Aussagen zur Ertragsfahigkeit kénnen aus den Ackerzahlen (AZ) bzw. Griinlandzahlen (GZ) getroffen
werden. Diese wurden durch die Reichsbodenschéatzung in den Jahren ab 1934 zum Zwecke der Ein-
heitsbewertung flachendeckend nach einem einheitlichen Schatzungsrahmen ermittelt und sind aus dem
Flurbuch ersichtlich.

Die Ertragsfahigkeit der Acker- und Grinlandflachen wird durch die Bodenbeschaffenheit und die
Grundwasserverhaltnisse beeinflusst. Weiterhin spielen das Klima und die Gelandegestaltung eine we-
sentliche Rolle.

Die Acker- bzw. Grinlandzahl lieB sich nicht in jedem Falle ermitteln, da in manchen Kaufvertrédgen eine
Vielzahl von Flurstiicken mit sehr unterschiedlicher Bodenbonitat verduBert wurde oder das verkaufte
Grundstiick aus beiden Nutzungsarten bestand (Mischpreis).

Da schon in den vergangenen Jahren grafisch leichte Abhangigkeiten des Preises von der Bodenbonitat
zu erkennen waren, sollen wie schon im vorigen Jahr einfache Umrechnungskoeffizienten fir Acker- und
Griinland abgeleitet werden.

Um eine bessere statistische Sicherheit zu erlangen, wurden die auswertbaren Kauffélle der Jahre 2004
bis 2006 zusammengefasst.

In den Grafiken ist die Bandbreite der Vergleichspreise ersichtlich. Die ausgleichende Gerade wurde
nach der Methode der kleinsten Quadrate hergeleitet.
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Der Stichprobenumfang zur Ableitung von Umrechnungskoeffizienten fliir Ackerland betragt 163 Kauffalle.

4 Einfluss der Ackerzahl auf den Vergleichspreis (2004 - 2006) R
0,45
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2 020 $%%e .20, , 80000, 2¢ .t
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Die ausgleichende Gerade kann durch folgende Funktion beschrieben werden:

y = 0,0033x + 0,0838

Das BestimmtheitsmaB R2 wird mit 0,114 angegeben.

Die statistische Sicherheit ist relativ gering. Dennoch kénnen die nachfolgenden Umrechnungskoeffizien-
ten ein Hilfsmittel darstellen, um eine Wertabschatzung vornehmen zu kénnen. Sie ersetzen jedoch nicht

den gutachterlichen Sachverstand.

Umrechnungskoeffizienten fiir Ackerland Die Ackerzahl 30 wurde als Basi'syvert flr die
Ableitung der Umrechnungskoeffizienten fest-
Ackerzahl Umrechnungskoeffizient gelegt.
10 0,639
15 0729 Anwendungsbeispiel:
Vergleichspreis: 0,20 €/m?
20 0,819 Ackerzahl (AZ): 32
25 0,910
gesucht:
30 1,000 Bodenwert flr eine Ackerflache mit AZ = 55
35 1,090 -
Umrechnungskoeffizient fir AZ 32 = 1,036*
40 1,181 Umrechnungskoeffizient fir AZ 55 = 1,451
45 1271 Bodenwert mit AZ 55:
50 1,361
2 — 2
55 1451 0,20 €/m2 x (1,451 /1,036) = 0,28 €/m?
60 1,542 * Wert durch Interpolation ermittelt

Auch far Grinland konnte eine gewisse Abhangigkeit des Preises von der Griinlandzahl festgestellt wer-
den. Der Stichprobenumfang zur Ableitung von Umrechnungskoeffizienten fiir Griinland betragt 58 Kauf-

falle.
4 Binfluss der Griinlandzahl auf den Griinlandpreis (2004 - 2006) h
E
)
]
o
o
(7]
L
[%]
3
>
(1] A
> 0,00 . . . . . . . . )
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\_ Griinlandzahl )
52

Gutachterausschuss fiir Grundstlickswerte im Landkreis Oberspreewald-Lausitz



GRUNDSTUCKSMARKTBERICHT 2006

Die ausgleichende Gerade kann durch folgende Funktion beschrieben werden:

y = 0,0045x + 0,0322

Das BestimmtheitsmaB R2 wird mit 0,2102 angegeben.

Die statistische Sicherheit ist auch beim Griinland relativ gering. Die nachfolgenden Umrechnungskoeffi-
zienten stellen ein Hilfsmittel flir eine ertragsorientierte Wertabschatzung dar. Sie ersetzen jedoch nicht
den gutachterlichen Sachverstand.

Die Grlinlandzahl 30 wurde als Basiswert flr

Umrechnungskoeffizienten fir Grinland die Ableitung der Umrechnungskoeffizienten

Griinlandzahl Umrechnungskoeffizient festgelegt.

10 0,462
15 0.596 Anwendungsbeispiel:

Vergleichspreis - Zone 3: 0,15 €/m2
20 0,731 Grinlandzahl (GZ): 33
25 0,865

gesucht:
e Ll Bodenwert fiir eine Griinlandflache mit GZ = 18
35 1,135

Umrechnungskoeffizient fir GZ 33 = 1,081*
40 1,269 Umrechnungskoeffizient fir GZ 18 = 0,677*
45 1,404 .

Bodenwert mit GZ 18:
50 1,538
55 1673 0,15 €/m2x (0,677 / 1,081) = €/m2
60 1,807

* Wert durch Interpolation ermittelt

Einfluss der GrundstiicksqréBe

Ein Einfluss der GrundstlicksgréBe auf den Bodenpreis war bei der Analyse nur partiell grafisch erkenn-
bar. Bei einer differenzierten Betrachtung von reinen Acker- und reinen Grinlandflachen konnten folgen-
de Feststellungen getroffen werden:

Bei reinem Ackerland konnte beim Vergleich des einfachen arithmetischen Mittels mit dem nach der Fl&-
che gewichteten arithmetischen Mittel keine Abweichung festgestellt werden. Eine grafische Darstellung
der Kauffélle konnte ebenfalls keinen Einfluss der FlachengrdBe erkennen lassen.

Etwas anders sah es bei reinem Griinland aus. Hier wich das gewichtete arithmetische Mittel in Héhe von
0,16 €/m2 geringfligig negativ vom einfachen arithmetischen Mittel mit 0,17 €/m2 ab. Das lasst eine
schwache Flachenabhangigkeit vermuten. Diese soll nachfolgendes Diagramm verdeutlichen.

4 Bnfluss der FlaichengroBe auf den Griinlandpreis (2004 - 2006) R

_ 045 "
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Fir eine Ableitung von Umrechnungskoeffizienten ist der Stichprobenumfang zu gering und die Streu-
breite zu groB. Dennoch ist eine leichte Tendenz erkennbar. Inwieweit die Flachenabhangigkeit von der
Bodenbonitat beeinflusst wird, kann an dieser Stelle nicht beantwortet werden.
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6.2.2 Ortsnahe landwirtschaftliche Nutzflachen

6.2.2.1 Preisniveau ortsnaher landwirtschaftlicher Nutzflachen

Im Jahr 2006 wurden 16 Vertrdge Uber ortsnahe landwirtschaftliche Nutzflachen abgeschlossen. Das
sind 3 Vertrage weniger als im Vorjahr. Darunter waren acht Vertrdge Uber Ackerflachen und acht Ver-
trage Uber Grinlandflachen. Der Flachenumsatz betrug insgesamt 6,2 ha und ist gegeniber dem Jahr
2005 nur unwesentlich gestiegen. In 62 % der Falle handelte es sich um Zukaufsflachen.

Die Preisspanne reichte von 0,05 €/m? bis 1,50 €/m2. Der mittlere Preis lag bei 0,67 €/m2. Die GrdBe die-
ser Flachen schwankte zwischen 270 m2 und 19.013 m2, der Durchschnitt betrug 3.910 m2. Der nach der
Flache gewichtete Mittelwert ergab sich in Héhe von 0,47 €/m2. Das lasst auf eine Flachenabhéngigkeit
des Preises schlieBen. Die preisliche und flichenmaBige Verteilung ist aus den Diagrammen erkennbar.

4 Verteilung der Vergleichspreise - 2006 - h 4 Verteilung der FlachengréBen - 2006 - h
—~ _ Dl _
£ >130 []6% E >8.000 6%
) 1 s 1
;:: 100-<130 | 0% ﬁ 6.000- <8000 [FEEET ©%
@ 070-<100 [ ]®B% S 4000-<6000 [EETE B%
5 0,40-< 0,70 | 50% & 2000-<4000
[} B = i
® <040 [ ]B% < <2.000
o T T 1 E

\_ 0% 20% 40% 60% ) \_ 0%

Ortsnahes Ackerland kostete durchschnittlich 0,59 €/m? und nach der Flache gewichtet 0,45 €/m2. Die
GréBen der Ackerflachen variierten zwischen 1.290 m2 und 19.000 m2.

Far ortsnahes Griinland erzielte man im Mittel 0,74 €/m2. Der flachengewichtete mittlere Preis lag bei
0,53 €/m2. Die Grinlandflachen hatten eine GréBe zwischen 270 m2 und 6.300 m2.

6.2.2.2 Preisentwicklung ortsnaher landwirtschaftlicher Nutzflachen

Gegeniiber dem Jahr 2006 hat sich der Bodenpreis flr ortsnahe Landwirtschaftsflachen um durchschnitt-
lich 0,11 €/m? reduziert. In der folgenden Tabelle ist die Entwicklung der letzten Jahre ersichtlich.

Ubersicht iiber die Entwicklung der ortsnahen landwirtschaftlichen Grundstiicke
Jahr Anzahl mittlerer Preis gewichteter Preis mittlere Flache
der Kauffalle (€/m2) (€/m2) (m?)
2000 10 0,59 0,48 4.489
2001 12 0,44 0,43 6.666
2002 15 0,53 0,43 4.541
2003 22 0,68 0,65 2.285
2004 12 0,63 0,50 4.698
2005 19 0,78 0,76 3.125
2006 16 0,67 0,47 3.911
4 Entwicklung der DurchschnittsgréBen
ortsnaher landwirtschaftlicher Grundstiicke
0,80 7.000
070 6.000 -~
£ 0,60 5000 £
€ o050 4000 @
g 0,40 3.000 -
a 030 2000 Ik
0,20 ; ; ; L 1000
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— -a— -gew. Preis —e——mitt. Flache I
-
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Die zeitliche Entwicklung des nach der Flache gewichteten Durchschnittspreises und der mittleren Fla-
chengréBe wurde in Form eines Diagramms dargestellt. Steigt der mittlere Preis, fallt die durchschnittli-
che FlachengrdBe und umgekehrt. Das Iasst eine Korrelation des Preises mit der FlachengréBe vermu-
ten. Der Einfluss der FlachengréBe und anderer Faktoren soll im n&chsten Abschnitt ndher untersucht
werden.

6.2.2.3 EinflussgréBen und Umrechnungskoeffizienten

Einfluss der GrundstiicksqréBe

Wird der Durchschnittspreis der 16 ortsnahen Flachen aus dem Jahr 2006 nach der Flache gewichtet
ermittelt, ergibt sich ein Bodenpreis von 0,47 €/m2. Das deutet auf einen geringen Einfluss der Grund-
stlicksgroBe auf die Hohe des Preises hin.

Betrachtet man das Diagramm unter Punkt 6.2.2.2, das die Entwicklung der mittleren Preise und durch-
schnittlichen Flachen der letzten sechs Jahre beinhaltet, stellt man fest, dass diese scheinbar voneinan-
der abh&ngen. Somit scheint die Héhe des Preises fur diese Grundstiicke nicht vom Zeitpunkt des Ver-
tragabschlusses abzuhdngen. Um diese Aussage zu untermauern, wurden die nach der Flache gewich-
teten Durchschnittspreise fir ortsnahe landwirtschaftliche Nutzflaichen auf eine Fldchenabhéngigkeit
n&her untersucht.

4 Binfluss der mittleren FAlachengroBe auf den )
ewichteten Durchschnittspreis (2000 - 2006 .
9 P ( ) : Das Ergebnis der Untersuchung
~ 080 . ¢ gewPreis wird im Diagramm sichtbar.
€ 070 3 potentielle Funktion
@m« gzg 1 Die Trendlinie schmiegt sich
° . A R relativ eng an die Datenpunkte
a 040 - . . R .. .
030 an. Das ist ein Indiz fir eine Be-
0’20 einflussung des Preises durch
1000 2.000 3.000 4.000 5.000 6.000 7.000 die FIaChengrOBe'
\_ Aache (m?) )

Da der Stichprobenumfang aus dem Jahr 2006 relativ gering ist, wurden alle ahnlichen Kauffélle aus dem
Jahr 2005 mit in die Analyse einbezogen. Insgesamt standen 33 geeignete Kauffélle fir eine Untersu-
chung zur Verfigung.

Ob es sich bei den Grundstiicken in Ortsndhe um ,,besondere” Flachen der Landwirtschaft entspre-
chend § 4 Abs. 1 Nr. 2 WertV handelt, ist nicht eindeutig feststellbar.

4 Einfluss der FlaichengréBe auf den Vergleichswert ) Die Prei treut .
bei ortsnahen Grundstiicken ( 2005 - 2006) e rreise streuien
einer Bandbreite von
160 " 0,10 €/m2 bis 1,50 €/m2.
2 140 a 4 VERG Im Mittel ergab sich ein
s . 120 exponentielle Funktion Preis von 0.67 €/m2 bei
a Y R A . i .
£ s 100 s ‘. einer durchschnittlichen
g = 828 —a: x FlachengréBe von
& : PFYYIN T . 3.400 m2.
> 0,40 & ———
0,20 i " N
000 A ~— Der nach der Flache
0 2.000 4.000 6.000 8.000 10.000 12.000 #.000 16.000 18.000 20.000 geV\(lchtete mlttlere
Riche (m?) Preis betrug 0,54 €/m2.
- J

Die ausgleichende exponentielle Kurve kann durch folgende Funktion beschrieben werden:

y =0,7901 * g~ 000X Das BestimmtheitsmaB R2 wird mit 0,2707 angegeben.

Gutachterausschuss fiir Grundstlickswerte im Landkreis Oberspreewald-Lausitz 55



GRUNDSTUCKSMARKTBERICHT 2006

Die nachfolgenden Umrechnungskoeffizienten, die aus der zuvor beschriebenen Formel abgeleitet wur-
den, stellen ein Hilfsmittel fir eine Wertabschatzung dar. Sie ersetzen jedoch nicht den gutachterlichen
Sachverstand.

Umrechnungskoeffizienten fiir ortsnahe In - Flachen Die Flachengr6Be 2.500 m? wurde als Basis-
- - — wert fir die Ableitung der Umrechnungskoef-
GrundstiicksgréBe (m?2) | Umrechnungskoeffizient fizienten festgelegt, da die Mehrheit der in
500 1,197 den letzten Jahren verkauften ortsnahen
1.000 1145 Acker- oder Grinlandflachen eine GréBe bis
- . 3.000 m? hatte und der Medianwert fir die
1.500 1,094 FlachengréBe nahe 2.500 m2 lag.
2.000 1,046
2.500 1,000
3.000 0,956 Anwendungsbeispiel:
3.500 0,914 GrundstlicksgréBe : 4.000 m?
; o )
4.000 0,874 Vergleichspreis: 0,56 €/m
4,500 0,835 gesucht:
5.000 0,799 Bodenwert flir ein Grundstick mit  1.200 m2
6.000 0,730 Umrechnungskoeffizient fir 4.000 m2 = 0,874
7.000 0,667 Umrechnungskoeffizient fir 1.200 m2 = 1,121~
8.000 0,610 Bodenwert fiir 1.200 m2:
. 7
9.000 0,55 0,56 €/m2x (1,121 /0,874) = 0,72 €/m?
10.000 0,509
15.000 0,325 * Wert durch Interpolation ermittelt

Einfluss der Bodenbonitét

In diesem Jahr konnte keine Abhangigkeit des Preises von der Bonitat des Bodens festgestellt werden.
Eine grafische Untersuchung lieB fallende Preise bei steigender Bonitat erkennen. Diese Erkenntnis l&sst
eher auf eine Abhangigkeit des Preises von der GroBe der verkauften Grundstiicke schlieBen als auf
einen Preisvorteil von besseren Bdden.

6.2.2.4 Beziehungen zu ortsfernen landwirtschaftlichen Grundstiicken

Vergleicht man die mittleren Preise von ortsfernen und ortsnahen landwirtschaftlichen Nutzflachen des
Jahres 2006 kann man Folgendes feststellen:

» das arithmetische Mittel fir ortsnahe landwirtschaftliche Nutzflachen betragt ca. das 3,5-fache
des arithmetischen Mittels fiir ortsferne landwirtschaftliche Nutzflachen,

» der Preis fir ortsnahe landwirtschaftliche Nutzflachen betrug im Durchschnitt das 3,5-fache des
entsprechenden zonalen Bodenrichtwertes flr ortsferne landwirtschaftliche Nutzflachen.

6.2.3 Rekultivierte und nicht beanspruchte Bergbauflachen

Im Jahr 2006 wurden keine Vertrage Uber rekultivierte oder nicht beanspruchte Bergbauflachen, die der
landwirtschaftlichen Nutzung wieder zugefihrt werden sollten, abgeschlossen.

Daher werden die Ausfiihrungen aus dem Grundstiicksmarktbericht 2005 Gbernommen.
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4 Entwicklung des Flaichenumsatzes )
. . - riickgefiihrte Bergbauflachen -
Das nebenstehende Diagramm zeigt g g
die Entwicklungen des Flachenumsat- __ 1000, 3716ha
©
zes und der Vertragszahlen der letzten £ 7208 ha 80.1ha
sieben Jahre. ® 10 - 372ha
3 BM26!1ha
:g ’ PR I
Hatte der Flachenumsatz der Jahre L0 et e B RN
2000 und 2001 einen erheblichen Ein- 9 6 9 N\ Oha
fluss auf den Gesamtumsatz, so hat 1 0N,
sich diese Tatsache normalisiert. Y 2000 2001 2002 2003 2004 2005 2006 )

Bei der Preisanalyse erfolgte die Zuordnung der verkauften Flachen entsprechend ihrer individuellen
Lageeigenschaften in ortsfern und ortsnah. Ufernahe Grundstiicke an Restléchern wurden den ortsnahen
Flachen zugeordnet, da auch dort besondere Verhéltnisse vorliegen. Eine zonale Einteilung erfolgte

nicht.

Landwirtschaftliche Vergleichspreise nhach Beendigung des Bergbaus — 2005 —
Anzahl der O Preis @ FlachengroBe | Flachenumsatz
Zustand der Flachen Lage Kauffalle Spanne Spanne
(€/m?) (ha) (ha)
0,09 3,6
ortsfern* 5 ’ ’ 18,1
nicht beanspruchte (0,06 -0,12) (0,04 - 8,6)
Flachen
0,38 0,6
eiEEl ° (0,25 — 0,65) (0,03 -2,1) 52

* landwirtschaftliche Grundstiicke , auch minderer Qualitat (Unland)

6.2.4 Naturschutzflachen

Im Jahr 2006 wurden wie schon im Jahr 2005 neun Vertrdge (ber landwirtschaftliche Grundstiicke ge-
schlossen, die fir Zwecke des Naturschutzes erworben wurden. Alle diesbeziiglichen Flachen lagen im
Bereich der Zone 1 — Spreewald.

Es handelte sich hierbei um 24,7 ha Spreewaldwiesen, die die 6ffentliche Hand bzw. durch sie mitbe-
griindete Zweckverbande erwarben. Der Flachenumsatz hat sich gegenliber dem Vorjahr verdoppelt. Fir
diese Flachen wurden durchschnittlich 0,13 €/m2 gezahlt. Die Preisspanne reichte von 0,11 €/m2 bis 0,20
€/m2,

Seit dem 01.01.1994 konnten insgesamt 84 derartige Vertrage tber ortsferne landwirtschaftliche Nutzfla-
chen registriert werden. 88 % der Flachen liegen ebenfalls in der Zone 1, die restlichen 12 % befinden
sich in der Zone 4. Es wurden inzwischen 205,4 ha fir Naturschutzzwecke gekauft. Die Preise streuten in
diesem Zeitraum in einer Bandbreite von 0,07 €/m2 bis 0,39 €/m2, im Mittel waren es 0,20 €/m2.

6.3 Forstwirtschaftliche Flachen
6.3.1 Ortsferne Waldflachen
6.3.1.1 Preisniveau ortsferner Waldflachen

Im Jahr 2006 wurden 71 Vertrage Uber ortsferne Waldflachen mit einem Flachenumsatz von 279,2 ha in
die Kaufpreissammlung aufgenommen. Die Anzahl der registrierten Vertrdge ist gegenuber dem Jahr
2005 um 18 % und der Flachenumsatz um 37 % gestiegen.

Die Preise fur ortsferne forstwirtschaftlich genutzte Fldchen bewegten sich im gesamten Landkreis in
einer Bandbreite von 0,01 €/m2 bis 0,50 €/m2. Der mittlere Preis lag bei 0,13 €/m2. Die Gr6éBe der verkauf-
ten Walder variierte zwischen 625 m2 und 22,9 ha und betrug im Mittel 3,9 ha.
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Betrachtet man die Preisverteilung und die Verteilung nach der FlachengréBe, ergibt sich folgendes Bild:

Verteilung der Vergleichspreise - 2006 é Verteilung der FlachengroBen - 2006 h
o >030 [ 7% T >00 EEEEEEEY 6%
£ ] . < 1
@ 020-<030 | 8% £ 50-<00 1%
§ 056-<020 [ 0% £ 30-<50 8%
[7/] ~ | 0,
g 0.0-<05 | | 23% E S i
g 005-<0,0 | 30% £ 10-<20 EEFEEEREETEEEIE] 25%
| S ]
a <005 [ 1% &
T T T 1 T T T 1
Y 0% 0% 2% 0% 40%) Y 0% 0% 20% 30% 40% )

Entsprechend dieser Verteilung ergibt sich fir die Vergleichspreise ein Zentralwert in Héhe von
0,10 €/m2. Der Zentralwert der FlachengrdBe liegt bei rd. 1,7 ha.
Anmerkung:

Die Kaufpreise setzen sich aus dem Bodenanteil und dem Wert des Aufwuchses zusammen. In den no-
tariellen Vertragen sind diese Anteile nicht im Einzelnen ausgewiesen, so dass in dieser Hinsicht keine
differenzierte Auswertung mdéglich ist.

Weiterhin ist zu beachten, dass der Wert des Aufwuchses durch Baumart, Baumartmischung, Alter des
Bestandes, Bonitat, Bestockungsgrad, Pflegezustand und andere Faktoren beeinflusst wird.

Angaben zum Bestand konnten nicht erhoben werden. Dadurch ist ein Vergleich der Kauffélle nur be-
dingt mdglich.

Zonale Grundstlickspreise fiir ortsferne Waldfldchen

Fir die Analyse nach der naturrdumlichen Gliederung wurden die Kauffalle den entsprechenden Zonen
zugeordnet. Die Tabelle gibt Auskunft Gber die Untersuchungsergebnisse.

Der Mittelwert wurde kursiv dargestellt, um darauf aufmerksam zu machen, dass keine Aussage dariber
gemacht werden kann, ob die forstwirtschaftlich genutzten Flachen beziiglich ihrer Bestandesdaten mit-
einander vergleichbar sind.

Zonale Grundstiickspreise fiir ortsferne Waldflachen im Jahr 2006
Lage Anzahl der @ Preis @ FlachengroBe Flachenumsatz
Kauffalle Spanne Spanne

(€/m?) (ha) (ha)
Zone 1 6 0,22 1,4 8.1
(Spreewald) 0,02 -0,43 (0,2-3,0) ’
Zone 2 0,15 4.8
(Beckenland) 21 0,04 - 0,50 (0,06- 24,6) 1005
Zone 3 0,11 3,5
(Hiigelland) 23 0,02-0,29 0,1 -17.8) 80,2
Zone 4 0,10 4,3
(Tiefland) 21 0,01 - 0,30 (0.2 —22,9) 90,4

Die Anzahl der Kauffélle ist gegeniiber dem Vergleichszeitraum in fast allen Zonen leicht gestiegen. Nur
in der Zone 2 wurden zwei Kauffalle weniger registriert. Die Zahl der verkauften Waldflachen in der Zone
1 ist schon seit einem gréBeren Zeitraum sehr niedrig. Der Uberwiegende Teil dieser Zone gehért zum
.Biospharenreservat Spreewald".

In allen Zonen war ein Anstieg des mittleren Preisniveaus zu verzeichnen. Ursachen hierfir kénnen nicht
benannt werden. Allerdings liegen in allen Zonen die Maximalpreise deutlich tGber denen des Vorjahres.
Wie auch bei den landwirtschaftlichen Flachen ist das mittlere Preisniveau in den Zonen 1 und 2 etwas
héher, als in den Zonen 3 und 4.
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Der Flachenumsatz ist auf Grund gestiegener Vertragszahlen in allen Zonen héher als im Vergleichszeit-
raum. Die mittleren FlachengréBen lagen in den Zonen 1 bis 3 in &hnlicher GréBenordnung wie im Vor-
jahr. In der Zone 4 ergab sich ein um 1 ha gréBerer Mittelwert.

Zur Erhéhung der statistischen Sicherheit ist es sinnvoll, eine Untersuchung Uber einen gréBeren Zeit-
raum durchzufiihren. Deshalb wurden die Kauffélle der Jahre 2002 bis 2005 zusammengefasst und den
naturrdumlichen Zonen zugeordnet.

Da keine Aussagen zu den Bestandesdaten vorliegen, kdnnen keine Untersuchungen bezlglich einer

wertmaBigen Entwicklung durchgefihrt werden.

Ableitung zonaler Werte fiir ortsferne Waldflachen 2002 — 2006
Lage Anzahl der O Preis @ FlachengréBe Flachenumsatz
Kauffalle Spanne Spanne

(€/m?) (ha) (ha)
Zone 1 11 0,19 1,2 13.7
(Spreewald) 0,02-0,43 (0,2 -3,0) ’
Zone 2 0,13 7,6
(Beckenland) 89 0,005 — 0,50 (0,06 - 155,9) 675,7
Zone 3 0,08 6,0
(Hiigelland) 102 0,005 — 0,29 (0,1-93,9) 609,7
Zone 4 0,10 3,0
(Tiefland) 71 0,01 - 0,31 (0,2-22,9) 218,2

Das Preisniveau im stdlichen Bereich war auch Gber einen gréBeren Beobachtungszeitraum wesentlich
niedriger als im nérdlichen Bereich.

6.3.1.2 Preisentwicklung ortsferner Waldflachen

Im nachfolgenden Diagramm ist die Entwicklung der Vertragszahlen Uber ortsferne Waldflachen darge-
stellt.

Seit 1994 wurden insge-
samt 443 Kauffalle Gber
ortsferne  Waldgrundstiicke
in der Automatisierten
Kaufpreissammlung regist-
riert.

Am Markt nahmen bisher
6.771,1 ha Wald teil. Da-
durch wechselten 153 %
der Walder seit 1994 in
ortsfernen Lagen ihren Ei-
gentimer. Bezogen auf die
Gesamtflache des Land-
kreises sind das 5,3 %.

4 Entwicklung der Vertragszahlen tiber )

ortsferne Waldflachen seit 1994

Anzahl

0 T T T T T T T T T T T T |
1994 1995 1996 1997 1998 1999 2000 2001 2002 2003 2004 2005 2006

\_ Jahr )

Der bisherige Hochststand des Jahres 2004 wurde im Jahr 2006 leicht Gbertroffen. Das anhaltende Inte-
resse an Waldflachen kdnnte eine Reaktion auf die steigenden Energiekosten sein. Ob sich dadurch
auch das Preisniveau erhéhen wird, bleibt abzuwarten.

Im nachfolgenden Diagramm sind die jahrlichen Bandbreiten der Preise pro Quadratmeter Bodenflache
sowie die arithmetischen Mittelwerte ablesbar.

Die Durchschnittswerte geben jedoch keine Auskunft Gber die Ertragsfahigkeit der verkauften Waldfl&-
chen, da bei der Berechnung die zuvor erwahnten wertrelevanten Einflussmerkmale des Bestandes kei-
ne Berilcksichtigung finden konnten.
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4 Preisspannen fiir ortsferne Waldflachen )
und Durchschnittswerte
—O— mittl. Preis
®» 0,60 +
(7]
§ -~ 0,50 +
2%t o4
E @ 030 I
g 0,20
> 0,10 é/ < —— <
0,00 : : : : : : : 11 1 I 1 1 1 |
1994 1995 1996 1997 1998 1999 2000 2001 2002 2003 2004 2005 2006
K Jahr j

Aus der Grafik kann man erkennen, dass das mittlere Preisniveau seit 1998 relativ gleichbleibend ist,
wobei sich die Spannweite der Vergleichspreise in den letzten Jahren kontinuierlich vergréBert hat. Aller-
dings tauschen die Maximalwerte. Wie aus der Verteilungsuntersuchung unter Punkt 6.3.1.1 ersichtlich,
findet der Markt derzeit immer noch im Niedrigpreissektor statt.

6.3.1.3 EinflussgréBen und Umrechnungskoeffizienten

Welche Umstande die Preisfindung am Markt beeinflussen, ist im Moment nicht eindeutig feststellbar.
Wird die Datenmenge auf einen Einfluss der GrundstiicksgréBe untersucht, ergibt sich ein sonderbares

Bild.

-

0,55

~

Binfluss der FlachengroéBe auf den Waldpreis - 2006
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Das Diagramm veranschaulicht die Verteilung der Vergleichspreise in Bezug auf die Flache. Bis zu einer
Flache von 10 ha scheint die Gr6Be einen Einfluss auf den Preis zu haben. Was jedoch bei gréBeren
Flachen den Preis beeinflusst, ist momentan nicht bekannt.

~ <05 020 - Dieses Diagramm zeigt die mittleren Prei-

£ : se (€/m2) innerhalb von GréBenklassen.

g 05-<10 g8 / Sehr deutlich ist die Abnahme des mittle-

@ | V4 ren Preises bei Waldern mit einer GréBe

® 10-<20 0,2 //T - e

x ] bis zu 3,0 ha zu erkennen. Bei gréBeren

&  20-<30 0,8 Waldflachen tragen neben der Flache

2 : noch andere Einflussfaktoren zur Preisfin-

2  30-<50 O | 2 dung am Markt teil.

8 | Rz = 0,8804

Q

T 50700 | = R?=0,9165 Diese Aussage wird durch die blaue
>100 o1 Trendlinie, die eine ausgleichende poly-

- nomische Funktion 4. Grades darstellt,

polynomisch 2. Grades = pOlynomisch 4. Grades I E?ﬁfﬁiggﬁaaifezejsgrtlitégriss sich mehrere
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Eine Untersuchung des Preises auf eine Abhangigkeit vom Zustand des Aufwuchses und seiner Ertrags-
fahigkeit, u.a. abhangig vom Alter des Bestandes und der Baumart, kann wegen fehlender Daten nicht
durchgeflhrt werden.

Als eine weitere EinflussgroBe kénnte die Lage angenommen werden. Die Angaben aus den Tabellen
der zonalen Einteilung lassen diesen Schluss zu.

6.3.2 Ortsnahe Waldflachen auf gewachsenem Boden

6.3.2.1 Preisniveau ortsnaher Waldflachen

Ahnlich wie bei den Acker- und Griinlandflachen unterliegen die ortsnahen Waldgrundstiicke besonderen
preisbildenden Umstanden. So wurden diese Grundstiicke zu wesentlich héheren Preisen erworben als
ortsferne Waldgrundstiicke.

Im Jahr 2006 wurden 6 Kaufvertrage lber ortsnahe Waldgrundstiicke abgeschlossen, ein Vertrag weni-
ger als im Vorjahr. Der Flachenumsatz betrug 7,0 ha, das sind 5,8 ha mehr als im Vorjahr. Das entspricht
einer Versechsfachung des Flachenumsatzes.

Die Preise schwankten zwischen 0,12 €/m2 und 1,00 €/m2. Der Durchschnittswert lag bei 0,54 €/m2. Die
GroBen der ortsnahen Waldgrundstiicke schwankten zwischen 996 m2 und 2,3 ha. Die durchschnittliche
GroBe lag bei rd. 1,2 ha.

4 Verteilung der Vergleichspreise 2006 ) 4 Verteilung der FlachengroBen 2006 )
T >100 :| 7% g 10 e 50%
@ 080-<100 | 0% £ 06-<10 1o%
§ 0,60-<080 | ] 33% § 04-<06 FEEmEED 7%
é 0,40-<0,60 0% % 02-<04 ::.'.-:.'.-:.'.-:.'.-:.'.-:.'.- 7%
-g 020-<0,40 ] 33% § o<z 0%
e <020 [T ] 7% S <01 EETREI 7%
_ 0% 0% 0% 30%  40% 0 ) S 0% 0% 20% 0% 40% 50% 60% )
6.3.2.2 Preisentwicklung ortsnaher Waldflachen

Gegenlber dem Jahr 2005 ist der Durchschnittspreis um 0,02 €/m2 zurtickgegangen. Die durchschnittli-
che FlachengréBe stieg dagegen stark an und betrug 1,2 ha. In der folgenden Tabelle ist die Entwicklung
der letzten Jahre ersichtlich.

Ubersicht iiber die Entwicklung der ortsnahen Waldflachen
Jahr Anzahl mittlerer Preis gewichteter Preis mittlere Flache
der Kauffalle (€/m?) (€/m?) (m2)
2000 5 0,33 0,40 16.060
2001 6 0,43 0,35 4.485
2002 11 0,50 0,38 3.802
2003 8 0,44 0,34 3.202
2004 12 0,77 0,67 2.636
2005 0,56 0,57 1.659
2006 0,54 0,32 11.659

Eine zeitliche Entwicklung des nach der Flache gewichteten Durchschnittspreises und der mittleren Fl&-
chengréBe ist aus dem nachfolgenden Diagramm ersichtlich.
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( Entwicklung der DurchschnittsgréoBen )
ortsnaher Waldgrundstiicke
0,70 18.000
&~ 060 15.000 &E\
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Aus dem Verlauf der Kurven lasst sich eine Abhangigkeit des Preises von der GréBe der meist zugekauf-
ten Waldflachen vermuten.

4 Binfluss der mittleren FAachengréBe auf den )
Diese Vermutung wird durch das gewichteten Durchschnittspreis (2000 - 2006)
nebenstehende Diagramm be- 080 -
Stétigt. - 0,70 o ¢ gew.Preis

1 0,60 . potentielle Funktion

Auch wenn nur ein Bestimmt- ¥ 050
heitsmaf3 fiir die ausgleichende 3 040 - \‘ .
potentielle Funktion in Héhe von & 030 M ¢
0,3285 erreicht werden kann, ist 0,20
ein Zusammenhang von FIl&- 0.0 ‘ ‘ ‘ ‘ ‘ ‘ ‘ ‘ ‘
chengréBe und Preis sichtbar. 0 2.000 4.000 6.000 8.000 10.000 12.000 1#4.000 16.000 18.000

\_ Flache (m?) )

Im nachsten Abschnitt soll der Einfluss der FlachengréBe néher untersucht werden.

6.3.2.3

Einfluss der GrundstiicksqréBe

EinflussgréBen und Umrechnungskoeffizienten

Zur Erhéhung der statistischen Sicherheit werden in die Untersuchung auf eine Flachenabhéangigkeit des
Waldpreises Kauffalle der Jahre ab 2002 mit einbezogen.

f

Es standen somit 41 geeignete Kauffalle zur Verflgung. Die Preise streuten in einer Bandbreite von
0,05 €/m? bis 1,50 €/m2. Im Mittel ergab sich ein Wert von 0,58 €/m2 bei einer durchschnittlichen Fl&-
chengréBe von rd. 4.170 m2. Der nach der Flache gewichtete Durchschnittspreis betrug 0,40 €/m>2.

Der Medianwert der FlachengréBen liegt bei rd. 2.000 m2.

Die Verteilung der Kauffalle in den entsprechenden GréBen- und Preisklassen ist aus den folgenden

Diagrammen zu entnehmen.

é Verteilung der Vergleichspreise h é Verteilung der FlachengroBen h
< >100 [ ] 0% 0 2002 - 2006 R 0 2002 - 2006
W 080-<100 [ 6% = 06-<10 [ iy 2%

v ] S ]
§ 060-<080 | 7% § 04-<06 [T 5%
g 0,40 - <0,60 | 34% Fé 02-<04 | 20%
f» 0,20-<0,40 7% % 0,1-<0,2 | 24%
d:_) 7 H
a <020 7% T <01 | 22%
0% 0% 20% 30%  40% % % % %
\_ ) \_ 0% 0% 20% 30% )
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Flache (m?) )

4 EBinfluss der FlaichengréBe auf die Hohe des Vergleichspreises ) Das nebenstehen-
bei ortsnahen Waldflachen (2002 - 2006) de Diagramm ver-
160 - : .
. deutlicht die ver-
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relativ hoch.

Die ausgleichende Kurve kann durch die folgende potentielle Funktion beschrieben werden.

y — 6,305 * X —-0,3282

Das BestimmtheitsmaB R2 wird mit 0,303 angegeben.

Aus dieser Funktion wurden die Umrechnungskoeffizienten abgeleitet. Sie stellen jedoch nur ein Hilfsmit-
tel fir eine Wertabschétzung dar und ersetzen nicht den gutachterlichen Sachverstand.

Beziehung zu ortsfernen Waldflachen

Umrechnungskoeffizienten fiir ortsnahe Waldflichen Die FlachengroBe 2.000 m? wurde als Basis-
- - wert fir die Ableitung der Umrechnungskoef-
Grundstiicksgr6Be (m?) | Umrechnungskoeffizient fizienten festgelegt, da die Mehrheit der in
500 1576 den letzten finf Jahren verkauften ortsnahen
: Waldflachen eine GroBe bis 3.000 m2 hatte
1.000 1,255 und der Medianwert fiir die FlachengréBe
1.500 1,099 nahe 2.000 m? lag.
2.000 1,000
2.500 0,929 _—
Anwendungsbeispiel:
3.000 0.875 GrundstiicksgréBe : 3.500 m2
3.500 0,832 Vergleichspreis: 0,45 €/m?2
4.000 0,797 gesucht:
4.500 0,766 Bodenwert fiir ein Grundstlick mit  1.200 m?2
5.000 0,740 . .
Umrechnungskoeffizient fur 3.500 m? = 0,832
6.000 0,697 Umrechnungskoeffizient fir 1.200 m2 = 1,193*
7.000 0,663 Bodenwert flir 1.200 m2:
8.000 0,634
9.000 0,610 0,45 €/m2x (1,193 /0,832) = 0,65 €/m?
10.000 0,590 * Wert durch Interpolation ermittelt

Vergleicht man die mittleren Preise von ortsfernen und ortsnahen Waldflachen des Jahres 2006, kann

man Folgendes feststellen:

» das arithmetische Mittel fir ortsnahe Waldgrundstiicke betragt ca. das 4-fache des arithmeti-
schen Mittels fur ortsferne Waldgrundstiicke

» der Preis fir ortsnahe Waldgrundstiicke betrug im Durchschnitt rd. das 5-fache des entspre-
chenden durchschnittlichen zonalen Mittelwertes (5-Jahreszeitraum) fir ortsferne Wald-

grundsticke.
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6.3.3 Waldflachen auf nicht beanspruchtem und rekultiviertem Bergbauland

Im Auswertungszeitraum wurden wie im Vorjahr sieben Vertrage Uber Forstflachen, auf beanspruchten
und unbeanspruchten Bergbauflachen abgeschlossen.

Dabei wurde ein Flachenumsatz in H6he von 42,7 ha realisiert. Das entspricht nur noch 4,0 % des Ge-
samtumsatzes der forstwirtschaftlichen Nutzflachen.

é Entwicklung des Flachenumsatzes )
. . . - riickgefiihrte Wilder -
Nachdem sich der Flachenumsatz im Vor- g
jahr mehr als verdoppelt hatte, ging er im . 1000 368ha 2090 ha
Jahr 2006 um 18,9 ha zuriick. Das ent- £ 4987 1 ’ 616 ha
spricht einem Defizit von 31 %. e 10 \-\169:;—‘\25,9 ha , _ 427ha
=8 ~u—
Die Zahl der Vertrage ist nach wie vor sehr i © PO e M LA .
gering und stagniert seit drei Jahren. e 6 g 8 Y
2000 2001 2002 2003 2004 2005 2006
N J

Die verauBerten Forstflachen befanden sich Uberwiegend in ortsfernen Lagen. Bei den beanspruchten
und rekultivierten Flachen handelt es sich um Grundstiicke, die an ehemaligen Restléchern gelegen sind

und durch die Renaturierung teilweise unter Naturschutz stehen.

Die erzielten Preise fligen sich ann&hernd in das zuvor beschriebene Preisgefiige ein.

Forstwirtschaftliche Vergleichspreise nach Beendigung des Bergbaus — 2006 —
Anzahl der @ Preis @ FlachengroBe | Flachenumsatz
Zustand der Flachen Lage Kauffalle Spanne Spanne
(€/m?) (ha) (ha)

nicht beanspruchte 0,24 6,8
Flachen ortsfern 5 (0,15 — 0,60) (,3 - 25,4) 338

ortsfern 1 0,20 0,5 0,5
rekultivierte Flachen *

ortsnah 1 0,10 0,6 0,6

* Forstfldchen entlang von Restléchern

6.3.4 Waldflachen unter Naturschutz
Im Jahr 2006 wurden 12 Vertrdge Uber Waldflachen geschlossen, die fir Zwecke des Naturschutzes
erworben wurden. Fast alle diesbezliglichen Flachen lagen im Bereich der Zone 1 — Spreewald.

Es handelte sich hierbei um 42,1 ha Wald in ortsfernen Lagen, den die &ffentliche Hand bzw. durch sie
mitbegriindete Zweckverbande erwarben. Die Preisspanne reichte von 0,06 €/m2? bis 0,20 €/m2. Im
Durchschnitt konnten diese Walder fiir 0,12 €/m? erworben werden. Das entspricht rd. 80 % der mittleren
Waldpreise des vorangegangenen 5-Jahres-Zeitraumes.

Seit dem 01.01.1994 konnten insgesamt 28 derartige Vertrage Uber Waldflachen registriert werden. In
der Zone 1 und 2 liegen 27 dieser Flachen. Dort wurden inzwischen 73,4 ha Wald fir Naturschutzzwecke
gekauft. Die Preise streuten in diesem Zeitraum in einer Bandbreite von 0,06 €/m? bis 0,21 €/m?, im Mittel
waren es 0,15 €/m2.
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7 Sonstige unbebaute Grundstiicke

Zu den sonstigen unbebauten Grundstiicken werden Flachen, die besondere Auspragungen des Grund-
sticksmarktes aufweisen und keiner anderen Grundstlicksart zuzuordnen sind, gezahilt.

Hierunter fallen Abbauflachen, private Grinanlagen, Wasserflichen und Grundstliicke mit besonderer
Funktion, wie z. B. Lagerplatze, private Wege oder Grundstlicke flir Windkraftanlagen.

Des weiteren werden kinftige Gemeinbedarfsflachen, aber auch jene, die im riickstandigen Grunderwerb
erworben wurden, den sonstigen unbebauten Grundstlicken zugeordnet. Hierzu zahlen Grundstlicke flr
Verkehrseinrichtungen, fir Ver- und Entsorgungseinrichtungen, 6ffentliche Grinanlagen und sonstige
Grundsticke fir den Gemeinbedarf. Sie sind einer dauerhaften 6ffentlichen Zweckbindung unterworfen
und jeglichem privaten Gewinnstreben entzogen.

Bei den sonstigen unbebauten Grundstiicken ist die Zahl der registrierten Vertrage mit 67 um 31 % (Vor-
jahr — 51 Vertrage) im Vergleich zum Jahr 2005 gestiegen. Insbesondere beim Abbauland und bei den
Grundsticken mit besonderer Funktion haben sich die Kaufaktivitaten wieder deutlich erhéht.

Bei den Gemeinbedarfsflachen sind die Vertragszahlen im Vergleich zum Vorjahr nur knapp um 1 %
zuriickgegangen. Geld- und Flachenumsatz hingegen erfuhren eine Steigerung um das Vier- bzw. Finf-
fache des Vorjahresumsatzes.

Umsatzzahlen der sonstigen unbebauten Grundstiicke und Gemeinbedarfsflachen
Anzahl der Kauffélle Geldumsatz (T€) Flachenumsatz (ha)

Grundstiicksart 2005 2006 2005 2006 2005 2006
Abbauland 1 11 5,2 43,2 0,5 116,1

Private Griinanlagen 38 38 124,8 137,7 4,3 17,5
Wasserflachen 3 1 1,2 7,6 0,4 3,0
Grundst. mit besond. Funktion 8 16 20,3 260,5 1,6 176,0
Sonstige Nutzung 1 1 10,5 - 2,1 -
Gemeinbedarfsflachen 183 182 126,5 507,9 71 35,0

Nachfolgend wird das Preisniveau ausgewahlter Grundstiicksarten, bei denen in den zurlickliegenden
Jahren mehrere Vertragsabschlisse zu verzeichnen waren, ndher analysiert.

7.1 Abbauland

Entsprechend § 3 Abs. 1 Bundesberggesetz (BBergG) sind Bodenschatze, mit Ausnahme von Wasser,
alle mineralischen Rohstoffe in festem und fliissigem Zustand und Gase, die in natirlichen Ablagerungen
oder Ansammlungen (Lagerstatten) in oder auf der Erde, auf dem Meeresgrund, im Meeresuntergrund
oder im Meerwasser vorkommen.

In den neuen Bundesléndern gilt seit Inkrafttreten des Gesetzes zur Vereinheitlichung der Rechtsverhalt-
nisse bei Bodenschatzen am 23.4.1996 ihre allgemeine Einteilung in bergfreie und grundeigene Boden-
schatze gemanB § 3 Abs. 3 und 4 BBergG.

Davon ausgenommen sind die zu diesem Zeitpunkt bereits vergebenen Bergbauberechtigungen und die
betroffenen Bodenschatze, die nach diesem Gesetz Bestandsschutz genieBen.

Im Landkreis Oberspreewald-Lausitz befinden sich Braunkohlevorkommen und oberflachennahe Boden-
schatze, wie Kiese und Kiessande, Quarzsande und Gesteine.

Im Jahr 2006 wurden zehn Vertrdge (2005 — ein Vertrag) tUber den Verkauf von Grundstlicken (ber Bo-
denschéatzen in die Kaufpreissammlung aufgenommen. Damit hat sich die Anzahl gegentber dem Vor-
jahr wieder deutlich erhéht. Der Flachenumsatz betrug 115,6 ha.
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Braunkohle

Fir Grundstlicke Uber Lagerstatten von Braunkohle zur bergbaulichen Inanspruchnahme sind sieben
Kaufvertrage registriert worden. Die Kaufpreisspanne reichte von 0,14 €/m? bis 1,00 €/m2. Der Mittelwert
betrug 0,43 €/m2. Es handelte sich um Acker- und Waldflachen.

Kiese

Fir Grundstiicke Uber als bergfrei eingestufte Kiese wurden zwei Kaufvertrage registriert. Die Kaufpreis-
spanne reichte von 1,16 €/m? bis 1,53 €/m2. Der Mittelwert betrug 1,32 €/m2. Es handelte sich um Wald-
flachen.

Quarz- und Spezialsande

Far Grundstiicke Uber Quarz- und Spezialsanden wurde ein Kaufvertrag registriert. Der Kaufpreis betrug
1,27 €/m2 fUr eine rd. 8 ha groBe Waldflache. Der Bodenschatz ist als grundeigen einzustufen.

Die Tabelle gibt einen Uberblick liber das Preisniveau fiir zum Teil auch im riickstdndigen Grunderwerb
erworbenes Abbauland in den Jahren 2002 bis 2006.

Abbauland in den Jahren 2002 — 2006 (als bergfreie bzw. als bergfrei erklarte Bodenschatze)
Anzahl der @ Preis @ FlachengroBe | Nutzungsarten It.
Bodenschatz = .
(Jahre der Vertragsabschliisse) Kauffalle Spanne Spanne Liegenschaftskataster
(€/m2) (ha)

Braunkohle 7 0,43 15,0 Uberwiegend Waldflache
(2006) (0,14 -1,00) (0,1 -43,5) Nadelwald / Ackerland
Kiese und Kiessande 7 1,16 2,0 Uberwiegend Waldflache
(2002-2006) (0,50 — 1,55) (0,2-7,0) Nadelwald

5 0,23 21,1 Uberwiegend Waldflache
Quarzsande (0,10 -0,46) (2,4 -57,4) Nadelwald / Abbauland
(2002-2004)

6 (0 38’_561 00) (0 10110 2) Uberwiegend Griinland
Gesteine fiir Schotter und Splitt 6 1,48 1,5 Waldflache Nadelwald /
(2002-2003) (1,12-2,33) (0,1 -4,3) Ackerland

7.2 Private Sport- und Freizeitanlagen

Im Berichtsjahr wurde ein Grundstlcksverkauf fur eine private Sportanlage im AuBenbereich in der Kauf-
preissammlung erfasst. Es handelt sich um eine Waldflache von fast 13 ha GréBe, die fir den Motocross-
sport genutzt werden soll. Der Kaufpreis flgt sich in die Kaufpreisspanne fir Waldgrundstlicke ein.

In den Jahren von 2004 bis 2005 konnten bereits vier Grundstiicksverk&ufe fir private Sport- und Frei-
zeitanlagen im AuBenbereich registriert werden. Geplant waren die verschiedensten Nutzungen, wie z.B.
fir den Hundesport, Flugplatze oder Irrgartengestaltung.

Die Kaufpreise lagen zwischen 0,06 €/m2? und 0,98 €/m2. Der durchschnittliche Kaufpreis betrug
0,47 €/m2, nach der Flache gewichtet 0,09 €/m2. Die verkauften Flachen waren zwischen 0,4 ha und 87,5
ha groB. Die durchschnittliche FlachengrdBe betrug 23,1 ha.

7.3 Gartenland

Im Jahr 2006 konnten 30 Kaufvertrage (2005 — 31 Kaufvertrage) Uber Gartenland registriert werden, die
fir weitere Preisanalysen geeignet waren. HierfUr erfolgte eine Unterteilung in 24 Zukaufe von Hausgar-
ten und sechs Garten in Gartenanlagen sowie an Einzelstandorten.

Darlber hinaus war im Berichtsjahr der Verkauf einer kompletten Gartensparte, die unter die Bestim-
mungen des Bundeskleingartengesetzes fallt, zu verzeichnen.
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7.3.1

Hausgarten

In die Preisanalyse der Hausgarten wurden 24 Vertrage (2005 — 23 Kaufvertrage), bei denen Gartenland
zum bestehenden Grundstiick zugekauft wurde, einbezogen. Der mittlere Preis betrug 3,20 €/m2 (2005 —
3,26 €/m?). Das durchschnittliche Verhaltnis des Kaufpreises je m? Grundstlcksflache zum Bodenricht-
wert (BRW) des angrenzenden Baulands lag bei 18 % (Vorjahr — 20 %).

Preisanalyse fiir Hausgarten 2006

Anzahl der O Preis @ Verhaltnis zum BRW | @ FlachengréBe Flachenumsatz
Kauffalle Spanne Spanne Spanne
(€/m?) (%) (m?) (m2)
Stadte/ 3,20 18 897
Gemeinden 24 (1,06 — 5,00) (5 — 36) (37 - 5.100) 21.533

Die nachfolgende Tabelle gibt einen Uberblick (iber das Preisniveau der Hausgérten, unterteilt nach der
Héhe des Bodenrichtwertes des angrenzenden Baulands, in den letzten drei Jahren.

7.3.2

Garten in Gartenanlagen und an Einzelstandorten

einen

den

Preisanalyse fiir Hausgarten unterteilt nach Bodenrichtwertniveau 2004 — 2006
BRW Anzahl der D Preis @ Verhaltnis zum BRW @ FlachengroBe
Spanne / Mittel Kauffalle Spanne Spanne Spanne
(€/m?) (€/m?) (%) (m2)
<=20/ 55 2,93 22 763
14 (1,00 - 7,31) (7 - 39) (24 —5.100)
21-30/ 57 3,60 15 876
25 (1,06 —5,00) (4-23) (54 — 3.654)
31-50/ 18 4,35 11 389
41 (1,50 — 8,00) (4 -22) (78 — 1.135)
51-80/ 4 3,61 5 223
67 (3.06 — 4,20) (5-28) (31 —768)
Preisanalyse iiber Hausgarten unterteilt nach FlachengréBen 2004 — 2006
FlachengroBe Anzahl der @ Preis . )
Spanne / Mittel Kauffalle Spanne Die Tabelle gibt
(m2) (€/m?2) Uberblick Uber das Preis-
<= 1.000/ 356 niveau der Hausgarten,
350 76 (1 00,_ 8,00) unterteilt nach verkauften
FlachengréBen in
1.001 —2.000 / 3 2,92 letzten drei Jahren.
1.341 (1,07 -7,31)
2.001 - 5.100/ 5 2,71
3.217 (2,00 - 3,37)

Im Jahr 2006 konnten sechs Vertrage (2005 — 2 Vertrage) registriert werden, bei denen Garten in Gar-
tenanlagen sowie an Einzelstandorten verauBert wurden. Damit ist die Anzahl der Vertragsabschlisse
wieder deutlich gestiegen. Der durchschnittliche Kaufpreis betrug 2,08 €/m2 (2005 —rd. 1,77 €/m?2).

Preisanalyse fiir Gérten in Gartenanlagen und an Einzelstandorten 2006

Anzahl der O Preis @ FlachengréBe Flachenumsatz
Kauffalle Spanne Spanne
(€/m2) (m?) (m?)
Stadte/ 6 2,08 1.182 7091
Gemeinden (1,15-3,39) (479 — 2.626) )
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7.4 Lagerplatze

Fir Gewerbetreibende ist die Méglichkeit zur Lagerung von Materialien von groBer Bedeutung. Solche
Flachen befinden sich meist am Ortsrand bzw. im AuBenbereich.

Im Jahr 2006 konnte nur ein Kaufvertrag (Vorjahr — 2 Vertrage) registriert werden, bei dem ein Grund-
stlick fir Lagerzwecke in Stadtrandlage verduBert wurde. Die Kaufpreis betrug 0,38 €/m?2 flr eine 0,5 ha
groBe Flache.

Im Zeitraum von 2002 bis 2006 wurden insgesamt acht Lagerflachen verduBert. Die Preise bewegten
sich zwischen 0,24 €/m2 und 4,00 €/m2. Der durchschnittliche Kaufpreis lag bei 1,31 €/m?2, nach der Fla-
che gewichtet bei 0,31 €/m2. Die Grundstlicke waren zwischen 400 m? und 4,3 ha groB. Die durchschnitt-
liche Flache betrug 0,9 ha. Die Preisunterschiede ergaben sich aus der Lage, GrdBe und Befestigung der
Flachen.

7.5 Private Wege

Im Jahr 2006 wurden 11 Kaufvertrage (2005 — 3 Kaufvertrage) registriert, bei denen Wege und Zufahrten
an private Kaufer verduBert wurden. Hierunter fallen Zufahrten zu Wohn-, Garten- aber auch Betriebs-
grundstiicken, die nicht an eine o6ffentliche StraBe angrenzen oder fir die eine zusétzliche riickwartige

ErschlieBung geschaffen werden soll.

Gewerbegrundstiicke

Die Preisspanne reichte je nach Lage und vorheriger Grundstiicksqualitat von 0,17 €/m?2 bis 3,00 €/m2.
Der Durchschnittspreis dieser Kaufvertrage betrug 1,35 €/m2, nach der Flache gewichtet 1,11 €/m2. Die
verkauften Grundstiicksflachen waren zwischen 1.300 m2 und 8.000 m2 groB3. Die durchschnittliche Fla-
che betrug rd. 3.000 m2.

Der jeweilige Vergleich zum Bodenrichtwert des angrenzenden Baulands ergab einen durchschnittlichen
Anteil von 9 % (Spanne 2 % bis 13 %).

Wohngrundstiicke

Die Preisspanne reichte je nach Lage und vorheriger Grundstiicksqualitat von 0,50 €/m?2 bis 3,75 €/m2.
Der Durchschnittspreis dieser Kaufvertrage betrug 2,90 €/m2, nach der Flache gewichtet 2,20 €/m2. Die
verkauften Grundstiicksflachen waren zwischen rd. 90 m2 und 1.800 m2 groB. Die durchschnittliche Fla-
che betrug rd. 550 m2.

Der jeweilige Vergleich zum Bodenrichtwert des angrenzenden Baulands ergab einen durchschnittlichen
Anteil von 15 % (Spanne 5 % bis 23 %).

7.6 Wasserflachen

Im Jahr 2006 wurde ein Kaufvertrag (2005 — 3 Kaufvertrage) registriert, bei denen eine Wasserflache zur
VerauBerung gelangte. Dabei handelte es sich um einen Angelteich in Stadtrandlage. Der Kaufpreis be-
trug 0,25 €/m2 flr eine rd. 3 ha groBe Wasserflache einschlieBlich Uferzone mit Baumbestand.

In den Jahren 2002 bis 2006 wurden insgesamt sieben Teiche und Seen im Landkreis verkauft. Neben
einem Tagebaurestloch, einer ehemaligen Tongrube waren Teiche und Seen in unmittelbarer Dorf- bzw.
Stadtrandlage vertreten.

Die Kaufpreise lagen zwischen 0,09 €/m? und 0,36 €/m2. Der ungewichtete Mittelwert lag bei 0,19 €/m?2.
Die verkauften Wasserflachen waren zwischen 0,9 ha und 69,8 ha groB.

7.7 Windenergieanlagen

Far die Errichtung von Windenergieanlagen konnte im Berichtsjahr erstmals seit 2002 wieder ein Fla-
chenaufkauf registriert werden. Dabei handelte es sich um eine rekultivierte Bergbauflache, die fir den
Bau von finf Windenergieanlagen vorgesehen ist. Der Bodenpreis betrug 0,83 €/m?2 fir eine rd. 2 ha
groBe Flache.

68 Gutachterausschuss fiir Grundstlickswerte im Landkreis Oberspreewald-Lausitz



GRUNDSTUCKSMARKTBERICHT 2006

Bei den in den Jahren 2001 bis 2006 registrierten sechs Kaufvertragen reichte die Preisspanne von 0,51
€/m2 bis 1,83 €/m2. Der Durchschnittspreis betrug 1,14 €/m2. Die verkauften Flachen waren zwischen
2.500 m? und 124 ha groB und wurden bisher land- und forstwirtschaftlich genutzt.

Die Grundstiicke wurden fir die Errichtung von Einzelanlagen sowie fir bis zu 13 Windenergienanlagen
in so genannten Windparks erworben. Neben dem Bodenwertanteil beinhalten einige Kaufpreise Aus-
gleichszahlungen fir die Ablésung von Pachtvertragen, anteilige Einnahmen aus der Vergabe von Jagd-
rechten oder Zahlungen fir den Aufwuchs.

7.8 Verkehrsflachen

Im Jahr 2006 konnten 160 Kaufvertrage (2005 — 172 Kaufvertrdge) tber Flachen, die zu Verkehrzwecken
bestimmt sind und von der &ffentlichen Hand erworben wurden, in der Kaufpreissammlung registriert
werden. Gegenliber dem Vorjahr ist das ein leichter Rickgang um rd. 6 %. Die Bodenpreise lagen in
einer Spanne von 0,10 €/m?2 bis 34,78 €/m2.

Zur Auswertung der Kaufvertrage erfolgte die Unterscheidung nach dem Erwerb von Flachen, die zukiinf-
tig als Verkehrsflaichen (Bundesautobahnflachen, Landes- und kommunale StraBen, WasserstraBen)
genutzt werden sollen und dem riickstandigen Grunderwerb zur Bereinigung der Eigentumsverhéltnisse.

Im Berichtsjahr dominierten die Vertrdge zum Erwerb von zuklnftigen Verkehrsflachen deutlich mit rd.
58 % der Vertréage. Eine eindeutige Zuordnung der Kaufvertradge war nicht immer mdglich.

Die nachfolgenden Tabellen geben einen Uberblick Uber das Preisniveau anhand ausgewé&hlter Kaufver-
trage.

1. kiinftige Verkehrsflachen

Der Wert kinftiger Gemeinbedarfsflachen bestimmt sich nach gefestigter Rechtssprechung qualitats- und
wertmaBig Uber das Institut der Vorwirkung, d. h. dem Ankaufspreis muss auch im freihandigen Erwerb
die Qualitdt des Grundstucks zugrunde gelegt werden, die es zu dem Zeitpunkt besitzt, wenn es von der
konjunkturellen Weiterentwicklung ausgeschlossen wird.

In der Praxis des freihdndigen Erwerbs wurden fiir kiinftige Verkehrsflachen, insbesondere fiir reine Fl&-
chen der Land- und Forstwirtschaft, auch im Landkreis Oberspreewald-Lausitz Kaufpreise gezahlt, die
meist deutlich Gber den Bodenrichtwerten (siehe Punkt 9.4) derartiger Flachen liegen.

Die Ubersicht auf der Folgeseite verdeutlicht diese Vorgehensweise.

Zukunftige Verkehrsflachen (Neubau/Erweiterung) 2006

Art der Verkehrsflache | Vertrage | vorherige Nutzung Preis (€/m?) Flache (m2)
Bundesautobahn 7 land- bzw. forstwirt- 20,78 @ 1.931
- StraBenflachen schaftliche Nutzflache 0,51 -1,00 232 - 4.217
Bundesautobahn 3 land- bzw. forstwirt- g1,12 @ 19.750
- Rastplatze schaftliche Nutzflache 0,92 - 1,53 12.918 — 29.425
o4 land- b;w. forstwi_rt- 20,79 O 626
Bundes-, Landes- und schaftliche Nutzflache 0,20 — 2,56 12-1.978
kommunale StraBen
22 Bauland 29,01 2 765
1,51 -34,78 3-5.745
23 land- bzw. forstwirt- @ 0,56 @ 387
schaftliche Nutzflache 0,23 -2,50 10 — 981
Radwegenetz
& 30,54 Q57
13 |Bauland 25,00 — 31,00 3-174
WasserstraBBen 1 bl 0,53 14.234

Nutzflache
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2. rickstindiger Grunderwerb von Verkehrsfldchen

Die Kaufvertradge zur Abwicklung des riickstandigen Grunderwerbs von Verkehrsflachen werden entspre-
chend den anzuwendenden Gesetzen unter der MaBgabe des Vorwirkungsgrundsatzes realisiert.

Da die damalige Qualitat der Verkehrsflachen in den Kaufvertrdgen nicht immer erkennbar ist, wurde
eine Unterscheidung nach der jeweiligen Lage der Verkehrsflache innerhalb und auBerhalb der Ortschaf-
ten vorgenommen.

Verkehrsflachen (riickstandiger Grunderwerb) 2006
Art der Verkehrsflache || Vertrage | Lage der Verkehrsflachen Preis (€/m2) Flache (m?)
J0,22 & 4.488
Bundesautobahn 3 auBerhalb der Ortschaften 0,17 - 0,27 991 — 8.156
15 in Randlagen bzw. auB3er- @ 0,11 0 1.417
Bundes-, Landes- und halb der Ortschaften 0,10-0,20 49-5.172
kommunale StraBen 43 an bebaute Grundstlicke Q2,47 @ 276
angrenzend 0,13-12,00 4 —3.406
0,32 @ 3.090
Bundesbahnnetz 3 auBerhalb der Ortschaften 0.10-076 945 — 6.776

7.9 Sonstige Grundstiicke zur 6ffentlichen Nutzung

Im Berichtsjahr wurden 15 Kaufvertradge (2005 — 5 Kaufvertrdge) zum Erwerb sonstiger Grundstiicke fur
den Gemeinbedarf registriert. Die Bodenpreise lagen in einer Spanne von 0,10 €/m? bis 40 €/m=.

Far Grundstiicke (4 Kaufvertrage), auf denen sich bereits 6ffentliche Bauwerke (Aussichtsturm, Museum,
Feuerwehrgebaude, Sportlerheim) befinden, zahlten die Kommunen Preise von 1,56 €/m2 bis 40 €/m?2,
bei GrundstlcksgréBen von 200 m2 bis rd. 2.600 m2.

Far Grundstiicke zur Erweiterung bzw. Errichtung von Friedhéfen, Sport- und Parkplatzen sowie Griinan-
lagen (8 Kaufvertrage) wurden Kaufpreise gezabhlt, die sich je nach Lage und GroéBe zwischen 0,10 €/m?
und 26 €/m? bewegten, bei GrundstlicksgréBen von rd. 400 m? bis 6,3 ha.

Ausgewihlte sonstige Grundstiicke zur 6ffentlichen Nutzung 2006
Art der Nutzung Vertrage Lage Preis (€/m2) Flache (m2)
Parkplatze 3 AuBenbereich 1,50 - 3,00 109 - 1.370
Griinflache 1 AuBenbereich 0,10 62.900
Sportplatze 1 AuBenbereich 0,30 400
Friedhofe 2 AuBenbereich 0,50 - 1,50 394 — 4.060

Fir Grundstiicke, die bereits mit Ver- und Entsorgungsanlagen, wie Trafostationen und Telekommunika-
tionsanlagen (3 Kaufvertrage) bebaut sind bzw. noch bebaut werden sollen, wurden Kaufpreise zwischen
0,62 €/m2 und 35 €/m? gezahlt, bei GrundstiicksgréBen von 67 m2 bis 1.080 m2.
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8 Bebaute Grundstiicke

8.1 Allgemeines

8.1.1 Kriterien fiir eine qualifizierte Auswertung

Die Kaufpreise der bebauten Immobilien werden insbesondere durch den Bau- und Unterhaltungszu-
stand sowie durch die Ausstattung der Gebaude beeinflusst. Viele Gebaude wurden in den Jahren vor
1990 mitunter nur geringfligig instand gehalten. Das hatte zur Folge, dass ein mehr oder weniger groBer

Instandhaltungs- bzw. Reparaturriickstau und/oder Modernisierungsbedarf entstand.

Damit eine detaillierte Auswertung des Datenmaterials erméglicht werden konnte, wurden Uber Fragebd-
gen und auBerliche Besichtigungen die notwendigen Einzelheiten nacherfasst.

Zur besseren Unterscheidung der Objekte erfolgte die Einteilung danach, ob nach 1990 Instandhaltungs-
bzw. Reparatur- und/oder ModernisierungsmaBnahmen durchgefiihrt wurden und welche Ausstattung die
Hauser zum Kaufzeitpunkt besaBen.

Die Gebaude wurden wie folgt eingeteilt:

durchgefiihrte MaBnahmen Erlauterung

Es wurden nach 1990 keine Arbeiten zur Beseitigung von In-
standhaltungs- bzw. Reparaturriickstaus und/oder zur Moderni-
sierung durchgefunhrt.

keine
(im Text auch als unsaniert bezeichnet)

teilweise Es wurden nach 1990 einzelne Gewerke erneuert und/oder mo-
(im Text auch als teilsaniert bezeichnet) dernisiert (z.B. Heizung, Dach, Fenster erneuert).
umfangreiche Es wurden nach 1990 alle erforderlichen Gewerke erneuert oder
(im Text auch als vollsaniert bezeichnet) modernisiert.

Dartber hinaus fanden folgende Ausstattungsmerkmale fir eine weitere Unterteilung Anwendung
(in Anlehnung an die Beschreibung der Normalherstellungskosten 2000 — NHK 2000):

> einfache Ausstattung

Mauerwerk mit Putz oder Fugenglattstrich und Anstrich; Einfachholzfenster ev. mit Klapp- oder Rollladen;
Betondachpfannen (untere Preisklasse), Bitumen-, Kunststofffolienabdichtung, keine Warmedammung;

1 Bad mit WC, Installation auf Putz; FuBbdden mit Holzdielen mit oder ohne PVC/Linoleum, Nadelfilz,
Nassraume mit PVC oder Fliesen; Innenwande der Nassrdume mit Olfarben- oder Fliesensockel; Einzel-
ofenheizung, Boiler fiir Warmwasserbereitung; geringe Installation

> mittlere Ausstattung

Sichtmauerwerk mit Fugenglattstrich, Warmedammputz oder Warmedammverbundsystem, mittlerer
Warmedammstandard; Kunststofffenster mit Isolierverglasung oder Doppelfenster oder ,DDR-
Isolierglas®, Rollldden; Betondachpfannen (gehobene Preisklasse), mittlerer Warmedadmmstandard;

1 Bad mit Dusche und Badewanne, 1 Gaste-WC, Installation unter Putz; FuBbéden mit Teppich, PVC
oder Kleinparkett bzw. Auslegware, Nassraume mit Fliesen, mittlere Preisklasse; Innenwéande der Nass-
raume tlrhoch gefliest; Zentralheizung mit Radiatoren (Schwerkraftheizung) oder Mehrraum-, Warmluft-
kachelofen; mittlere Installation
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> gehobene Ausstattung

Verblendmauerwerk, Metallbekleidung, Vorhangfassade, hoher Warmedédmmstandard; Aluminiumfenster
mit Sprossen, Sonnenschutzvorrichtungen, Warmeschutzverglasung, Fensterbanke aus Naturstein; Ton-
dachpfannen oder Schiefer-, Metalleindeckung, hoher Warmedammstandard; FuBbdden mit groBformati-
gen Fliesen, Parkett, Betonwerkstein;

1 — 2 Bader, Gaste-WC; Innenwénde der Nassrdume mit groBformatigen Fliesen raumhoch gefliest;
Zentral- oder Pumpenheizung mit Flachheizkérpern oder FuBbodenheizung und zentraler Warmwasser-
bereitung; gute Installation und informationstechnische Anlagen

> stark gehobene Ausstattung

Fassade mit Naturstein; raumhohe Verglasung, groBe Schiebeelemente, elekirische Rollladen, Schall-
schutzverglasung, Fensterbanke aus Naturstein; groBe Anzahl an Oberlichtern, Dachaus- und -aufbau-
ten mit hohem Schwierigkeitsgrad, Dachausschnitte in Glas, Vollwérme- und Schallschutz; FuBbdéden mit
Naturstein-, Keramik-, Stabparkett, Teppiche der gehobenen Preisklasse, Edelholztlren;

mehrere groBziigige Bader tlw. Bidet, Whirlpool, Gaste-WC; Innenwénde der Nassrdume mit Naturstein,
aufwendig verlegt; Zentralheizung und FuBbodenheizung, Klimaanlage, Solaranlage, zentrale Warmwas-
seraufbereitung; aufwendige Installation, Sicherheitseinrichtungen

Mitunter waren nicht alle Ausstattungsmerkmale am Objekt vorhanden, so dass die Zuordnung entspre-
chend den lberwiegenden Merkmalen erfolgte.

Die Einschatzung der Restnutzungsdauer (RND) bei alteren Gebauden (Baujahr vor 1945) erfolgte nach
dem Modell der Arbeitsgemeinschaft der Vorsitzenden der Gutachterausschiisse flir Grundstlickswerte in
Nordrhein-Westfalen (Punkteraster flir durchgefiihrte ModernisierungsmafBnahmen).

8.1.2 Alligemeiner Uberblick iiber das Marktgeschehen

Im Berichtsjahr wurden insgesamt 349 Vertrage Uber bebaute Grundstiicke in die Kaufpreissammlung
aufgenommen. Das sind 63 Erwerbsvorgange weniger als im Jahr 2005. Darunter befanden sich 302
Kaufvertrage, acht Auseinandersetzungsvertrdge und 39 Zwangsversteigerungen. Nur 258 Kauffélle
waren frei von ungewdéhnlichen und persénlichen Verhaltnissen. Einige dieser Vertrage (25) waren mit
Rechten belastet, die sich auf die Preisgestaltung auswirken kénnen und somit die auswertbare Daten-
menge weiter einschrankten.

In den nachfolgenden Tabellen werden die Umsatzzahlen des aktuellen Berichtsjahres sowie die der
letzten vier Jahre gegenlbergestellt.

Anzahl der Vertrage

Entwicklung der Vertragszahlen bei den verschiedenen Gebaudearten

Vertragszahlen Anderung

2002 2003 2004 2005 2006 absolut | prozent.
freistehende Einfamilienhauser 221 195 184 192 146 - 46 -24%
Zweifamilienhauser 21 12 20 14 12 -2 -14 %
Reihenhauser / Doppelhaushalften 70 81 39 49 41 -8 -16 %
Wochenendh&user 18 26 19 15 24 +9 + 60 %
Mehrfamilienhduser 38 38 24 31 27 -4 -13%
Geschafts- und Verwaltungsgebaude 46 35 42 37 36 -1 -3%
(davon: Wohn- und Geschaftshauser) (29) (24) (24) (22) (19) (-3) (- 14 %)
e e IR I T
gesamt: 486 466 398 412 349 -63 -15%
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Im Vergleich zum Jahr 2006 ist die Zahl der registrierten Vertrdge um 15 % gefallen. Das bisherige Rekordtief des
Jahres 2004 wurde nochmals um 12 % unterschritten.

4 Entwicklung der Vertragszahlen seit 1994 )
900 -
800 4 726
£ 700 | 644 622
600 |
g 629 651 \_488 488
< 500 - 574 397 ato
400 474 467
300 - 42
200 T T T T T T T T T T T T 1
1094 195 1996 197 1998 1999 2000 2001 2002 2003 2004 2005 2006
\_ Jahr -

Im Vergleich zum Hdéchststand
des Jahres 1998 hat sich die
Anzahl der Vertrage im Berichts-
jahr mehr als halbiert (- 52 %).

Die Grafik veranschaulicht die Entwicklung der Vertragszahlen insgesamt sowie innerhalb der Geb&aude-
arten in den letzten finf Jahren. Die Entwicklung bei den verschiedenen Gebaudearten verlief sehr un-

terschiedlich.

~

e
Anteile der Gebaudearten an den Umsatzzahlen
O sonstige Gebaude
550
500 - @ Geschafts- und
450+ Verw altungsgebaudef
400 0O Mehrfamilienhauser
= 3504
S 3004 00 Wochenendhauser
g 250
200 A Reihenhauser /
150 Doppelhaushélften
100 @ Zw eifamilienhauser
50
0 O freistehende
2002 2003 2004 2005 2006 Einfamilienhduser

=

Flachenumsatz

Den gréBten Einbruch der Ver-
tragszahlen verzeichneten die
freistehenden Einfamilienhauser
(- 24 %).

Dagegen verzeichneten die
Wochenendhauser einen deutli-
chen Zuwachs der Vertragszah-
len um 60 %.

Der Flachenumsatz unterliegt innerhalb der unterschiedlichen Geb&udearten relativ geringen Schwan-
kungen. Die Tabelle gibt einen Uberblick Uber die Flachenumsétze der letzten finf Jahre.

Entwicklung des Flachenumsatzes bei den verschieden Gebaudearten

Flichenumsatz (ha) Anderung

2002 2003 2004 2005 2006 absolut | prozent.
freistehende Einfamilienhduser 90,4 46,9 88,7 88,5 66,4 -22,1 -25%
Zweifamilienhauser 3,5 11,0 2,7 4,3 1,6 -2,7 -63 %
Reihenhauser / Doppelhaushalften 4,2 6,7 2,8 2,9 3,7 +0,8 +28 %
Wochenendhduser 2,2 1,7 1,7 1,3 1,8 +0,5 + 38 %
Mehrfamilienhauser 14,5 16,4 11,9 8,4 24,3 +15,9 +189 %
Geschéfts- und Verwaltungsgebaude 24,9 7,7 6,7 12,6 8,6 -4,0 -32%
(davon: Wohn- und Geschaftshauser) (9,1) (4,2) (2,8) (7,7) (2,3) (-5,4) | (-70 %)
S e e o | 00 | w0 | ms | sz | s | x| oo
gesamt: 193,7 160,3 198,9 205,2 160,0 -45,2 -22%
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Die Verringerung der Vertragszahlen im Berichtsjahr fihrte zu einem deutlichen Abfall des Flachenum-
satzes um 22 % des Vorjahresumsatzes.

4 N\
Anteile der Gebadudearten am Flachenumsatz
@ sonstige Geb&aude
240
‘;38: B Geschéafts- und
—~ 180 Verw altungsgebaude
S 0] O Mehrfamilienh&user
© W0
5 w0 B Wochenendh&user
:__" 100
80 71 Reihenhauser /
60 Doppelhaushélften
40 B Zw eifamilienhduser
20
0 B freistehende
2002 2003 2004 2005 2006 : o
Einfamilienhauser
\
Geldumsatz

In absoluten Zahlen betrach-
tet, verzeichneten die sonsti-
gen Gebaude (- 33,6 ha) und
die Einfamilienhdauser (- 22,1
ha) die gréBten Umsatzriick-
gange.

Bei den Mehrfamilienhdusern
erhbhte sich der Flachenum-
satz um 15,9 ha.

Aufgrund der geringeren Vertragszahlen ist der Geldumsatz um 12 % des Vorjahresumsatzes auf 36,1
Mio. € gefallen. Ahnlich wie der Fldchenumsatz unterliegt auch der Geldumsatz innerhalb der einzelnen
Gebaudearten relativen Schwankungen.

Entwicklung des Geldumsatzes bei den verschieden Gebadudearten
Geldumsatz (Mio. €) Anderung
2002 2003 2004 2005 2006 absolut | prozent.
freistehende Einfamilienhauser 16,4 14,4 12,7 14,2 9,6 -4,6 -32 %
Zweifamilienhauser 1,7 0,6 1,1 1,5 0,7 -0,8 -53 %
Reihenhauser / Doppelhaushalften 5,2 55 2,7 2,7 2,2 -0,5 -19%
Wochenendhauser 0,3 0,6 0,2 0,3 0,4 +0,1 +33 %
Mehrfamilienhauser 3,2 2,2 1,2 1,7 2,7 +1,0 +59 %
Geschéfts- und Verwaltungsgebaude 9,3 2,1 2,6 10,5 14,6 +4,1 +39 %
(davon: Wohn- und Geschaftshauser) (2,3) (1,2) (1,7) (1,6) (1,5) | (-0,1) (- 6 %)
Sonstige Gebaude (z.B. Lager- und Pro- 78 9.4 6.1 10.3 59 44 439
duktionsgebaude, soziale Einrichtungen)
gesamt: 44 1 34,8 26,6 40,9 36,1 -4,8 -12%
4 . . )
Anteile der Gebaudearten am Geldumsatz
@ Wochenendhauser
ST = _ i In absoluten Zahlen betrachtet,
o @ sonstige Gebaude verzeichneten die freistehenden
o 354 . Einfamilienhauser (- 4,6 Mio €.)
S 30 (R |+ B Geschafts- und und die sonstigen Gebaude (-
N oo Verw altungsgebaude 4,4 Mio. €) die gréBten Umsatz-
w2 O Mehrfamilienhauser N .
] riickgange.
£ 20
S @ Reihenhduser /
T 54 .
° Doppelhaushalften . .
G 0 & Zw eifamilienhauser Bei den Geschéfts- und Verwal-
5 tungsgebduden nahm der Um-
0 . . - - O freistehende satz um 4,1 Mio. € im Vergleich
2002 2003 2004 2005 2006 Einfamilienhauser zu Vorjahr zu.
- =/
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Zusammenfassend kann festgestellt werden, dass trotz starkem Rilckgang der Vertragszahlen der Geld-
umsatz insgesamt nur um 4,8 Mio. € abfiel. Der FlAchenumsatz ist dagegen deutlicher gefallen.

~

4 Entwicklung der Umsatzzahlen ab 2000 - bebaute Grundstiicke -
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% 500 {  gm-._.. —— .- 398 40
S 400 - I
g 300 e — -e—-Anzahl
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£ 200 | : . . 3ha Cmeeeeeen .. 160,1ha - - - - - -Flachenumsatz
" meet e Geldumsat
H ; . : eldumsatz
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0 ' * . . = :
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8.2 Einfamilienhauser, Zweifamilienhduser
8.2.1 Preisniveau
8.2.1.1 Freistehende Einfamilienhauser

Unter diesem Punkt werden nur die Grundstlicke betrachtet, deren Flachen nicht das Ubliche MaB fir
Einfamilienh&user Uberschreiten, d.h. GbergroBe Grundstiicke bleiben an dieser Stelle ohne Betrachtung.

Im Jahr 2006 wurden 66 freistehende Einfamilienhduser im Landkreis verkauft. Das ist ein Rickgang der
Vertragszahlen um 23 % gegeniber dem Vorjahr.

Die Kaufpreise wiesen eine Bandbreite von 9 T€ bis 210 T€ auf. Im Durchschnitt lag der Preis bei 82 T€.
Ausschlaggebend fiir die Héhe der erzielbaren Preise waren u. a. der Zustand und das Alter des Gebau-
des sowie der Umfang der ModernisierungsmaBnahmen, die bereits durchgeflihrt wurden.

Die Verteilung der Kaufpreise der Einfamilienhausgrundstiicke auf die einzelnen Preiskategorien und
deren Entwicklung innerhalb der letzten fiinf Jahre ist im folgenden Diagramm dargestellt.

-

Preisverteilung bei Einfamilienhausern ab 2002

O 2006

Anzahl
3

50-
<75

-

75-
<100

100 -
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150 -
<200

200 -
<250

J

Aus der Haufigkeit der Verteilung der Kaufpreise ergibt sich ein Zentralwert, auch Medianwert genannt, in

Hoéhe von 69 T€.
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Die Grundstiicke, auf denen die Einfamilienhduser standen, hatten eine GréBe zwischen 310 m2 und
1.915 m2. Daraus ergab sich eine mittlere GréBe von rd.1.090 m=2.

Das nachfolgende Diagramm verdeutlicht die Haufigkeit der verkauften GrundstiicksgréBen.

4 Verteilung der FldichengréBen EFH - 2006 )
> 1400 | | 23% Die Mehrzahl der verkauften Einfamilienhaus-
o 4 grundstlicke (29 %) war zwischen 900 m? und
E  1200-<1400 | 7% 1.200 m2 groB. Die Ubrigen Grundstlicksgro-
° ] ; = o
£ 900-<1200 | 27% Ben waren gleichméBig vertreten.
ﬂ J
L 600-<900 | 8% Die durchschnittliche GrundstiicksgréBe bei
1 . Hausern mit einem Baujahr ab 1990 betrug
<600 5% | | 747 me.
0% 5% 1% B% 20% 25% 30% 35%
-

Die folgenden detaillierten Ausfiihrungen beziehen sich auf die Kauffélle, bei denen die entsprechenden
zusatzlichen Angaben wie Baujahr, Wohnflache, Bau- und Unterhaltungszustand usw. mittels Fragebo-
gen erhoben und durch eine 6értliche Besichtigung Gberprift werden konnten. Die Kauffalle wurden nach
ihren Baujahren und ihren Geb&udezusténden sortiert.

Die Tabelle gibt einen Uberblick Uiber das Preisniveau ausgewéhlter Immobilien entsprechend dieser
Zuordnung.

Preisniveau der freistehenden Einfamilienhduser entsprechend Alter und Zustand

Baujahr || durchgefiihrte | Ausstattung | mittlere | Anzahl KP (T€) | @ Flachen-| mittlerer | @ Anteil
MaBnahmen RND der Mittel groéBe BRW | Bw/KP*
bzw. Neubau (Jahre) | Kauffélle [ (Spanne) (m2) (€/m?2)

. , 23,5 o
keine einfach 16 4 (22 - 25) 1.140 11 46 %
L einfach 61,0 o
vor 1945 | teilweise bis mittel 25 14 (41 - 90) 1.040 16 26 %
umfangreich mittel 35 4 77,5 1.140 14 20 %
9 (60 — 90) : °
keine einfach 25 1 26,0 870 18 61 %
1945bis | . : 45,3 y
<1970 teilweise mittel 30 3 (43 — 48) 1.520 16 43 %
. . 146,2 o
umfangreich mittel 40 4 (120 — 155) 890 32 19 %
mittel * 55 2 29 800 20 22%
1970 bis | , . . (69 —95)
teilweise
1989 . 107,5
mittel 55 3 (95— 118) 1.270 23 19 %
. 147,0
mittel** 50 4 ’ 850 42 19 %
Neubau (125 -168)
ab 1990 | (Weiterverkauf) . 144.9
mittel 70 6 (70 - 210) 630 44 20 %
# Gebdude mit Flachdach * BW/KP = Bodenwert zum Kaufpreis

** Gesamtnutzungsdauer 60 Jahre, da Fertigteilhduser
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8.2.1.2 Zweifamilienhauser

Die Anzahl der verkauften Zweifamilienh&user ist gegeniiber den Einfamilienhdusern schon immer sehr
gering gewesen. Im Jahr 2006 wurden neun Zweifamilienhduser verkauft, von denen sieben fiir weitere
Analysen geeignet waren. Gegeniber dem Jahr 2005 ist das ein Rickgang um 25 %.

Die Preise flir diese Gebaudeart streuten in einer Bandbreite von 24 T€ bis 158 T€. Der durchschnittliche
Kaufpreis lag bei rd. 67 T€. Entsprechend der Verteilung der Kaufpreise, die aus dem Diagramm zu ent-
nehmen ist, ergab sich ein Zentralwert von 50 T€.

4 Preisverteilung bei Zweifamilienhdausern ab 2002 )
0 2006
24 £ 2005
_ 10 0 2004
=
S 8 8 2003
c 6
< B 2002
4
24
0 3 & £ el " - iy ;
100 - 150 - 200 - >=250 (T€)
<75 <100 <150 <200 <250
- J

Die Zweifamilienhausgrundstiicke hatten GréBen von 587 m?2 bis 2.651 m2. Die durchschnittliche Grund-
stlicksgrdBe betrug rd. 1.185 m2. Die Anteile an den FlachengréBen sind im Diagramm dargestellt.

e - - N i ™\
Verteilung der FlachengroBen ZFH - 2006 Auffallend war die breite Streuung der
1600 200 GrundstlicksgroBen.
E 1200-<1600 | 0% Finf Zweifamilienhduser mit Grundstiicks-
e i réBen bis 1.000 m2 hatten eine mittlere
5 1000-<1200 | 0% g
3 = Flache von rd. 770 m2.
L 600-<1000 | 57%
1 Die restlichen zwei Zweifamilienhduser
600 1% o o
) :l ‘ ‘ ‘ ‘ ‘ lagen bei einer durchschnittlichen Grund-
L 0% 0% 20% 30% 40% 50% 60%) stlicksgréBe von rd. 2.240 m2.

Da die Preise besonders durch den Zustand der Geb&ude, ihrem Baujahr und der Lage beeinflusst wer-
den, wurden ausgewahlte Kauffalle den entsprechenden Kategorien zugeordnet.

Preisniveau der Zweifamilienhaduser entsprechend Alter und Zustand

Baujahr || durchgefiihrte | Ausstattung | mittlere | Anzahl KP (T€) | @ Flachen- | mittlerer | & Anteil

MaBnahmen RND dell'_ Mittel gréBe BRW | pw/KpP*
bzw. Neubau (Jahre) | Kauffélle | (Spanne) (m2) (€/m?)
keine einfach 12 1 23,6 1.850 10 43 %
. 44.5 o
einfach 20 3 (32 - 52) 770 33 47 %
vor 1945 | teilweise

mittel 30 1 86,0 2.600 16 23 %

umfangreich mittel 35 1 158,0 930 20 12 %

* BW/KP = Bodenwert zum Kaufpreis
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8.2.1.3 UbergroBe Grundstiicke mit Ein- und Zweifamilienhdusern und Bauernhausern

Diese 23 Grundstiicke hatten Flachen in einer Spanne von 2.370 m2 bis 11,1 ha. Sie setzten sich neben
dem Baugrundstiick auch aus groBen Gartenflachen und landwirtschaftlichen Nutzflachen zusammen.
Manchmal handelt es sich um eine gesamte Bauernwirtschaft.

Das Preisniveau dieser Gruppe von Grundstlcken liegt zwischen 5 T€ und 210 T€. Wie bei allen anderen
Gebaudearten auch, bestimmen das Baujahr und der Geb&udezustand den Kaufpreis.

Im Diagramm wird die Verteilung der Kaufpreise auf die einzelnen Preisklassen sichtbar. Im unteren
Preisniveau waren die Immobilien vertreten, die ein Baujahr vor 1945 haben und zum grdBten Teil unsa-
niert bzw. mit nur geringem Modernisierungsumfang verduBert wurden.

4 Preisverteilung tibergroBer Grundstiicke mit Ein- und )
Zweifamilienhdusern sowie Bauernhdusern
O 2006
45—
40 E 2005
- 35 PR T 2004
£ 30 S -
S 25 o RN |
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o L SR r ;
<=25 25- 50 - 75 - 100 - 150 - 200 - >=250 (T€)
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4 Verteilung der FlichengréBen )
iibergroBer EFH und Bauernhéuser - 2006 . . L. .
Zwei Gruppen pragen die UbergroBen Einfa-
~5.000 | | 39% milienhausgrundstiicke.
i i
£ 4000-<5. %% . . . ..
Py 4000-<5.000 ,El‘” Zum einen handelt es sich um Kauffalle Uber
£ 3000-<4000 [ 9% Grundstucke mit einer Gr6Be zwischen
H —
T 2000-<3000 | 48% 2.000"m2 Hnd 3.000 m2"und zum a.nderen"um
1 Kauffalle Uber Grundstlicke mit einer GréBe
<eo0 jo% oo liber 5.000 m2,
0% 0% 20% 30% 40% 50%  60%
\ J

Flr eine Auswertung entsprechend dem Zustand der Gebaude lagen nicht fir alle Immobilien Angaben
vor. Das schrankte die Datenmasse erheblich ein.

Preisniveau libergroBer Ein- und Zweifamilien- sowie Bauernhéuser entsprechend Alter und Zustand

Baujahr durchgefiihrte | Ausstattung mittlere Anzahl KP (T€) | @ Fliachen-| mittlerer
MaBnahmen RND der Mittel groBe BRW
bzw. Neubau (Jahre) Kauffille | (Spanne) (m?) (€/m?2)

. sehr einfach 19,5
keine bis einfach 10 4 (12 - 25) 3.600 12
einfach 445

vor 1945 - bis mittel 15 3 (25 - 58) 3.100 8

teilweise .
mittel 25 4 (30 — 100) 3.700 15

1945 bis — . 70,5

1970 teilweise mittel 35 2 (61— 80) 4.700 19

1970 bis S .

1989 teilweise mittel 45 1 70,0 2.500 14
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8.2.2 Preisentwicklung

Aus der Tabelle kdnnen die Durchschnittspreise aller freistehenden Einfamilienhduser sowie Zweifamili-
enh&user der letzten drei Jahre entnommen werden. Nach dem deutlichen Preisanstieg im Vorjahr erfolg-
te wieder ein Rickgang fast auf das Niveau des Jahres 2004.

Ubersicht iiber die Preisentwicklung der freistehenden Ein- und Zweifamilienhduser

Anzahl der Kauffélle @ Kaufpreis (T€) @ FlachengréBe (m?)
Gebaudeart 2004 | 2005 | 2006 | 2004 | 2005 | 2006 2004 2005 2006

Freisteh. Einfamilienhduser (EFH) | 81 86 66 78,0 93,4 81,8 990 1.050 1.090

Zweifamilienhauser (ZFH) 12 8 7 45,4 146,9 67,0 1.100 1.150 1.185

Die grafische Darstellung der preislichen Entwicklung von freistehenden Einfamilienh&usern wird jeweils
fir verschiedene Baualtersklassen vorgenommen.

Wegen der Vergleichbarkeit werden nur ausgewahlte Kauffalle dargestellt. Hierfir wurden die umfang-
reich sanierten und modernisierten Einfamilienhauser mit Baujahren vor 1990 in einem Diagramm darge-
stellt. Verkaufe von Einfamilienhdusern mit einem Baujahr zwischen 1945 und 1970 waren im Berichts-
jahr nicht registriert worden.

~
J

Preisentwicklung von modernisierten Bnfamilienhausern
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Im néachsten Diagramm erscheinen die Einfamilienh&user, die nach 1990 errichtet und im Erst- bzw. Wei-
terverkauf einen neuen Eigentiimer fanden. Erstverkaufe liegen im Berichtsjahr nicht vor.

4 Preisentwicklung von Einfamilienhdusern mit einem Baujahr nach )
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g_ 140.000 4 — —a— - Weiterverk. Fertigteilh.
g 120.000 4 - - -m - - - Weiterverkauf
X .-
100.000 -
80.000 ‘ ‘ ‘ ‘ ‘ ‘ ‘
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\_ Jahr )

Auf Grund der wenigen Kauffélle Gber Zweifamilienhduser ist die Darstellung einer preislichen Entwick-
lung nur bedingt méglich.

Fehlende Kauffalle in einzelnen Jahren lassen keine grafische Darstellung zu. Allgemein kann jedoch
festgestellt werden, dass sich die Preise wieder leicht nach unten entwickelt haben.
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8.2.3 Marktanpassungsfaktoren
8.2.3.1 Modellbeschreibung

Zur Ableitung von Marktanpassungsfaktoren (MAP) werden fiir ausgewahlte Kauffélle, deren Ausgangs-
daten zur Verflgung stehen, die Sachwerte (SW) mit Hilfe des Sachwertverfahrens ermittelt und ins Ver-
héltnis zum Kaufpreis (KP) gesetzt. Je mehr Daten ausgewertet werden kénnen, umso sicherer kann der
Marktanpassungsfaktor aus den ermittelten Verhéltnissen ,Kaufpreis zu Sachwert” abgeleitet werden.

Marktanpassungsfaktoren werden fiir unterschiedliche Gebaudearten und unterschiedliche Baujahres-
klassen ermittelt.

> . (KP/ SW)
MAP =
N

n = Anzahl der Kauffalle

Die Auswertungen konzentrierten sich auf marktgéngige Objekte wie freistehende Einfamilienhduser
(EFH), Doppelhaushélften (DHH) und Reihenhduser (RH) ohne Besonderheiten, die im gewdhnlichen
Geschéftsverkehr im Jahr 2006 erworben wurden.

Zur einheitlichen Ermittlung des Sachwertes wurden folgende Festlegungen getroffen:

Ausgangsdaten
> Ermittlung der Bruttogrundflache (BGF) nach DIN 277 / 1987

> Anwendung der Normalherstellungskosten 2000 (NHK 2000) incl. der dort
angegebenen Baunebenkosten

> Regional- und OrtsgréBenfaktoren gleich 1,0
> Baupreisindex des Landes Brandenburg zum Zeitpunkt des Erwerbs

> Gesamtnutzungsdauer (GND) flir Bauwerke in traditioneller Bauweise gleich
80 Jahre, nur bei Fertigteilhdusern GND gleich 60 Jahre

> Restnutzungsdauer (RND) bei jingeren Gebauden aus dem Alter abgeleitet
bzw. bei dlteren Gebauden entsprechend des Modells wie unter 8.1.1 be-
schrieben (Punkteraster fir durchgefiihrte ModernisierungsmaBnahmen)

> Alterswertminderung nach der Ross schen Formel

> lineare Alterswertminderung nur bei Standarttypen der Baujahre ab 1965 bis
1989 (DDR-Typenbauten)

> Wert der AuBenanlagen aus gewdéhnlichen Herstellungskosten abgeleitet

> Verwendung des zum Zeitpunkt des Erwerbs glltigen Bodenrichtwertes oder
Bodenrichtwertes vergleichbarer Lagen sowie von entsprechenden Ver-
gleichspreisen flir Garten- und Hinterland zur Ermittlung des Bodenwertan-
teils

Bei Anwendung der Marktanpassungsfaktoren muss im Sachwertverfahren dieselbe Methodik eingesetzt
werden, die fur deren Ableitung verwendet wurde. Ein so genannter ,Modellbruch® fihrt zu fehlerhaften
Ergebnissen.

Aufgrund der geringen Anzahl an Kaufféllen sind die Ergebnisse jedoch mit statistischen Unsicherheiten
behaftet. Die Angemessenheit der ermittelten Marktanpassungsfaktoren ist bei deren Heranziehung in
der Wertermittlungspraxis sachverstandig zu prufen.

Da aus dem Berichtsjahr nur sehr wenige Kauffalle fiir eine Ableitung von Marktanpassungsfaktoren zur
Verfligung standen, wurden die Verdffentlichungen aus dem Grundstlicksmarktbericht 2005 Uber die
ausgewerteten Kauffélle der Jahre 2001 bis 2005 zum Vergleich Gibernommen.
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8.2.3.2 Marktanpassungsfaktoren fiir freistehende Einfamilienhduser

Freistehende Ein- und Zweifamilienhduser der Baujahresklasse nach 1990

In dieser Baujahresklasse wurden sechs Einfamilienhduser aus dem Jahr 2006 nachbewertet. Neu er-
richtete Zweifamilienhduser nahmen im Berichtsjahr nicht am Markt teil. Die untersuchten Hausgrundstu-
cke wurden als gebrauchte Immobilie mit einem Alter von sechs bis dreizehn Jahren verduBert. Liquidi-
tatsprobleme der Verk&ufer waren nicht als Grund fur den Weiterverkauf der Grundstiicke erkennbar. Es
handelt sich hier offenbar um Verkaufsvorgéange ohne besondere Umstande.

Merkmale der Kauffalle aus dem Jahr 2006:

> Uberwiegend eingeschossige Ein- und Zweifamilienhduser mit Sattel- oder Walmdach
> Uberwiegend ohne Keller; nur zwei Kauffalle mit Keller, Dachgeschoss ausgebaut

> Wohnhaus mit mittlerer Ausstattung und maximal ein Nebengebaude
>

Bodenwertniveau zwischen 12 €/m2 und 62 €/m?2

Die AuBenanlagen der Grundstucke im Erstverkauf haben im Vergleich zu denen der weiterverkauften
Grundstiicke einen geringeren Umfang. Schon bewohnte Immobilien besitzen meist eine Terrasse oder
Sitzecke und entsprechend angelegte Gartenflachen.

Um den Bodenwert zu ermitteln, wurde der fiir die Lage der Immobilie gliltige Bodenrichtwert zu Grunde
gelegt. Bei groBeren Grundstiicken erfolgte eine Unterteilung in Bau- und Gartenland (mit dem entspre-
chenden Preis fir Gartenland). Der in der Tabelle ausgewiesene Bodenwertanteil ergibt sich aus dem
nachbewerteten Bodenwert im Verhaltnis zum Grundstlickspreis (Kaufpreis).

Werden die verwertbaren Kauffalle der Jahre 2001 bis 2005 zum Vergleich zusammengefasst, standen
46 Objekte fur die Ableitung von Marktanpassungsfaktoren in der Baujahresklasse ,> 1990 zur Verfi-
gung. In die Analyse fur die Marktanpassungsfaktoren sind auch Immobilien mit GbergroBen Grundsti-
cken eingeflossen. Die Uberschissigen Flachen wurden ermittelt und beim Kaufpreis mindernd berick-
sichtigt. Bei der Sachwertermittlung blieben diese Uberschissigen Fldchen unbericksichtigt. Somit sind
diese Kauffélle mit den selbstandigen Einfamilienhausgrundstiicken vergleichbar.

Marktanpassungsfaktoren fiir Einfamilienhduser mit einem Baujahr > 1990 - 2006 —
Objekt Baujahr Anzahl | @ Wohn- | @ Kaufpreis | @ Sachwert | @ Boden- g MAP
der flache Spanne Spanne wertanteil
Kauffélle (m?) (T€) (T€)
141 222
1993 - 2000* 3 113 19 % 0,65
Weiterver- (125-146) | (162-260)
kauf
142 220 o
1996 3 138 (90 — 168) (188 — 239) 1% 0,63
Marktanpassungsfaktoren fiir Einfamilienhduser mit einem Baujahr > 1990 — 2001 bis 2005 —
149 174 o
Erstverkauf | 2001 - 2004 12 124 (95 — 185) (147 - 216) 13 % 0,86
137 176
1995 - 2000* 8 126 12% 0,79
Weiterver- (108—-165) | (150 -230)
kauf 158 210
1994 - 2000 24 144 (102 - 210) (152 — 337) 16 % 0,77
Marktanpassungsfaktoren fiir Zweifamilienhduser mit einem Baujahr > 1990 — 2005 -
Erstverkauf 2002 1 200 200 306 9 % 0,65
Marktanpassungsfaktoren fir Zweifamilienhduser mit einem Baujahr > 1990 - 2002 bis 2005 —
215 324 o
Erstverkauf 2002 2 215 (200—-230) | (306 341) 12 % 0,66
* Fertigteilhduser
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Freistehende Ein- und Zweifamilienhduser der Baujahresklassen vor 1990

Die Gebaude, die vor 1990 errichtet wurden, werden bei den nachfolgenden Untersuchungen in folgende

Baujahresklassen

>
>
>

eingeteilt:
<1945

1945 — 1970

1970 — 1990

Merkmale der Kauffille:

>

>

>

meist eingeschossige Gebaude mit Sattel- oder Walmdach, Uberwiegend unterkellert,
Dachgeschoss ausgebaut (Einfamilienh&duser)

ein- und zweigeschossige Gebdude mit Sattel- oder Walmdach, mit und ohne Keller
(Zweifamilienhauser)

in der Baujahresklasse ,1970 bis 1990“ verschiedene Standarttypen wie z.B. ,EW 65 B“
mit Satteldach (voll ausgebaut) und Keller

Wohnhaus und maximal ein Nebengebaude

unterschiedlicher Umfang der Modernisierungs- bzw. InstandhaltungsmaBnahmen nach
1990 (von teilweise bis komplett saniert)

Bodenwertniveau zwischen 14 €/m2 und 41 €/m2

Die Restnutzungsdauer ergibt sich aus dem Umfang der modernisierten Gewerke durch Anwendung des
sogenannten ,Punkterasters” aus NRW.

Aus dem Jahr 2006 konnten elf Einfamilienhduser und ein Zweifamilienhuser mit einem Baujahr vor
1990 nachbewertet und Marktanpassungsfaktoren ermittelt werden.

Die folgende Tabelle gibt einen Uberblick iiber die Ergebnisse geordnet nach Baujahresklassen und un-
ter Bericksichtigung des Modernisierungsumfangs, der sich in der Restnutzungsdauer widerspiegelt,

sortiert.
Marktanpassungsfaktoren fir Einfamilienhduser der Baujahresklassen vor 1990 - 2006 —
Bau- Baujahr Anzahl | @ RND | @ Wohn- | @ Kaufpreis | @ Sachwert | @ Boden- MAP
jahres- der flache Spanne Spanne wertanteil
klasse Kauffalle (m2) (T€) (T€)
62 63 o
1867 - 1938 3 20 100 (52 — 68) (52— 71) 27 % 0,99
< 1945
56 66 o
1900 - 1934 3 25 110 (51— 62) (62— 68) 21 % 0,85
1955 1 30 130 43 81 36 % 0,53
1945 bis
<1970
1950 1 35 100 120 127 9% 0,94
106 161 o
I 1980 - 1985 2 55 120 (95-118) | (131—192) 20 % 0,67
1989
1980’ 1 60 110 95 152 11 % 0,63
Marktanpassungsfaktoren fiir Zweifamilienhduser der Baujahresklassen vor 1990 - 2006 —
< 1945 1930 1 12 130 24 43 43 % 0,55

’ Standarttyp mit Flachdach
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Bei der Zusammenfassung der Kauffélle aus den Jahren 2004 und 2005 ergeben sich zum Vergleich
folgende Ergebnisse:

Marktanpassungsfaktoren fiir Einfamilienhduser der Baujahresklassen vor 1990 — 2004 / 2005 —

Bau- Baujahr Anzahl | @ RND | @ Wohn- | @ Kaufpreis | @ Sachwert | @ Boden- MAP
jahres- der flache Spanne Spanne wertanteil
klasse Kauffalle (m2) (T€) (T€)
54 51 .
1931 - 1938 3 14 100 (38 — 82) (37 - 76) 46 % 1,07
1945 - 89 81 .
< 1910 - 1936 6 27 109 (72-117) | (61-107) 21% 1,11
. 92 129 o
1905 - 1939 6 34 130 (58 — 140) (96 — 181) 26 % 0,71
59 72
1948 - 1953 3 29 96 37 % 0,80
1945 bis (40 —90) (55 - 86)
<1970
106 99 o
1954 - 1970 5 40 103 (75 — 150) (78— 131) 19 % 1,06
, 118 130 o
T 1976 — 1981 3 43 107 (98 -130) | (123-138) 15 % 0,90
1989
1974 - 1989 8 59 126 11 152 17 % 0,73

(78-112) | (123 - 200)

Marktanpassungsfaktoren fiir Zweifamilienhduser der Baujahresklassen vor 1990 - 2005

105 170 o
< 1945 1879 - 1930 2 33 224 (85— 125) (133 - 208) 14 % 0,62
* Baujahre 1920 — 1939 zusammengefasst ’ Standarttyp mit Flachdach bzw. Fertigteilhaus

8.2.3.3 Entwicklung der Marktanpassungsfaktoren

Die Darstellung der Entwicklung der Marktanpassungsfaktoren soll an dieser Stelle fortgeflihrt werden.
Allerdings muss gesagt werden, dass die Datendichte in den einzelnen Jahrgangen sehr gering ist. Mit-
unter steht nur ein ausgewerteter Kauffall in einer Baujahresklasse zur Verfigung. Dennoch soll ein Ver-
such zur grafischen Veranschaulichung unternommen werden.

Die Darstellung ist wegen der wenigen Daten auch nur fir freistehende Einfamilienhduser mdéglich.

4 Entwicklung der MAP fiir BEnfamilienhduser )
in den unterschiedlichen Baujahresklassen
140 -
g’ 130 N — - % - —bis 1945
120 - N
c 3 — -m— - -
2. 10 AN - m— - 1945- 1970
g g 10 P - Taai v <7 < ---@---1970- 1990
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Anmerkung: Bei den Weiterverkaufen der Einfamilienhduser mit einem Baujahr nach 1990 wurden die Fertig-

teilhduser mit den anderen Einfamilienhdusern zusammengefasst.

Wesentlich interessanter und aufschlussreicher sind die folgenden Untersuchungen, welche Einflussfak-
toren sich auf die Héhe des Marktanpassungsfaktors auswirken. Hierzu wurden die ausgewerteten Kauf-
falle der Jahre 2001 bis 2005 zusammengefasst.
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8.2.3.4 EinflussgréBen auf den Marktanpassungsfaktor

Denkbare EinflussgréBen, die auf den Marktanpassungsfaktors wirken, sind zum einen die Héhe des
ermittelten Sachwertes, zum anderen die Hohe des Bodenwertes und bei dlteren Gebauden der Zustand
des Gebaudes.

Flr nach 1990 errichtete Einfamilienh&user soll eine grafische Untersuchung des Einflusses des ermittel-
ten Sachwertes unter Berlcksichtigung des Bodenwertes erfolgen. Dazu wurden geeignete Ergebnisse
der Ermittlungen aus den Jahren 2001 bis 2005 zusammengefasst. Die zu untersuchende Datenmenge
umfasst somit 40 Kauffalle.

In einem ersten Schritt erfolgte die Einteilung der Datenmenge nach Bodenwertklassen. Hierflir wurden
die KlassengrdBen (jeweils 15 €/m2) gewahlt, die auch fir die Darstellung des Bodenrichtwertniveaus im
Landkreis benutzt wurden. AnschlieBend konnte der Einfluss des Sachwertes im Diagramm sichtbar ge-
macht werden.

é Einfluss des Sachwertes auf den MAP in Abhéngigkeit vom Bodenwertniveau )
bei Einfamilienhdusern mit einem Baujahr nach 1990
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Bei der Untersuchung der Kauffélle konnte eine erstaunliche Feststellung gemacht werden. Die Kurve,
die fUr die Einfamilienhduser im Bodenwertniveau ,Uber 45 — 60 €/m?‘ erzeugt werden konnte, schnitt die
Kurven der beiden unteren Bodenwertklassen und die Kurve fir das Bodenwertniveau , Uber 60 €/m2
schnitt alle anderen. Ublicherweise liegen diese Kurven im Bundesdurchschnitt Gber den dargestellten.

Fir den Landkreis Oberspreewald-Lausitz bedeutet ein solcher Verlauf, dass flir Einfamilienhaus-
grundstiicke in hdheren Bodenpreisgebieten ein ahnlich hoher Abschlag vom Sachwert vorgenommen
werden muss wie in den Gegenden mit sehr niedrigen Bodenwerten.

Bei der Verwendung der Ergebnisse der grafischen Untersuchung ist gutachterlicher Sachverstand ge-
fordert, da die Streubreite der EinflussgréBen relativ hoch ist. Die Tendenzen sind dennoch nachweisbar.
Eine &ahnliche Darstellung fir andere Baujahresklassen bleibt zukinftigen Grundstiicksmarktberichten
vorbehalten.

Untersuchung des Einflusses des Gebdudezustandes auf die Hohe des MAP

Weitere Uberlegungen gingen in die Richtung, ob es Abhangigkeiten des Marktanpassungsfaktors vom
Zustand des Gebaudes mit einer Baujahresklasse vor 1990, insbesondere von den nach 1990 durchge-
fihrten Instandhaltungs- bzw. ModernisierungsmaBnahmen gibt.

Erstaunlich ist die Tatsache, dass wenig sanierte oder teilsanierte Gebaude oft einen Marktanpassungs-
faktor nahe 1,0 haben. Bei sehr gut oder komplett sanierten Immobilien hingegen liegt der Sachwert hau-
fig erheblich Uber dem Kaufpreis, d.h. es ist ein Abschlag zur Anpassung an die Marktverhaltnisse erfor-
derlich.
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8.24

Vergleichsfaktoren

Neben den Marktanpassungsfaktoren gibt es Vergleichsfaktoren, die fir Plausibilitdtspriifungen gut ge-
eignet sind. Bei Ein- und Zweifamilienhdusern ist ein solcher Vergleichsfaktor das Verhaltnis ,,Kaufpreis
zur Wohnflache*.

Wie bei Sachwertobjekten zu erwarten, hat der Bodenpreis und die Lage einen besonderen Einfluss auf
die Hohe dieses Verhaltnisses. Allerdings ist es im Moment noch nicht méglich, neben den Baujahres-
klassen und dem Zustand der Immobilien eine gesicherte Darstellung abzubilden. Grafisch ist der Ein-
fluss des Bodenpreises auch mit wenigen Kauffallen erkennbar, nur nicht ausreichend gesichert.

In den beiden folgenden Tabellen wurden die ermittelten Verhaltnisse ,Kaufpreis zur Wohnflache* ent-
sprechend Baujahr der Geb&ude und Modernisierungsumfang fiir Einfamilienh&user und fir Zweifamili-
enhduser dargestellt.

Verhiltnis Kaufpreis zur Wohnflache bei Einfamilienhdusern —2006 —
Baujahr | durchgefiihrte | Ausstattung mittlere | Anzahl der | Wohnflache (m?) | KP / Wofl.* (€/m?)
MaBnahmen / RND Kauffalle Mittel Mittel
Neubau (Jahren) (Spanne) (Spanne)
. . 91 269
keine einfach 16 4 (70— 110) (200 — 357)
oo einfach 106 581
e RS bis mittel 25 14 (88 — 140) (455 — 818)
. . 111 702
umfangreiche mittel 35 4 (90 — 130) (577 — 857)
keine einfach 25 1 90 289
1945 bis e ; 116 395
<1970 teilweise mittel 30 3 (100 — 128) (336 — 450)
. . 127 1.162
umfangreich mittel 40 4 (100 — 153) (1.013 — 1.250)
. 745
mittel * 55 2 110
1970 bis —_— (627 — 864)
1989 teilweise
mittel 55 3 116 943
(95 —142) (828 — 1.000)
e 112 1.344
Nauball mittel 50 4 (79 - 130) (1.000 — 1.582)
ab 1990 ;
(Weiterverkauf) . 134 1.072
mittel 70 6 (110 — 160) (583 — 1.500)

# Gebdude mit Flachdach

** Gesamtnutzungsdauer 60 Jahre, da Fertigteilhduser

*KP / Wofl. = Kaufpreis zur Wohnfldche

Verhiltnis Kaufpreis zur Wohnflache bei Zweifamilienhdusern —2006 —

Baujahr | durchgefiihrte | Ausstattung mittlere | Anzahl der | Wohnflache (m?) | KP / Wofl.* (€/m?)
MaBnahmen / RND Kauffalle Mittel Mittel
Neubau (Jahren) (Spanne) (Spanne)
keine einfach 12 1 130 182
. 170 261
einfach 20 3
vor 1945 | teilweise (150 - 200) (210 -313)
mittel 30 1 200 430
umfangreich mittel 35 1 190 832

* KP / Wofl. = Kaufpreis zur Wohnfldche
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8.2.5 Liegenschaftszinssitze, Rohertragsfaktoren'

Die nachfolgenden Ausfiihrungen wurden aus dem Grundstiicksmarktbericht des Landes Brandenburg
aus dem Jahr 2006 Gbernommen.

1. Rahmenbedingqungen

Der Liegenschaftszinssatz ist der Zinssatz, mit dem der Verkehrswert von Liegenschaften im Durch-
schnitt marktiblich verzinst wird (§ 11 Abs. 1 WertV). Er ist auf der Grundlage geeigneter Kaufpreise und
der ihnen entsprechenden Reinertrage fiir gleichartig bebaute und genutzte Grundstlicke unter Beriick-
sichtigung der Restnutzungsdauer der Gebaude nach den Grundsatzen des Ertragsverfahren zu ermit-
teln (§ 11 Abs. 2 WertV). Aufgrund der speziellen Situation im Land Brandenburg stehen in der Regel in
den jeweiligen Zusténdigkeitsbereichen der ortlichen Gutachterausschiisse nur wenig geeignete Kauffalle
far die Ermittlung von Liegenschaftszinssatzen zur Verfligung. Aus diesem Grund wurde Ende 2002 eine
Arbeitsgruppe unter Leitung der Geschaftsstelle des Gutachterausschusses in der Stadt Brandenburg an
der Havel gegriindet, die sich zum Ziel gesetzt hatte:

- ein einheitliches Modell zur Erfassung und Auswertung der Kaufpreise festzulegen,
- einheitliche Ansétze fir die EinflussgrdBen festzulegen,
- und damit eine gebietsiibergreifende Ermittlung der Liegenschaftszinssatze zu ermdglichen.

Die umfangreichen Recherchen und Fachdiskussionen in der Arbeitsgruppe fiihrten zu den folgenden
Rahmenbedingungen, die fir die einheitliche Erfassung und Auswertung der Kaufpreise zur Ermittlung
von Liegenschaftszinssatzen verbindlich festgelegt wurden.

Rahmenbedingungen

Kauffalle -nur nachhaltig vermietete Objekte

(Ertragsobjekte) “kein Einfluss durch ungewdéhnliche oder persénliche Verhaltnisse

-Ortsbesichtigung erforderlich
Restnutzungsdauer -nur Objekte mit einer RND = 20 Jahren

(RN}E)) 16 Abs.4 WertV -bei Modernisierung erfolgt die Ermittiung der RND nach dem Modell der Ar-
nach § 5.4 Wert beitsgemeinschaft der Vorsitzenden der Gutachterausschiisse in Nordrhein-
Westfalen™

Gesamtnutzungsdauer -Mehrfamilienhduser 80 Jahre
-Gebaude mit geschaftlicher Nutzung und Wohnnutzung 80 Jahre
-Geschafts- und Verwaltungsgebaude 60 Jahre

-Einfamilienh&user 80 Jahre

Bodenwert “separat nutzbare Grundstiicksteile werden abgespaltet (objekttypische Grund-
stlicksgréBe)
-objekttypischer Bodenwert

Rohertrag “Prioritét: tats&chliche und auf Nachhaltigkeit gepriifte Mieten

“Ausnahme: angenommene nachhaltige Miete (z. B. aus Mietspiegel)
Bewirtschaftungskosten:

-Verwaltungskosten  -fir Wohnnutzung entsprechend § 26 der Il. Berechnungsverordnung*2

“fir gewerbliche Nutzung 240 € pro Einheit und Jahr (Brutto)

-Instandhaltungskosten “fir Wohnnutzung entsprechend § 28 der Il. Berechnungsverordnung*2

-fir gewerbliche Nutzung 2,50 €/m?2 bis 9,00 €/m2 Nutzflache je nach Objektart,
Bauausfihrung und Baualter **

-Mietausfallwagnis -flir Wohnnutzung 2 %
-fir gewerbliche Nutzung 4 %

' Die Modellbeschreibung (,Modell zur Ableitung von Liegenschaftszinssétzen in NRW*) steht im Internet unter der folgenden
Adresse zur Verflgung: http://www.gutachterausschuss.nrw.de/standardmodelle.html

*2 Zweite Berechnungsverordnung in der Fassung der Bekanntmachung vom 12. Oktober 1990 (1990, S. 2178), zuletzt gedndert
durch Artikel 3 der Verordnung vom 25. November 2003 (BGBI. | S. 2346)

! Oberer Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte im Land Brandenburg, Grundstiicksmarktbericht 2006
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Alle geeigneten Kauffélle, die durch die &rtlichen Geschéftsstellen der Gutachterausschiisse entspre-
chend dieser Festlegungen erfasst und ausgewertet wurden, wurden in einer Musterdatenbank in der
Geschaftsstelle des Oberen Gutachterausschusses zusammengefihrt. Die Ermittlung der Liegenschafts-
zinssatze wurde entsprechend folgender Formel durchgefiihrt:

RE g—-1_ KP-BW
p=l——-——X x 100 g=1+ 0,01 xp
KP qg" -1 KP |
Korrekturg lied
p= Liegenschaftszins in % mit der ersten Naherung ,, — Exloo
K

RE =  Reinertrag des Grundstiicks BW = Bodenwert des Grundstiickes
KP = Kaufpreis n= Restnutzungsdauer der baulichen Anlagen

Die Auswertung des gesamten Datenmaterials erfolgte mit dem Programmsystem ,Automatisiert geflihrte
Kaufpreissammlung“ des Landes Niedersachsen und entsprechend der Vorgaben durch die Arbeitsgrup-
pe fur die Objektarten Mehrfamilienhduser, Gebaude mit geschéftlicher Nutzung und Wohnnutzung
(Wohn- und Geschaftshauser), Geschafts- und Verwaltungsgebdude und Einfamilienh&user nach den
verschiedenen TeilrAumen getrennt.

Bei den Regressionsanalysen wurde der Einfluss folgender Merkmale gepriift: Kauffalldatum, GréBe der
Wohn- und Nutzflache, Restnutzungsdauer, monatliche Nettokaltmiete, Bodenwert und Baujahr.

Die nachfolgenden Ergebnisse der Auswertungen stellen Orientierungswerte fir den Liegenschaftszins-
satz in dem flirr den Landkreis Oberspreewald-Lausitz geltenden auBeren Entwicklungsraum dar.

2. Liegenschaftszinssatz fiir Ein- und Zweifamilienhauser

Far die Auswertung des Liegenschaftszinssatzes fur Ein- und Zweifamilienhduser standen landesweit
insgesamt 391 Kauffélle aus den Jahren 2003 bis 2005 zur Verfligung. Die nachfolgende Ubersicht be-
schreibt die Stichproben der einzelnen Regressionsanalysen fir die jeweiligen Teilrdume:

Stichprobe der Regressionsanalyse von Einfamilienhausern

Merkmale Spanne Mittelwert

auBerer Entwicklungsraum ohne die kreisfreien Stadten (112 Kauffille)
Datum 2003 - 2005
Bodenwert 3 €/m?2 - 96 €/m? 39 €/m?
Baujahr 1898 - 2005
Restnutzungsdauer 20 Jahre - 80 Jahre 52 Jahre
monatliche Nettokaltmiete (je m2 Wohnflache) 2,5€/m?-7,0€/m2 4,6 €/m?
Rohertragsfaktor 10,8 - 29,1 18,0

Ein geringer Einfluss der Entwicklung der allgemeinen Wertverhaltnisse auf den Liegenschaftszinssatz
(zeitliche Abhangigkeit) wurde flr die Teilrhume Land Brandenburg und den engeren Verflechtungsraum
mit der Stadt Potsdam festgestellt. Die Abweichungen der Jahresmittelwerte des Zinssatzes liegen in
einem Bereich von ca. 3 %. Aufgrund dieser geringen Streuung erfolgte eine Auswertung der Kauffalle
ohne Berticksichtigung des Kauffalldatums.

Nach der Regressionsanalyse ergab sich folgender mittlerer Liegenschaftszinssatz fir Einfamilienhduser
im &uBeren Entwicklungsraum ohne die kreisfreien Stadte:

Mittlerer Liegenschaftszinssatz fiir Ein- und Zweifamilienhduser (Auszug)

Teilraum (Anzahl Kauffalle) Liegenschaftszins EinflussgréBen
(Mittelwert der EinflussgroBe)

auBerer Entwicklungsraum 35 - Restnutzungsdauer (52 Jahre)
ohne die kreisfreien Stadte (112) ’ - Wohnflache (116 m?)
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Bei Abweichungen des Bewertungsobjektes von den durchschnittlichen Eigenschaften andert sich der
Liegenschaftszinssatz. Es konnten hierfiir folgende generelle Tendenzen festgestellt werden:

» Bei zunehmender Restnutzungsdauer steigt der Liegenschaftszins, d.h. bei Abweichungen ober-
halb des Mittelwertes steigt der Liegenschaftszins, bei Abweichungen unterhalb des Mittelwertes
fallt der Liegenschaftszins.

» Mit steigender Wohnflache steigt auch der Liegenschaftszinssatz.

Die Untersuchungen deuteten darauf hin, dass der Liegenschaftszins fir Reihenhduser Gber dem flr
freistehende Einfamilienhduser liegt. Eine gesicherte statistische Analyse ist jedoch erst bei zunehmen-
dem Datenmaterial méglich.

8.3 Doppelhaushilften, Reihenhauser
8.3.1 Preisniveau
8.3.1.1 Doppelhaushélften

Im Berichtszeitraum wurden insgesamt 19 Doppelhaushélften verkauft. Im Vergleich zum Vorjahr ist die
Anzahl um 6 % gefallen.

Die Kaufpreise (KP) der Doppelhaushélften streuten in einer Bandbreite von 20 T€ bis 130 T€. Im Durch-
schnitt kosteten diese Hauser 63 T€. Das Baualter, der Zustand der Gebaude und die Lage beeinflussten
den Preis. Die durchschnittliche Wohnflache betrug rd. 105 m2.

4 Preisverteilung bei Doppelhaushélften ab 2002 )
0 2006
2005
0 2004
K 2003
1 2002

35+
304
25
20
154
104

Anzahl

150 - >=200 (T€)

- J

<=25

Mehr als 60 % der Kauffélle im Jahr 2006 lagen in der Preisspanne von 25 T€ bis 75 T€. Aus der Vertei-
lung ergibt sich ein Zentralwert in Héhe von 60 T€.

é Verteilung der FlachengréBen DHH - 2006 A

1 Die Mehrzahl der verduBerten Grundstu-
o~ >100 | | 37% cke besaB eine GrundstiicksgréBe zwi-
£ 900-<1100 |0% schen 500 m? und 900 m?2.
P ,
S 700-<900 2% . . . ..
@ = | Die Grundstucke, die gréBer als 1.100 m?
& 500-<700 | 26% waren, verflgten teilweise Uber grdBere

<500 ’:l % Gartenflachen. lhr Zuschnitt war in der
— Regel ziemlich schmal und tief.
0% 5% 0% K% 20% 25% 30% 35% 40% 45%

-

Die durchschnittliche GrundstiicksgréBe betrug 962 m2, der Medianwert lag bei rd. 800 m2.
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In welchem Preisniveau die verschiedenen Objekte am Markt teilgenommen haben, kann der nachfol-
genden Tabelle Uber ausgewahlte Kauffélle entnommen werden.

Preisniveau der Doppelhaushilften entsprechend Alter und Zustand

Baujahr || durchgefiihrte | Ausstattung | mittlere | Anzahl KP (T€) | @ Fliachen- | mittlerer | @ Anteil

MaBnahmen RND der Mittel gréBe BRW | Bw /KP*
bzw. Neubau (Jahre) | Kauffélle | (Spanne) (m2) (€/m?)
keine einfach 15 1 20,0 890 18 80 %
S . 41,8 o
teilweise mittel 23 4 (25 - 48) 500 19 23 %
vor 1945 81,8
mittel 30 2 (80 N 84) 1.070 15 20 %
umfangreiche
mittel 35 4 90,8 1.070 22 25 %
(73-110) :
teilweise mittel 30 3 53,0 1.130 17 36 %
1945 bis (49 - 60) ' )
1970
umfangreiche mittel 40 1 90,0 620 13 9%
mittel** 50 1 67,0 700 14 15 %
HEkiy z\\l/sgi?:?verkauf)
mittel 75 1 130,0 450 52 18 %
* BW/KP = Bodenwert zum Kaufpreis ** Gesamtnutzungsdauer 60 Jahre, da Fertigteilhduser

8.3.1.2 Reihenhauser

Im Berichtszeitraum wurden 10 Reihenhauser ohne ungewdhnliche und persénliche Umsténde veréu-
Bert. Die Anzahl ist im Vergleich zum Jahr 2005 um ein Drittel gefallen.

4 )

Preisverteilung bei Reihenhdusern ab 2002

O 2006
@ 2005
0 2004
0 2003
3 2002

20

Anzahl

>=200 (T€)

- J

Die Kaufpreisspanne reichte von 14 T€ bis 171 T€. Die Halfte der Reihenhauser wurden zwischen 25 T€
und 75 T€ verduBert. Ihre Baujahre lagen zwischen 1936 und 1938. Ihr Bauzustand wies Uberwiegend
einen sanierten Zustand auf.

Das arithmetische Mittel aller Immobilien betrug rd.77 T€. Der Zentralwert fiir ein Reihenhausgrundstiick
lag bei 70 T€. Die Hauser hatten eine mittlere Wohnflache von rd. 80mz2.

4 Verteilung der FlachengréBen RH - 2006 h
- ; Die veraduBerten Reihenhausgrundstiicke
E 300-<400 % waren zwischen 151 m2 und 361 m2 groB.
(]
g 200'<300, 57% Bei den Mittelhdusern betrug die durch-
w <200 38% schnittliche GrundstiicksgréBe 200 m2 und

w w w w ‘ ‘ bei den Endh&usern 320 mz.
K 0% 10% 20% 30% 40% 50% 60%
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Wie bei den vorangegangenen Gebaudearten wird auch bei Reihenhdusern der erzielbare Preis durch
den Zustand der Immobilie, seinem Alter und durch das Bodenwertniveau beeinflusst. Auf Grund der
geringen Anzahl an Kauffallen sind die Angaben in der Tabelle nur wenig gesichert.

Preisniveau der Reihenhauser entsprechend Alter und Zustand

Baujahr [ durchgefiihrte | Ausstattung | mittlere | Anzahl KP (T€) | @ Flachen- | mittlerer | @ Anteil
MaBnahmen RND der Mittel groBe BRW | pw/KP*
bzw. Neubau (Jahre) | Kauffalle | (Spanne) (m?) (€/m2)

einfach 20 1 14,0 270 20 39 %
teilweise

vor 1945 mittel 25 1 30,0 150 20 10 %
umfangreiche | mittel 37 3 76,5 190 24 6%

(68 —90)

]ggg bis | | mfangreiche | mittel 40 1 125,0 224 32 6 %
Neubau .

ab 1990 (Weiterverkauf) mittel 70 1 171,0 361 32 7%

* BW/KP = Bodenwert zum Kaufpreis
8.3.2 Preisentwicklung

Aus der Tabelle kann die durchschnittliche Preisentwicklung der letzten drei Jahre entnommen werden.

Ubersicht iiber die Preisentwicklung von Doppelhaushilften und Reihenhiusern
Anzahl der Kauffalle @ Kaufpreis (€) @ FlachengroBe (m?)
Gebaudeart 2004 | 2005 | 2006 | 2004 | 2005 | 2006 | 2004 2005 2006
Doppelhaushaélften (DHH) 23 18 19 68,1 53,2 63,5 790 690 960
Reihenhauser (RH) 8 15 8 80,4 72,6 76,9 400 460 230

Der Durchschnittswert wird u. a. durch die teilnehmenden Immobilien und deren Zustand beeinflusst. Die
folgenden Diagramme wurden fir umfangreich modernisierte Doppelhaushélften bzw. Reihenh&user

erstellt.
4 Preisentwicklung von modernisierten Doppelhaushélften h
180.000 -
¥ w0000 |2
$ #0000 —vor 1945
8 ©0000 ---m--.1945- 1970
& 100.000 -
N — -a - -1970- 1989
80.000 -
60.000 ‘ ‘ ‘ ‘ ‘ ‘ ‘
2000 2001 2002 2003 2004 2005 2006
\_ Jahr )
4 Preisentwicklung von Doppelhaushiilften )
mit einem Baujahr nach 1990
_. 180,000
W /l-——l—/“‘l\
<~ 160.000
.g 140,000 " < — = Erstverkauf
& woo0, 000 __--- - ------ - - - - -& - - - Weiterverkauf
5 Lo
8 10000 |
80.000 ‘ ‘ ‘ ‘ ‘ ‘ ‘
2000 2001 2002 2003 2004 2005 2006
\_ Jahr )
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4 Preisentwicklung von )
modernisierten Reihenhdusern
170.000 - _a
¥ 150000 - ”
.g 130.000 p—— —e——vor 1945
S 110.000 L L I ® - - -1945- 1970
5 = -
a 90.000 - — .- — -a— -1970- 1989
X 70000 | %
50.000 ‘ ‘ : ‘ ‘ ‘ ‘
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Jahr j
4 Preisentwicklung von Reihenhausern )
mit einem Baujahr nach 1990
_ 180.000
% %0000 | " ot .
.E 140.000 | .___“’__,.-.\. ._,' - - -e - - - Weiterverkauf
.g. £0.000 - . ‘ —=a— Erstverkauf
S 100000 -
80.000 ‘ ‘ : ‘ ‘ ‘ ‘
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Da nicht fir alle Baujahresklassen in jedem Jahr Kauffélle vorliegen, konnten nicht durchgangig mittlere
Preise ermittelt werden. An diesen Stellen sind die Entwicklungslinien unterbrochen bzw. konnten keine
dargestellt werden.

8.3.3 Marktanpassungsfaktoren

8.3.3.1 Doppelhaushalften und Reihenh&auser der Baujahresklasse nach 1990

In dieser Baujahresklasse konnten keine Doppelhaushalften und keine Reihenhauser aus dem Jahr 2006
nachbewertet werden. Daher muss flr diese Baujahresklasse auf die Veréffentlichungen des Grund-
stlicksmarktberichtes 2005 zurlickgegriffen werden.

Merkmale der Kauffalle:

> Doppelhaushalften und Reihenhduser ein- und zweigeschossig mit Sattel- oder Walmdach
> teilweise voll unterkellert, teilweise ohne Keller; Dachgeschoss ausgebaut

> Wohnhaus mit mittlerer Ausstattung und maximal ein Nebengebaude
>

Bodenrichtwertniveau zwischen 26 €/m2 und 60 €/m2

Um den Bodenwert zu ermitteln, wurde der fiir die Lage der Immobilie gultige Bodenrichtwert zu Grunde
gelegt. Der in der Tabelle ausgewiesene Bodenwertanteil ergibt sich aus dem nachbewerteten Boden-
wert im Verhaltnis zum Grundstlckspreis (Kaufpreis).

Werden die verwertbaren Kauffélle der Jahre 2001 bis 2005 zusammengefasst, stehen 17 Objekte fir die
Ableitung von Marktanpassungsfaktoren in der Baujahresklasse ,> 1990“ zur Verfligung. Die Ergebnisse
sind in der nachfolgenden Tabelle zusammengestellt.

Marktanpassungsfaktoren fiir Doppelhaushalften im Erstverkauf — 2001 bis 2003 —
Objekt Baujahr Anzahl | @ Wohn- | @ Kaufpreis | @ Sachwert Boden- MAP
der flache Spanne Spanne wertanteil
Kauffalle (m2) (T€) (T€)
165 168 o
DHH 1999 — 2002 10 122 (118 — 184) (160 — 210) 1% 0,98
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Marktanpassungsfaktoren fiir DHH und RH im Weiterverkauf — 2001 bis 2005 —
Objekt Baujahr Anzahl | @ Wohn- | @ Kaufpreis | @ Sachwert Boden- MAP
der flache Spanne Spanne wertanteil
Kauffélle (m2) (T€) (T€)

125 165 o

DHH 4 119 (100 — 135) (150 — 201) 15 % 0,76

1996 — 2002

123 185 o

RH 3 126 | (100-138) | (175-196) | 1% 0.67

8.3.3.2 Doppelhaushalften und Reihenhéuser der Baujahresklassen vor 1990

Die Gebaude, die vor 1990 errichtet wurden, werden bei den nachfolgenden Untersuchungen in folgende

Baujahresklassen

>
>
>

<1945
1945 - 1970
1970 — 1990

eingeteilt:

Diese Klassen werden fir beide Gebaudearten gebildet. Es stehen aber nicht fir jede Geb&udeart in
jeder Klasse genlgend Daten zur Verfligung. In den folgenden Tabellen werden die Baujahre der Ge-
baude innerhalb der zuvor beschriebenen Baujahresklassen angegeben.

Merkmale der Kauffille:

> ein- und zweigeschossige Geb&ude mit Sattel- oder Walmdach, Gberwiegend unterkellert,
Dachgeschoss meistens ausgebaut

> in der Baujahresklasse ,1970 bis 1990“ verschiedene Standarttypen wie z.B. ,EW 65 B
mit Satteldach (voll ausgebaut) bzw. andere Typen mit Flachdach und Kellergarage

> Wohnhaus und maximal ein Nebengebaude

> unterschiedlicher Umfang der Modernisierungs- bzw. InstandhaltungsmaBnahmen nach
1990 (von teilweise bis komplett saniert)

> Bodenwertniveau zwischen 10 €/m2 und 28 €/m?2

Die Restnutzungsdauer ergibt sich aus dem Umfang der modernisierten Gewerke durch Anwendung des
sogenannten ,Punkterasters”.

Aus dem Jahr 2006 konnten vier Doppelhaushalften und ein Reihenhaus mit einem Baujahr vor 1990
nachbewertet werden. Im Vergleich dazu werden die Angaben Uber die zusammengefassten Kauffélle
der Vorjahre aus dem GBM 2005 mit verdffentlicht.

Die folgende Tabelle gibt einen Uberblick liber die Ergebnisse, geordnet nach der Gebaudeart. Innerhalb
der Gebaudeart sind die Angaben nach Baujahresklassen sortiert.

Marktanpassungsfaktoren fiir Reihenhauser der Baujahresklassen vor 1990 - 2006 —
Bau- Baujahr Anzahl | @ RND (@ Wohn- | @ Kaufpreis | @ Sachwert | @ Boden- MAP
jahres- der flache Spanne Spanne wertanteil
klasse Kaufféalle (m2) (T€) (T€)
vor 1945 [ 1938 1 35 68 61,0 5% 1,12
Marktanpassungsfaktoren fiir Reihenhauser der Baujahresklassen vor 1990 — 2004 / 2005 —

1920 — 1940 1 20 85 47 41 24 % 1,15
vor 1945

1920 — 1940 1 45 60 84 61 5% 1,38
1945 bis . 167 195 o
1970 1950 — 1970 2 55 124 (162—172) | (193 — 198) 7 % 0,85
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Marktanpassungsfaktoren fiir Doppelhaushalften der Baujahresklassen vor 1990 - 2006 —
Bau- Baujahr Anzahl | @ RND | @ Wohn- | @ Kaufpreis | @ Sachwert | @ Boden- MAP
jahres- der flache Spanne Spanne wertanteil
klasse Kauffalle (m2) (T€) (T€)
1910/ 1936 2 22 100 a7 57 27 % 0,83
(52 -62) ° ’
vor 1945
80 o
1914 /1930 2 33 95 80 (79 - 80) 24 % 1,01
Marktanpassungsfaktoren fiir Doppelhaushalften der Baujahresklassen vor 1990 — 2004** —
1938 1 20 75 35 42 52 % 0,83
vor 1945 | 1934 /1935 2 25 92 4 71 22 % 1,05
(70 —-79) (64 —78) ’
102 87 o
1937 /1938 2 40 105 (100 — 105) (86 — 88) 16 % 1,18
1945 bis 9
1970 1957 1 33 60 30 39 29 % 0,77

** keine Auswertungen fiir 2005 vorhanden

Untersuchungen auf Abhangigkeiten des Marktanpassungsfaktors von der H6he des Sachwertes oder
von der Héhe des Bodenwertes konnten auf Grund der geringen Datenmenge nicht erfolgreich durchge-
fihrt werden. Bei grafischen Untersuchungen wie unter 8.2.3.4 entstanden mit den wenigen Daten ent-
gegengesetzte Kurvenverlaufe. Eine Veréffentlichung dieser Ergebnisse erscheint wenig sinnvoll.

8.3.4 Vergleichsfaktoren

Wie bei Ein- und Zweifamilienhdusern ist auch fur Doppelhaushalften und Reihenh&user das Verhaltnis
.Kaufpreis zur Wohnflache® als Vergleichsfaktor zur Plausibilitatspriifung geeignet. Auch bei diesen Ge-
b&udearten handelt es sich um reine Sachwertobjekte.

In der folgenden Tabelle wurden die ermittelten Verhaltnisse ,Kaufpreis zur Wohnflache* entsprechend
Baujahr der Geb&ude und Modernisierungsumfang dargestellt.

Verhiltnis Kaufpreis zur Wohnflache bei Doppelhaushélften
Baujahr durchgefiihrte | Ausstattung mittlere | Anzahl der | Wohnflache (m?) | KP / Wofl.* (€/m?)
MaBnahmen / RND Kauffalle Mittel Mittel
Neubau (Jahren) (Spanne) (Spanne)
keine einfach 15 1 80 250
— . 95 440
vor 1945 teilweise mittel 23 4 (90— 110) (278 — 533)
umfangreiche | mittel 33 5 (801—1 1760) (625 8_115 375)
I . 90 593
1945 bis teilweise mittel 31 3 (80 — 100) (500 — 667)
1970
umfangreiche mittel 40 1 110 818
mittel** 51 1 105 638
Ao Tkl z\\llsgitt):?verkauf)
mittel 74 1 130 1.000

* KP / Wofl. = Kaufpreis zur Wohnfldche **  Gesamtnutzungsdauer 60 Jahre, da Fertigteilhduser
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Verhiltnis Kaufpreis zur Wohnflache bei Reihenhdusern
Baujahr durchgefiihrte | Ausstattung mittlere | Anzahl der | Wohnflache (m?) | KP / Wofl.* (€/m?)
MaBnahmen / RND Kauffalle Mittel Mittel
Neubau (Jahren) (Spanne) (Spanne)
I einfach bis 61 365
EEES mittel 23 2 (60 —61) (230 — 500)
vor 1945
. . 70 1.005
umfangreiche mittel 37 4 (57 - 100) (692 — 1.224)
I einfach bis 99 532
BRI tcilwoiso mittel 26 2 (87 - 110) (409 — 655)
1970
umfangreiche mittel 40 1 92 1.359
Neubau .
ab 1990 (Weiterverkauf) mittel 70 1 154 1.113

* KP / Wofl. = Kaufpreis zur Wohnfldche

8.4 Wohnungseigentum

Beim Wohnungseigentum handelt es sich um bebaute Grundstiicke, die nach dem Wohnungseigen-
tumsgesetz aufgeteilt sind. Wohnungseigentum ist das Sondereigentum an einer Wohnung, welches mit
dem Miteigentumsanteil an dem gemeinschaftlichen Eigentum verbunden ist.

Die Vertragszahlen auf dem Teilmarkt Wohnungseigentum haben das Vorjahresniveau deutlich um rd. 65
% Uberschritten. Der Anteil am Grundstiicksverkehr insgesamt betrug ca. 5,1 % (Vorjahr 2,9 %).

250 (77 215 Entwicklung

der Vertragszahlen
200+ ?

150+ Der Geldumsatz verzeichnete

mit 3,5 Mio. € (im Vorjahr

3,4 Mio. €) im Vergleich zum
Vorjahr nur einen leichten
Anstieg um rd. 3 %.

Anzahl

100+

Jahr

Unter den im Jahr 2006 registrierten 56 Kaufvertragen fir Wohnungseigentum waren 39 Erstverkaufe
und 17 WeiterverduBerungen.

Diese unterteilten sich in 31 in der Rechtsform des Wohnungseigentums neu erstellte Eigentumswoh-
nungen und in 25 Umwandlungen. Zu den Umwandlungen werden die Eigentumswohnungen gezahlt, die
erst nachtraglich von einer Mietwohnung in eine Eigentumswohnung umgewandelt wurden.

Im Berichtsjahr sind die Vertragszahlen beim Erstverkauf (+ 44 %) und bei den WeiterverduBerungen
(+ 143 %) deutlich gestiegen.

Eine Ursache fiir die im Vergleich dazu nur leichte Erhéhung des Geldumsatzes um 3 % wird im Anstieg
der Verkaufszahlen von Wohnungen in unsanierten Altbauten mit Sanierungsverpflichtung zu deutlich
niedrigeren Preisen gesehen. AuBerdem wurden bei 20 % der Kauffélle kleine Hotelappartements verau-
Bert.
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Die Tabelle veranschaulicht die Umsatzentwicklung in den Jahren 2005 bis 2006. Es sind alle Kauffélle
fir Wohnungseigentum eingeflossen, unabhangig davon, ob ungewdhnliche oder persénliche Verhaltnis-

Sse zu vermuten waren.

Umsatze fiir Wohnungseigentum 2005-2006

Anzahl der Kauffélle Geldumsatz (€)
Art des Wohnungseigentums 2005 2006 2005 2006
Erstverkauf
als Wohnungseigentum errichtet 17 21 2.069.000 2.147.600
Umwandlungen 10 18 829.500 360.134
WeiterverauBerung
als Wohnungseigentum errichtet 10 268.000 486.850
Umwandlungen 4 7 265.600 540.654

8.4.1 Preisniveau

8.4.1.1 Erstverkaufe

Zur Preisanalyse der im Jahr 2006 verduBerten Eigentumswohnungen standen 32 geeignete Kauffélle im
Erstverkauf (Vorjahr 21) zur Verfigung. Ihre Verteilung auf die verschiedenen Objektarten zeigt folgende

Grafik:

als Wohnungs-

eigentum nach

1990 errichtet
59 %

(19 Kauffalle)

Umw andlungen
-unsanierter
Altbau-

41 %

(13 Kauffalle)

In Wohnungseigentum umgewandel-
te, in Plattenbauweise errichtete
Wohnanlagen  (komplexer  Woh-
nungsbau der 70er und 80er Jahre)
waren nicht vertreten.

Wie schon im Vorjahr hatte im Jahr 2006 das neu errichtete Wohnungseigentum mit 59 % (Vorjahr 76 %)
den groBten Marktanteil. Betrachtet man die Geb&udearten, so befinden sich 97 % der verauBerten Ei-
gentumswohnungen in Mehrfamilienhdusern (MFH). Darlber hinaus wurde ein Reihenhaus in der
Rechtsform des Wohnungseigentums verduBert.

Territoriale Verteilung der Kaufvertrage

Senftenberg

7] 13

Lauchhammer

=413

Lubbenau/Spreewald £77777777 7714
Meuro % 2

Die Kauffélle konzentrierten sich
auf die Kreisstadt Senftenberg und
die Stadt Lauchhammer.

Gehandelt wurden Uberwiegend
Neubauobjekte und Altbauten der
50er Jahre mit Sanierungsver-
pflichtung.
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Das Preisniveau fur Eigentumswohnungen im Erstverkauf hat sich gegentuber dem Vorjahr nur unwe-
sentlich geandert.

Die Gesamtkaufpreise (absolute Kaufpreisangaben It. Vertrag) der verkauften Eigentumswohnungen
(ohne Kauffalle in Lauchhammer und Meuro) lagen im Jahr 2006 bei durchschnittlich 111 T€ (im Vorjahr

rd. 109 T€). Die durchschnittliche Wohnflache betrug 79 m? (im Vorjahr 91 m2).

Eigentumswohnungen (Erstverkéaufe) / durchschnittliche Preise und Preisspannen 2006
Baualters- | Lage Anzahl der | @ Wohnflache | @ Wohnflachenpreis | @ Kaufpreis
klasse Kauffélle Spanne Spanne
(m?) (€/m?) (€)
< 1949 -
Lauchhammer 72 215"
1949 -1990 | ;i Wohnlage 13 (62 — 86) (167 — 476) 15.196
Libbenau/Spreewald 81 1.410 @
gute Wohnlage 4 (63 —91) (1.264 — 1.532) 113.500
Schipkau, OT Meuro 89 256 ©
>1990 | intache Wohnlage 2 (81 — 96) (203 — 309) 22.300
Senftenberg 80 1.400 @
gute Wohnlage 10 (49— 110) (1.110 — 1.541) 111.400

M) Es handelt sich um Mehrfamilienhauser in einem Stadtumbaugebiet. Die Wohnungen wurden mit Sanierungs-
verpflichtung verauBert.

()

Eine Abhangigkeit des Wohnflachenpreises von der WohnungsgréBe und der Geschosslage war nachweisbar.

Innerhalb der Wohneigentumsanlage wiesen groBe Wohnungen einen geringeren Wohnflachenpreis auf.

® Notverkaufe

Bemerkungen z

ur Preistabelle:

e Stellplatze:

e Ausstattung:

e Anzahl der

WE im Gebéaude:

¢ Bodenwertniveau:

Uberwiegend vorhanden®

einfach bis gehoben

4 bis 12 (eine Ausnahme mit 28 WE)
20 €/m? bis 80 €/m?

* Ausnahme: unsanierte Altbauten — jeweils ein Stellplatz im Kaufpreis enthalten.

Die Kauf- und Wohnflachenpreise wurden um die Besonderheiten, wie Kaufpreisanteile fur Stellplatze,
Eigenleistungen oder andere Wertverbesserungen bzw. Wertminderungen, bereinigt.

8.4.1.2 WeiterverauBerungen

Zur Preisanalyse des im Jahr 2006 weiterverdauBerten Wohnungseigentums standen sechs geeignete
Kauffalle (Vorjahr 5) zur Verfligung.

Im Gegensatz zu den Erstverkdufen hatten hier die Umwandlungen mit 67 % den gréBten Marktanteil.
Die wenigen Kauffalle waren Uber den gesamten Landkreis verteilt. Dabei waren neben den Stadtlagen
auch dorfliche Wohnlagen vertreten.

Die erzielten Wohnflachenpreise fir die Eigentumswohnungen in Drochow, Libbenau/Spreewald und
Senftenberg lagen zwischen 448 €/m2 und 1.176 €/m?, bei WohnungsgrdBen von 67 m2 bis 102 m2.
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Eigentumswohnungen in MFH (WeiterverauBerungen) / Preise 2006
Baualters- | Lage Anzahl derl @ Wohnflache | @ Wohnflachenpreis | @ Kaufpreis
klasse Kauffalle Spanne Spanne
(m2) (€/m?) (€)
<1949 -
Drochow
einfache Wohnlage ! 67 448 30.000
1949 — 1990 m
Kleinkmehlen 47 293
einfache Wohnlage s (34 - 62) (250 — 330) 13.800
Lubbenau/Spreewald 1 102 1.176 120.000
mittlere Wohnlage
> 1990
Senftenberg
einfache Wohnlage ! 93 682 90.000

W Notverkaufe, hoher Sanierungsriickstau

Bemerkungen zur Preistabelle:

e Stellplatze: vorhanden

e Ausstattung:
¢ Anzahl der WE im Gebaude:

* Bodenwertniveau:

einfach bis gehoben
4 bis 14
10 €/m? bis 100 €/m?

Die Kauf- und Wohnflachenpreise wurden um die Besonderheiten, wie Kaufpreisanteile fur Stellplatze,
Garagen oder andere Wertverbesserungen bzw. Wertminderungen, bereinigt.

8.4.2 Preisentwicklung

Am Beispiel der Kreisstadt Senftenberg wird langfristig die Entwicklung der Kaufpreise auf diesem
Grundstlcksteilmarkt deutlich. Datenbasis flr die folgende Grafik waren 210 Erstverkaufe aus dem Aus-

wertezeitraum von 1994 bis 2006.

Es erfolgt die Unterscheidung nach den in der Rechtsform des Wohnungseigentums nach 1990 neu er-
stellten Eigentumswohnungen und den Umwandlungen (modernisierte Altbauten).

~

s
Durchschnittliche Wohnflachenpreise bei Erstverkaufen
in der Stadt Senftenberg
1900 \ nach 1990 erstellt
2 1700 — = = Umw andlungen
8 1500
E 1300 —
o i A
2 1100 ~ ——
t N/ ~— — -
W 900 - -
w
700 1 1 1 1 1 1 1 1 | | | !
1994 1995 1996 1997 1998 1999 2000 2001 2002 2003 2004 2005 2006
K Jahr

Der durchschnittliche
Wohnflachenpreis flr
nach 1990 erstellte
Wohnungen hat ei-
nen leichten Anstieg
zu verzeichnen.

Bei den Umwandlun-
gen wurde der Wohn-
flachenpreis ohne
Kauffélle fortgeschrie-
ben.
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8.4.3 Vergleichsfaktoren

Die Ableitung von Vergleichsfaktoren wurde aufgrund der zu geringen Anzahl der verduBerten Eigen-
tumswohnungen im Landkreis nicht vorgenommen. Die Wirkung der Faktoren Baualtersklasse und Lage
sowie der WohnungsgrdBe ist auch auf dem é&rtlichen Grundstiicksmarkt nachvollziehbar und geht teil-

weise aus den Preislibersichten im Punkt 8.4.1 hervor.

8.4.4 Liegenschaftszinssatze

Auf Basis der im Berichtsjahr im Erstverkauf verauBerten, in der Rechtsform des Wohnungseigentums
neu erstellten Eigentumswohnungen erfolgte die Ableitung der in der Tabelle dargestellten Liegen-
schaftszinssatze entsprechend den Rahmenbedingungen fir die einheitliche Liegenschaftszinssatzer-

mittlung im Land Brandenburg.

Liegenschaftszinssatze in ausgewahlten Stadten im Jahr 2006

RND Lage Anzahl O Liegenschaftszinssatze
Kaufvertrage Spanne
80 Libbenau/Spreewald, Senftenberg 14 4,4 %
gute Wohnlage (3,7 % —5,0 %)

Rahmenbedingungen:

Ubliche Gesamtnutzungsdauer fir Mietwohnh&user = 80 Jahre
auf Nachhaltigkeit geprifte Nettokaltmieten

objekttypischer Bodenwert auf Basis des Bodenrichtwertes
Verwaltungskosten entsprechend § 26 der Il. BV

Jahrliche Instandhaltungskosten entsprechend § 28 der Il. BV

V V V V VYV V

Mietausfallwagnis 2 % entsprechend Il. BV
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8.5 Teileigentum

Zum Teileigentum gehéren neben Ladengeschaften, Biroflachen und Praxisrdumen auch Garagen und
Kfz-Stellplatze. Der Umsatz ist im Vergleich zu den Verkaufen von Eigentumswohnungen mit Ausnahme
der Kfz-Stellplatze eher von untergeordneter Bedeutung.

Im Jahr 2006 konnten sechs Kaufvertrdge beim Teileigentum registriert werden. Der Anteil am Grund-
stlicksverkehr insgesamt betrug 0,5 %. Dabei wurde ein Geldumsatz in H6he von 4,9 Mio. €
(Vorjahr 161 T€) erzielt.

Entwicklung der Vertragszahlen

20

Anzahl

1994 1995 1996 1997 1998 1999 2000 2001 2002 2003 2004 2005 2006

Jahr

Unter den im Jahr 2006 registrierten sechs Kaufvertrdgen waren zwei Erstverkdufe sowie vier Weiterver-
kaufe. Nur drei dieser Vertrage konnten fir weitere Auswertungen ausgewahlt werden.

Bei den Ubrigen Vertrdgen handelte es sich um eine komplette Anlage mit Wohn- und Geschéftshdusern,
einen Verbrauchermarkt und um den Zukauf eines Sondernutzungsrechtes fir Garten und Garage zur
Eigentumswohnung. Besondere Verhéltnisse, wie Insolvenz oder Verwandtschaft, lagen teilweise vor.

Weiterverkdufe von Teileigentum fanden in den Stadten Senftenberg (2) und Vetschau/Spreewald (1)
statt. Es handelte sich dabei um eine Praxis in einem Kellergeschoss fur rd. 380 €/m? Nutzflache sowie
um Geschaftsrdume auf mehreren Etagen flr rd. 730 €/m? Nutzflache in 2er Lage und um eine Pension
mit Gastraum (Barackengebaude) innerhalb eines Wohngebietes fiir rd. 190 €/m2 Nutzflache.

Teileigentum im Erstverkauf (2001 - 2006)

Art des Teileigentums Lage Anzahl @ Preisniveau
der Kauffalle Spanne
Senftenberg
Verkaufsraume (1a/b-Lage) > 1.200 €/m?2 Nfl.
(Ladenflachen einschl. Nebenflachen) (1.150 bis 1.250 €/m?)
. . 780 €/m?2 Nfl.
Buroflachen / Praxisrdume (1a/b-Lage) 2 (650 bis 900€/m?)
Kfz-Stellplatze 35 2.688 €
(auch Weiterverkaufe oder mit Eigentumswohnung) (2.050 bis 3.500 €)
Liibbenau/Spreewald
Buroflachen / Praxisrdume (1a-Lage) 1 1.210 €/m2 Nfl
Buroflachen / Praxisrdume (2er-Lage) > 470 €/m? Nfl.
(einschl. Nebenflachen) (450 bis 470 €/m?)
Kfz-Stellplatze (mit Eigentumswohnung) 11 2.500 €

Die Gewerbeflachen befinden sich in modernisierten bzw. neu gebauten Immaobilien.
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8.6 Mehrfamilienhauser
8.6.1 Preisniveau

Fir die Auswertung standen neun Kaufvertrage Uber einzelne Mehrfamilienhauser fir weitere Auswer-
tungen zur Verflgung. Das sind flinf Hauser weniger als im Jahr 2005. Weiterhin wurden zwei Vertrage
Uber mehrere Wohnh&user geschlossen. Kaufvertrdge Uber Mehrfamilienhduser, die von Auktionshau-
sern angeboten wurden, konnten siebenmal registriert werden. Hierbei handelte es sich Uberwiegend um
Immobilien der deutschen Bundesbahn mit einem Baujahr um 1900.

Die zur Auswertung geeigneten Mehrfamilienhduser befanden sich zu 82 % im sidlichen Raum des
Landkreises. In den Stadten Senftenberg (3), Lauchhammer (2) und Libbenau (1) befanden sich die
meisten Immobilien. Etwas mehr als die Halfte (56 %) der verkauften Gebaude stammten aus Privat-
hand.

Die Preisspanne der neun einzelnen Mehrfamilienhduser reichte von 7 T€ bis 170 T€, je nach Alter und
Zustand der Gebaude. Im Mittel waren es 43 T€. Der Zentralwert, der sich aus der Verteilung der Kauf-
preise ergibt, lag bei 33 T€.

4 Preisverteilung bei Mehrfamilienhdusern ab 2002 )
0 2006
30 = 2005
%1 02004
£ 2 0 2003
c ® 0 2002
< 10
5 i
O € ¢ < ‘ - = RN ‘ "." ‘
100 - 150 - 200 - (T€)
<75 <100 <150 <200 <250
- J

Auch im Jahr 2006 war der Anteil der verkauften Mehrfamilienh&user (8 Kauffalle) in den unteren Preis-
klassen am haufigsten. Bei diesen Hausern handelte es sich um unsanierte bzw. nur geringfligig sanierte
Objekte mit Baujahren zwischen 1876 und 1936.

("~ Verteilung der FlachengréBen - MFH2006  \  Die Grundstiicke, auf denen die neun Mehrfami-

, lienhauser standen, hatten Gr6Ben von 343 m?
__ 1500-<3.000 22% bis 2.434 m2. Im Mittel waren es 1.169 m=2.
‘\‘E 1 0,
o  1000-<1500 a4% Die Verteilung der GrundstiicksgréBen ist auch
:E 500 - < 1000 ’:l 9% im nebenstehenden Diagramm ersichtlich.
[TH il
<500 1% Die stadtischen Mehrfamilienhduser stehen auf
: w w w w Grundstiicken bis 1.500 m2. Im landlichen
\_ 0% 0% 20% 30% 40%  50%) Raum wird diese Gr6Be meistens Uberschritten.

Der Wohnungsbestand in Mietwohngebauden in den Stadten des Landkreises ist durch eine relativ hohe
Leerstandsquote gekennzeichnet. (Vergleiche hierzu Punkt 3.2.4)

Mit Hilfe von Stadtumbaukonzepten sollen méglichst zentrumsnahe Lagen revitalisiert und flachenhafter
Ruickbau in Stadtrandlagen vollzogen werden. Die Nachfrage nach Wohnungen in kleineren Mietwohnob-
jekten mit individuellem Charakter in durchgriinten Lagen steigt. Diesen Wiinschen kann in modernisier-
ten und umgebauten Altbauten eher entsprochen werden.

Die nachfolgende Tabelle gibt einen Uberblick tiber das Preisniveau der im Berichtsjahr verkauften Mehr-
familienhauser. Dieses wird zum einen durch die GréBe des Objektes und zum anderen, wie bei allen
Wohngebauden, durch die Ausstattung des Gebdudes bzw. durch den Umfang zuvor durchgefiihrter
Reparatur- und InstandhaltungsmaBnahmen bzw. Modernisierungen bestimmt.
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Einen wesentlichen Einfluss auf den Kaufpreis hat der Zustand des Gebaudes infolge jahrelangen Leer-
standes. Bei maBigen bis unzureichendem Zustand (bersteigt der Bodenwert den Kaufpreis mitunter um
ein Mehrfaches. Diese Objekte missten dann eigentlich abgerissen werden. Auf Grund ihrer besonderen
Architektur werden sie jedoch oftmals mit viel Liebe wieder hergerichtet.

Preisniveau der Mehrfamilienhduser entsprechend Alter und Zustand

Baujahr || durchgefiihrte | Ausstattung | mittlere | Anzahl KP (T€) | @ Flachen- | mittlerer | @ Anteil

MaBnahmen RND der Mittel gréBe BRW | Bw /KP*
bzw. Neubau (Jahre) | Kauffélle | (Spanne) (m2) (€/m?)
H *k # 7,8
sehr einfach 8 6 (7 —8,5) 1.300 21 297 %
keine :
vor 1945 einfach 127 1 52,0 4.100 10 79 %
(mehrere Geb.)
I einfach bis 43,7 o
teilweise mittel 15 3 (33 - 55) 720 35 39 %
:g;g 2= umfangreich mittel 40 1 170,0 2.450 11 16 %
** der Zustand der Gebdude sehr stark sanierungsbedlirftig * BW/KP = Bodenwert zum Kaufpreis

Ein Kauffall mit zwei identischen Hdusern wurde auseinander genommen und in die Analyse mit einbezogen.

8.6.2 Preisentwicklung

Die Zahl der verkauften Mehrfamilienhduser hat sich in den letzten Jahren sehr unterschiedlich entwi-
ckelt. Da Uberwiegend H&user in unsaniertem Zustand den Besitzer wechselten, kann nur bedingt von
einer Entwicklung des Kaufpreises die Rede sein. Zudem beeinflussen die Gr6Be und die Leerstands-
quote bzw. der Leerstandszeitraum sowie das Bodenwertniveau erheblich den Preis. Bei sanierten Hau-
sern wurden zum Teil auch Eigenleistungen erbracht, deren Geldwerte nicht im Kaufpreis enthalten sind.

4 Preisentwicklung von Mehrfamilienhdusern mit 4 WE h
Baujahr vor 1945 Im  nebenstehenden  Dia-
250.000 gramm wurden die Entwick-
¥ 500000 | . o lungen der durchschnittlichen
2 0000 . APy - - -m - - .umfangreich K?ufprelse_von Mehrfgm|l|_en—
s 00000 unsaniert hausern mit 4 Wohneinheiten
3 0999 (WE) in unsaniertem und um-
X 50000 fangreich modernisiertem Zu-
./'—‘\’/’\’_‘\‘ g
0 ; ; ; ; ; ‘ \ stand dargestellt.
2000 2001 2002 2003 2004 2005 2006
- J

Die Anzahl der Kauffalle in den einzelnen Jahren ist recht unterschiedlich und teilweise unzureichend
bzw. es gab keine.

Die Schwankungen in der Preisentwicklung der unsanierten Immobilien haben zum gréBten Teil ihre
Ursache in den unterschiedlichen Bodenpreisniveaus, da der Bodenwertanteil am Kaufpreis oft mehr als
50 % ausmachte. Wurden mehr Hauser in preiswerten Lagen verauBert, ging der mittlere Kaufpreis nach
unten. Bei Verkdufen in héheren Bodenpreislagen dagegen stieg der mittlere Kaufpreis an.

8.6.3 Liegenschaftszinssatze, Rohertragsfaktoren

Die nachfolgenden Ausfiihrungen wurden aus dem Grundstiicksmarktbericht des Landes Brandenburg
aus dem Jahr 2006 Ubernommen (Rahmendaten siehe Pkt. 8.2.5).
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Liegenschaftszinssatz flir Mehrfamilienhduser

Fir die Auswertung standen als Ausgangsbasis landesweit 127 Kauffélle von Mehrfamilienh&usern flr
die Jahre 2000 bis 2006 zur Verfligung. Die nachfolgende Ubersicht beschreibt die Stichproben der ein-
zelnen Regressionsanalysen flr den Teilbereich ,duBerer Entwicklungsraum®.

Stichprobe der Regressionsanalyse von Mehrfamilienhdusern
Merkmale Spanne Mittelwert
auBerer Entwicklungsraum ohne die kreisfreien Stadte (35 Kauffélle)

Datum 2000 - 2006
Bodenwert 2 €/m2- 104 €/m? 34 €/m?
Baujahr 1890 - 1998
Restnutzungsdauer 20 Jahre - 73 Jahre 37 Jahre
monatliche Nettokaltmiete (je m2 Wohnflache) 1,6 €/m?-5,5 €/m? 3,7 €/m?
Rohertragsfaktor 53-17,6 9,3

Eine Abhangigkeit des Liegenschaftszinssatzes von der Entwicklung der allgemeinen Wertverhéltnisse
(zeitliche Abhangigkeit) konnte nicht festgestellt werden. Daher erfolgte eine Auswertung der Kauffélle
ohne Beriicksichtigung des Kauffalldatums. Nach Regressionsanalyse ergaben sich folgende mittlere
Liegenschaftszinssétze fir Mehrfamilienh&user in den einzelnen Teilrdumen:

Mittlerer Liegenschaftszinssatz fiir Mehrfamilienhduser (Auszug)

Teilrdume (Anzahl Kauffélle) Liegenschaftszins EinflussgréBen
(Mittelwert der Einflussgrée)

auBerer Entwicklungsraum

, -B 4 €/m?
ohne die kreisfreien Stadte  (35) 6.9 odenwert (34 &/m?)

Bei Abweichungen des Bewertungsobjektes von den durchschnittlichen Eigenschaften &ndert sich der
Liegenschaftszinssatz. Bei zunehmender monatlicher Nettokaltmiete steigt der Liegenschaftszins, d. h.
bei Abweichungen oberhalb des Mittelwertes steigt der Liegenschaftszins, bei Abweichungen unterhalb
des Mittelwertes féllt der Liegenschaftszins. Mit wachsendem Bodenwert fallt der Liegenschaftszins.

Im auBeren Entwicklungsraum fallt der Liegenschaftszins bei wachsendem Bodenwert nur in den Nied-
rigpreis- und Hochpreisgebieten. Bei Bodenwerten von ca. 25 €/m? bis 80 €/m? ist im Ergebnis der Reg-
ressionsanalyse mit zunehmendem Bodenwert ein leichter Anstieg des Liegenschaftszinses zu verzeich-
nen.

Der Einfluss der Wohnflache des Objektes zeigt landesweit einen uneinheitlichen Verlauf. So steigt der
Liegenschaftszins bei Zunahme der Wohnflache bis zu einer bestimmten GrdBenklasse der ausgewerte-
ten Mehrfamilienhduser (je nach Teilraum >1.640 m2 bzw. >1.880 m2 Wohnflache) und fallt dann wieder.
Genauere RuckschlUsse lassen sich nur bei einer starkeren Differenzierung nach Objektarten ziehen; fur
eine solche Auswertung stehen derzeit jedoch nicht gentigend geeignete Kauffalle zur Verfligung.

8.6.4 Vergleichsfaktoren

Wie bei Ein- und Zweifamilienhdusern ist auch fir Mehrfamilienhduser das Verhalinis ,Kaufpreis zur
Wohnflache® als Vergleichsfaktor zur Plausibilitatsprifung geeignet.

Die Abhéangigkeit des Verhéltnisses ,Kaufpreis zur Wohnflache* vom Bodenwertniveau ist besonders bei
unsanierten Objekten gegeben, da der Anteil des Bodenwertes am Kaufpreis relativ hoch ist.
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In der folgenden Tabelle wurden die ermittelten Verhaltnisse ,Kaufpreis zur Wohnflache* entsprechend
Baujahr der Geb&ude und Modernisierungsumfang dargestellt.

Verhiltnis Kaufpreis zur Wohnflache bei Mehrfamilienhdusern
durchgefiihrte | Ausstattung | mittlere | Anzahl | Wohnflache @ Anzahl KP / Wofl.*
Baujahr [ MaBnahmen / RND der der WE /
Neubau (Jahre) | Kauffalle (m2) Leerstand (€/m?)
sehr einfach - # 253 o 34
, bis einfach 8 6 (183—414) | 4/100% | 17 46
keine
vor 1945 einfach 12+ 1 828 14/7% 63
(mehrere Geb.)
S einfach bis 210 882
Bl mittel 40 3 (200 — 230) 4178% | (522-1.124)
1945bis | tangreich | mittel 40 1 300 5/0% 550
1970

** der Zustand der Geb&ude sehr stark sanierungsbediirftig

* KP/Wofl =

Kaufpreis zur Wohnfldche
Ein Kauffall mit zwei identischen Hausern wurde auseinander genommen und in die Analyse mit einbezogen.

8.7 Buro-, Verwaltungs- und Geschaftshauser
8.7.1 Preisniveau
8.7.1.1 Wohn- und Geschiaftshauser

Mit 13 auswertbaren Vertragen Gber Wohn- und Geschéaftshduser ist die Anzahl gegenliber dem Vorjahr
(7 Vertrage) stark gestiegen. Die Tendenz war von 2000 bis zum Jahr 2005 noch stetig fallend.

Die Wohn- und Geschaftshduser befinden sich lberwiegend im stdlichen Bereich des Landkreises, vier
von ihnen in der Kreisstadt Senftenberg. Nahezu alle Objekte wurden in geschlossener Bauweise errich-
tet. Die Baujahre fast aller Gebaude lagen vor 1930. Die Kaufpreisspanne reichte von 20 T€ bis 184 T€.
Im Durchschnitt lag der Preis bei rd. 86 T€. Die mittlere GrundstiicksgrdBe betrug rd. 980mz2.

Im Diagramm ist die Verteilung der Kaufpreise auf die verschiedenen Preisklassen dargestellt.

4 Preisverteilung bei Wohn- und Geschéftshausern ab 2002 )
O 2006
“ -
& 2005
124
04 0 2004
% 8 & 2003
c 6 @ 2002
< 4l =
24+
0 15
<=25  25- 50 - 75-  100-  B0-  200- 250- >=350
<50 <75 <100 <¥B0 <200 <250 <350
- J

Als Verkaufer traten in 54 % der Falle natlrliche Personen und in 38 % der Falle juristische Personen
auf. Ein Objekt wurde von der Gemeinde verduBert. Kaufer waren zu 69 % nattrliche Personen

(" Verteilung der FlichengréBen WGH- 2006 )
7 Die Grundstlicke der Wohn- und Geschéftshduser
— >1000 | 38% . .
T ] in den Innenstadtlagen waren bei geschlossener
o 00-<t000 23% Bauweise durchschnittlich 320 m2 groB.
§ s00-<so0 [T e
fra ] Die GrundstlicksgroBe lag bei offener Bauweise
<ol e | beird.1.050 mz.
K 0% 10% 20% 30% 40% SO%j
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Die Kaufpreise (KP) werden insbesondere durch das Baujahr, den Modernisierungszustand, die GroBe
des Objektes sowie deren Lage beeinflusst.

Preisniveau der Wohn- und Geschaftshauser entsprechend Alter und Zustand
durchgefiihrte | Ausstattung | mittlere | Anzahl KP (T€) | Anzahl der | mittlerer | @ Anteil
Baujahr | MaBnahmen RND der Mittel WE + GE / BRW | Bw/KP*
bzw. Neubau (Jahre) | Kauffélle [ (Spanne) | Leerstand | (€/m?)
keine einfach 10 4 318 3/67% 62 70 %
(20 — 45)
vor 1945 q q einfach 98,3 o, o,
teilweise bis mittel 25 3 (60 — 130) 3/88 % 27 37 %
umfangreich mittel 35 3 116,7 5/0% 75 24 %
9 (90 — 140) ° °
1945 bis . . 129,7
1970 umfangreich mittel 45 3 (100 — 184) 3/67% 39 31 %
* BW/KP = Bodenwert zum Kaufpreis

8.7.1.2 Biiro- und Verwaltungsgebaude

Im Berichtsjahr wurden fiinf Vertrdge Uber Blro- und Verwaltungsgebdude abgeschlossen. Das sind
soviel wie im Vorjahr. Es handelte sich dabei um ein Blro- und Verwaltungsgebdude mit einem Laden
und vier Birogebdude ohne Laden. Diese Immobilien befanden sich in den Stadten Lauchhammer, Llb-
benau/Spreewald, Schipkau, Calau und Senftenberg. Das in Calau gelegene Gebaude steht unter Denk-
malschutz.

Die Preise variierten je nach Baujahr, Zustand, Gr6Be und Lage der Objekte zwischen 17,5 T€ und
694 T€. Die mit Biro- und Verwaltungsgebauden bebauten Grundstliicke waren zwischen 811 m2 und
4.747 m2 groB.

8.7.1.3 Geschaftsgebaude
Im Jahr 2006 wurden sechs Verbrauchermarkte verauBert. Das sind vier Markte mehr als in den Vorjah-
ren. Dariiber hinaus wechselten ein Autohaus, und ein Einkaufszentrum mit Bowlingbahn ihren Eigen-

timer.

Die Verbrauchermarkte mit einem Baujahr nach 1990 befanden sich Uberwiegend in Zentrumsnahe der
Stadte Calau, GroBraschen, Lilbbenau/ Spreewald und Vetschau sowie in der Gemeinde Altd6ébern.

Die Preise, zu denen sie am Markt teilnahmen, variierten je nach Lage, GroBe und Zustand zwischen

103 T€ und 2,2 Mio. €. Die Grundstlicke hatten eine mittlere Gr6Be von rd. 5.000 m2. Eine Kaufhalle mit
einem Baujahr um 1980 nahm mit 944 T€ am Markt teil.

8.7.2 Preisentwicklung

Aufgrund der unterschiedlichen und nicht vergleichbaren Objekte ist keine Preisentwicklung darstellbar.

8.7.3 Liegenschaftszinsséatze, Rohertragsfaktoren

Die nachfolgenden Ausfiihrungen wurden aus dem Grundstliicksmarktbericht des Landes Brandenburg
aus dem Jahr 2006 Ubernommen (Rahmendaten siehe Pki. 8.2.5).
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Liegenschaftszinssatz fiir Wohn- und Geschéaftshauser

Far die Auswertung standen als Ausgangsbasis landesweit 62 Kauffélle fir Wohn- und Geschéaftshauser
aus den Jahren 2000 bis 2006 zur Verfligung. Die nachfolgende Ubersicht beschreibt die Stichproben
der einzelnen Regressionsanalysen fiir den duBeren Entwicklungsraum ohne die kreisfreien Stadte.

Stichprobe der Regressionsanalyse von Wohn- und Geschéftshausern
Merkmale Spanne Mittelwert
auBerer Entwicklungsraum ohne die kreisfreien Stadte (20 Kauffélle)

Datum 2002 - 2005
Bodenwert 13 €/m2 - 145 €/m? 46 €/m?
Baujahr 1880 - 1995
Restnutzungsdauer 24 Jahre - 70 Jahre 39 Jahre
monatliche Nettokaltmiete (je m2 Wohn- und Nutzflache) 2,0€/m2-7,0€/m2 4,1 €/m2
Rohertragsfaktor 3,3-22,1 11,0

Eine Abhéangigkeit des Liegenschaftszinssatzes von der Entwicklung der allgemeinen Wertverhaltnisse
(zeitliche Abhéangigkeit) konnte nicht festgestellt werden. Daher erfolgte eine Auswertung der Kauffélle
ohne Bericksichtigung des Kauffalldatums. Nach Regressionsanalyse ergaben sich folgende mittlere
Liegenschaftszinssatze fir Wohn- und Geschéftshauser in den einzelnen Teilrdumen:

Mittlerer Liegenschaftszinssatz fiir Wohn- und Geschaftshduser (Auszug)
Teilrdaume (Anzahl Kauffalle) Liegenschaftszins EinflussgréBen
(Mittelwert der EinflussgréBe)
auBerer Entwicklungsraum 6.7 - Wohn- und Nutzflache (425 m?)
ohne die kreisfreien Stadte (20) ’ - Restnutzungsdauer (39 Jahre)

Bei Abweichungen des Bewertungsobjektes von den durchschnittlichen Eigenschaften &ndert sich der
Liegenschaftszinssatz. Hierfir konnte in allen TeilrAumen folgende generelle Tendenz festgestellt wer-
den: Mit zunehmender GréBe des Objektes, d.h. mit zunehmender Wohn- und Nutzflache steigt der Lie-
genschaftszins. Bei Abweichungen oberhalb des jeweiligen Mittelwerts fir die Wohn- und Nutzflache
steigt der Liegenschaftszins, bei Abweichungen unterhalb des Mittelwertes fallt der Liegenschaftszins.

Bei den kreisfreien Stadten wurde diese Tendenz in einem Bereich von ca. 990 m? bis 2.600 m2 Wohn-
und Nutzflache nicht bestatigt. Im &uBeren Entwicklungsraum ohne die kreisfreien Stédte fallt der Zins
mit zunehmender Restnutzungsdauer.

8.7.4 Vergleichsfaktoren

Neben dem Rohertragsfaktor kénnen weitere Vergleichsfaktoren ermittelt werden. Ein solcher ist das
Verhaltnis ,Kaufpreis zur Wohn- und / oder Nutzflache®. Dieses Verhaltnis wurde auch fir Wohn- und
Geschaftshauser sowie fir Buro- und Verwaltungsgebaude gebildet, sofern entsprechende Angaben zur
Verflgung standen.

8.7.4.1 \Vergleichsfaktoren fiir Wohn- und Geschéftshauser

Fir die folgende Auswertung wurden die Wohn- und Nutzflachen addiert und anschlieBend ins Verhaltnis
zum Kaufpreis gesetzt.

Dieses Verhéltnis wird maBgeblich durch die Lage, das Alter und den Zustand des Geb&udes sowie von
seiner GroBe beeinflusst.
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Verhiltnis Kaufpreis zur Wohn- und Nutzflache bei Wohn- und Geschéftshausern
durchgefiihrte | Ausstattung | mittlere | Anzahl | Wohn- bzw. | Anzahl der | KP / W.- u.Nfl.*
Baujahr [ MaBnahmen / RND der Nutzfliche | WE + GE/
Neubau (Jahre) | Kauffalle (m?) Leerstand (€/m2)
. . 190 o 189
keine einfach 10 3 (160 — 210) 3/67 % (148 n- 226)
—_— einfach bis 355 o 259
vor 1945 | teilweise mittel 25 2 (279 — 430) 3/88 % (215 — 302)
. . 313 o 384
umfangreich | mittel 35 3 (286 — 364) 5/0% (247 — 490)
1945 bis . . 570 o 265
1970 keine mittel 45 3 (280 — 805) 4/67 % (124 — 375)

* KP / W-u.Nfl. = Kaufpreis zur Wohn- und Nutzfldche

8.7.4.2 \Vergleichsfaktoren fiir Geschéaftsgebaude

Die Ermittlung des Verhéltnisses ,Kaufpreis zur Nutzflache” fir drei der Einkaufsmarkte, die nach 1990
errichtet wurden, ergab eine Spanne von 888 €/m2 bis 1.739 €/m2 und betrug im Durchschnitt 1.257 €/m2.

Fur die Kaufhalle mit einem Baujahr um 1980 konnte das Verhéltnis ,Kaufpreis zur Nutzflache® in Héhe
von 651 €/m? ermittelt werden.

8.8 Gewerbe- und Industrieobjekte

8.8.1 Gaststéatten und Hotels
Im Jahr 2006 wurden 2 Gaststatten, eine Pension, ein Campingplatz sowie ein Schullandheim im ge-
wohnlichen Geschéftsverkehr verduBert.

Die Preise der zwei Gaststétten, die in den Stadtzentren von Libbenau/Spreewald und Ortrand gelege-
nen sind, figten sich in das Preisniveau des Vorjahres ein. Sie bewegten sich in den letzten beiden Jah-
ren (6 Kauffélle) zwischen 20 T€ und 350 T€.

FOr Gasstéatten in einfacher und mittlerer Lage ergab sich ein durchschnittlicher Kaufpreis in Héhe von
37,5 T€. Die Baujahre werden vor 1945 vermutet. Die Gaststétten in mittlerer bis guter Lage erzielten im
Mittel einen Preis in HOhe von 275 T€.

Von der Veréffentlichung der Einzelpreise wird Abstand genommen.

8.8.2 Produktions- und Lagergebaude

Zu dieser Gebaudegruppe gehdren u. a. Werkstatten sowie Produktionshallen und -geb&ude. Landwirt-
schaftlich genutzte Geb&ude, die der Lagerung dienen sowie Industriegebdude zahlen ebenso zu Pro-
duktions- und Lagergebauden.

Finf altere Produktions- und Lagergebédude, die sich lberwiegend in Altgewerbegebieten befinden,
wechselten flir durchschnittlich 22 T€ den Eigentiimer. Die Spanne reichte von knapp 12 T€ bis 35 T€.
Ein Gewerbegebaude mit einem Baujahr nach 1990 konnten fir 85 T€ am Markt teilnehmen. Etwas gré-
Bere Unternehmen gingen fiir 160 T€ bis 300 T€ an einen neuen Eigentimer Uber.

Die drei verkauften Scheunen und Schuppen standen auf Grundstiicken mit einer GroBe von 1.260 m?
bis 2.360 m2. lhr Preis reichte von knapp 4 T€ bis 91 T€. Mdglicherweise handelt es sich bei diesen Ver-
trdgen um den Kauf von Baugrundstiicken.
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8.9 Sonstige bebaute Objekte - Wochenendhauser

Im Berichtszeitraum wechselten 19 Erholungsgrundsticke ihren Eigentimer. Davon waren 17 mit Bunga-
lows und Wochenendhausern und die zwei weiteren mit Gartenlauben bebaut. Damit stieg die Zahl der
Verkaufe gegenlber dem Jahr 2005 um 46 %.

Ca. 42 % aller Objekte befinden sich im Erholungsgebiet ,Griinewalder Lauch® in Griinewalde. Weitere
Verkéufe fanden z.B. in den Erholungsgebieten in Annahitte, Kittlitz, Kleinkmehlen und Lubbenau statt.
19 Kauffélle waren fir weitere Analysen geeignet.

Die Kaufpreise der oftmals massiv gebauten Wochenendhéauser bzw. Bungalows bewegten sich je nach
Bauweise und Ausstattung der Geb&ude und dem Unterhaltungszustand sowie der speziellen Lage des
Grundstlicks (z. B. Uferndhe) in einer Spanne von 3 T€ bis 59,7 T€. Der durchschnittliche Kaufpreis be-
trug 19,4 T€. Die Objekte haben ein Baujahr von 1975 bis 1986.

Die GrundstiicksgréBen lagen zwischen 337 m? bis 2.114 m2. Die durchschnittliche GrundstlicksgrdBe
betrug 816 m2.

Die zwei Gartenlauben in Dorfrandlage bzw. im Wochenendhausgebiet erreichten Preise von 1,5 T€ und
5,0 T€. Die Gr6éBen der Grundstlicke lagen bei 393 m2 und 856 m=.

4 Preisverteilung bei Wochenendhéusern, ) 4 Verteilung der FlichengréBen )
Bungalows und Gartenlauben _
0 2006 >1400 ] ®%
@ 2005 @ 1000 <1400 [] 5%
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S = 2003 8 600-<g00 [ ®%
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<400 [ 26%
20- 30- 40- 50- 60- 70- o o onon Ao, 400
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9 Bodenrichtwerte

9.1 Gesetzlicher Auftrag

Der Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte im Landkreis Oberspreewald-Lausitz hat gemaB § 193
Abs. 3 Baugesetzbuch und § 11 Abs. 1 Gutachterausschussverordnung in seiner Sitzung am 31. Januar
2007, die jeweils zum Stichtag 01. Januar eines jeden Jahres zu ermittelnden Bodenrichtwerte, zum
Stichtag 01.01.2007 beschlossen.

Die offentliche Auslage erfolgte nach Fertigstellung der Bodenrichtwertkarte, die auf der Grundlage der
Regionalkarte im MaBstab 1:100 000 mit dazugehdrigen Nebenkarten fur die Stadtlagen im MaBstab
1:25 000 (Grundlage Topographische Karten) hergestellt wurde, in den Amtern und Gemeinden vom
26. Méarz 2007 bis 26. April 2007.

Darlber hinaus kann jeder Birger in der Geschéftsstelle des Gutachterausschusses in die Bodenricht-
wertkarte Einsicht nehmen und diese bei Bedarf gegen eine Gebiihr erwerben. Ebenso besteht die Mdg-
lichkeit, mindliche und schriftliche Auskinfte einzuholen.

Die Ableitung der Bodenrichtwerte wurde geman Verwaltungsvorschrift zur Umsetzung der Musterrichtli-
nie Uber Bodenrichtwerte im Land Brandenburg (Bodenrichtwertrichtlinie — BRW-RL) vorgenommen. Die
Musterrichtlinie dient vorrangig dem Ziel einer weitestgehend bundeseinheitlichen Ermittlung und Darstel-
lung der Bodenrichtwerte und damit der Transparenz auf dem Grundsticksmarkt.
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Neben der jahrlichen Ermittlung der Bodenrichtwerte hat der Gutachterausschuss gemaB § 196 Abs. 1
Satz 5 BauGB auf Antrag der fir den Vollzug des Baugesetzbuchs zustandigen Behérden auch Boden-
richtwerte flr einzelne Gebiete bezogen auf einen abweichenden Zeitpunkt zu ermitteln. Hierzu zahlen
die Bodenrichtwerte in den stadtebaulichen Sanierungsgebieten und Entwicklungsbereichen.

In den zurlckliegenden Jahren leitete der Gutachterausschuss fur die Mehrzahl dieser férmlich festgeleg-
ten Gebiete im Landkreis Oberspreewald-Lausitz besondere Bodenrichtwerte ab (siehe Punkt 9.3).

Der Bodenrichtwert ist der aus der Kaufpreissammlung abgeleitete durchschnittliche Lagewert des Bo-
dens fur eine Mehrheit von Grundstiicken, fir die im Wesentlichen gleiche Nutzungs- und Wertverhalt-
nisse vorliegen. Er ist bezogen auf den Quadratmeter Grundstlcksflache eines Grundstliicks mit definier-
tem Grundstiickszustand (Bodenrichtwertgrundstiick).

Bodenrichtwerte werden fiir baureifes und bebautes Land, gegebenenfalls auch fiir Rohbauland und
Bauerwartungsland sowie flr land- und forstwirtschaftlich genutzte Fldchen abgeleitet. Die Bodenricht-
werte sind in bebauten Gebieten mit dem Wert zu ermitteln, der sich ergeben wiirde, wenn die Grundsti-
cke unbebaut wéren.

Abweichungen eines einzelnen Grundstiicks von dem Bodenrichtwertgrundstiick in den wertbeeinflus-
senden Merkmalen und Umsténden — wie ErschlieBungszustand, spezielle Lage, Art und MaB der bauli-
chen Nutzung, landwirtschaftliche Nutzungsart, Bodenbeschaffenheit, Grundstiicksgestalt — bewirken in
der Regel entsprechende Abweichungen seines Verkehrswertes von dem Bodenrichtwert.

Bei der Ermittlung der zonalen und lagetypischen Bodenrichtwerte sollen die dem Bodenrichtwert zuge-
ordneten Bereiche so abgegrenzt werden, dass die Bodenwerte der einzelnen Grundstiicke vom definier-
ten Bodenrichtwert nicht mehr als +/- 30 % abweichen.

4 I
Entwicklung der Anzahl der Bodenrichtwerte
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Durch die weitere Steigerung der Anzahl der Bodenrichtwerte kommt der Gutachterausschuss dem Ziel
einer flaichendeckenden Ableitung von Bodenrichtwerten fir den gesamten Landkreis naher. Seit dem
Jahr 2003 werden auch Bodenrichtwerte fir Acker- und Grinland ermittelt.

9.2 Bodenrichtwerte fiir Bauland (Beispiele, Ubersichten)

Der Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte im Landkreis Oberspreewald-Lausitz konnte fir das Jahr
2006 insgesamt 293 Bodenrichtwerte flr baureifes Land beschlieBen.

Von den Bodenrichtwerten zum Stichtag 01.01.2006 blieben 93 % auf gleichem Niveau. In vier Fallen
wurde der Bodenrichtwert um 1 €/m2 bis 3 €/m? angehoben werden. Flnf Bodenrichtwerte mussten um
1 €/m?2 bis 2 €/m? gesenkt werden.

Am Beispiel der Bodenrichtwerte fiir erschlieBungsbeitragsfreie Wohnbauflachen im individuellen Woh-
nungsbau im Landkreis Oberspreewald-Lausitz wird das niedrige Bodenpreisniveau im &uBeren Entwick-
lungsraum, wie im folgenden Kartenausschnitt (Auszug aus der Ubersicht fir das Land Brandenburg) dar-
gestellt ist, deutlich. Stadtische Gebiete ausgenommen, bewegen sich die Bodenrichtwerte im Landkreis
Uberwiegend im unteren Bereich bis 30 €/m2 Grundstiicksflache.
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Die Darstellung der Bodenrichtwerte mit den Merkmalen eines dem Bodenrichtwert zugeordneten Boden-
richtwertgrundsticks erfolgt in der Form:

Bodenrichtwert in €/m?

Wertbeeinflussende Merkmale

Zu den wertbeeinflussenden Merkmalen gehdren Art und MaB der baulichen Nutzung, Bauweise, vom
baureifen Land abweichender Entwicklungszustand und AusmaBe des Bodenrichtwertgrundstlcks.

Neben dem Entwicklungs- und dem ErschlieBungszustand werden nur die Zustandsmerkmale zur Be-
schreibung des Bodenrichtwertgrundstliicks angegeben, die auf dem &rtlichen Grundstiicksmarkt nach-
weislich auch wertbestimmend sind.

Gutachterausschuss fiir Grundstlickswerte im Landkreis Oberspreewald-Lausitz 109



GRUNDSTUCKSMARKTBERICHT 2006

9.2.1 Bodenrichtwerte fiir Gewerbebauland

Die Bodenrichtwerte fiir Industrie- und Gewerbebauland zum Stichtag 01.01.2007 blieben im Vergleich
zum Vorjahr unverandert.

Das Bodenrichtwertniveau fir nach dem BauGB erschlie Bungsbeitragsfreies Bauland liegt in einer Span-
ne von 5 €/m2 bis 18 €/m2 und betragt durchschnittlich 10 €/m? Grundstlcksflache. Die héchsten Boden-
richtwerte verzeichnen die Gewerbegebiete in den Stadten Senftenberg und Schwarzheide.

Bodenrichtwertiibersicht — Industrie- und Gewerbegebiete im Landkreis — Stichtag: 01.01.2007
Gemarkung Lage Bodenrichtwert * (€/m?) /
Art d. baulichen Nutzung
Calau Gewerbegebiet ,,Calau-Nord” 8 / GE
Brieske Industriepark ,Marga“ 12 / Gl
Freienhufen Industrie- und Gewerbegebiet ,Sonne*” 11 / Gl
GroB-Klessow Industrie- und Gewerbegebiet ,Am Spreewalddreieck" 11 / GE
GroBraschen Gewerbegebiet ,Am Raschener Laug” 11 / GE
Kittlitz Lausitz-Industriepark Kittlitz/Libbenau (3)/ GE
Industriepark Ost 7/ GE
Lauchhammer Gewerbegebiet ,Franz-Mehring-StraBe” 7 | GE
Industrie- und Gewerbegebiet ,Lauchhammer-Sid® 8 / GE
Lindenau Gewerbegebiet ,Lindenau” 11 / GE
Raddusch Gewerbegebiet ,Raddusch” 8 / GE
Ruhland Gewerbegebiet ,GroBe Wiesen” 9/ GE
Schipkau Industrie- u. Gewerbegebiet ,Hauptwerkstatt Schipkau” (5)/ GE
Schwarzheide | GELCLCO0 ot Handelaring” 8/ Ge
Schollnitz Gewerbegebiet , Altdébern-Schélinitz* 5/ GE
Gewerbegebiet ,Impuls”, Spremberger StraBe (6)/ GE
Senftenberg Gewerbegebiet ,Laugkfeld” 12 / GE
Gewerbegebiet ,Grubenstrae” 13 / GE
Vetschau Industrie- und Technologiezentrum Spreewald 9/ Gl

* Bodenrichtwert in () = erschlieBungsbeitragspflichtiges Bauland

9.2.2 Bodenrichtwerte fiir neue Wohngebiete

In mehreren neuen Wohngebieten des Landkreises bestimmte wie schon im Vorjahr, die Vermarktung
noch vorhandener restlicher Baustellen, neben einigen Kaufaktivitdten in bisher weniger nachgefragten
Wohngebieten, das Marktgeschehen und das Bodenwertniveau.

Die Bodenrichtwerte blieben in den Wohngebieten im Vergleich zum Vorjahr konstant. In einem Wohn-
gebiet erfolgte die Streichung des Bodenrichtwertes aufgrund der seit Jahren fehlenden Nachfrage.
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Das Bodenrichtwertniveau flir nach dem BauGB erschlieBungsbeitragsfreies Bauland liegt in diesen
Wohngebieten in einer Spanne von 30 €/m2 bis 84 €/m?2 und betragt durchschnittlich 48 €/m=.

Bodenrichtwerte in den neuen Wohngebieten des Landkreises — Stichtag: 01.01.2007
Gemarkung Lage Bodenrichtwert* (€/m?) /
Art der baulichen Nutzung
Tiefe und GroBe

Allmosen WG ,WaldstraBe” 36 / WR
Altdobern WG ,Wiesenweg" 42 / WR 30 -600
Boblitz WG ,Grobblasiedlung” 46 / WA 30-750
Calau Wohnpark ,Am Funkturm® 44 | WA
Freienhufen WG ,PoststraBe” 42 /| WA

WG ,Am Sportplatz” 40 / WA
GroB-Klessow WG ,Klein-Klessow* 40 / WA

WG ,Neu Biickgen® 44 / WR 30 -800
GroBraschen WG ,Meisenweg” 46 / WA

WG ,Heideweg“ (Ost) 52 / WA

WG ,Elsterbogen*” 54 / WA
Kleinkoschen WG ,Nordwiesen* 56 / WA

WG ,Alter Schulgarten*® 56 / WA
Kroppen Wohnanlage ,Am Teichweg* 40 / WA
Lauchhammer Wohnpark ,Lauchhammer-Sid* 34 /| WA

WG ,Miihlenweg"“ 30 / WA
Liibbenau WG ,Gerbergasse” 62 / WA 50-1100

WG ,Paul-Fahlisch-Str.” (36)/ WA ™
Meuro / Klettwitz WG ,Meuro/Klettwitz" gestrichen
Peickwitz WG ,FeldstraBe” 50 / WA

WG ,Am Sportplatz” 34 / WA
AEELEE WG .FriedhofsstraBe-Nord" 36 / WA

WG ,Am Weinberg“ 56 / WA
T WG .Ragow-Mitte" 38 / WA
Ruhland WG ,Neue Sorge” (EntwicklungsmaBn. |. Bauab.) 36 / WR Endwert

WG ,Matzmiihle® 35/ WA
Schipkau WG ,Klettwitzer StraBe” 62 / WA
Schwarzheide WG ,GefluderstraBBe” 45 / WA

WG ,Freibad” (56)/ WR*

WG ,KerneckestraBe” 44 /| WA

WG ,Buchwalde” 70 / WA
RIS WG .Buchwalde® (an der Lausitz-Therme) 84 / WR 35— 550

WG ,Am Sportplatz” 54 | WA

WG ,Festplatz” 80 / WR 30-550
Stradow WG ,An der Schéferei® 38 / WA
Suschow WG “Suschow” 46 / WA
Vetschau WG “Spreewaldblick” 48 / WA

Parksiedlung ,Ottobrunn® 50/ WA
BT WG , Talsiedlung am FlieB" 40 / WA

WG ,Am Burjauer” (I. Bauabschnitt) 45 / WA
Zerkwitz WG ,Am Burjauer” (. Bauabschnitt) 56 / WA 30-600

WG ,An der LandstraBe” 60 / WA

* Bodenrichtwert in ( ) = erschlie Bungsbeitragspflichtiges Bauland
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9.2.3 Ubersichten iiber Bodenrichtwerte

Die Ubersicht zeigt die Entwicklung des Bodenpreisniveaus von 2001 bis 2006 anhand ausgewahlter
Bodenrichtwerte fiir baureifes Land in den Stadten und Gemeinden des Landkreises auf.

Bodenrichtwerte fiir erschlieBungsbeitragsfreies baureifes Land (€/m?)

Amt / Gemeinde / Stadt 01.01.02 01.01.03 | 01.01.04 | 01.01.05 | 01.01.06 | 01.01.07
Lage (gemischte Nutzung bzw. Wohnen) €/m?

Amt Altdébern

Altdébern — Mihlendamm, Parkstr. 32 32 30 30 30 30
Altdébern — Randlagen 18 20 22 22 22 22
Altdébern, OT Reddern — Ortslage 7 7 6 6 6 6
Bronkow, OT Saadow 8 8 8 8 8 8
Neupetershain — Nord 13 13 13 13 13 13
Neupetershain — Goethestr./Steinitzer Str. 15 14 12 12 12 12
Neupetershain — Ringstr., Bauernsiedlung 8 8 8 8 8 8
Luckaitztal, OT Muckwar — Ortslage 10 10 8 8 8 8
Neu-Seeland, OT Lubochow — Ortslage 8 8 8 8 8 8
Stadt Calau

Cottbuser Str., Platz des Friedens (Zentrum) 72 72 72 72 72 72
Gartenstr. 38 40 38 38 38 38
Str. d. Freundschaft 26 26 25 25 25 25
Altnau 30 30 28 28 28 28
OT Buckow — Ortslage 16 16 14 14 14 14
OT Craupe — Ortslage 6 6 6 6 6 6
OT Kemmen — Ortslage 8 8 10 10 10 10
OT SaBleben — Ortslage 16 16 14 14 14 14

Stadt GroBraschen
Markt, Seestr. (Sanierungsgebiet) - - - - - -

Karl-Liebknecht-Str. 30 30 28 28 28 28
Barziger Str. 34 26 24 24 24 24
Vogelsiedlung 36 36 34 34 34 34
Kunzesiedlung 28 28 28 26 26 26
Werner-Seelenbinder-Str. 18 18 16 16 18 18
OT Allmosen — Ortslage 26 26 20 20 20 20
OT Barzig — Ortslage 10 10 10 10 10 10
OT Freienhufen — Kleine Feldstr., Wiesenstr. 26 26 24 24 26 26
OT Wormlage — Ortslage 14 14 12 12 12 12
OT Woschkow — Ortslage - 6 6 6 6 6
Stadt Lauchhammer

Nord — AWG-Siedlung 20 20 18 18 18 18
Ost — Friedensstr. 26 26 22 22 22 22
Mitte — Wilhelm-Pieck-Str. (Sanierungsgebiet) - - - - - -
Mitte — Cottbuser Str. 23 23 23 20 20 20
West — Berliner Str. 18 18 18 18 18 18
Sid — Liebenwerdaer Str. 20 20 20 20 20 20

Stadt Liibbenau/Spreewald
Ehm-Welk-Str. (Sanierungsgebiet) - - - - - -

Karl-Marx-Str., Stottoff, Bergstr. - - - - 40 40
Bahnhofstr. 40 40 40 40 40 40
Stennewitz 56 56 56 56 56 56
Wiesenstr. 52 52 52 52 52 52
Berliner Str. 30 30 30 30 30 30
OT Boblitz — Ortslage 28 28 30 30 33 33
OT GroB Beuchow — Alte Feldstr., Gartenstr. 25 22 20 20 20 20
OT GroB-Klessow — Ortslage 28 26 26 26 26 26
OT Lehde - Ortslage - 40 - - - 50
OT Ragow — Klein Raddener Str., Am Weinberg 32 32 30 30 30 30
OT Zerkwitz — Hauptstr. - - 34 34 34 34

112 Gutachterausschuss fir Grundstlickswerte im Landkreis Oberspreewald-Lausitz



GRUNDSTUCKSMARKTBERICHT 2006

Bodenrichtwerte fiir erschlieBungsbeitragsfreies baureifes Land

Amt / Gemeinde / Stadt

01.01.02 | 01.01.03 | 01.01.04 | 01.01.05 | 01.01.06 | 01.01.07

Lage (gemischte Nutzung bzw. Wohnen) €/m?

Amt Ruhland

Stadt Ruhland — Markt (Sanierungsgebiet) - - - - - -
St. Ruhland — Dresdener Str., R.-Breitscheid-Str 32 32 32 32 32 32
St. Ruhland — Schénburgsau 28 25 22 24 24 24
St. Ruhland — Theodor-Schmidt-Str. 13 13 13 14 14 14
St. Ruhland — Wiesenstr. 13 13 13 13 13 13
Hohenbocka — Dresdener Str., Bahnhofstr. 16 16 16 16 16 16
Schwarzbach — Hauptstr., Friedensstr. 14 14 14 14 14 14
Hermsdorf — Ortslage 14 14 14 14 14 14
Guteborn — Hauptstr. 15 15 15 15 15 15
Gemeinde Schipkau

Hauptstr., Bahnhofstr. 15 15 15 15 15 16
Siedlung — Schillerstr., Bergmannstr. 26 26 26 26 26 26
OT Annahiitte — Sallgaster Str., Saalhauser Str. 15 15 14 14 14 14
OT Horlitz — Klettwitzer Str. 23 23 20 18 18 18
OT Klettwitz — Parkstr., Weinbergstr. 13 13 16 16 16 16
OT Klettwitz — Krankenhausstr. 8 8 8 8 10 10
OT Meuro — Ortslage 25 22 20 20 20 20
Stadt Schwarzheide

Ost — OT Fortschritt 18 18 15 17 17 17
Mitte — Am Markt 26 26 26 26 26 26
West — Dorfplatz 23 23 20 20 18 18
Stadt Senftenberg

Zentrum — Markt (Sanierungsgebiet) - - - - - -
Joachim-Gottschalk-Str. 56 56 56 56 56 56
Buchwalder Str. 66 66 66 66 66 66
Blumensiedlung 26 26 26 26 26 26
Vogelsiedlung 42 42 42 42 42 42
OT Brieske — Str. d. Aufbaus/Str. d. Jugend 25 25 25 30 32 32
OT GroBkoschen — Bergstr., Senftenberger Str. 46 48 50 54 60 60
GT Kleinkoschen — Alte Dorflage 46 42 42 42 42 42
OT Niemtsch — Dorfstr., Peickwitzer Str. 34 34 34 40 55 55
OT Hosena — Zentrum 24 24 22 22 22 22
Amt Ortrand

Stadt Ortrand — Markt (Sanierungsgebiet) - - - - - -
Stadt Ortrand — Elsterwerdaer Str. 26 26 24 24 24 24
Stadt Ortrand — Kamenzer Str. 13 13 13 13 15 15
GroBkmehlen — Blochwitzer Str., Am Hang 22 24 24 26 26 24
Frauendorf — Ortslage 11 11 11 11 11 11
Kroppen — Ortslage 12 14 14 14 14 14
Lindenau — Hauptstr. 14 14 14 14 14 14
Stadt Vetschau/Spreewald

Markt, Kirchstr., Cottbuser Str. 40 42 42 42 42 42
Karl-Marx-Str., Schénebegker Str., 46 46 46 46 45 45
Rosa-Luxemburg-Str.

Nordstr., Ernst-Thalmann-Str. 30 30 34 34 33 33
Markischheide 20 20 20 20 20 20
OT Goéritz — Ortslage 23 23 20 24 24 24
OT KoBwig — Am Sportplatz 29 29 27 27 27 27
OT Laasow — Ortslage 10 10 10 12 12 12
OT Missen — Ortslage 16 16 16 16 16 16
OT Ogrosen — Ortslage 16 16 16 16 16 16
OT Raddusch — Ortslage 35 32 32 32 32 30
OT Suschow — Ortslage 20 20 20 20 20 20
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9.3 Besondere Bodenrichtwerte

In einigen Stadten des Landkreises Oberspreewald-Lausitz (siehe Punkt 3.2.4) wurden in den Jahren
nach 1990 stédtebauliche Sanierungs- und EntwicklungsmaBnahmen (§§ 136 ff. und §§ 165 ff. BauGB)
eingeleitet.

Die Abschépfung der sanierungs- und entwicklungsbedingten Werterhdéhungen ist in den besonderen
sanierungsrechtlichen Vorschriften der §§ 152 bis 156a BauGB geregelt. Ausgenommen sind vereinfach-
te Sanierungsverfahren.

Der Eigentlimer eines im férmlich festgelegten Sanierungsgebiet gelegenen Grundstlicks hat zur Finan-
zierung der Sanierung geman § 154 Abs. 1 BauGB an die Gemeinde einen Ausgleichsbetrag in Geld zu
entrichten. Dieser Ausgleichsbetrag entspricht der durch die Sanierung bedingten Erhéhung des Boden-
wertes seines Grundstuicks.

Die sanierungsbedingte Bodenwerterhdhung besteht gemas § 154 Abs. 2 BauGB aus dem Unterschied
zwischen dem Bodenwert, der sich ergeben wirde, wenn eine Sanierung weder beabsichtigt noch
durchgefiihrt worden wére (Anfangswert) und dem Bodenwert, der sich fur das Grundstiick durch die
rechtliche und tatséchliche Neuordnung des férmlich festgelegten Sanierungsgebiets ergibt (Endwert).

Als Grundlage fir die grundstlicksbezogene Wertermittlung kénnen zonale Werte dienen, die fiir Ge-
bietszonen mit gleichartigen Lage- und Nutzungswerten abgeleitet werden.

Bei diesen zonalen Werten handelt es sich um so genannte ,Besondere Bodenrichtwerte®, die der Gut-
achterausschuss gemaB § 196 Abs. 1 Satz 5 BauGB auf Antrag ermittelt.

Der Gutachterausschuss fiir Grundstlickswerte im Landkreis Oberspreewald-Lausitz hat auf Antrag der
Kommunen bzw. der Sanierungstrager fir die in der Tabelle genannten Sanierungsgebiete sowie fir
einen Entwicklungsbereich derartige Bodenrichtwerte ermittelt und teilweise fortgeschrieben.

Besondere Bodenrichtwerte fiir formlich festgelegte Sanierungsgebiete und Entwicklungsbereiche

Sanierungsgebiet (SG) bzw. Besondere Qualitatsstichtag Wertermitt- Verfahren der

Entwicklungsbereich (EB) Bodenrichtwerte lungsstichtag Wertermittlung

SG ,GroBraschen Innenstadt” Anfangswerte 12.11.1990 15.12.1999 Komponentenmethode

SG ,Innenstadt Lauchh.-Mitte* Anfangswerte 15.01.1997 08.07.2001 Komponentenmethode

SG ,Libbenau-Altstadt* Anfangswerte 30.07.1993 12.09.2002 | Hagedorn-Verfahren
(Interpolationsverfahren)

SG ,Senftenberg-Innenstadt” Anfangswerte 15.05.1991 12.09.2002 Hagedorn-Verfahren

(Interpolationsverfahren)

Anfangswerte/ 15.11.1991, 06.06.2003/
Endwerte voraussichtl. 2011-2012

Hagedorn-Verfahren

SG ,Ruhland-Stadtkern (Interpolationsverfahren)

01.01.2005

EB WG ,Neue Sorge“ Ruhland Anfangswerte 30.09.1994 31.12.1999 Vergleichswertverfahren

Die ,Besonderen Bodenrichtwerte” sind in Sonderkarten
dargestellt. Die Sonderkarten kdnnen in der Geschéfts-
stelle des Gutachterausschusses eingesehen bzw. kauf-
lich erworben werden.

Auszug aus der Besonderen Bodenrichtwertkarte fir das SG
+Ruhland-Stadtkern“ — Endwerte —

FUr die Sanierungsgebiete ,Senftenberg-Innenstadt” und ,Libbenau Altstadt” liegen dem Gutachteraus-
schuss Antrage zur Ermittlung der ,Besonderen Bodenrichtwerte” — Endwerte vor.
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9.4

Bodenrichtwerte fiir landwirtschaftliche Grundstiicke

Der Gutachterausschuss fir Grundstiickswerte hat die in der Karte dargestellten Bodenrichtwerte fir

Acker- und Griinland in den Zonen 1 bis 4 (vgl.

Punkt 6.1.3) auf der Basis von stichtagsangepassten

Kaufpreisen der Jahre 2002-2006 (Anpassung mittels Bodenpreisindexreihe fiir Acker- bzw. Grinland)

abgeleitet.

Die Bodenrichtwerte und die angegebenen durchschnittlichen Acker- bzw. Griinlandzahlen wurden nach

der Flache gewichtet ermittelt.

Die Bodenrichtwerte fiir landwirtschaftlich
genutzte Flachen stehen fir ein regelméBig
geformtes Grundstlick mit gebietstypischer
landwirtschaftlicher Nutzung.

Bodenrichtwert in €/m?
Art der Nutzung—Wertzahl

Darstellung:

Art der Nutzung: A Ackerland
GR Grinland

\Luckau-CaIauer Becken

Altdobern
L2

Kirchhain-Finsterwalder Becken

Wertzahl: Acker- bzw. Griinlandzahl _ , ) SSroRrschen Lausitzer Grenzwall
Niederlausitzer Randhtgel_
— 22 0,19 015
Beispiele: 022 GR-37
eispiele A-36 GR-30
o chipkau - Seafiénberg % Muskauer Heide
Lauchhammer
L]
~ _Schwarzheide
L]
Ruhland
Elbe-Elster Tiefland—) . o
Kénigsbriick-Ruhlander Heiden
GroRenhainer Pflege l' j
Bodenrichtwerte fiir Ackerland 2003-2006
0,30 -
025 0,25 027
€ 0.25 1 0,21
) 0,20 0,20 0,22
= 020 - 0,21
E 01 0.7 08
@ 051 o5 0B o6 Die Bodenrichtwerte fiir Ackerland weisen in
010 ’ allen Bodenrichtwertzonen eine leicht stei-
’ ‘ gende Tendenz im Vergleich zum Vorjahr
2003 2004 2005 2006 Jahr auf
—&—Zone 1(Spreewald) —B— Zone 2 (Beckenland)
—aA—Zone 3 (Hlgelland) —>—Zone 4 (Tiefland)
4 Bodenrichtwerte fiir Griinland 2003-2006
025 0,24
& 0,21
£ 0201 0w 0,20
v o 0,19
E 054 0,5
m 0,15 0,55 0,15
0,00 - Die Bodenrichtwerte fiir Grinland weisen
2003 2004 2005 2006 jahr eine gleich bleibende bis leicht steigende
Zone 1(Spreewald) B Zone 2 (Beckenland) Tendenz im Vergleich zum Vorjahr auf.
\ —A—Zone 3 (Hugelland) —x—Zone 4 (Tiefland) /
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10 Nutzungsentgelte / Mieten / Pachten

10.1 Nutzungsentgelte

Fir die Nutzung von Grundstlicken zur kleingartnerischen Nutzung, Erholung und Freizeitgestaltung so-
wie zur Errichtung von Garagen bei Rechtsverhaltnissen nach § 1 Abs. 1 Nr. 1 Schuldrechtsanpassungs-
gesetz — SchuldRAnpG kann der Grundstlckseigentimer vom Nutzer nach § 20 SchuldRAnpG ein Nut-
zungsentgelt verlangen. Die Hohe des Entgelts richtet sich nach der Nutzungsentgeltverordnung —
NutzEV in der Fassung der Bekanntmachung vom 24. Juni 2002 (BGBI. | S. 2562).

Ziel der NutzEV ist es, die Nutzungsentgelte an die H6he solcher Entgelte heranzufiihren, die fir neu
verpachtete Grundstlicke zu marktiblichen Bedingungen erzielt werden kénnen. MaBgebend fir die
Feststellung der ortsiiblichen Hohe sind die nach dem 02. Oktober 1990 auf der Grundlage des Blrgerli-
chen Gesetzbuches — BGB frei vereinbarten Entgelte. Zu diesem Zweck flihrt die Geschéftsstelle des
Gutachterausschusses eine Datensammlung Uber derartige Entgelte. Die vorliegenden Daten resultieren
Uberwiegend aus Befragungen der Kommunen, vereinzelt auch von privaten Verpachtern bzw. Pachtern.

10.1.1  Nutzungsentgelte zur kleingartnerischen Nutzung, Erholung und Freizeitgestaltung

Die im Jahr 2006 in einzelnen Kommunen frei vereinbarten Nutzungsentgelte bestatigen das Entgeltni-
veau der Vorjahre.

Garten- und Erholungsgrundstiicke 2005 — 2006
. Nutzungsentgelte
Gemeinde, Stadt, Amt €/m2im Jahr
Gemeinde Altdbern keine Angaben Die seit dem Jahr 2003 frei vereinbarten Entgelte
Stadt Calau 0,15-0,30 fir Einzelgarten, Garten in Gartenkomplexen so-
Stadt GroBrischen 0,10 — 0,20 wie fir Hausgarten liegen je nach Lage und Art
der Nutzung und Bebauung in einer Spanne von
Stadt Lauchhammer 0,10-0,20 : .
— 0,08 €/m2 bis 0,61€/m2im Jahr.
Stadt Liibbenau/Spreewald 0,30-10,55
Amt Ortrand keine Angaben Die Entgelte im unteren bis mittleren Preisniveau
Amt Ruhland 0,08-0,15 sind im gesamten Landkreis vertreten.
Gemeinde Schipkau 0,15-0,31 . . .
Stadt Sch hp d ETY Spitzenwerte werden in den Stadten Senftenberg
act Schwarzheide A einschlieBlich der angrenzenden Ortsteile am
Stadt Senftenberg 0,08 - 0,61 Senftenberger See und Libbenau/Spreewald
Stadt Vetschau/Spreewald 0,08 — 0,30 erreicht.

10.1.2 Nutzungsentgelte fiir Garagengrundstiicke

Die jahrlichen Nutzungsentgelte fiir Garagengrundstlicke lagen im Berichtsjahr in einer Spanne von
26 €/Stellplatz bis 50 €/Stellplatz. Die Hochstwerte werden in den Stadten Libbenau/Spreewald und
Senftenberg (bestimmte Lagen) erzielt.

Unterschiede gibt es hinsichtlich der Vorgehensweise der Kommunen, wenn ein Nutzer fir seine Garage
einen Nachnutzer findet. In diesen Féllen schlieBen die Kommunen mit dem neuen Nutzer entweder ei-
nen so genannten ,Dreiervertrag” ab, einen Pachtvertrag nach dem BGB oder einen Mietvertrag zu den
vorab genannten Konditionen.

Immer mehr Nutzer geben ihre Garage auf und kiindigen den Nutzungsvertrag ohne eine Nachnutzer
vorzuweisen. In den meisten Fallen Ubernehmen die Kommunen die Garagen unentgeltlich. Soweit es
sich um geplante Abbruchobjekte handelt, mlissen sich die Garageneigentiimer lberwiegend an den
Abrisskosten beteiligen. Eine Entschadigung fir die Baulichkeit wird nicht gezahlt. Diese ist seit
01.01.2007 nach § 12 (3) SchuldRAnpG nur noch unter bestimmten Voraussetzungen zu leisten.

Die den Kommunen unentgeltlich Uberlassenen Garagen werden, soweit sie nicht abgerissen werden
sollen, weitervermietet. Je nach Lage bewegen sich die monatlichen Mieten flr eine Garage zwischen
5€undrd. 26 €.
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10.2 Mieten

Nach § 5 Abs. 4 b) der GAV kann der Gutachterausschuss Mietwertlibersichten erstellen. Zu diesem
Zweck fuhrt der Gutachterausschuss fir Grundstiickswerte eine Mietensammlung als Teil der Kaufpreis-
sammlung, die nicht mit einer Mietdatenbank im Sinne des § 558e Blrgerliches Gesetzbuches (BGB)
gleichzusetzen ist. Es kann kein Anspruch auf Vollstédndigkeit erhoben werden.

10.2.1 Wohnraummieten

Die Erstellung eines Mietspiegels nach §§ 558c, 558d BGB ist allein Aufgabe der Gemeinden, wenn hier-
fOr ein Bedurfnis besteht und dies mit einem vertretbaren Aufwand mdglich ist.

Im Jahr 2006 wurde fir die Stadt Lauchhammer ein einfacher Mietspiegel (Mietrichtwerte) nach § 558¢
BGB erarbeitet. Fir andere Stadte und Gemeinden im Landkreis Oberspreewald-Lausitz liegen keine
Mietspiegel vor.

Wohnraummieten 2006
Gemeinde. Stadt Nettokaltmiete Die n(_aber]stehende" I\/I_ietwertl[]bers!chF soll _einen
] (€/m? Wohnfliche) Up_erbllck aber da§ ortliche Mletpre|_sn|veau in den
Gemeinde Altdobern 3.50 - 5,00 Stadten und Gemeinden des Landkreises gegeben.
Stadt Calau 3,40 — 4,80 Sie wurde auf Basis der Befragungen von Woh-
Stadt GroBraschen 4,00 — 4,50 nungsunternehmen erstellt. Eine Rechtsverbindlich-
Stadt Lauchhammer 3,03 — 5,20° keit im Sinne von § 558c BGB besteht nicht.
Stadt Liibbenau/Spreewald 3,00 - 6,00 . . . . . - .
= Die Mietpreise beziehen sich auf frei finanzierte
Stadt Ortrand 4,00 -4,80 Wohnungen in sanierten und neu gebauten Mehr-
Stadt Ruhland 4,10 - 5,60 familienhausern.
Gemeinde Schipkau 4,20 -4,70
Stadt Schwarzheide 4.05—5,00 Abweichungen innerhalb der Mietpreisspanrlen sind
durch Lage, Ausstattung und WohnungsgréBe be-
Stadt Senftenberg 4,25 -6,00 griindet
Stadt Vetschau/Spreewald 4,00 - 6,00

10.2.2 Gewerbemieten

Die Héhe der Miete flir Gewerberadume richtet sich nach Angebot und Nachfrage und ist frei verhandel-
bar. Sie wird anders als bei Wohnraumvermietungen lediglich reglementiert durch das Verbot der Miet-
preistiberhéhung bzw. des Mietwuchers geméaB den Bestimmungen des § 138 BGB.

Die Ubersicht soll eine Orientierung zum derzeitigen Mietpreisniveau fir Gewerberdume im Landkreis
geben. Die dargestellten Mietpreisspannen haben eine groBe Streuungsbreite und tragen keinen rechts-
verbindlichen Charakter. Die Angaben resultieren aus Befragungen einzelner Mietparteien.

Gegenlber dem Vorjahr wurden keine Veranderungen vorgenommen.

Gewerbemieten 2006
Art des Gewerberaumes Geschaftslage
im gesamten Landkreis / Stadt 1a-Lage 1b-Lage 2er-Lage
Ladenflachen — Stadt Senftenberg 5,00 — 15,00 4,00 -10,00 3,00-7,00
Ladenflachen — Stadt Liibbenau/Spreewald 5,00 -12,00 5,00 - 8,00 3,00 -6,00
Ladenflachen — ohne Stadte Senftenberg u. Libbenau 4,50 - 9,00 3,00 -8,00 2,50 -6,00
Biiroraume 4,00 - 8,00 3,00 -7,00 3,00 - 5,00
Lagerhallen 0,50 - 3,00
Freiflachen 0,10-1,00

Weitere Informationen finden Sie auch in der Broschire ,Gewerbemieten-Service 2006“, die von der
Industrie- und Handelskammer Cottbus herausgegeben wurde und kostenlos zur Verfligung gestellt wird.

2 Einfacher Mietspiegel (Mietrichtwerte) fir die Stadt Lauchhammer (Stichtag: 31.05.2006),
vollsanierte Wohnungen, Baualter 1973 — 1990, Wohnflache 45 bis 65 m?
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10.3 Pachten
10.3.1 Pachten fiir landwirtschaftliche Nutzflachen

Das Amt fir Planung und Wirtschaft, Sachgebiet Landwirtschaft, teilte dem Gutachterausschuss die zum
Stichtag 31.12.2006 in den Gemarkungen durchschnittlich gezahlten Pachten fir landwirtschaftliche
Nutzflachen mit. Basis waren die am 26. Méarz 2006 rd. 6.770 registrierten Landpachtvertrage.

Ca. 61 % der Landwirtschaftsflache im Landkreis wird im Rahmen von Pachtvertrdgen bewirtschaftet,
was eine Flache von rd. 26.000 ha ausmacht. Dariiber hinaus sind rd. 729 ha Landkreisflache anderer
Nutzungsarten, wie z.B. Forsten und Holzungen, Unland, Odland und Abbauland verpachtet.

Die Laufzeiten der Pachtvertrage betragen in der Mehrzahl 12 Jahre. Derartige langfristige Pachtvertrage
sind Voraussetzung fir die Férderung gréBerer Investitionen.

FOr den gesamten Landkreis einschlieBlich der aus den Nachbarkreisen dazu gepachteten Flachen in
GrdBe von rd. 1.307 ha, konnte wie schon im Vorjahr eine nach der Flache gewichtete durchschnittliche
Jahrespacht (alle Nutzungsarten einbegriffen) in Héhe von 45 €/ha ermittelt werden.

Die im Jahr 2006 in den Gemarkungen durchschnittlich gezahlten Pachten bewegten sich bei Acker- und
Grinland zwischen 1 €/ha und 144 €/ha und Jahr und betrugen im Durchschnitt 47 €/ha (Vorjahr — 46
€/ha).

Die Tabelle gibt einen Uberblick iber das derzeitige Pachtpreisniveau bei Acker- und Griinland in den
Zonen 1 bis 4 (siehe Punkt 6.1.3). Hierzu wurden die durchschnittlichen Jahrespachten der Gemarkun-
gen zonal gemittelt.

durchschnittliche Jahrespachten fiir Acker- und Griinland (Stand: 31.12.2006)
Ackerland Griinland
@ Pacht @ Ackerzahl in den @ Pacht @ Grinlandzahl in
Spanne Gemarkungen Spanne den Gemarkungen
Bereich €/ha/Jahr Spanne €/ha/Jahr Spanne
Zone 1 47 32 42 32
(Spreewald) 24 -75 23-43 27 - 65 21 -39
Al 35 31 53 36 Wie diese Flachen in
(Beckenland) 25-144 23 -40 2-139 27 — 41 der Ortlichkeit tatsach-
Zone 3 41 25 42 31 lich genutzt werden, ist
(Hagelland) 17 — 61 20-30 30-82 20-36 nicht bekannt.
Zone 4 41 2 41 33 Anpflanzungen und
(Tiefland) 24 — 56 20 - 36 30 - 56 20 — 44 Dauerkulturen konnten
a7 29 26 ” nicht beriicksichtigt
werden.
alle Zonen 17— 144 20 - 43 2-139 20 — 44
é . ] ] N
durchschnittliche Pachten fiir Acker- und Griinland
2003 - 2006 2003
@ 2004 Insgesamt sind kaum
53 54 @ 2005 Veranderungen im
?_g B 2006 Preisniveau im Vergleich
) zum Vorjahr erkennbar.
c
Q
% Nur in den Zonen 1 und
S 2 ist ein leichter Anstieg
A der  durchschnittlichen
Zone 2 Zone 3 Zone 4 alle Zonen Pacht zu verzeichnen.
- J

Im Jahr 2006 wurden insgesamt 234 Landpachtvertrage (Neuabschliisse, Verlangerungen, Anderungen)
registriert, bei denen neue Preiskonditionen ausgehandelt wurden. Die durchschnittlich gezahlten Pach-
ten in den Gemarkungen betrugen fiir Ackerland rd. 56 €/ha (Spanne 30 €/ha bis 131 €/ha) und fir Grin-
land rd. 54 €/ha (Spanne 36 €/ha bis 107 €/ha) und Jahr

Spitzenreiter waren die Gemarkungen Uberwiegend im Norden des Landkreises, wie z.B. Craupe, Goll-
mitz, Mlode, Repten und Vetschau/Spreewald.

118 Gutachterausschuss fiir Grundstlickswerte im Landkreis Oberspreewald-Lausitz



GRUNDSTUCKSMARKTBERICHT 2006

10.3.2 Pachten im erwerbsméBigen Obst- und Gemiiseanbau / Kleingartenpachten

Die zulassige Héhe der Pacht fir Kleingéarten ist im § 5 Abs. 1 Bundeskleingartengesetz (BKleingG) vom
28. Februar 1983 (BGBI. | S. 210), zuletzt gedndert durch Artikel 14 des Gesetzes vom 13. September
2001 (BGBI. | S. 2376, 2398) geregelt.

Der § 5 Abs. 1 Satz 1 BKleingG besagt:

»Als Pacht darf hdchstens der vierfache Betrag der ortstiblichen Pacht im erwerbsmaBigen Obst- und
Gemuiseanbau, bezogen auf die Gesamtflache der Kleingartenanlage, verlangt werden.*

Pachten im erwerbsméaBigen Obst- und Gemiiseanbau - Gutachten des Gutachterausschusses

Auf Antrag einer Vertragspartei hat der Gutachterausschuss fir Grundstiickswerte gemaB § 5 Abs. 2
BKleingG ein Gutachten (ber die ortslibliche Pacht im erwerbsmaBigen Obst- und Gemiiseanbau zu
erstatten.

Der Gutachterausschuss flir Grundstiickswerte im Landkreis Oberspreewald-Lausitz ermittelte von 1996
bis 2002 im Rahmen von beantragten Gutachten ortsibliche Pachtpreise flr insgesamt acht Stadte und
zwei Gemeinden. In den Folgejahren wurden keine derartigen Wertermittlungen beantragt.

Die ermittelten Pachtpreise der Jahre 2001 und 2002 sind in der nachfolgenden Ubersicht dargestellt.

Ermittelte Pachten im erwerbsmaéBigen Obst- und Gemiiseanbau 2001/02
Gemarkung GroBraschen | Lauchhammer Ortrand Ruhland Schipkau Senftenberg
g’?"erm"'”“gs' 05.11.2001 30.09.2002 05.11.2001 05.11.2001 30.09.2002 30.09.2002
tichtag
Ortsiibliche Pacht || 153 DM/ha/Jahr 156 DM/ha/Jahr| 152 DM/ha/Jahr
(€/ha u. Jahr) A ger. 78,23 81 A ger. 79,76 A ger. 77,72 67 98

Pachten im erwerbsmaBigen Obst- und Gemiiseanbau - Pachtvertrage

Beispielhaft bestétigt werden die in den Gutachten ermittelten Pachten durch aktuelle Daten, die eben-
falls das Amt fur Planung und Wirtschaft, Sachgebiet Landwirtschaft, zum Stichtag 31.12.2006 aus be-
stehenden Pachtvertragen zur Verfiigung gestellt hat.

Landpachtvertrage (Neuabschliisse, Verlangerungen, Anderungen) wurden im Jahr 2006 nicht registriert.

In die Analyse wurden nur Flachen der Nutzungsarten Obst- und Weinbauanlagen sowie Baumschulen
einbezogen. Damit ist keine Vollstandigkeit gewahrleistet, da Flachen der Nutzungsarten Acker- und
Griinland ebenfalls dem Anbau von Obst- und Gemiise dienen kénnen. Die tatschliche Nutzung der
Flachen in der Ortlichkeit ist nicht bekannt.

Pachtland in dieser Nutzungsart konnte in den Gemarkungen Gollmitz, Kalkwitz und Raddusch mit einer
Flache von insgesamt 2,0 ha ermittelt werden. Die durchschnittlichen Pachten liegen in einer Spanne von
76 €/ha bis 92 €/ha und Jahr und betragen im Mittel 82 €/ha. Im Vergleich zu den durchschnittlichen
Pachten fir Ackerland in diesen Gemarkungen Uberschreiten sie diese um 50 % bis 85 %.

Kleingartenpachten

Die Pachten, die von den Kleingartenvereinen an die Grundstlickseigentiimer gezahlt werden, haben
sich im Vergleich zum Vorjahr nicht verandert und betragen im Landkreis Oberspreewald-Lausitz je nach
Lage zwischen 0,025 €/m? und Jahr und 0,051 €/m? und Jahr.

In der Mehrzahl der Pachtvertrage basieren die Pachtpreish6hen immer noch auf den durch den Gutach-
terausschuss von 1996 bis 2002 ermittelten ortstblichen Pachten im erwerbsmé&Bigen Obst- und Gemi-
seanbau.
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11 Aufgaben des Gutachterausschusses und Oberen Gutachterausschusses

Im Land Brandenburg wurden fir jeden Landkreis und fir jede kreisfreie Stadt je ein Gutachterausschuss
fir Grundstlickswerte mit der Bezeichnung ,Gutachterausschuss fir Grundstiickswerte im Landkreis/in
der Stadt...” und fir den Bereich des Landes Brandenburg ein Oberer Gutachterausschuss mit der Be-
zeichnung ,Oberer Gutachterausschuss fliir Grundstlickswerte im Land Brandenburg” gebildet.

Der Vorsitzende, seine Stellvertreter und die ehrenamtlichen weiteren Gutachter werden durch das Minis-
terium des Innern als Mitglieder des Gutachterausschusses fiir eine Amtszeit von flinf Jahren bestellt.

Der Gutachterausschuss ist seinem Wesen nach ein fachkompetentes, selbstandiges, unabhangiges und
an Weisungen nicht gebundenes Kollegialgremium. Die Mitglieder verfligen aufgrund ihrer beruflichen
Tatigkeit Gber besondere Sachkunde und Erfahrung auf dem Gebiet der Grundstiickswertermittlung.

Die derzeitige Amtsperiode der Gutachterausschisse lauft vom 01.01.2004 bis 31.12.2008.
Die Anschriften der regionalen Gutachterausschisse und des Oberen Gutachterausschusses sind in
einer Ubersicht im Anhang 1 dargestellt.

111 Rechtliche Grundlagen

Die rechtlichen Grundlagen der Tatigkeit der Gutachterausschiisse im Land Brandenburg sind im We-
sentlichen:

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

¢ Wertermittlungsverordnung vom 6. Dezember 1988 (BGBI. | S. 2209), geéndert durch
(WertV) Artikel 3 des Gesetzes vom 18. August 1997
(BGBI. 1 S. 2081, 2110)

e Gutachterausschussverordnung (GAV) vom 29. Februar 2000 (GVBI. I S. 61), zuletzt geéndert
durch Artikel 1 der Verordnung vom 24. September 2004
(GVBL. 11 S. 818)

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

11.2 Die regionalen Gutachterausschiisse
11.2.1 Aufgaben der Gutachterausschiisse und ihrer Geschéftsstellen

Den regionalen Gutachterausschiissen obliegen im Wesentlichen folgende Aufgaben:

e FUhrung und Auswertung der Kaufpreissammlung
e Ermittlung von Bodenrichtwerten und sonstiger fir die Wertermittlung erforderlicher Daten

o Erstattung von Gutachten lber den Verkehrswert von bebauten und unbebauten Grundstiicken
sowie Uber Rechte an Grundstiicken auf Antrag

e Erstattung von Gutachten Uber die H6he der Entschadigung fir den Rechtsverlust (Enteignung)
und fir andere Vermoégensvor- oder -nachteile

e Zustandsfeststellungen auf Antrag der Enteignungsbehdrde bei vorzeitiger Besitzeinweisung
(§ 116 Abs. 5 BauGB und § 8 Abs. 4 EntGBbg)

e Erstattung von Gutachten Uber ortsiibliche Pachten und Nutzungsentgelte (§ 5 BKleingG und
§ 7 NutzEV) sowie Uber Miet- und Pachtwerte (Kann-Bestimmung)

Zur Vorbereitung und Durchfihrung ihrer Tatigkeit bedienen sich die Gutachterausschiisse einer Ge-
schaftsstelle, die bei dem fiir den Landkreis oder die kreisfreie Stadt zustandigen Kataster- und Vermes-
sungsamt eingerichtet ist.
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Die Geschaftsstelle arbeitet auf Weisung des Gutachterausschusses oder des Vorsitzenden und hat als
Hauptaufgabe die Fihrung und Auswertung der Kaufpreissammlung als Datenbasis fiir weitere Aufga-
ben.

Zu den weiteren Aufgaben gehdren:

e Vorbereitung der Bodenrichtwertermittlung, deren Kartendarstellung und Veréffentlichung

e Ableitung und Fortschreibung der sonstigen fir die Wertermittlung erforderlichen Daten

e Vorbereitung und Ausfertigung des jahrlichen Grundstucksmarktberichtes

e Vorbereitung und Ausfertigung der Gutachten des Gutachterausschusses

e Erstellung von (iberschlagigen Wertangaben im Rahmen von Sozialleistungsangelegenheiten
e Erteilung von Auskinften Gber Bodenrichtwerte und vereinbarte Nutzungsentgelte

e Erteilung von Auskiinften aus der Kaufpreissammlung

e Erledigung der Geschéfte der laufenden Verwaltung des Gutachterausschusses

Auskinfte aus der Kaufpreissammlung, die die Geschéftsstelle auf Antrag erteilen kann, unterliegen dem
Datenschutz [Brandenburgisches Datenschutzgesetz (BbgDSG) in der Fassung der Bekanntmachung
vom 09. Marz 1999 (GVBI. | S. 66), gedndert durch Artikel 6 Nr. 8 des Gesetzes vom 24. Mai 2004
(GVBI. 1S. 186, 194].

Dem Antragsteller, der ein berechtigtes Interesse dargelegt hat, werden fiir die Erfillung des angegebe-
nen Zweckes, nach seinen Selektionsvorgaben anonymisierte Vergleichskauffalle genannt, ohne dass
Rickschlisse auf bestimmbare Personen und Grundstiicke gezogen werden kénnen.

11.2.2 Die Mitglieder des Gutachterausschusses im Landkreis Oberspreewald-Lausitz
Der Gutachterausschuss flir Grundstiickswerte im Landkreis Oberspreewald-Lausitz setzt sich neben
selbsténdig tatigen Sachverstindigen auf dem Gebiet der Grundstiickswertermittlung, aus Fachleuten

der Bereiche Bauwesen, Vermessungswesen sowie der Immobilienwirtschaft zusammen.

Entsprechend den gesetzlichen Vorschriften sind auBerdem zwei Bedienstete des Finanzamtes Calau in
den Gutachterausschuss berufen worden.

Dem Gutachterausschuss im Landkreis Oberspreewald-Lausitz gehéren an:

Vorsitzender: Siegfried Walla Leiter des Kataster- und Vermessungsamtes
Stellv. Vorsitzende: Klaus Wagener Sachverstandiger
Christian Linke Obuv. Sachverstandiger
ehrenamtliche Gutachter: Radiger Bischof Immobilienmakler, Hausverwalter, Sachverst.
Gunter Béhnisch Bauplaner, Bausachverstandiger
Uwe Henkel Immobilienmakler, Hausverwalter
Barbara Herzog Sachverstandige
Gunter Jahn Immobilienmakler, Sachverstandiger
Uwe Kirste Sachverstandiger
Ralph Schulze Ob. Vermessungsingenieur
Gudrun Thierbach Obuv. Sachverstandige
Herbert Urbanz Sachverstandiger

ehrenamtliche Gutachter
des Finanzamtes: Heike Riedewald

Anneliese Springer (Stellvertreterin)
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11.2.3 Die Geschaftsstelle des Gutachterausschusses im Landkreis OSL

Die Geschéftsstelle erteilt wahrend der Sprechzeiten Auskiinfte Uber den Grundstiicksmarkt des Land-
kreises. Hierunter fallen insbesondere Auskiinfte ber Bodenrichtwerte, aus dem Grundstiicksmarktbe-
richt Gber das Preisniveau verschiedener Grundstiicksarten im Landkreis oder Uber Pachten und Nut-
zungsentgelte.

Dartber hinaus gibt die Geschéftsstelle auch schriftliche Auskilnfte aus der Kaufpreissammlung sowie
Uber sonstige fur die Wertermittlung erforderliche Daten im Sinne der §§ 8 bis 12 WertV, wie z. B. Uber
Marktanpassungs- oder Vergleichsfaktoren, soweit sie aufgrund von Auswertungen und Analysen vorlie-
gen.

Auskiinfte kénnen, mit Ausnahme der Auskiinfte aus der Kaufpreissammlung, in mindlicher und schriftli-
cher Form erfolgen. Schriftliche Auskiinfte sind gebuhrenpflichtig. Rechtsauskiinfte dirfen nicht erteilt
werden.

Des Weiteren vertreibt die Geschaftsstelle die Bodenrichtwertkarte sowie den Grundstiicksmarktbericht
gegen eine Gebiihr gemas GAGebO.

Ansprechpartner in der Geschaftsstelle sind:

Leiterin der Geschéftsstelle: Frau Numrich Tel.: 035 41 /870 53 91
Sachbearbeiterin und Auskunft: Frau Kuritz Tel.: 035 41 /870 53 92
Sachbearbeiterin: Frau Jahn Tel.: 035 41 /870 53 93
Sachbearbeiterin: Frau Grabiger Tel.: 03541 /870 53 94

Allgemeine Sprechzeiten:

Montag, Dienstag, Donnerstag und Freitag von 9.00 bis 12.00 Uhr sowie
Dienstag von 13.00 bis 18.00 Uhr und Donnerstag von 13.00 Uhr bis 17.00 Uhr

11.3 Der Obere Gutachterausschuss im Land Brandenburg

Der Obere Gutachterausschuss im Land Brandenburg wurde erstmals im Jahr 1994 gebildet. Er besitzt
keine Fachaufsicht oder Weisungsbefugnis gegenliber den regionalen Gutachterausschiissen.

Dem Oberen Gutachterausschuss obliegen folgende Aufgaben:

¢ Erstattung von Obergutachten auf Antrag eines Gerichts in einem gerichtlichen Verfahren oder einer
Behdrde in einem gesetzlichen Verfahren, wenn das Gutachten eines regionalen Gutachteraus-
schusses vorliegt

e Erarbeitung des jahrlichen Grundstiicksmarktberichtes fir den Bereich des Landes Brandenburg

e Abgabe von Empfehlungen zu besonderen Problemen der Wertermittlung an die regionalen Gutach-
terausschiisse

e Erstellung landesweiter Ubersichten und Analysen (iber den Grundstiicksmarkt

Zur Vorbereitung und Durchfiihrung seiner Tatigkeit bedient sich der Obere Gutachterausschuss einer
Geschéftsstelle. Diese ist beim Landesbetrieb Landesvermessung und Geobasisinformation Branden-
burg (LGB), Dienstort Frankfurt (Oder), eingerichtet.

Die Geschéftsstelle fihrt nach Weisung des Oberen Gutachterausschusses alle vorbereitenden Arbeiten
zur Erfullung seiner Aufgaben durch. Des Weiteren obliegen ihr die Geschéfte der laufenden Verwaltung
des Oberen Gutachterausschusses.

Der Grundstlcksmarktbericht fir das Land Brandenburg kann beim Kundenservice des LGB in Potsdam
(siehe Anhang 1) bezogen werden.
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Anhang 1 Anschriften der Gutachterausschiisse in Brandenburg
Gutachterausschuss Sitz der Geschéftsstelle | Postanschrift Telefon / Telefax

Landkreis / E-Mail-Adresse

Kreisfreie Stadt

Barnim Am Markt 1 Postfach 10 04 46 (03334) 214 19 46/ (03334) 2 14 29 46
(BAR) 16225 Eberswalde 16204 Eberswalde Gutachterausschuss@kvabarnim.de
Brandenburg KlosterstraBe 14 Stadtverwaltung Bbg. (03381) 58 62 03 / (03381) 58 62 04
an der Havel 14770 Brandenburg 14767 Brandenburg gutachter@stadt-brandenburg.de
(BRB) an der Havel an der Havel

Cottbus Karl-Marx-StraBe 67 Postfach 10 12 35 (0355) 6 1242 13/ (0355) 6 12 42 03
(CB) 03044 Cottbus 03012 Cottbus gutachterausschuss@cottbus.de

Dahme-Spreewald
(LDS)

Reutergasse 12
15907 Libben (Spreewald)

Postfach 14 41
15904 Libben (Spreewald)

(03546) 20 27 60 / (03546) 20 12 64
gaa@dahme-spreewald.de

Elbe-Elster
(EE)

Nordpromenade 4a
04916 Herzberg/Elster

Postfach 17
04912 Herzberg/Elster

(03535) 46 27 06 / (03535) 46 27 30
Gutachterausschuss@lkee.de

Frankfurt (Oder)

GoepelstraBe 38

Postfach 13 63

(0335) 5 52 62 04 / (0335) 5 52 62 99

(FF) 15234 Frankfurt (Oder) 15203 Frankfurt (Oder) gutachter@frankfurt-oder.de
Havelland Waldemardamm 3 Postfach 12 20 (03321) 4 03 61 81 /(03321) 40 33 61 81
(HVL) 14641 Nauen 14632 Nauen gaa@havelland.de

Markisch-Oderland
(MOL)

KlosterstraBe 14
15344 Strausberg

KlosterstraBe 14
15344 Strausberg

(03341) 3549 06/ (03341) 35 49 97
geschaeftsstelle-gaa@landkreismol.de

Oberhavel
(OHV)

RungestraBe 20
16515 Oranienburg

Postfach 10 01 45
16501 Oranienburg

(03301) 6 01 55 81 / (03301) 6 01 55 80
gutachterausschuss@oberhavel.de

Oberspreewald-Lausitz

ParkstraBe 4 - 7

ParkstraBe 4 - 7

(03541) 8 70 53 91/ (03541) 8 70 53 10

(OSL) 03205 Calau 03205 Calau gaa@osl-online.de
Oder-Spree Spreeinsel 1 Postfach (03366) 3517 10/ (03366) 35 17 18
(LOS) 15848 Beeskow 15841 Beeskow gutachterausschuss@

landkreis-oder-spree.de

Ostprignitz-Ruppin
(OPR)

Perleberger StraBe 21
16866 Kyritz

Perleberger StraBe 21
16866 Kyritz

(033971) 6 24 90 / (033971) 6 24 09
gutachter@kva-opr.de

Potsdam
(P)

Hegelallee 6 - 10, Haus 1
14467 Potsdam

Stadtverwaltung Potsdam
FB Kataster u. Vermessung
14461 Potsdam

(0331) 289 3183/(0331) 2892575
gutachterausschuss@rathaus.potsdam.de

Potsdam-Mittelmark
(PM)

Lankeweg 4
14513 Teltow

Postfach 11 38
14801 Belzig

(03328) 31 83 11/(03328) 31 83 15
gaa@potsdam-mittelmark.de

Prignitz IndustriestraBe 1 Postfach 45 (03876) 71 37 92/ (03876) 71 37 94
(PR) 19348 Perleberg 19341 Perleberg gutachterausschuss@Ilkprignitz.de
Spree-NeiBe Vom-Stein-StraBe 30 Postfach 10 01 36 (0355) 49 91 22 15/ (0355) 49 91 21 11
(SPN) 03050 Cottbus 03141 Forst (Lausitz) katasteramt@lkspn.de

Teltow-Flaming

Am NutheflieB 2

Am NutheflieB 2

(03371) 6 08 42 01/ (03371) 6 08 92 21

(TF) 14943 Luckenwalde 14943 Luckenwalde gutachterausschuss@teltow-flaeming.de
Uckermark Dammweg 11 Postfach 12 65 (03332) 44 18 16/ (03332) 44 18 50
(UM) 16303 Schwedt 17282 Prenzlau gaa@uckermark.de

Oberer Gutachteraus-
schuss fiir Grund-
stiickswerte im Land
Brandenburg
Geschaftsstelle

beim

Landesbetrieb Landes-
vermessung u. Geobasis-
information Brandenburg
Robert-Havemann-StraBe 4
15236 Frankfurt (Oder)

Postfach 16 74
15206 Frankfurt (Oder)

(0335) 558 25 20 / (0335) 5 58 25 03
oberer.gutachterausschuss@
geobasis-bb.de

Landesbetrieb Landes-
vermessung und
Geobasisinformation
Brandenburg
Kundenservice

Heinrich-Mann-Allee 103
14473 Potsdam

Postfach 60 10 62
14410 Potsdam

(0331) 884 41 23/(0331) ) 884 416123
vertrieb@geobasis-bb.de
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Anhang 2 Anschriften der Gemeindeverwaltungen

Amt bzw. Stadt
oder Gemeinde

zugehorige Stadte / Gemeinden
(Gemarkungen)*

Verwaltungssitz

Telefon / Telefax
Internet / E-Mail-Adresse

Amt Altdébern

Gemeinde Altdébern

(Altdébern, Pritzen, Ranzow, Reddern,),
Gemeinde Bronkow (Bronkow, Lipten, Lug,
Rutzkau), Gemeinde Neupetershain,
Gemeinde Luckaitztal (Buchwaldchen,
Gosda, Muckwar, Schéllnitz),

Gemeinde Neu-Seeland (Bahnsdorf, Lieske,
Leeskow , Lindchen, Lubochow, Ressen)

MarktstraBBe 1
03229 Altdébern

Bauamt: Markt 24

(035434) 600-0 / (035434) 600 60
www.altdoebern.de /
info@amt-altdoebern.de

Bauamt: Tel. (035434) 600 20

Stadt Calau Stadt Calau (Bolschwitz, Buckow, Calau, Platz des Friedens 10 (03541) 891-0/ (03541) 891 153
Craupe, Gollmitz, Gliechow, GrofB3 Jehser, 03205 Calau www.calau.de /
GroB-MehBow, Kalkwitz, Kemmen, stadt-calau@t-online.de
Klein MehBow, Mlode, Reuden, SaBleben, Bauamt: Str. d. Jugend 24 | Bauamt: Tel. (03541) 891 470
Séritz, Werchow, Zinnitz)
Stadt Stadt GroBraschen (Allmosen, Barzig, SeestraBBe 16 (035753) 27-0/ (035753) 27 113
GroBraschen | Doérrwalde, Freienhufen, GroBréschen, 01983 GroBraschen www.grossraeschen.de /
Saalhausen, Wormlage, Woschkow) amt@grossraschen.de
Bauamt: Calauer StraBe 27 | Bauamt: Tel. (035753) 229-0
Stadt Stadt Lauchhammer (Grinewalde, Liebenwerdaer StraBBe 69 (03574) 488-0 / (03574) 488 650
Lauchhammer | Lauchhammer, Kleinleipisch, Kostebrau) 01979 Lauchhammer-Sid | www.lauchhammer.de

Bauamt: Tel. (03574) 488 410
bauamt@lauchhammer.de

Stadt Liibbe-
nau/Spreewald

Stadt Liibbenau (Bischdorf, Boblitz,

GroB Beuchow, GroB-Klessow,

GroB Lubbenau, Hindenberg, Kittlitz,

Klein Beuchow, Klein Radden, Krimnitz,
Lehde, Leipe, Libbenau, Ragow, Zerkwitz)

Kirchplatz 1
03222 Libbenau/Spreewald

(03542) 85-0 / (03542) 85 500
www.luebbenau.de /
stadt@luebbenau-spreewald.de
Stadtplanung: Tel. (03542) 85 440

Amt Ortrand

Stadt Ortrand (Burkersdorf, Ortrand),
Gemeinden GroBkmehlen (Frauwalde,
GroBkmehlen, Kleinkmehlen), Frauendorf,
Kroppen, Lindenau, Tettau

Altmarkt 1
01990 Ortrand

(035755) 605-0/ (035755) 605 230
www.ortrand.de /
amt-ortrand@t-online.de

Bauamt: Tel. (035755) 605 327

Amt Ruhland | Stadt Ruhland (Arnsdorf, Ruhland), Rudolf-Breitscheid-StraBe 4 | (035752) 37 24 / (035752) 20 97
Gemeinden Griinewald, Guteborn, 01945 Ruhland www.ruhland.de /
Hermsdorf (Hermsdorf, Jannowitz), amt@amt-ruhland.de
Hohenbocka, Bauamt: Tel. (035752) 37 27
Schwarzbach (Schwarzbach, Biehlen)
Gemeinde Gemeinde Schipkau (Annahiitte, Drochow, | SchulstraBe 4 (035754) 360-0 / (035754) 36032
Schipkau Horlitz, Klettwitz, Meuro, Schipkau) OT Klettwitz www.schipkau.de /
01998 Schipkau gemeinde-schipkau@t-online.de
Stadt Stadt Schwarzheide Ruhlander StraBe 102 (035752) 85-0/ (035752) 85 599

Schwarzheide

01987 Schwarzheide

www.schwarzheide /
stadtverwaltung@schwarzheide.de
Bauamt: Tel. (035752) 85 502

Stadt Stadt Senftenberg (Brieske, GroBkoschen, | Markt 1 (03573) 701-0/ (03573) 27 45
Senftenberg Hosena, Kleinkoschen, Niemtsch, Peickwitz, | 01968 Senftenberg www.senftenberg.de /
Reppist, Sedlitz, Senftenberg) stadt.senftenberg@t-online.de
Bauamt: Markt 19 Stadtplanung: Tel. (03573) 701 330
Stadt Vetschau | Stadt Vetschau (Flei3dorf, Goritz, SchlossstraBe 10 (035433) 777-0/ (035433) 777 9010

Kahnsdorf, KoBwig, Laasow, Missen,
Naundorf, Ogrosen, Raddusch, Repten,
Stradow, Suschow, Tornitz, Vetschau
Waistenhain)

03226 Vetschau/Spreewald

www.vetschau.de /
stadtverwaltung@vetschau.com
Bauamt: Tel. (035433) 777 61

* Fdr die Stadte bzw. Gemeinden, die jeweils nur die eine Gemarkung haben, wurde der Name der Gemarkung
nicht extra aufgefihrt.
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