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1 Der Grundsticksmarkt in Kiirze

Im Jahr 2008 war auf dem Grundstlicksmarkt im Landkreis Oberspreewald-Lausitz ein Riickgang der
Vertragszahlen um 2,8 % im Vergleich zum Vorjahr auf 1.216 Vertrdge zu verzeichnen. Der értliche
Grundstlicksmarkt ist jedoch hinsichtlich der Umsatzzahlen insgesamt positiv zu bewerten. Geld- und
Flachenumsatze stiegen um mehr als 20 % auf rd. 66 Mio. € und rd. 2.802 ha.

Ubersicht {iber das Preisniveau im Jahr 2008

Teilmarkt Spanne Durchschnitt
Bodenpreise fiir Bauland
Wohnbauland (landliche Wohnlage) 4 £/m2 — 25 €/m? 13 €/m2
Wohnbauland (stadtische Wohnlage) 11 €/m2— 60 £/m?2 35 £/m2
Wohnbauland (neue Wohngebiete) 31 €/m2— 61 £/m? 54 £/m2
Gewerbebauland 5 €/m2—13 €/m? 9 €/m2
Bodenpreise der Land- und Forstwirtschaft
Ackerland 0,07 €/m2- 0,41 €/m2 0,22 €/m2
Grinland 0,10 £€/m2— 0,41 €/m? 0,22 €/m2
Forsten 0,03 £m2— 0,48 £/m2 0,17 €&/m2
Bodenpreise der sonstigen Flachen — Hausgérten 1,00 €/m2- 7,50 €/m? 3,57 €/m2
Bebaute Grundstiicke
freistehende Einfamilienhduser 10 TE—260 T€ 83 TE
Doppelhaushaliten 6 TE— 144 T€ 66 T<
Reihenhduser 14 TE-110 TE 67 T€
Eigentumswohnungen (Wohnflachenpreise)
in der Rechtsform des Wohungseigentums errichtet 500 €/m?2 —1.400 €/m? =
Umwandlungen 200 £/m2 — 1.400 €/m2 -
Nutzungsentgelte/Mieten/Pachten
Nutzungsentgelte fiir Erholungsgrundstiicke 0,06 £/m2— 0,63 £€/m? —
Wohnraummieten (Nettokaltmiete -NKM) 2,40 €/m2 Wil. — 6,50 £/m2 Wi, —
Gewerbemieten (NKM) 2,50 €/m2 Nfl. — 15 £/m2 Nfl. -
Pachten fur landwirtschattliche Nutzflichen - A 26 €/ha — 212 €/ha 71 €/ha
Pachten fur landwirtschaftliche Nutzflachen - GR 30 €/ha — 170 €/ha 66 €/ha
2 Zielsetzung des Grundstiicksmarktberichtes

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

Grundlage fiir 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
Grundsticksarten zugeordnet wurden.

Die Ergebnisse der Analysen des 6rtlichen Grundstlicksmarktes, insbesondere die Umsatz- und Preis-
entwicklungen, werden fir das Berichtsjahr 2008, teilweise auch flr zurlickliegende Jahre, umfassend
dargestellt. Fiir einen flachendeckenden Uberblick zum Marktgeschehen wurden die verschiedensten
Teilmarkte analysiert und Aussagen zum Preisniveau fiir die einzelnen Grundstiicksarten getroffen.
Darliber hinaus werden Informationen Uber die Rahmenbedingungen im Landkreis Oberspreewald-
Lausitz mitgeteilt, die auf Ursachen fir die aktuelle Entwicklung auf dem 6rtlichen Grundstiicksmarkt
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 landwirtschaftliche
Flachen, Wohnflachenpreisindexreihen fiir Eigentumswohnungen sowie Marktanpassungsfaktoren fir
Wohngrundstilicke, ergédnzen das verdffentlichte Datenmaterial. Informationen Uber Erbbauzinssatze,
Bodenrichtwerte, Nutzungsentgelte, Mieten und Pachten sind weitere Bestandteile des Grundsticks-
marktberichtes.

Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte im Landkreis Oberspreewald-Lausitz 7
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3 Rahmendaten zum Grundstiicksmarkt
3.1 Berichtsgebiet, regionale Rahmenbedingungen
3.11 Geografische Daten

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

Calau und Senftenberg.
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Gesamtflache: 1.216,67 km2
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Prozentuale Verteilung der Flachennutzung
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Quelle: entsprechend der Ausweisung im Automatisierten Liegenschaftsbuch (ALB), Stand: 31.12.2008

8

Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte im Landkreis Oberspreewald-Lausitz



GRUNDSTUCKSMARKTBERICHT 2008

Das Landschaftsbild des Landkreises wurde zum einen durch die Einwirkungen der letzten Eiszeit und
zum anderen durch die Braunkohlegewinnung 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 Gesamtlange von ca.
970 km, ein Teil davon flieBt in unserem Landkreis.

Der Spreewald genieBt als Biosphdrenreservat
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 Restlécher und zahlreiche Kippengelande, die zum groBen Teil rekultiviert
sind. Insgesamt 11 rechtsverbindliche Sanierungsplane bilden die Grundlage fiir die Bergbausanierung
im Landkreis. Der Senftenberger See ist Teil einer Bergbaufolgelandschaft und gehdrt mit ca. 1.300 ha
Flache zu den gréBten kinstlich/ angelegten Seen Europas. Er ist ein hervorragendes Beispiel fiir eine
gelungene Rekultivierung.

Ubersichtskarte Lausitzer Seen/and (Ausschnitt)

In den nachsten 20 Jahren soll aus den einstigen Tagebau-
en das Lausitzer Seenland, die groBte kiinstlich geschaffe-
ne Seenlandschaft Europas, in Brandenburg und Sachsen
entstehen.

Alddbermor See, Gribendorfer Seo T

Den Kern wird die Lausitzer Seenkette zwischen Senften-
berg und Hoyerswerda bilden. Hier werden neun Seen mit
einer Wasserflache von ca. 5.500 ha durch schiffbare Kana-
le miteinander verbunden.

Die drei ersten Kanéle, der Barbarakanal, der Rosendorfer
Kanal und der Sornoer Kanal sind fertig gestellt. Im Jahr
2008 wurde der Bau des Uberleiters 12 vom Geierswalder
See zum Senftenberger See fortgesetzt. Weitere Verbin-
dungen, wie der Uberleiter 11 vom Sedlitzer See zum ILSE-
See, befinden sich in Planung.

Quelle: Kartenausschnitt unter www.lausitzerseenland.de

3.1.2 Verkehr, Infrastruktur

Der Landkreis besitzt eine glnstige verkehrstechnische Anbindung und bietet damit ein groBes Potential
far wirtschatftliche Entwicklung und Ansiedlung.

Durch das Kreisgebiet verlaufen wichtige Verkehrsadern, wie die Bundesautobahn A 13/E 55 mit zehn
ausgebauten Anschlussstellen in Nord-Sid-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 flihren durch den Landkreis. Hierzu gehéren die Strecken Berlin-Cottbus,
Cottbus-Leipzig und Cottbus-Dresden, die gemaB Bahnkonzept 2009 (MIR Bbg.) in der Planungskatego-
rie A (SPNV-Strecke mit maBgebender Bedeutung fir den Gesamtraum Berlin-Brandenburg) und die
Strecken Elsterwerda-Ruhland-Hoyerswerda, Liibben-Calau-Hohenbocka und GroBridschen-Finsterwalde
in der Planungskatagorie B eingestuft sind.

Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte im Landkreis Oberspreewald-Lausitz 9



GRUNDSTUCKSMARKTBERICHT 2008

3.1.3 Regional- und Landesplanung

Der Landkreis liegt gemaB § 3 des Gesetzes zur Regionalplanung und
zur Braunkohlen- und Sanierungsplanung (RegBkPIG) in der Fassung
der Bekanntmachung vom 12. Dezember 2002, geandert durch Artikel 2
des Gesetzes vom 28. Juni 2006 (GVBI.I/06 [Nr. 08] S.96), in der Pla-
nungsregion ,,Lausitz-Spreewald” (siehe Grafik).

Die Region umfasst die Landkreise Elbe Elster, Dahme-Spreewald,
Oberspreewald-Lausitz, Spree-NeiBe sowie die kreisfreie Stadt Cottbus.

Quelle: Landesvermessung und Geobasisdaten Brandenburg

Im Sachlichen Teilregionalplan | "Zentraldrtliche Gliederung”, genehmigt am 28.4.1997, waren die Stadte
Senftenberg, Libbenau/Spreewald und Lauchhammer als Mittelzentren und die Stadte Calau und GroB-
raschen als Grundzentren mit Teilfunktionen eines Mittelzentrums ausgewiesen. Der am 15. Mai 2009 in
Berlin und Brandenburg jeweils als Rechtsverordnung der Landesregierungen (Brandenburg - GVBI. I
Seite 186) in Kraft getretene Landesentwicklungsplan Berlin-Brandenburg (LEP B-B) hat die sachli-
chen Teilplane der Regionalen Planungsgemeinschaften zur zentralértlichen Gliederung verdrangt und
ein flichendeckendes System Zentraler Orte mit 3 Stufen (Metropole, Oberzentren, Mittelzentren), die als
raumlich-funktionale Schwerpunkte komplexe Funktionen fiir ihr jeweiliges Umland erfiillen, festgelegt.

Dahm=Spriewald

Festlegungen fiir den Landkreis

Oberspreewald-Lausitz
Mittelzentrum  ©)
- Libbenau/Spreewald
Goersprasyaig- </nus| Mittelzentren in Funktionsteilung D

Lauchhammer — Schwarzheide
Senftenberg — GroBraschen

Quelle: LEP B-B, Auszug aus der Festle-
gungskarte 1 — Gesamtraum

Alternative Energien

Der Sachliche Teilregionalplan Ill "Windkraftnutzung”, veréffentlicht am 14.07.2004 im Amtsblatt fur
Brandenburg, legte mit dem Ziel einer Konzentrationswirkung, Eignungsgebiete gemaB § 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. Fir den Landkreis Oberspreewald-Lausitz wurden 14 Vorrangfldchen festgelegt.

Das Oberverwaltungsgericht Berlin-Brandenburg hat am 21.09.2007 diesen Sachlichen Teilregionalplan
lll "Windkraftnutzung” flir unwirksam erklart. Das Urteil ist seit dem 05.11.2007 rechtskraftig. Die Regio-
nale Planungsstelle ,Lausitz-Spreewald” strebt im Il. Quartal 2009 die Fertigstellung eines ersten neuen
Planentwurfs an (Quelle: www.region-lausitz-spreewald.de).

Laut Auskunft des Amtes fir Planung und Wirtschaft befinden sich im Landkreis insgesamt 95 Wind-
kraftanlagen, die in das 6ffentliche Netz einspeisen. AuBerdem werden im Landkreis neun Biogasanla-
gen (in Peickwitz, Hindenberg, Tornitz, Brieske, Ruhland, Lauchhammer, Jannowitz, Schélinitz, Frauwal-
de) betrieben, von denen zwei erst im Jahr 2008 den Betrieb aufgenommen haben. Zur Errichtung von
Solarparks im Kreisgebiet werden derzeit verschiedene Planungen durchgefihrt.
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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.

LobbenawSpreswaid

Vétschaw Sprsenfald

Lucksitstal

Agsham

Amt Altddbern

Grofirgschen

Schipkay

Lauchhammer
Schwarzheide
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Amt Ruhland """
“Guaborn

3.15 Bevodlkerung und Arbeitsmarkt

Verwaltungsiibersicht des Landkreises
Oberspreewald-Lausitz

Die Dienststellen der Kreisverwaltung befinden sich in
der Kreisstadt Senftenberg und in den Stadten GroB-
réschen und Stadt Calau.

Anschrift der Hauptverwaltung:

Dubinaweg 1
01968 Senftenberg

Eine Ubersicht tber die Anschriften der Amter und
amtsfreien Staddte und Gemeinden ist im Anhang 2
dargestellt.

Bevolkerung am 30.11.2008: 125.392 Einwohner (31.12.2007: 127.278 Einwohner)
Bevodlkerungsdichte am 30.11.2008: 103 Einwohner/kmz2 (31.12.2007: 105 Einwohner/kmg?)

Hinweis: Ubersicht Gber die Bevdlkerungszahlen in den Gemeinden und Ortsteilen im Anhang 3

~
Entwicklung der Bevdlkerung von 1990 bis 2008
164.971 mit Prognosen bis 2030
180.000 -
_ 1e0000] 184025 132082 120581 [127.278] [125.302
g 140.000 - 106.530
£ 120.000 - 92.090
o
100.000 -
80.000 ; 1 1 1 | !
31.12.1990 31.12.2004 31.12.2005 31.12.2006 31.12.2007 30.11.2008 Prognose Prognose
\_ Stichtag/Jahr 2020 2030

Quelle: Amt fur Statistik Berlin-Brandenburg

Laut der aktuellen Bevélkerungsprognose des Landes Brandenburg 2007 bis 2030 (Herausgeber: Amt
far Statistik Berlin-Brandenburg) rechnet man im Landkreis Oberspreewald-Lausitz bis zum Jahr 2030 mit
einem Bevolkerungsriickgang um 28,9 % der Bevdlkerung des Jahres 2006. Damit wurde die urspriingli-
che Prognose vom Marz 2006 noch verscharft. Der Landkreis Oberspreewald-Lausitz verzeichnet mit
dieser Prognose die hdchste erwartete Bevdlkerungsabnahme aller Kreise und kreisfreien Stadte im

Land Brandenburg.
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Arbeitslosenquoten / Arbeitslose bezogen auf alle zivilen Erwerbspersonen am 31.12.2008:

¢ Landkreis insgesamt: 16,2%/ 10.896
¢ Geschéftsstelle Libbenau: 152%/ 3.271
¢ (Geschaftsstelle Senftenberg: 16,7 %/ 7.625
e N N
Entwickiung der Arbeltslosenzahlen Entwicklung der Arbeitslosenquote
1990 - 2008 1990 - 2008
<}
20.000 16.745| |16.106 T
. 3 a0 28 212
8 15.000 : 5o 20
£ 10.000 2% 49
.E =
< 5.000 2 04 T T T T 1
0. } } } } } < 1990 2004 2005 2006 2007 2008
1990 2004 2005 2006 2007 2008 Jahr (Dezember des Jahres)
. J
Jahr (Dezember des Jahres)
- J Quelle: Amt fiir Statistik Berlin-Brandenburg

3.2 Wirtschaftliche Entwicklung, Stadtentwicklung
3.21 Wirtschaftsstruktur

In den letzten Jahren konnte sich die Wirtschaftsstruktur im Landkreis zu einer ausgewogenen Mischung
von leistungs- und wettbewerbsfahigen klein- und mittelstdndischen Unternehmen im gewerblich produ-
zierenden Bereich sowie auf dem Dienstleistungssektor entwickeln. Die Innovationskraft der Unterneh-
men hat sich verbessert. Langfristig gesicherte industrielle Kerne befinden sich in den Stadten Lauch-
hammer, Schwarzheide, Senftenberg, GroBraschen, Ortrand, Libbenau/Spreewald und Vet-
schau/Spreewald.

Die Wintschaftsférderung fir mehr Beschaftigung steht im Land Brandenburg unter dem wirtschaftspoliti-
schen Leitbild ,Starken stédrken®. Dabei erfolgt die Konzentration auf Regionale Wachstumskerne und
Branchenkompetenzfelder. Als regionaler Wachstumskern (RWK) Westlausitz wurden die Stadte
Finsterwalde (Landkreis Elbe-Elster)/Lauchhammer/ Schwarzheide/Senftenberg/GroBraschen festgelegt.

Redgionaler Wachstumskern ,Westlausitz*

Fir Investitionen, Ansiedlungen und Erweiterungen bietet die
Westlausitz hervorragende Rahmenbedingungen und Infra-
strukturangebote.

Elg_srférwalg:le i Gmgrascﬁ;n_ Der groBte Arbeitgeber im Landkreis Oberspreewald-Lausitz
oy “ = ist die BASF-Schwarzheide GmbH mit rd. 2.600 Mitarbeitern.

| *g.snrtenb%;_g"- Ausgewahlte Beispiele fiir Neuansiedlungen im Jahr 2008:
Lauchhammer| . . A b, 4 - EPV Solar Germany GmbH im Industriepark Marga mit
= /" rSchwarzheide 125 Beschftigten
e R B TN - Erweiterung der Anlage F 500 der BASF Schwarzheide
“‘"" T GmbH und Schaffung von 29 neuen Arbeitspléatzen

Quelle: Abbildung unter www.wachstumskern-westlausitz.de

Wichtige Branchenkompetenzfelder zur gezielten Férderung in der Region sind: Energie, Chemie, Me-
tall/Elektro und Tourismus-Gesundheit-Erndhrung. Im Endbericht zur Strukturentwicklung des Landkrei-
ses OSL vom 24.12.2008 (unter www.osl-online.de.) werden zahireiche innovative Unternehmen im RWK
Westlausitz aus verschiedenen Bereichen genannt. Zu diesen Bereichen gehdren Automotive, Biotech-
nologie, Energiewirtschaft, Kunststoffe/Chemie, Logistik, Medien/Informations- und Kommunikations-
technologie, Metallerzeugung, Metallbe- und -verarbeitung/Mechatronik.

Im zweiten bundesweiten Regionalranking 2009 der Initiative Neue Soziale Marktwirtschaft (INSM) belegt
der Landkreis Oberspreewald-Lausitz mit 36,9 Punkten Platz 404 von insgesamt 409 untersuchten Krei-
sen und kreisfreien Stadten. Berilicksichtigt wurden 39 6konomische und strukturelle Indikatoren, die
aussagekréftig fir die Bereiche Wohlstand, Arbeitsmarkt, Standort und Struktur sind.
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3.2.2 Ausgewiihlte Industrie- und Gewerbeflachen im Landkreis

Nach Angaben des Amtes fir Planung und Wirtschaft existieren im Landkreis neben einzelnen Gewerbe-
und Industrieflachen 32 Industrie- und Gewerbegebiete mit einer Gesamtnettofldche von rd. 1.345 ha.

An diesen ausgewahlten Standorten sind 367 Investoren mit ca. 7.570 Arbeitsplatzen angesiedelt. Die
flachenmaBige Auslastung betragt rd. 63 % (Vorjahr — 61 %). Zukinftigen Investoren stehen noch rd.
500 ha voll erschlossene Bauflachen zur Neuansiedlung zur Verfligung.

Gefoérderte Industrie- und Gewerbegebiete (Stand: 12/2008)

Nettoflache Auslastung Anzahl der
der Flache Unternehmen

Bezeichnung (ha) (%)

GE , Altdobern-Schéllnitz* BRW 11,6 54,6 4
Brieske, Lausitz - Industriepark ,Marga“ BRW 58,7 343 1 29
Gewerbepark ,Calau-Nord" BRW 8,1 56,9 7
GE ,Calau-Ost"” 8,6 73,3 13
Freienhufen, Lausitz - Industriepark ,Sonne* BRW 48,6 63,1 14
GroBréschen, Gl u. GE ,Am Réschener Laug"” BRW 28,7 834 1 16
Lausitz - Industriepark Kittlitz/Liibbenau BRW 20,1 16,8 5
Lauchhammer-Siid, Industriepark BRW 105,6 50,9 16
GE Meuro/Klettwitz 11,9 16,8 6
GE Raddusch BRW 19,3 63,2 8
Ruhland, GE ,,GroBe Wiesen“ BRW 17,4 29,3 10
Schwarzheide, Verarbeitungs- u. Industriezentrum (VIZ) 9.4 47,0 4
GE Schwarzheide-Mitte 6,2 75,0 9
GE Schwarzheide-Siid BRW 43,9 884 1 25
GE Lindenau BRW 54 5,3 1
Senftenberg, GE ,GrubenstraBe” BRW 5,4 7655 1 7
Senftenberg, GE ,Laugkfeld” BRW 11,4 94,0 20
Schipkau, EuroSpeedway Lausitz, Sondergebiet 570,0 64,4 5
Vetschau, ITS Spreewald BRW 93,0 785 1 18

BRW — Bodenrichtwerte siehe Punkt 9.2.1

Nicht geférderte Industrie- und Gewerbegebiete (Stand: 12/2008)

Nettoflache | Auslastung der Anzahl der
Flache Unternehmen
Bezeichnung (ha) (%)
GE Boblitz 10,7 100,0 12
Brieske, Bau- u. Gartenmarkt 3,2 21,9 1
Gl u. GE ,Calau-Siid” BRW 32,0 100,0 17
GE Goritz 10,6 96,2 4
GE GroB3 Beuchow 9,0 33,3 1
GroB Klessow Gl u. GE ,Am Spreewalddreieck" BRW 77,0 77,9 50
Gl u. GE GroBréschen Ost, Woschkower Weg 50,0 49,5 13
Gl u. GE Lauchhammer-West BRW 20,5 36,1 15
Liibbenau/Spreewald, Gewerbepark 10,0 410 1 11
Ortrand, GE Burkersdorf 7.8 96 2
Schipkau, Hauptwerkstatt BRW 13,4 39,9 11
Senftenberg, GE ,GriinstraBBe” 3,7 35,1 3
Senftenberg, GE ,Impuls*® BRW 13,9 91,8 10

BRW — Bodenrichtwerte siehe Punkt 9.2.1

Weitere Informationen lber die Wirtschaftsstandorte im Landkreis Oberspreewald-Lausitz sind in der aktu-
ellen Wintschaftsstandortbroschiire des Landkreises sowie im Gewerbeflachenkatalog 2009 unter
www.osl-online.de. dargestellt.
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3.23 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-Touristinformation Libbenau e.V. eng zusammen. Sie wirken entscheidend an der
Entwicklung und Vernetzung touristischer Infrastrukturen im Sidbrandenburger Raum sowie an der
Schaffung grundsatzlicher touristischer Strukturen im Land Brandenburg mit.

Die bekanntesten Fremdenverkehrsgebiete sind der Spreewald und der Senftenberger See. Darlber
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.

Die Entwicklung des Lausitzer Seenlandes (siehe Punkt 3.1.1) stellt die zukunftsfahigste Chance zur
touristischen Vermarktung der Lausitz dar und prégt schon heute die touristischen Angebote.

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

¢ Kahnfdhrhafen und Spreewelten Sauna- & Badeparadies mit den Humboldtpinguinen in Liibbe-
nau/Spreewald, Auszeichnung der Spreewelten mit dem ,Service Q Deutschland”

der EuroSpeedway Lausitz in Schipkau

die Slawenburg Raddusch als Aussichtsplattform mit Regionalgeschichtsmuseum

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

das Kunstgussmuseum und das Bioturm-Denkmal in der Stadt Lauchhammer

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

der Senftenberger See mit ausgezeichneter Infrastruktur und Badestranden mit dem Umweltgiite-
siegel ,Blaue Flagge”

der Familienpark GroBkoschen am Sfb. See mit Appartementhausern und einem Campingplatz

das Wassersportzentrum in GroBkoschen am Senftenberger See

zahlreiche Campingplatze in den Erholungsgebieten, zum Teil mit bester Einstufung

die Erlebnisbahn ,Seeschlange” im Lausitzer Seenland (in Betrieb seit Mai 2008)

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-NeiBe, Elbe-Elster, Dahme-
Spreewald sowie mit Sachsen verbunden. Das kreisliche Radwanderwegenetz betragt insgesamt
650 km. Im Jahr 2008 erfolgte der Ausbau eines weiteren Abschnittes zwischen den Senftenberger
Ortsteilen Buchwalde und GroBkoschen am Nordufer des Senftenberger Sees.
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Im Jahr 2008 konnte die Zahl der Gésteankiinfte und Ubernachtungen insgesamt weiter gesteigert
werden. Wie das Amt fir Planung und Wirtschaft mitteilte, wurden per 31.12.2008 im Territorium des
Landkreises 520.431 Ubernachtungen in den statistisch abrechnungspflichtigen Hotels, Pensionen, Fe-
rienhdusern und Campingplétzen (ohne Privatvermietung) gemeldet, das sind 3,5 % mehr als im Vorjah-
reszeitraum. Nur bei den Ubernachtungen auf Campingplatzen war ein Rickgang um 1,1 % zu verzeich-
nen. Im Hotelbereich wurde eine durchschnittliche Jahresauslastung von 29,3 % erzielt. Die durchschnitt-
liche Aufenthaltsdauer in allen Beherbergungsstatten und auf Campingplatzen lag bei 2,6 Tagen.
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3.24 Stadtumbau, Wohnen und Bautatigkeit

Die Stabilisierung und Funktionsstarkung der Innenstédte ist laut Landesregierung neben der Anpassung
der Stadtstrukturen an den demographischen Wandel die nachste groBe Herausforderung an die Stadt-
entwicklungspolitik.

Stadtebauliche Sanierungs- und EntwicklungsmaBnahmen

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

Im Rahmen des Bund/Lander-Programms ,Stadtebauliche SanierungsmaBnahmen® erfolgte im Jahr
2008 die Bewilligung von Foérdermitteln in Héhe von 1,99 Mio. Euro flr die Weiterflihrung von geplanten
MaBnahmen. Mit dem Mitleistungsanteil der Kommunen konnten im Berichtsjahr insgesamt Mittel in Ho-
he von 2,98 Mio. Euro in die Sanierungsgebiete flieBen.

Programm ,Stadtumbau Ost”

Mit Férdermitteln aus dem Programm ,Stadtumbau Ost“ wurden die Stadte Calau, GroBraschen, Lauch-
hammer, Libbenau/Spreewald, Senftenberg und Vetschau/Spreewald sowie die Gemeinde Schipkau
unterstiitzt. Der Einsatz der Mittel erfolgte zielgerichtet flr Abriss- und AufwertungsmaBnahmen. Bisher
wurde der Mitteleinsatz auf den Abriss von Plattenbauten konzentriert.

Im Jahr 2008 wurden 833 Wohnungen (WE) mit Hilfe von Férdermitteln zuriickgebaut. Der Riickbau ver-
teilte sich auf die Stadte Calau (60 WE), GroBraschen (150 WE), Lauchhammer (137 WE), Liibbe-
nau/Spreewald (100 WE), Vetschau/ Spreewald (29 WE) und Senftenberg (357 WE). Bis zum Jahr 2015
ist laut Stadtumbaukonzept ein Rickbau von insgesamt 10.516 Wohnungen geplant, wovon bereits 61 %
realisiert sind.
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Bautétigkeit und Wohnen

Kennziffern im Bereich Bautatigkeit und Wohnen

Baufertigstellungen insgesamt im Jahr 2008 (Gebaude/BaumaBnahmen) 116 (Vorjahr: 112)
darunter Neubau Wohngebaude Anzahl 53 (Vorjahr: 56)
Neubau Nichtwohngebaude Anzahl 15 (Vorjahr8) ““““““““““
Baugenehmigungen insgesamt im Jahr 2008 (Gebaude/BaumaBnahmen) 102 (Vorjahr: 112)
darunter Neubau Wohngebaude Anzahl 44 (
Neubau Nichtwohngeb&ude Anzahl 16 m(mVorjahr: 12) |
Wohngebaudebestand insgesamt 2007 Anzahl 28.892
davon mit einer Wohnung Anzahl 18.924
mit zwei Wohnungen Anzahl 4.675
mit drei und mehr Wohnungen Anzahl 5.293
Wohnungsbestand insgesamt 2007 Anzahl 67.347
Wohnflache insgesamt 2007 100 m2 49.270

Quelle: Amt fur Statistik Berlin-Brandenburg
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4 Ubersicht Giber die Umsatze

Die Analyse des Grundstlicksmarktes 2008 stlitzt sich auf die Vertrage, die im Zeitraum vom 01.01.2008
bis 31.12.2008 abgeschlossen wurden und in der Geschéftsstelle bis zum 15.02.2009 eingingen. Nach
dem Stichtag eingehende Vertrage werden zwar Bestandteil der Kaufpreissammlung im jeweils zugehé-
rigen Vertragsjahr, stehen aber fiir die Jahresanalyse nicht zur Verfiigung.

Die Entwicklung der Umsatzzahlen 2008 auf dem értlichen Grundstlicksmarkt ist insgesamt positiv zu
bewerten. Flachen- und Geldumsatze stiegen um mehr als 20 % gegenlber den Vorjahreswerten. Die
Zahl der Vertragsabschliisse weist nur eine leicht fallende Tendenz auf.
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Gesamtumsiétze und Verdanderungen zum Vorjahr
Anzahl der Kaufvertriage Flachenumsatz (ha) Geldumsatz (Mio. £€)
2008 % zu 2007 2008 % zu 2007 2008 % zu 2007
1.216 -28 2.802 +25,0 66,1 +21,3

Kaufvertrage, die nicht im gewéhnlichen Geschaftsverkehr zu Stande gekommen sind und ungewdhnli-
che und persdnliche Verhaltnisse aufweisen, hatten im Berichtsjahr einen Anteil von 10,4 % (136 Kauf-
vertrage) der in der Kaufpreissammlung registrierten Vertragsvorgénge. Sie wurden lberwiegend nur fiir
mengenstatistische Auswertungen herangezogen.

Hierunter z&hlen neben den Vertragen, die aufgrund vermuteter besonderer persénlicher Verhéltnisse fir
Auswertungen ungeeignet sind, auch 25 Verirage zur Privatisierung von Agrarflichen nach besonderen
gesetzlichen Bestimmungen, wie der Flachenerwerbsverordnung oder dem Landwirtschaftsanpassungs-
gesetz. Darlber hinaus sind in der Anzahl der Kaufvertrage insgesamt auch 28 Tauschvertrdge und
55 Zwangsversteigerungen enthalten.

Zur Fahrung der Kaufpreissammlung werden die Kaufvertrdge nach den nachfolgend genannten Grund-
sticksarten unterschieden und entsprechend der Erfassungsrichtlinie — KPSEH-RL fiir das Land Bran-
denburg in die AKS-Datenbank (lbernommen:

sunbebaute Bauflache" (ub),
.oebautes Grundstick" (bb),
~Wohnungs- und Teileigentum" (ei),
Jand- und forstwirtschaftliche Flache" (1f),

~aemeinbedarfsflache” (bleibender Gemeinbedarf) (gf),
~sonstige Flache" (sf).

Nach dieser Einteilung erfolgt die Analyse einzelner Kennziffern des Grundstlicksmarktes, wie z.B. die
Anzahl der Vertragsvorgénge, die Geld- und Flachenumsétze sowie die Zwangsversteigerungen im
Landkreis.
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4.1 Vertragsvorgénge

Fir das Berichtsjahr 2008 wurden insgesamt 1.306 Datenséatze in die Kaufpreissammlung aufgenom-
men. Gegenlber dem Vorjahr sanken die Vertragszahlen leicht um 2,2 %.

Bei Kaufvertragen, in denen mehrere Grundstiicke oder Grundstiicke mit verschiedenen Nutzungsarten
mit ausgewiesenen Kaufpreisanteilen verauBert wurden, erfolgte die Aufteilung in mehrere Vertragsvor-
gange zur Eingabe in die Datenbank. Daraus ergab sich ein Unterschied von 90 Kauffillen zu der unter
Punkt 4 genannten Anzahl der eingegangenen Kaufvertrage.

Kauffélle in den Jahren 2007/2008
Grundstiicksarten 2007 2008
Kauffélle gesamt 1.336 1.306
unbebaute Baufldchen 203 271
bebaute Grundstiicke 439 467
Wohnungs- und Teileigentum 61 32
land- und forstwirtschaftliche Nutzflachen 411 378
Gemeinbedarfsflachen 156 101
sonstige Flichen 66 57

Verteilung der Grundstiicksarten im Jahr 2008

unbebaute
Bauflachen bebaute
21% Grundstiicke

36 %

sonstige FAachen

4% Wohnungs- und
Teileigentum
Gemeinbedarfs- land- und forstw. 2%
flichen Nutzfldchen
8% 29 %

Die Anteile der einzelnen Grundstlicksarten am gesamten Grundstlicksmarkt des Landkreises Ober-
spreewald-Lausitz haben sich im Jahr 2008 weiter zu Gunsten der bebauten Grundstiicke mit 36 % Anteil
(Vorjahr 33 %) verschoben. Die land- und forstwirtschaftlichen Nutzflachen verzeichneten einen deutli-
chen Riickgang der Vertragszahlen um 8 % und senkten damit ihnren Marktanteil von 31 % auf 29 %.
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4.2

Geldumsatz

Im Jahr 2008 wurden auf dem Grundstiicksmarkt im Landkreis Oberspreewald-Lausitz 66,1 Mio. € um-
gesetzt. Das bedeutet einen Anstieg um 11,6 Mio. € im Vergleich zum Jahr 2007. Den gréBten Anteil an
der Erhéhung des Geldumsatzes hatten, wie schon im Vorjahr, die bebauten Grundstiicke, gefolgt von
den unbebauten Bauflachen, aufgrund gestiegener Verkaufszahlen.

Geldumsitze in den Jahren 2007/2008 (Mio. €)
Grundstiicksarten 2007 2008
Kauffélle gesamt 54,5 66,1
unbebaute Baufldchen 4,2 7,9
bebaute Grundstiicke 42,7 50,9
Wohnungs- und Teileigentum 3,9 2,1
land- und forstwirtschaftliche Nutzflaichen 3.1 35
Gemeinbedarfsflichen 0,1 0,1
sonstige Flichen 0,5 1,6

Anteile der Grundstiicksarten am Geldumsatz insgesamt
2008
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4.3 Flaichenumsatz

Im Berichtsjahr wurden im Kreisgebiet rd. 2.802 ha Grundstiicksflache verauBert, das entspricht einem
Anteil von 2,3 % an der gesamten Flache des Landkreises. Der Flichenumsatz ist gegenlber dem Vor-

jahr um fast 25 % gestiegen.

Spitzenreiter bei der Erhéhung des Flachenumsatzes waren die sonstigen Flachen mit 445 ha mehr ver-
kaufter Flache als im Jahr 2007. Hier verursachte jedoch ein Paketkaufvertrag Giber Abbauland den ho-
hen Flachenumsatz. Deutliche Steigerungen im Vergleich zum Vorjahr verzeichneten auch die land- und
forstwirtschaftlichen Nutzflachen sowie die unbebauten Bauflédchen.

Flachenumsiétze in den Jahren 2007/2008 (ha)

Grundstiicksarten 2007 2008
Kauffélle gesamt 2.242 2.802
unbebaute Bauflachen 32 66
bebaute Grundstiicke 191 202
Wohnungs- und Teileigentum

land- und forstwirtschaftliche Nutzflachen 1.949 2.021
Gemeinbedarisflachen 12 10
sonstige Fldchen 58 503

Anteile der Grundstiicksarten am Riachenumsatz insgesamt

2008
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44 Marktteilnehmer

Auf dem Grundstlcksmarkt des Jahres 2008 traten bei der Verteilung der Marktteilnehmer kaum Veran-
derungen auf. Wie schon in den Vorjahren dominierten die natiirlichen Personen zahlenmaBig als Ver-
tragspartner. Ihr Marktanteil als Erwerber ist im Vergleich zum Jahr 2007 um 6 % gestiegen, wéhrend die
offentliche Hand als Erwerber deutlich unter den Vorjahreswerten blieb.

4 N 7 N
VeréuBerer 2007/2008 Erwerber 2007/2008
O,
natiirliche Personen = 67.6 % natiirliche Personen _:_62,4%
. . 19,4 % . . e 19,6 %
6ffentliche Hand e 10.0% dffentiche Hand F2225 2,9 %
i L
Wohnungsunternehmen g 32 0/{‘: Wohnungsunternehmen 82 :2
, . & 2007 1 2007
F O,
sonst. jurist. Personen 10’,7 o/‘:, o 2008 sonst. jurist. Personen [ 2008
N\ AN J

4.5 Regionale Verteilung

Die Entwicklung der Anzahl der Vertragsvorgénge gestaltet sich, wie schon in den Vorjahren, in den ein-
zelnen Kommunen des Landkreises Oberspreewald-Lausitz sehr unterschiedlich.

Die Kreisstadt Senftenberg war mit 188 registrierten Kauffallen, das sind 10 weniger als im Vorjahr, flih-
rend im Landkreis. Die hdchsten Steigerungen verzeichneten die Stadte Lauchhammer und GroBraschen
mit 21 bzw. 16 Vertrdgen mehr als im Jahr 2007. Der héchste Riickgang der Vertragszahlen wurde im
Amt Ruhland (- 41 Vertrage) registriert.

Regionale Verteilung der Umséatze im Jahr 2008
Amt, Gemeinde, Stadt Anzahl der Kauffille | Geldumsatz (Mio. €) | Flichenumsatz (ha)
Amt Altdébern 100 U 30 5757 1
Stadt Calau 123 0 3,0 0 339,5 U
Stadt GroBréschen 127 i 9,2 i 315,6 i
Stadt Lauchhammer 147 I 19,5 I 70,8 fI
Stadt Liibbenau/Spreewald 151 U 5,2 U 278,0 U
Amt Ortrand 122 I 2,3 U 548,1 fl
Amt Ruhland 112 U 2,2 U 118,9 I
Gemeinde Schipkau 74 I 3,3 U 289,1 fI
Stadt Schwarzheide 66 o 46 I 34,4 fI
Stadt Senftenberg 188 U 10,5 U 82,8 U
Stadt Vetschau/Spreewald 96 U 3,3 U 1495 U

Analog zu den gestiegenen Vertragszahlen verzeichneten die Stddte Lauchhammer und GroBraschen
mit fast 15 Mio. € bzw. 6 Mio. € Geldumsatz mehr als im Jahr 2007 die héchsten Zuwéchse. In den Stad-
ten Calau und Libbenau/Spreewald wurden jeweils Gber 3 Mio. € weniger Geldumsatz erzielt.

Beim Flachenumsatz waren die Amter Ortrand und Altddbern sowie die Gemeinde Schipkau fiihrend. Der
Vergleich zu den Vorjahreszahlen ergab fir das Amt Ortrand einen Umsatzzuwachs von fast 447 ha Fla-
che. Das Amt Altdébern und die Gemeinde Schipkau verzeichneten Steigerungen um 236 ha bzw.
248 ha Flache im Vergleich zum Jahr 2007.
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4.6 Zwangsversteigerungen

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

Die Anzahl der Zwangsversteigerungen ist mit 55 im Jahr 2008 gegeniber dem Vorjahr um rd. 20 %
gefallen. Territorial konzentrierten sich die Versteigerungen mit 71 % auf den sidlichen Teil des Land-
kreises, von GroBraschen bis Ortrand.

4 I
Anzahl der Zwangsversteigerungen
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Bebaute Immobilien waren mit 89 % Anteil an der Gesamtzahl der Versteigerungen die am haufigsten
versteigerten Objekte. Die Ubrigen finf Versteigerungen venteilten sich auf die anderen Grundstlicksar-
ten, wie die unbebauten Bauflachen, land- und forstwirtschaftlichen Flachen, sonstige Flachen und das
Wohnungs- und Teileigentum.
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Insgesamt wurde im Jahr 2008 ein Geldvolumen in Héhe von 2,6 Mio. € (2007 — 3,3 Mio. €) umgesetzt.
Die bebauten Grundstiicke erzielten mit 2,5 Mio. € den hdchsten Geldumsatz.

Unbebaute Bauflidchen, land- und forstwirtschaftliche Nutzflichen sowie sonstige Flachen

Im Berichtsjahr konnten insgesamt drei Versteigerungen in den genannten Grundstiicksarten registriert
werden. Die Verteilung sah wie folgt aus: Gewerbebauland (1), landwirtschaftliche Nutzflache (1) und
Gartenland (1).

Der Steigpreis flr ein Grundstlck in einem Gewerbegebiet im Norden des Landkreises betrug rd. 30 %
des ermittelten Verkehrswertes. Die Steigpreise fiir eine Ackerflache und ein Gartengrundstiick lagen nur
geringfiigig unter den sonst Uiblichen Marktpreisen fiir diese Grundstiicksarten.
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Bebaute Grundstiicke

Im Auswertezeitraum wurden insgesamt 49 Immobilien versteigert. Damit wurden im Berichtsjahr 29 %
mehr derartige Versteigerungen als im Jahr 2007 registriert. Unter den versteigerten Objekten waren
19 Einfamilienhauser, vier Zweifamilienhduser, drei Reihenhauser und drei Doppelhaushalften, drei
Mehrfamilienhauser, 11 Geschafts- und Verwaltungsgebaude (davon neun Wohn- und Geschéftshauser),
drei Produktions- und Lagergebaude, eine Gaststatte, eine Spielhalle sowie ein Grundstlick mit Werkstatt
und Autowaschanlage.

Die Stadt Lauchhammer (9), die Gemeinde Schipkau (7), die Kreisstadt Senftenberg (6) und die Stadte
Schwarzheide (6), Calau (5) und Libbenau/Spreewald (4) verzeichneten die meisten Versteigerungen.
Die Ubrigen Versteigerungen verteilten sich auf die anderen Stadte und Gemeinden im Landkreis.

Von diesen 49 Zwangsversteigerungen konnten in 88 % der Félle die ermittelten Verkehrswerte aus den
Gerichtakten entnommen werden. Durchschnittlich wurden die Immobilien fiir rd. 58 % der Verkehrswerte
(D VW = 96 TE) ersteigent.

In der Tabelle sind die Kauffalldaten von 40 ausgewahlten Objekten zusammengestellt.

Zwangsversteigerungen ausgewahiter Gebdudearten 2008
Gebaudearten Anzahl Baujahr gVvw @ Steigpreis @ Verhdltnis SP / VW
der (Spanne) (Spanne) (Spanne)
ZVG T€ TE %
67 34 51
9 vor 1945 (13-143) (7—106)
freistehende 66
Einfamilienhduser 4 19701989 (30— 130)
64
8 ab 1990 ©1-117) (55— 71) (60— 70)
e « 98 54 56
Zweifamilienh&user 3 1920 — 1990 (92— 103) (35 — 70) (36 — 76)
Reihenhauser/ 75 37 49
Doppelhaushéliten 6 19201985 (18— 114) (10-77) (20-70)
. = 129 70 55
Mehrfamilienh&user 3 1900 — 1920 (39— 207) 21 - 95) (46— 68)
Wohn- und 147 92 65
Geschaftshauser 719121987 | a5 444 (36 — 205) (30 - 114)
Biiro — und 30 19 76
Verwaltungsgebsude 2 19001969 (23 - 36) (8—130) (22-130)
Lager- und 123 43 41
Produktionsgebaude 2 [ 19881958 | (34 219 (17 - 69) (33— 50)
LB 1 vor 1945 110 34 41
Pensionen

Wohnungs- und Teileigentum

Im Jahr 2008 wurde Wohnungseigentum in den Stadten Schwarzheide (2) und Senftenberg, Ortsteil Sed-
litz (1) versteigert. Teileigentum kam nicht zur Versteigerung.

In zwei Fallen handelte es sich um Umwandlungsobjekte in nach 1990 sanierten Mehrfamilienhdusern
der Baujahre 1920 bzw. 1932. Die Steigpreise dieser Wohnungen mit dazugehérigen Stellplatzen lagen
bei 15 T€ und 21 T€ und realisierten damit 24 % bzw. 50 % des jeweiligen Verkehrswertes. Die Wohnun-
gen sind 51 m2 und 54 m2 groB.

Der Ersteher eines 19 m2 groBen Hotelappartements in der Stadt Schwarzheide zahlte bei einem Steig-
preis von 26 T€ ca. 76 % des ermittelten Verkehrswertes. Das Hotel wurde in den 90er Jahren errichtet.
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5 Bauland

5.1 Allgemeines

Dieser Teilmarkt umfasst alle Erwerbsvorgdnge unbebauter Grundstiicke, die sich innerhalb von ge-
schlossenen Ortschaften befinden bzw. fiir die entsprechende planungsrechtliche Grundlagen vorliegen
oder sich Planungen in Aufstellung befinden und eine bauliche Nutzung entsprechend den Genehmi-
gungsvorschriften in absehbarer Zeit tatséchlich zu erwarten ist. Diese unbebauten Grundsticke kdnnen
die Entwicklungsstufen baureifes Land (Bauland), Rohbauland oder Bauerwartungsland aufweisen.

Im Jahr 2008 wurden insgesamt 271 Vertragsvorgange auf diesem Grundstilicksteilmarkt registriert. Un-
ter ihnen befanden sich 256 Kaufvertrage, 9 Tauschvertrage, eine Zwangsversteigerung und flinf Erb-
baurechtsvertrage.

In 20 dieser Vertrage erfolgte der Erwerb von Grundstiicken fiir den zukiinftigen Gemeinbedarf, deren
Auswertung an dieser Stelle nicht vorgenommen wird. Sie wurden wegen ihrer Entwicklungsstufe vor
Inanspruchnahme analog der enteignungsrechtlichen Vorwirkung unter dem Teilmarkt ,Bauland” erfasst.
Unter Punkt 7.7 erfolgt die Veréffentlichung der Ergebnisse der Kaufpreisanalysen.

Die Einteilung der verauBerten Grundstiicke in den mengenstatistischen Auswertungen wurde nach der

Art ihrer baulichen oder sonstigen Nutzung vorgenommen. In den folgenden Tabellen werden die Um-
satzzahlen des aktuellen Berichtsjahres den Zahlen der letzten vier Jahre gegenibergestellt.

Anzahl der Vertrége

Entwicklung der Vertragszahlen im Grundstiicksteilmarkt Bauland
Vertragszahlen Anderung

2004 2005 2006 2007 2008 absolut | prozent.
LI T ] 192 168 147 | 144 | 200 +56 | +39%
(einschl. gemischter Nutzung)
gewerbliches Bauland 22 11 23 27 33 +6 +22 %
geschiftliches Bauland 0 0 1 2 7 +5 +250 %
sonstiges Bauland (z.B. in Wochenend-
hausgebieten, fir Stellplatznutzung,... ) 39 9 10 8 9 +1 +13%
Erbbaurechte 5 8 2 3 5 +2 + 67 %
gesamt ohne Gemeindebedarf 258 196 183 184 254 +70 + 38 %
Flachen fiir den Gemeinbedarf* 10 22 42 19 20 +1 +5%

* Analysen hierzu unter Punkt 7.7

Im Berichtsjahr haben sich die Vertragszahlen auf diesem Grundstilcksteilmarkt im Vergleich zum Jahr
2007 um 70 % erhoht. Wie in den Vorjahren hatte das Wohnbauland, bei einem Anstieg der Vertragszah-
len um 56 %, mit 79 % den groBten Anteil am Gesamtumsatz. Auch die Gewerbe- und Geschéfts-
grundstiicke verzeichneten insgesamt einen Anstieg der Vertragszahlen um 38 %.

4 Anteile der Baulandarten an den Umsatzzahlen A
300- @ Erbbaurechte
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Geldumsatz
Entwicklung des Geldumsatzes im Grundstiicksteilmarkt Bauland
Geldumsatz (Mio. €) Anderung

2004 2005 2006 2007 2008 absolut | prozent.
Wohnbauland
(einschl. gemischter Nutzung) 2,69 2,84 2,30 1,82 3,92 +2,10 +115%
gewerbliches Bauland 1,07 0,39 2,46 2,09 1,93 -0,16 -8%
geschéftliches Bauland 0 0 0 0,18 0,83 + 0,65 + 361 %
sonstiges Bauland (z.B. in Wochenend-
hausgebieten, fiir Stellplatznutzung, ...) 0,28 0,07 0,05 0,05 0,07 +0,02 +40%
Erbbaurechte 0,13 0,50 0,09 0,07 0,21 +0,14 +200 %
gesamt ohne Gemeindebedarf 4,17 3,79 4,90 4,21 6,96 +2,75 +65 %
Flachen fiir den Gemeinbedarf * 0,10 0,05 0,36 0,02 0,96 +0,94 | +4.700 %

* Analysen hierzu unter Punkt 7.7

Analog zu den Vertragszahlen stieg der Geldumsatz im Jahr 2008 im Vergleich zum Vorjahr um rd.
2,8 Mio. €, hauptséchlich verursacht durch das Wohnbauland.
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Flachenumsatz
Entwicklung des Flachenumsatzes im Grundstiicksteilmarkt Bauland
Flachenumsatz (ha) I'-'\nderung
2004 2005 2006 2007 2008 absolut | prozent.

Wohnbauland
(einschl. gemischter Nutzung) 21,0 23,7 18,2 14,1 20,9 +6.,8 +48%
gewerbliches Bauland 25,2 8,0 25,0 15,3 25,0 +9,7 +63%
geschaftliches Bauland 0 0 0 0,3 1,6 +1,3 + 433 %
sonstiges Bauland (z.B. in Wochenend-
hausgebieten, fiir Stellplatznutzung, ...) 3.1 1.1 1,0 0.3 0,6 +0,3 +100 %
Erbbaurechte 0,3 4,4 0,6 2,1 0,8 -1,3 - 62 %
gesamt ohne Gemeindebedarf 49,6 37,2 44.8 32,1 48,9 +16,8 +52%
Flachen fiir den Gemeinbedarf * 1,5 0,7 11,7 0,1 17,4 +17,3 | +17.300 %

* Analysen hierzu unter Punkt 7.7

Der Flachenumsatz hat sich im Jahr 2008 im Vergleich zum Vorjahr um 16,8 % erhoht und betrug rd.
49 Hektar. Das Diagramm auf der Folgeseite macht einen standigen Auf- und Abwértstrend beim Fl&-
chenumsatz von Jahr zu Jahr deutlich.
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4 Anteile der Baulandarten am Rachenumsatz
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Zusammenfassung

Die Grafik fasst alle Gesamtumsatze (ohne Gemeinbedarfsflachen) der letzten flinf Jahre zusammen.
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5.2 Individueller Wohnungsbau

Im Jahr 2008 wurden insgesamt 81 Baugrundstiicke (Vorjahr — 32) fiir den individuellen Wohnungsbau in
der Kaufpreissammlung registriert, die flir weitere Analysen geeignet waren.

Die Grundstiicke wurden in selbstandige Baugrundstiicke mit angemessenen GrundstlicksgréBen bis ca.
1.800 m2 und in zusammengesetzte Grundstlicke, bei denen neben dem Bauland auch Garten- bzw.
Hinterland ohne vertragliche Preisdifferenzierung verkauft wurde, eingeteilt. Der Flaichenumsatz betrug
rd. 8,7 ha (Vorjahr - 2,8 ha) und der Geldumsatz lag bei rd. 2,5 Mio. € (Vorjahr - 735 T€).

Flr die Analyse des Preisniveaus der Wohnbaulandgrundstiicke im Landkreis Oberspreewald-Lausitz
erfolgte weiterhin die rdumliche Einteilung nach der Lage im stadtischen bzw. landlichen Raum und in
den neu erschlossenen Wohngebieten.

Zu den stédtischen Wohnlagen zahlen die Stadte Calau, GroBraschen, 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, GroBkoschen, Hérlitz, Kleinkoschen, Kleinleipisch, Krimnitz, Meuro, Niemtsch,
Sedlitz, Suschow, Werchow und Zerkwitz zugeordnet.

Zu den landlichen Wohnlagen gehdren alle lbrigen Gemeinden bzw. Orts- und Gemeindeteile von
Stadten mit dérflichem Charakter, die nicht den Wohnlagen im stédtischen Raum zugeordnet wurden.
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Alle Erwerbsvorgéange 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 ihnre Homogenitéat.

Ubersicht iiber die Antelle der Wohnbaulandgrundstiicke
Lage der Grundstiicke Anzahl der Kauffélle Flachenumsatz (ha) Geldumsatz (T€)
2007 2008 2007 2008 2007 2008
landliche Wohnlagen 10 21 1,2 2,4 152 282
stadtische Wohnlagen 17 40 1,3 41 451 1.127
neue Wohngebiete 5 20 0,2 2,2 132 1.090

Im Diagramm wurden die Kauffélle Ober erschlossene Baugrundstiicke in landlichen und stadtischen
Wohnlagen (Gebiete nach § 34 BauGB) als Baullicken zusammengefasst und dem Vertragsgeschehen
in den neu erschlossenen Wohngebieten gegeniibergestellt.
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Die Anzahl der verkauften Baugrundsticke fiir den individuellen Wohnungsbau ist im Jahr 2008 im Ver-
gleich zum Vorjahr um das 2,5fache gestiegen. Dies war ein enormer Anstieg der Vertragszahlen.

Dabei verdeutlicht der Anteil der verkauften Wohngrundstiicke in den stadtischen Wohnlagen (Baull-
cken, Wohngebiete) mit 74 % an den verkauften Wohngrundstiicken insgesamt, dass sich die Nachfrage
weiter in Richtung Stadtlagen verschiebt. Baugrundstiicke in den dérflichen Lagen werden im Vergleich
immer weniger verkauft.

In der Kreisstadt Senftenberg und seinen Ortsteilen fanden, wie schon in den Jahren zuvor, die meisten
Kaufaktivitdten statt. Der Anteil an den verkauften Wohnbaulandgrundstiicken im Landkreis betrug 37 %.

5.2.1 Preisniveau

5.2.1.1 Léandliche Wohnlagen
Im Jahr 2008 wurden 20 Kaufvertrage (Vorjahr — 9) Uber selbstandige Baugrundstiicke und ein Kaufver-
trag Uber ein zusammengesetztes Grundstiick (Vorjahr - 1) im landlichen Bereich registriert.

Die Preise der selbstédndigen Wohnbaugrundstlcke lagen zwischen 4,17 €/m2 und 25,25 €/m2. Der Mit-
telwert betrug 12,92 €/m2 (Vorjahr 13,02 €/m?2). Die GrundstlicksgroBen variierten zwischen 437 m2 und
1.776 m2. Die durchschnittliche GrundstlicksgréBe lag bei 1.091 m2 und die mittlere Tiefe bei 43 m.

Die Gesamtkaufpreise streuten in einer Bandbreite von 4.500 € bis 32.500 € und betrugen durchschnitt-
lich 13.611 €. Das teuerste Grundstiick wurde in der Gemarkung Kittlitz verkauft.
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5.2.1.2 Stadtische Wohnlagen

Im Jahr 2008 wurden 37 Kaufvertrage (Vorjahr — 17) (iber selbstandige Baugrundstiicke und drei Kauf-
vertrdge Ober zusammengesetzte Grundstiicke in den stadtischen Wohnlagen abgeschlossen. Der Ver-
kauf von 11 Grundstlcken in einem Stadtumbaugebiet der Kreisstadt Senftenberg fiihrte mit zu diesem
deutlichen Anstieg der Verkaufszahlen.

Das Preisniveau dieser Baugrundstiicke bewegte sich zwischen 11,00 €/m2 und 60,00 €/m2. Der Mittel-
wert betrug 34,63 €/m2 (Vorjahr — 36,60 €/m2). Die GrundstlicksgroBen lagen in einer Spanne von 360 m2
bis 1.801 m2 und betrugen im Durchschnitt 915 m2, bei einer mittleren Tiefe von 37 m.

Der Gesamtkaufpreis streute in einer Bandbreite von 10.000 € bis 61.285 € und lag im Durchschnitt bei
rd. 27.450 €. Die teuersten Grundstiicke wurden in den Stédten Calau, Libbenau/Spreewald und Senf-
tenberg verauBert.

5.2.1.3 Wohngebiete

Im Jahr 2008 wurden 20 Kaufvertrage (Vorjahr — 5) (iber Baugrundstiicke in sechs bereits erschlossenen
neuen Wohngebieten und in zwei, deren ErschlieBung noch durchgefiihrt werden muss, registriert.

Die Kaufaktivitaten konzentrierten sich lberwiegend auf das neue Wohngebiet ,Wohnfeld AIma“ am
Rande des entstehenden llse-Sees in der Stadt GroBraschen (10 Kaufvertrage) und auf die Wohngebiete
in der Kreisstadt Senftenberg und ihrem Ortsteil Kleinkoschen (7 Kaufvertrage). Einzelne Vertrédge konn-
ten Uber Grundstiicke in den Wohngebieten von GroBBkmehlen, Ruhland und Werchow erfasst werden.

Die Grundstiickspreise fiir erschlieBungsbeitragsfreies baureifes Land lagen zwischen 30,98 €/m2 und
60,59 €/m2. Der Durchschnittspreis betrug 53,92 €/m2 (Vorjahr — 57,14 €/m?).

Die GrundsticksgroBen bewegten sich zwischen 558 m2 und 1.315 m2. Die mittlere GrundstiicksgroBe
lag bei 914 m2 und die mittlere Tiefe bei 38 m. Darliber hinaus wurden zwei zusammengesetzte Bau-
grundstiicke verauBert, die aufgrund ihrer GréBen mdglicherweise zur Teilung vorgesehen sind.

Im Vergleich zu den Vorjahren wurden im Jahr 2008 wesentlich mehr gréBere Grundstiicke (um
1.000 m?) verauBert, was sich auch in den Gesamtkaufpreisen widerspiegelt. Die Gesamtkaufpreise die-
ser Grundstlicke streuten in einer Bandbreite von 25.000 € bis 80.000 €. Der durchschnittiche Gesamt-
kaufpreis lag bei rd. 49.500 € (Vorjahr - 26.500 m?). Die hdchsten Preise wurden in den Stadten Senften-
berg und GroBraschen erzielt.

In zwei Féllen fand die VerauBerung von erschlieBungsbeitragspflichtigem bzw. teilerschlossenem Bau-
land statt.

5.2.1.4 \Verteilungsuntersuchung

In den nachfolgenden Diagrammen werden die Verteilung der Preise innerhalb von Preiskategorien und

die der FlachengroBen innerhalb von Flachenklassen in den verschiedenen Wohnlagen gegeniberge-
stellt.

4 N
Verteilung der Kaufpreise -2008 -

4 B

<10 10-<2020-<30 30-<4040-<50 >=50

In den landlichen Wohnlagen wurden die
meisten Baustellen fiir Preise unter 20 €/m?2
und in den stadtischen Wohnlagen fiir
Preise zwischen 15 £/m2 und 30 £/m2 sowie
50 £/m2 bis 60 £€/m2 verauBert.

Anzahl

In den Wohngebieten lagen die Preise
{iberwiegend im oberen Preisniveau zwi-
schen 50 £/m2 und 60 £/m2.

Preiskategorie (£/m?)

£ landliche Wohnlagen stadtische Wohnlagen @ Wohngebiete
- J
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4 I
Verteilung der GrundstiicksgroBen - 2008 -
In 73 % der Kauffalle wurden Grund-
stiicke mit Gr6Ben zwischen 600 m2
E und 1.400 m2 verauBen.
N
< Im Unterschied zu den friilheren
Grundstiicksverkaufen in den neuen
<400 400-< 600-< 800-< 1.000- 1.200- 1.400- 1.600 - Womgeb'etevr\‘, er:folng Itm J\?Vhrhzgolg
600 800 1.000 <1.200 <1.400 <1.600 < 1.800 im neuen WYohngebiet yvonhnie
Alma“ {berwiegend ein Verkauf
Réchenklasse (m?) groBerer Grundstiicke zwischen rd.
L 0 léndliche Wohnlagen @ stédtische Wohnlagen @ Wohngebiete 1.000 m# und 1.300 m=.
Zusammenfassung
Ubersicht tiber individuelles Wohnbauland — 2008 —
Wohnlagen mittlerer Bodenpreis mittlere GrundstiicksgréBe Gesamtkaufpreis
landliche Wohnlage rd. 13 €/m? rd. 1.100 m2 rd. 13.600 €
stadtische Wohnlage rd. 35 €/m? rd. 920 m? rd. 27.500 €
neue Wohngebiete rd. 54 €/m? rd. 910 m? rd. 49.500 €

5.2.2 Preisentwicklung, Bodenpreisindexreihen

Die Diagramme verdeutlichen die Unterschiede im Preisniveau und bei den GrundstiicksgréBen in den
verschiedenen Wohnlagen und deren Entwicklung seit 1994.

4 I
Entwicklung des mittleren Preisniveaus bei Wohnbauland seit 1994
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Entwicklung der mittleren GrundstiicksgroBen bei Wohnbauland seit 1994
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Vereinzelte Abweichungen zwischen den in der Grafik dargestellten Preistendenzen und den nachfol-
gend abgeleiteten Bodenpreisindexreihen ergeben sich aus den unterschiedlichen Analyseverfahren.

Bodenpreisindexreihen

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

Die Indexzahlen der Bodenpreisindexreihen werden fir Grundstiicke mit vergleichbaren Lage- und Nut-
zungsverhéltnissen aus den geeigneten und ausgewerteten Kaufpreisen fiir unbebaute Grundstiicke des
Erhebungszeitraums abgeleitet (§ 9 WertV).

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

Zur Berlcksichtigung der Lageverhaltnisse erfolgte die Zuordnung der Kaufpreise entsprechend ihrer
Lage im stadtischen oder im l&ndlichen Bereich (siehe Punkt 5.2). Eine Bodenpreisindexreihe fir die
neuen Wohngebiete wurde bisher nicht abgeleitet.

Indexreihe 1 — Stadtische Wohnlagen Indexreihe 2 — Landliche Wohnlagen

Selektionskriterien:

geeignete Kauffalle Gber unbebautes erschlieBungsbeitragsfreies Wohnbauland
Auswertezeitraum 1994 bis 2008

FlachengréBen von 280 m2 bis 1.800 m2

Basisjahr 1994 (Bezugszeitpunkt)

Fir den AusreiBertest wurde das 3-fache der Standardabweichung (& = 3,0) verwendet.

v OV ¥ OV Y

Aus der nachfolgenden Grafik sind die Indizes der beiden Indexreihen sowie die Entwicklung der Grund-
stlicksmarkte innerhalb der Wohnlagen erkennbar.

4 )
Entwicklung der Bodenpreisindexreihen fiir individuelles Wohnbauland - Basisjahr 1994
_ 523 .
60,0 w60 533 s 61
50,0 - BT kT 409
w00 B35 2 N TN 137,1/ Indexreihe 2
2 ' / 8. TTR— landliche Wohnlagen
~ B00 | . 7
£ N Bz
-t i v
3 20,0 B17
£ 1M r48 08 o4
000 - s \ .
900 | Indexreihe 1
' stadtische Wohnlagen
80,0 ‘ ‘ ‘ ‘ ‘ ‘ ‘ ‘ ‘ ‘ ‘ ‘ ‘ ‘ ‘
1994 1995 1996 1997 1V98 1BV99 2000 2001 2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008
Jahr
- J

Die beiden Indexreihen lassen den Trend der Entwicklung der Baulandpreise erkennen. Die jahrliche
durchschnittliche Steigerung der Bodenpreisindizes betrug von 1994 bis 2002, mit Ausnahme der Jahre
1999/2000, in den Iandlichen Wohnlagen fast 7 % und in den stadtischen Wohnlagen reichlich 5 %
(R2 ~ 0,9). In den Jahren 1999/2000 war ein erster kleiner Riickgang der bis dahin stetig aufwérts gerich-
teten Preisentwicklung zu verzeichnen. Im Jahr 2003 brach der Baulandmarkt erheblich ein. Dieser erhol-
te sich in 2004 wieder. Danach wiesen die Indizes stagnierende bis riickldufige Tendenzen aus.

Der Bodenmarkt hat sich im Berichtszeitraum wieder etwas positiv entwickelt, was in den stadtischen
Wohnlagen zu einem mittleren Anstieg von jahrlich 1,5 % seit dem Jahr 2004 fiihrte. Fiir die l&ndlichen
Wohnlagen weist die Trendlinie auf Grund des stark gefallenen Indexes im Jahr 2007 nur noch einen
durchschnittlichen jahrlichen Rickgang seit 2004 um etwas mehr als 3 % aus (R2 ~ 0,3).
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Entwicklung der jéhrlichen durchschnittlichen Bodenpreise
und der Indizes fiir individuelles Wohnbauland
Stadtische Wohnlagen Landliche Wohnlagen
Jahr Anzahl Jahresmittel Index Anzahl Jahresmittel Index
(€£/m?) (€£/m?)
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 1255
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 1445
2005 23 28,08 117,5 14 17,66 140,9
2006 18 28,88 120,8 12 18,31 1461
2007 14 28,47 119,1 8 15,38 122,7
2008 28 31,49 131,7 12 17,18 137,1
Stichprobenumfang: 576 Kauffalle Stichprobenumfang: 478 Kauffalle

Anmerkung:

Kauffille, deren Abweichung vom Kaufpreismittel um mehr als das Dreifache der normierten absoluten Abweichun-
gen differiert, wurden von der weiteren Regressionsrechnung ausgeschlossen (AusreiBertest). Daher kénnen Diffe-
renzen zu den unter Punkt 5.2.1 dargestellten Ergebnissen der Kaufpreisanalysen auftreten.

Die Werte der Jahre 2007 und 2008, die in den Indexreihen kursiv dargestellt sind, kbnnen sich bei der Fortfiihrung
des folgenden Jahres aus programmtechnischen Griinden geringfiigig &ndern.

5.23 Umrechnungskoeffizienten

Umrechnungskoeffizienten zur Flachenanpassung fiir baureife Baugrundstiicke wurden erstmals im Jahr
2005 fir stadtische Wohnlagen verdffentlicht und im Jahr 2007 aktualisiert. Eine weitere Aktualisierung
ist fir das Jahr 2009 vorgesehen. Fiir landliche Wohnlagen erfolgt im Jahr 2008 eine erste Analyse und
Verdffentlichung von Umrechnungskoeffizienten zur Flachenanpassung.

Zur Ableitung der Umrechnungskoeffizienten wurde mittels multipler Regressionsanalyse der Einfluss der
GrundstiicksgroBBe auf den Bodenpreis in beiden Wohnlagen untersucht.

Umrechnungskoeffizienten fiir stéddtische Wohnlagen

In die Untersuchung wurden geeignete Kauffalle der Jahre 2000 bis 2007, die dem gewdhnlichen
Geschaftsverkehr zuzuordnen waren, einbezogen.

Um den Einfluss der Zeit auszuschlieBen, wurden die Bodenpreise mittels Indexreihe fiir stadtische
Wohnlagen an den Stichtag 01.07.2003 des Untersuchungszeitraumes angepasst.

Die GréBe der Baugrundstilicke wurde auf maximal 1.500 m2 begrenzt.
Fir den AusreiBertest wurde das 2,5-fache der Standardabweichung (¢ = 2,5) verwendet.
Die Stichprobe umfasste nach Ausschluss aller AusreiBer noch 157 normalverteilte Kauffalle.
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Neben dem Einfluss der FlachengréBe wurden auch der Einfluss der Zeit und der Lage untersucht.
Ein Einfluss der Zeit konnte nicht nachgewiesen werden (durch die Anwendung der Indexreihe eli-
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 verof-

fentlichten Erfahrungswerten.

Entsprechend der Verteilung der GrundstiicksgroBen konnten 800 m? als BasisgroBe flir die Ablei-
tung der Umrechnungskoeffizienten festgelegt werden.

Der in der Auswertung festgestellte Unterschied in den Betragen der Koeffizienten ist sehr gering. Zwi-
schen einer Flachenspanne von 500 m2 und 1.300 m2 sind die Ergebnisse mit denen der ersten Untersu-
chung identisch. An den unteren und den oberen Randern steigen die Faktoren um 0,01 bis zu 0,02 an.

Dabher stellt die Anwendung der Umrechnungskoeffizienten ein Hilfsmittel fir die Wertabschétzung eines
Grundstiickes dar. Sie ersetzt jedoch nicht den gutachterlichen Sachverstand. Der Wert eines Grundsti-
ckes wird neben der GrundstlicksgroBe von einer Vielzahl von Einflussfaktoren beeinflusst.

Umreqpn_ungskoeffizienlen fir 4 Bnfluss der GrundstiicksgréBe auf den Bodenpreis R
stadtische Wohnlagen . -
- in stadtischen Wohnlagen
Grundstiicks- Umrechnungs- o o
gréBe (m?) koeffizient w|m 29 8 g .
- - < = = @
300 1,10 10 N S 28 30
350 1,09 X 00 2 c oS8 g
400 1,09 070 a
450 1,08 050
3+
500 1107 ) o o ) o o o o ) o ) o o )
o O o (=R = e o oo o O o o
550 1,06 & F b b KRB A - A dF &
600 1,05 \_ GrundstiicksgréBe (m2) )
700 1,03
800 1,00 L
Anwendungsbeispiel:
900 0,97 i 3 ) )
1.000 093 Bodenrichtwert fiir 900 m2 = 26 €/m
1.100 0,88 gesucht: Bodenwert fir ein Grundstlick mit 1.200 m2
1.200 0,84 . -
Umrechnungskoeffizient fiir 900 m2 = 0,97
1.300 0,79 Umrechnungskoeffizient fiir 1.200 m2 = 0,84
1.400 0,74
1.500 0,69 Bodenwert fiir 1.200 m2 :
1.600 0,63 26,00 £/m2x (0,84 / 0,97) = 22,52 £/m?

Umrechnungskoeffizienten fiir lindliche Wohnlagen

- In die Untersuchung wurden geeignete Kauffalle der Jahre 2000 bis 2008, die dem gewdhnlichen
Geschaftsverkehr zuzuordnen waren, einbezogen.

- Um den Einfluss der Zeit auszuschlieBen wurden die Bodenpreise mittels der Indexreihe fiir I&ndliche
Wohnlagen an den Stichtag 01.07.2003 des Untersuchungszeitraumes angepasst.

-  Die GroBe der Baugrundstiicke wurde auf maximal 1.900 m2 begrenzt.

- Fir den AusreiBertest wurde das 2,5-fache der Standardabweichung (o = 2,5) verwendet.

- Die Stichprobe umfasste nach Ausschluss aller AusreiBer noch 145 normalverteilte Kauffélle.

- Neben dem Einfluss der FlachengréBe wurden auch der Einfluss der Zeit und der Lage untersucht.
Ein Einfluss der Zeit konnte nicht nachgewiesen werden (durch die Anwendung der Indexreihe elimi-

niert). Ein Einfluss der Lage war vorhanden.
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- Der Variationskoeffizient vor der Regression betrug 0,44 und verbesserte sich nach der Regression
auf 0,41. Der Variationskoeffizient nach Regression weicht zwar von den in der Fachliteratur verof-
fentlichten Erfahrungswerten etwas ab, ist aber wegen der in den landlichen Lagen groBen Streubrei-
te noch vertretbar.

- Wegen der Vergleichbarkeit mit den stédtischen Wohnlagen wurde die GrundstiicksgréBe 800 mz als
BasisgroBe fir die Ableitung der Umrechnungskoeffizienten festgelegt.

Wie bei den stadtischen Wohnlagen stellt die Anwendung der Umrechnungskoeffizienten nur ein Hilfsmit-
tel fir die Wertabschétzung eines Grundstickes dar. Sie ersetzt nicht den gutachterlichen Sachverstand.
Der Wert eines Grundstlickes wird neben der GrundstiicksgréBe von einer Vielzahl weiterer Einflussfak-

toren beeinflusst.

Umrechnungskoeffizienten fiir
landliche Wohnlagen
Grundstiicks- Umrechnungs-
groBe (m2) koeffizient
400 1,18
450 1,15
500 1,13
550 1,10
600 1,08
650 1,06
700 1,04
800 1,00
900 0,97
1.000 0,93
1.100 0,90
1.200 0,88
1.300 0,85
1.400 0,83
1.500 0,80
1.600 0,78
1.700 0,76
1.800 0,74
1.900 0,72

5.3 Geschosswohnungsbau

/
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Einfluss der GrundstiicksgréBe auf den Bodenpreis

in den ldndlichen Wohnlagen
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Anwendungsbeispiel:
mittlerer Vergleichspreis fiir 1.100 m2 = 14 €/m2

gesucht: Bodenwert fir ein Grundstiick mit 600 m2

Umrechnungskoeffizient fiir 1.100 m2 = 0,90
Umrechnungskoeffizient fiir 600 m2 = 1,08

Bodenwert fiir 600 m2 Bauland:

14,00 €/m2 x (1,08/ 0,90) = 16,80 €/m2, rd. 17 €/m2

Im Berichtsjahr wurde der Verkauf von zwei Grundstiicken in der Kreisstadt Senftenberg, die zur Bebau-
ung mit Mehrfamilienhausern vorgesehen sind, in der Kaufpreissammlung registriert. Die Kaufpreise ent-
sprechen dem fir diese Lage vorliegenden Bodenrichtwert fiir erschlieBungsbeitragsfreies baureifes

Land.
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5.4 Gewerbliche Bauflachen
5.4.1 Preisniveau

Gewerbe- und Industriegebiete

Im Jahr 2008 konnten 25 Kaufvertrage (2007 — 10 Kaufvertrage) lber Industrie- und Gewerbefldchen mit
einem Flachenumsatz von insgesamt 18,2 ha und einem Geldumsatz von rd. 1,3 Mio. € registriert wer-
den.

4 )
Gewerbe- und Industriefldichen
43 1994 - 2008
i)
o0
i
=
1)
-
1994 1995 1996 1997 1998 1999 2000 2001 2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008
\ Jahr /

Zur Preisanalyse standen zehn geeignete Flachenaufkaufe zur Neuansiedlung bzw. zur Erweiterung von
Unternehmen in Gewerbe- und Industriegebieten der Stadte Calau, Lauchhammer, GroBrischen,
Schwarzheide und Senftenberg sowie der Gemeinde Luckaitztal zur Verfligung.

Die Preisspanne fiir erschlieBungsbeitragsfreies Bauland reichte von rd. 5 €/m?2 bis 13 €m?2, je nach Lage
und Forderung der ErschlieBungskosten. Der Mittelwert betrug rd. 9,30 €/m2 (Vorjahr rd. 10,59 €/m?). Die
verauBerten Grundsticke waren zwischen 0,2 ha und 4,8 ha groB. Die groBte Gewerbeflache wurde fir
den Bau eines Solar- und Energieparks innerhalb eines Gewerbegebietes erworben.

Bei den Ubrigen 15 Kaufvertragen wurden z.B. mit Altlasten oder Grunddienstbarkeiten belastete
Grundstiicke, kleinere Arrondierungsfldchen oder bereits vom Kéufer bebaute Grundstiicke verauBert.
Hier lagen die Kaufpreise in einer Spanne von 0,50 €m? bis 15 €/m2. Der Mittelwert dieser Vertrage be-
trug rd. 7,60 €/m2.

Verbrauchermarkte

Im Jahr 2008 wurden sechs Kaufvertrage Gber Gewerbeflachen, die zum Bau von Verbrauchermérkten
vorgesehen waren und drei Kaufvertrage lber Arrondierungsflichen derartiger Grundstiicke, registriert.
Der Flachenumsatz betrug insgesamt rd. 3 ha und der Geldumsatz rd. 1,3 Mio. €.

Die vier Neubaustandorte befinden sich in den Stadten Libbenau/Spreewald, Schwarzheide, Senften-
berg und Vetschau/Spreewald.

Die verauBerten Flachen je Standort lagen zwischen 1.500 m2 und 1,6 ha. Die durchschnittlichen, nach
der Flache gewichteten Kaufpreise je Neubaustandort bewegten sich zwischen 32 €/m2 und 64 €/mz2.

Zu den Kaufpreisen im unteren Bereich der genannten Kaufpreisspanne kamen in zwei Fallen Freile-
gungskosten filir vorhandene Baulichkeiten, die fiir die Auswertung der Kaufvertrage jedoch nicht ermittelt
werden konnten.

Im Vergleich zu den benachbarten Wohn- bzw. Mischlagen lagen die Kaufpreise zwischen 13 % und
114 % Uber den jeweiligen ausgewiesenen Bodenrichtwerten, im Durchschnitt Gber 55 %.
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5.4.2 Preisentwicklung, Bodenpreisindexreihen

Der Gutachterausschuss ermittelt erstmals im Jahr 2008 eine Bodenpreisindexreihe fur baureifes Land in
den Gewerbegebieten des Landkreises.

Selektionskriterien:

geeignete Kauffalle (iber erschlieBungsbeitragsfreies Gewerbebauland
Auswertezeitraum 1994 bis 2008

Basisjahr 2000 (Bezugszeitpunkt)

Fir den AusreiBertest wurde das 3-fache der Standardabweichung (@ = 3,0) verwendet.

i e e e e e e e e

L F A O ¥

Wie die nachfolgende Grafik verdeutlicht, weist die Bodenpreisentwicklung in den Gewerbegebieten des
Landkreises insgesamt eine leicht fallende Tendenz auf.

4 Entwicklung der Bodenpreisindexreihe fiir Gewerbebauland - Basis 2000 R
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Entwicklung der jahrlichen durchschnittlichen Bodenpreise und
des Indexes fiir Gewerbebauland
Gewerbegebiete
Jahr Anzahl Jahresmittel Index
(€/m?)
1994 24 11,91 102,7
1995 21 11,26 97,1
1996 26 11,49 99,1
1997 11 10,54 90,9
1998 18 12,01 103,6
1999 14 11,28 97,3
2000 6 11,60 100,0
2001 5 11,22 96,7
2002 5 10,97 94,6
Die jéhrlichen durchschnittlichen Bo-
2003 7 10,41 89,8 denpreise weichen nur geringfiigig
2004 4 9.02 77.8 voneinander ab.
2005 3 8,85 76,3 Die Werte der Jahre 2007 und 2008,
die in den Indexreihen kursiv darge-
2006 S 10,35 89,2 stellt sind, kdnnen sich bei der Fort-
2007 5 11,53 99,4 fihrung des folgenden Jahres aus
programmtechnischen Griinden ge-
2008 5 10,08 86,9 ringfiigig andern.
Stichprobenumfang: 159 Kauffalle
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5.5

Bauerwartungs- und Rohbauland

Im Jahr 2008 wurden sieben Kaufverirage (2007 — 2 Kaufvertrage) zum Aufkauf von werdendem Bauland
mit einem Flachenumsatz von rd. 8 ha und einem Geldumsatz von 646 T€ registriert.

4 I
Bauerwartungs- und Rohbauland
1994 - 2008
100
80
S 60
£
E 40
20
0
1994 1995 1996 1997 1998 1999 2000 2001 2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008
\ Jahr /

Die im Berichtsjahr erfassten Fldchenaufkdufe konzentrierten sich auf die Kreisstadt Senftenberg, Ortsteil
Peickwitz, und die Stadte Lauchhammer, Ortrand und Schwarzheide und unterteilten sich wie folgt:

Zur Erweiterung eines Wohngebietes sowie zum geplanten Bau einer sozialen Einrichtung wur-
den zwei Kaufvertrage geschlossen. Die Preise lagen bei 0,45 €/m2 und rd. 7,50 €/m2. Die ver-
auBerten Grundstiicke waren 1,1 ha und 0,7 ha groB.

Zur NeuerschlieBung von Gewerbeflachen wurden fiinf Kaufvertrdge geschlossen. Zum Einen
erfolgte der Verkauf noch unerschlossener Gewerbegrundstiicke an Investoren und zum Ande-
ren erwarben Kaufer derartige Flachen zur ErschlieBung und Weitervermarktung.

Die Preise lagen Uberwiegend bei 5 €/m2. Fir ein Grundstilick in sehr guter Lage in der Stadt
Schwarzheide wurde ein Preis in Hohe von 10,00 €/m2 realisiert. Die verauBerten Grundstiicke
waren zwischen 600 m2 und 5,6 ha groB.

Die Tabelle gibt einen Uberblick Giber das Preisniveau ausgewahlter Kaufvertrage fiir Bauerwartungs-
und Rohbauland im Landkreis Oberspreewald-Lausitz zur ErschlieBung von Wohn- und Gewerbegebie-
ten in den Jahren 2004 bis 2008.

Wertanteil des Bauerwartungs- (E) und des Rohbaulandes (R)
am Wert des baureifen Landes (B) (= 100 %) 2004 — 2008
Anzahl @ Kaufpreis* | @ Bodenrichtwert fiir B (ebf) [ @ Wertanteil von
Gebiete Gebiete/ (Spanne) (Spanne) E bzw. Ram B in %
Vertrage €/m?2 €/m2 (Spanne)
. 33 10 39
Gewerbegebiete 3/7 (1,0—5,1) (10 - 11) (9-51)
. 3,6 48 19
Wohngebiete 8/9 (0,5 18,0) (40 — 60) (3-43)
* gewichtet nach der Flache ebf = erschlieBungsbeitragsfrei nach BauGB
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5.6 Sonstiges Bauland

5.6.1 Grundstiicke mit landwirtschaftlichen Produktionsgebéduden

Im Jahr 2008 ist kein Kaufvertrag (2007 — 7 Kaufvertrage) zur Zusammenfihrung von Boden- und Ge-
baudeeigentum nach dem Sachenrechtsbereinigungsgesetz (SachenRBerG) bzw. dem Landwirtschafts-
anpassungsgesetz (LWAnpG) registriert worden.

Die Tabelle gibt einen Uberblick tiber die in den Vorjahren verauBerten Grundstiicke, die zum Kauizeit-
punkt mit landwirtschaftlichen Produktionsgebauden (Stallanlagen, Technikgebduden, Gewéachsh&usern)
bebaut waren. Die Grundstiicke befinden sich in Ortsrandlagen bzw. in Einzellagen im AuBenbereich.

Zusammenfiihrung von Boden- und Gebiudeeigentum 2004 — 2007
Jahr Anzahl @ Flichenumsatz | Bodenpreisspanne | @ Bodenpreis
Kauffille ha £/m2 £/m2
2004 6 0,7 0,50 —-2,00 1,40
2005 3 0,5 0,88 —4,00 2,39
2006 1 - 2,15 2,15
2007 7 3,5 0,50 - 5,04 1,97

5.6.2 Erholungsgrundstiicke

Im Jahr 2008 wurden sieben Kaufvertrage (2007 — 7 Kaufvertrage) fiir Erholungsgrundstiicke in Bunga-
lowsiedlungen sowie in Einzellagen in der Kaufpreissammlung registriert. Die Verkaufe konzentrierten
sich auf die Gemarkungen Libbenau, Leipe und Kleinleipisch.

Zum Verkauf kamen Grundstiicke, die bereits mit einem Bungalow des Kaufers bebaut waren. Die Kauf-
preisspanne reichte von 3,81 €/m?2 bis 16,00 €/m2. Der Mittelwert dieser Vertrage betrug 13,05 €/m2. Die
verkauften Grundstiicke sind zwischen 435 m2 und 1.642 m2 groB.

Die Tabelle gibt einen Uberblick tiber das Preisniveau ausgewahlter Erholungsgrundstiicke in den letzten
fanf Jahren. Auch diese Grundstlicke waren zum Zeitpunkt des Verkaufs mit einem Bungalow des Kau-
fers bebaut gewesen.

Erholungsgrundstiicke 2004 — 2008
Lage Anzahl @ Preis @ Kaufpreis | @ FlachengréBe
der (Spanne) (Spanne) (Spanne)
Kauffélle £/m? TE m?2

Annahitte, Erholungsgebiet Kristall 3 R 5(? ’_5% 33) R 01L31 5) (300 2013 000)
Kittlitz, Erholungsgebiet Silbersee 16 @ o8 2 |« % 5 (2993Z°455)
Lauchhammer, 5 4,57 3,0 652
Am Schwarzen Berg / KoynestraBe (3,81 -5,02) (2,0—4,0) (440 —815)

. 12,06 11,5 1.104
Labbenau/Spreewald, stadtnah 20 (2,18 - 19,70) (5,8—-152) (435 — 2.651)
Libbenau/Spreewald, 8 8,41 12,6 1.934
OT Lehde/Leipe, ortsnah (2,38 — 15,56) (7,0—23,0) (800 — 3.270)
Vetschau/Spreewald, stadtnah 5 :()”_5‘)) @ 13L04 4) (600 EiS? 250)
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5.6.3 Arrondierungsflachen

Im Jahr 2008 konnten 73 zur Auswertung geeignete Kaufvertrage (2007 — 61 Vertrage) iber Zukaufe zur
Arrondierung von Grundstiicken zur Wohnbebauung bzw. gemischten Nutzung in der Kaufpreissamm-
lung registriert werden.

Die Bodenpreise lagen in einer Spanne von 1 €/m2 bis 65 €m?2 und betrugen durchschnittlich 11 €/mz2.
Der prozentuale Anteil des Preises am Bodenrichtwert des angrenzenden Baulands betrug 7 % bis
125 % und lag im Durchschnitt bei 52 % (Vorderland 58 %, seitlich gelegene Flachen 53 %, Hinterland
40 %, Splitterflichen 34 %).

Zu den Arrondierungsflachen wurden insbesondere folgende Flachen gezahlt:

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

Splitterflachen innerhalb eines Grundstiicks

Fir eine Analyse der Preisrelation von Arrondierungsflichen zum Bodenrichtwert fiir Bauland wurden
ausgewahlte Zukaufe der Jahre 2004 bis 2008 zusammengefasst.

Die Kaufpreisanalyse erfolgte differenziert nach der Lage der Zukaufsflachen in Vorderland, seitlich gele-
gene Flachen, Hinterland und Splitterflichen und ergab die in der Tabelle dargestellten Ergebnisse.

Arrondierungsflachen 2004 — 2008 (Kaufpreise im Verhéltnis zum Bodenrichtwert — BRW fiir Bauland)
Art der 9 Flache Anzahl 9 Kaufpreis Beispiel
unselbstindigen (Spanne) der (Spanne) in €/m?2
Teilfliche Kauffélle @ Wertanteil am BRW

m?2 Anzahl (Spanne)
59 15 (2-60)
71% (4% —173 %)
Vorderland 47 12 (3-50) & )
58 % (11 % — 132 %) £
W
5 4 (1-5)
37 % (22 % — 60 %)
52 o3 19 (3-68)
(1-100) 78 % (15 % — 188 %)
seitlich gelegene | ana _ ®
Flachen 309 70 16 (1-100) i T
(101 — 650) 67 % (7 % — 293 %) & ;
935 10 8 (2—-18)
(> 650) 47 % (16 % — 113 %)
39 30 22 (4-65)
100 82 % (24 % — 278 %)
Hinterland 331 34 14 (2 -45) & <«
(baulich nutzbar) | (101 - 650) 46 % (8% — 174 %) g
925 4 11 (3—-30)
(> 650) 45% (12 % — 107 %)
Splitterflichen 67 4 4 %
(innerhalb eines 7 & <
Grundstﬁcks) <= 300 26 % (22 % —37 %) L%
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5.7 Erbbaurechte

Im Jahr 2008 wurden fiinf Vertrage (Vorjahr - 5 Vertrage) Uiber die Bestellung von Erbbaurechten, zwei
Vertrage zum Verkauf bestehender Erbbaurechte sowie drei Vertrage Uber den Kauf des jeweils belaste-
ten Grundstiicks durch den Erbbauberechtigten zur Wohnnutzung bzw. flir gewerbliche Zwecke regist-
riert.

4 N
Bestellung von Erbbaurechten
1994 - 2008 &8 Gew erbe/Sonstiges* bebaut
30 0 Gew erbe/Sonstiges™ unbebau
25 0 Wohnen bebaut
= 20 B Wohnen unbebaut
N 15
=
< 10 =
. — [ b= : : : A o - fﬂﬁ' : : A - @
1994 1995 1996 1997 1998 1999 2000 2001 2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008
Jahr
- J

* Erbbaurechtsvertrage zur Nutzung fiir soziale, kulturelle Zwecke und zur Freizeitnutzung sind in der Nutzung
~Sonstiges” vertreten.

Die im Berichtsjahr erfassten Bestellungen von Erbbaurechten konzentrierten sich auf den Norden des
Landkreises und teilten sich folgendermafBen auf:

¢ vier unbebaute Grundstiicke zur Wohnbebauung in einem neu erschlossenen Wohngebiet
¢ ein unbebautes Grundstiick zur gewerblichen Nutzung in einem Gewerbegebiet

Fir die rd. 670 m2 bis 810 m2 groBen Wohngrundstlicke wurden Erbbauzinssétze in Hohe von 3 %, bei
einem mittleren Bodenwert von 52 €/m2, vereinbart. Die Vertragslaufzeiten betragen 99 Jahre.

Flr das 0,5 ha groBe Gewerbegrundstlick zur Einrichtung eines LKW-Waschplatzes vereinbarten die
Vertragsparteien einen Zinssatz von 8 %, bei einem Bodenwert von 11 €m2. Die Vertragslaufzeit betragt
30 Jahre.

Die Tabelle gibt einen Uberblick Gber die seit dem Jahr 2004 vereinbarten Erbbauzinssitze bei der Be-
stellung von Erbbaurechten im Landkreis. Datenbasis waren insgesamt 21 geeignete Erbbaurechtsver-
trége. Bei 14 % dieser Vertrage erfolgte die Bestellung an einem bereits bebauten Grundstiick.

Bestellung von Erbbaurechten

2004 — 2008 Die Laufzeiten der registrierten Erbbaurechte
Nutzung [ Anzahl Bodenwertniveau Erbbauzinssatze | fiir unbebaute Grundstiicke sind in Abhan-
Vertrage £/m2 % gigkeit von der Grundstiicksnutzung unter-
schiedlich.
Gewerbe 6 1 bis 11 3,5 bis 8
. . . zur Wohnbebauung und fiir soziale Zwecke:
Soziales 4 11 bis 67 3,5bis 5 99 Jahre
Wohnen 11 45 bis 70 3bis5 zur gewerblichen Nutzung: 20 bis 99 Jahre

Weitere Informationen zu den Erbbaurechtsgrundstiicken

Die Kaufpreise fir die im Jahr 2008 registrierten drei Kaufvertrége, bei denen die Erbbauberechtigten die
Grundstiicke erwarben, fiir die sie in den Jahren 1998/1999 Erbbaurechtsvertrage flir Bauland abge-
schlossen hatten, lagen in der Hohe des zum Kaufzeitpunkt glitigen Bodenrichtwerts.

Dabei handelte es sich um zwei Wohngrundstiicke und um ein Gewerbegrundstick in bevorzugten
Wohn- und gemischten Lagen in den Stadten Libbenau/Spreewald und Senftenberg.
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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 gréBten Teil landlich strukturiert. Immerhin werden im Au-
tomatisierten Liegenschaftsbuch (ALB) rd. 35 % der Gesamtflache 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 267 im Landkreis anséssigen Landwirtschaftsbetrieben wurden 39.283 ha, das sind etwa 32 % der
Gesamtflache des Landkreises, im Jahr 2008 bewirtschaftet. Davon wurden 92,7 % der Flachen im
Haupterwerb und nur 7,3 % im Nebenerwerb genutzt.

Die landwirtschatftlichen Unternehmen setzen sich aus natlrlichen und juristischen Personen zusammen.
Zu den juristischen Personen gehéren 25 Agrarunternehmen in der Form einer GmbH, GmbH und Co KG
oder eingetragenen Genossenschaft. Sie bewirtschafteten rd. 64 % der Landwirtschaftsflaiche. Des Wei-
teren sind 13 Gesellschaften des birgerlichen Rechts (GbR), 53 Familienbetriebe im Haupterwerb sowie
176 Familienbetriebe im Nebenerwerb und sonstige tatig, die die restlichen 36 % bewirtschafteten.

Hauptanbauprodukt auf rd. 41 % der bewirtschafteten Flachen war Getreide. Bei Ackerfutter wurde der
Anbau auf rd. 27 % der Flachen erweitert. Olsaaten auf 7 % der Bewirtschaftungsflachen spielten schon
eine geringere Rolle. EiweiBpflanzen, Hackfrichte und Gemiise nahmen insgesamt eine Flache von
1.516 ha (entspr. rd. 4 %) ein. Als Dauergriinland waren 7.152 ha (entspr. rd. 18,8 %) zu nutzen. Im Jahr
2008 wurden 820 ha Acker- und Grunflachen aus der Erzeugung genommen. Das entspricht einem An-
teil von rd. 2 %.

Okologischen Landbau betreiben 18 Unternehmen. Sie haben ihre Anbauflache im Jahr 2008 auf
5.196 ha ausgeweitet. Die Erweiterung der Biogasproduktion im Landkreis (siehe Punkt 3.1.3) und die
Preisentwicklung fir nachwachsende Rohstoffe fiihrte im Jahr 2008 zu einem weiteren Anstieg des An-
baus von Energiepflanzen, wie Silomais und Roggen. Maiskornsilage und Roggen werden als Kosubstrat
in den Biogasanlagen eingesetzt.

Die Ausweisung von Naturschutzgebieten und des Biospharenreservats Spreewald fllhren auch zu Ein-
schrankungen in der Nutzungsmdéglichkeit der Flachen fiir landwirtschaftliche Zwecke.

6.1.2  Die Forststruktur des Landkreises>

Die Amter fiir Forstwirtschaft Doberlug-Kirchhain und Labben sind u.a. auch fiir den Landkreis Ober-
spreewald-Lausitz zustandig. Die Betreuung von Privateigentimern 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 (36,6 % der Landkreisflache) stehen Gberwiegend auf ziem-
lich armen bis armen Standorten. Reiche oder kraftig néhrstoffversorgte Standorte machen nur 0,3 %
aus. Weiterhin muss auf das kontinental beeinflusste Klima mit einer jahrlichen Niederschlagsmenge
unter 600 mm hingewiesen werden.

Auf den nahrstoffarmen Bdden wachsen besonders anspruchslose Gehdlze. 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 wachst fast (iberall.

! Jahresbericht 2008, Amt fir Planung und Wirtschaft, Landkreis Oberspreewald-Lausitz
2 Zuarbeit der Amter flr Forstwirtschaft Doberlug-Kirchhain und Libben, 2006
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Im Jahr 2005 befanden sich rd. 71 % der Walder in Privatbesitz. Etwa 14 % waren Treuhandwalder, die
durch die BVVG in den Folgejahren schrittweise privatisiert werden sollen. Neben dem Land (rd. 11 %)
sind Kdrperschaften, Kommunen oder der Bund eingetragene Eigentlimer.

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

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

6.1.3 Rahmenbedingungen fiir die Marktanalyse

Neben der Unterscheidung nach der Nutzungsart hat der Gutachterausschuss folgende Festlegungen fiir
eine qualifizierte Auswertung des Grundstlcksmarktes getroffen:

Einteilung der verkauften Fléichen nach ihrer individuellen Lage

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

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

» ortsnahe Lage

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

Einteilung der verkauften Fléchen nach ihrer Lage in der naturrdumlichen Gliederung

Die Landschaft des Brandenburger Landes ist hauptsachlich durch die Einwirkungen der Vereisungen
wahrend der geologischen Formation des Eiszeitalters (Pleistoz&n) gepragt worden.

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 wahrend der einzelnen Eiszeiten und deren Verwit-
terung haben Béden mit unterschiedlichen Qualitéten zur Folge.

Entsprechend der geologischen Entstehungsgeschichte ergeben sich somit verschiedene naturraumliche
Gliederungen, die den Landkreis Uberziehen. Zu nennen sind als groBrdumige Einteilung im nérdlichen
Bereich der Spreewald, im mittleren Bereich das Lausitzer Becken- und Heideland, im s(dlichen Bereich
das Elbe-Elster-Tiefland und das Oberlausitzer Heideland sowie am sldlichen Rand das Séachsische
Higelland.

Diese groBraumige Gliederung wird im Bereich des Landkreises von Nord nach Sid wie folgt unterteilt:
Malxe-Spree-Niederung, Luckau-Calauer Becken, Lausitzer Grenzwall, Kirchhain-Finsterwalder Becken,
Niederlausitzer Randhiigel, Muskauer Heide, Elbe-Elster-Tiefland, Kdnigsbriick-Ruhlander Heiden und
GroBenhainer Pflege.

Fir detaillierte Auswertungen der Kauffalle orientierte sich der Gutachterausschuss an dieser naturrdum-
lichen Gliederung. Bereiche mit &hnlicher Entstehungsgeschichte wurden zusammengefasst.

Folgende vier Zonen wurden fiir die Auswertung der Kauffille gebildet:

» Zone 1 (Spreewald) - Bereich der Malxe-Spree-Niederung

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

» Zone 2 (Beckenland)

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

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

Mit 378 registrierten Erwerbsvorgéngen im Jahr 2008 ist die Zahl der Vertragsabschliisse auf diesem
Grundsticksteilmarkt gegeniiber dem Jahr 2007 (411) wieder etwas zuriickgegangen.

Dieser Teilmarkt setzt sich aus

# Vertragen Uber landwirtschaftliche Nutzflachen,
» Venrtragen UOber forstwirtschaftliche Nutzflachen,

#» Vertragen GOber Flachen mit unterschiedlichen Nutzungsarten (im Folgenden auch sonstige Nutz-
flachen genannt) sowie

» Vertragen (ber land- und forstwirtschaftliche Grundstiicke, die fiir Gemeinbedarfszwecke bené-
tigt werden

Zusammen.

Die zuletzt genannten Vertrdge wurden im Jahr 2004 erstmals unter der Grundstiicksart ,Land- und
forstwirtschaftliche Grundstlicke” erfasst. Da diese Vertrage Flachen betreffen, die zuklnftig nicht mehr
der land- und forstwirtschatftlichen Nutzung unterliegen, werden die Umsatzzahlen separat ausgewiesen.

Der Teilmarkt ,Flachen flir den Gemeinbedart“ wird an anderer Stelle (unter Punkt 7.7) naher analysiert.
Diese Vertrage finden bei den nun folgenden Untersuchungen keine Berlicksichtigung.
6.1.4.1 Anzahl der Vertrage

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

Entwicklung der Vertragszahlen in der Grundstiicksart ,,Land- und Forstwirtschaftsflaichen“

Vertragszahlen Anderung
2004 2005 2006 2007 2008 absolut | prozent.
landwirtschaftliche Flachen 213 205 213 211 246 +35 +17 %
forstwirtschaftliche Flachen 129 105 138 125 29 -26 -21%
Flachen mit unterschiedl. Nutzungsarten 11 7 5 4 10 +6 |+150%
gesamt ohne Gemeinbedarf 353 317 356 340 355 +15 +4%
Flachen fiir den Gemeinbedarf * 51 24 65 71 21 -50 -70 %

* nur informativ

Knapp ein Drittel aller im Berichtsjahr registrierten Vertragsvorgange im Landkreis entfielen auf den Teil-
markt der land- und forstwirtschatftlichen Grundsticke.

Im Vergleich zum Jahr 2007 ist die Zahl der registrierten Vertrage mit 355 wieder um 4 % gestiegen und
hat damit das Niveau von 2006 erreicht. Die Vertragsabschliisse weisen bei den landwirtschaftlichen
Nutzflachen stark steigende Zahlen und bei den forstwirtschaftlichen Nutzflachen weiter fallende Zahlen
auf.

Gegenlber dem Jahr 2007 wurden wieder mehr Vertrage, in denen unterschiedliche Nutzungsarten in
einem Vertrag verauBert wurden, geschlossen. Es handelte sich dabei in vielen Fallen um Acker-, Griin-
land- und Waldflachen, teilweise auch in unterschiedlichen Lagen. Da aus der Vertragsgestaltung keine
Rickschlisse auf die Preisansétze flir die unterschiedlichen Nutzungsarten (z.B. Wald- und Ackerfla-
chen) méglich waren, konnten diese Vertrage nicht zu weiteren Analysen herangezogen werden.
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4 Anteile der Nutzungsarten an den Umsatzzahlen )

400
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250 B forstwirtschaftliche Nutzflachen \ \
E 200 Die nebenstehende Grafik
L O lanawirtschaftiiche Nutzfiachen veranschaulicht die Ent-
0 wicklung der Vertragszah-
50’ len insgesamt sowie in-
0’ nerhalb der verschiedenen
L 2004 2005 2006 2007 2008 Jahr y Nutzungsarten.

Die Zahl der 355 Vertrage gliedert sich in 333 Kaufvertrage, 17 Tauschvertrage, vier Auseinanderset-
zungsvertrage und eine Zwangsversteigerung.

Unter den Kaufvertragen befanden sich 25 Vertrage, die zu den besonderen Bedingungen der Flachen-
erwerbsverordnung (FIErwV) bzw. nach dem Landwirtschaftsanpassungsgesetz (LWAnpG) geschlossen
wurden, 13 Vertrdge weniger als im Vergleichszeitraum.

In 22 Fallen wechselten Landwirtschaftsflichen zu beglinstigten Konditionen in Privateigentum. Forst-
wirtschaftsflachen wurden nur noch in drei Fallen zu Sonderkonditionen privatisiert.

Diese 25 Vertrage sind auf Grund gesetzlich geminderter Preise nicht fiir eine Auswertung geeignet und
fanden deshalb bei weiterfihrenden Analysen keine Beriicksichtigung.

Seit dem Jahr 2004 verzeich- 4 Entwicklung der Vertragszahlen tber If-Adchen R
net der Teilmarkt der land-
und forstwirtschaftlichen 4322 1 353 356 355
Grundstiicke mit jahrlich Gber 300 |
300 Kauffallen ein anhaltend z 250 |
groBes Interesse, wie die T 200 |
nebenstehende Grafik erken- & 0
nen lasst, 100 |49 53

50 - 92
Dieser Trend kdnnte sich in Y w w w w w w w w w w w w w w w
den néchsten Jahren fortset- 994 1095 1996 1997 1V98 1999 2000 2001 2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008
zen. \_ Jahr Yy,

6.1.4.2 Geldumsatz

Der Geldumsatz in Héhe von 3,4 Mio. € ist um 437 T€ gegenliber dem Vergleichszeitraum gestiegen.
Das entspricht einer Volumenzunahme von 15 %.

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

Geldumsatz (Mio. €) pro Jahr Anderung
2004 2005 2006 2007 2008 | absolut | prozent.
landwirtschaftliche Flachen 1,753 1,294 1,225 1,870 2,191 | +0,321 +17 %
forstwirtschaftliche Flachen 1,660 1,129 0,886 1,062 0,776 | - 0,286 -27 %

Flachen mit unterschiedl. Nutzungsarten 0,056 1,266 0,074 0,035 0,438 +0,403 | +1.151 %

gesamt ohne Gemeinbedarf 3,469 2,690 2,185 2,968 3,405 +0,437 +15%

Flachen fiir den Gemeinbedarf * 0,049 0,022 0,172 0,099 0,046 | -0,053 -54 %

* nur informativ
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Die steigenden Vertragszahlen im Berichtszeitraum gegeniber dem Vergleichszeitraum bei landwirt-
schaftlichen Nutzflaichen haben einen adaquaten Anstieg beim Geldumsatz bewirkt. Im Vergleich dazu
fuhrten die sinkenden Vertragszahlen und der stark riicklaufige Flachenumsatz bei den forstwirtschaftli-
chen Nutzflachen zu ebenfalls sinkenden finanziellen Umsatzen.

Der Anstieg der Vertrage, bei denen mehrere Nutzungsarten in einem Vertrag verduBert wurden, hat zu
einer drastischen Erhdéhung des Geldumsatzes (mehr als das 12-fache) gefiihrt. Der Grund hierflr ist
nicht die Zahl der Vertrdge sondern, wie im néchsten Punkt ersichtlich, die erhebliche GréBe der mittels
der wenigen Vertrage umgesetzten Flachen.

Das nebenstehende Dia- é Anteil der Nutzungsarten am Geldumsatz )
gramm verdeutlicht die erst
riicklaufige Umsatzentwick-
lung der vergangenen Jahre
und den Anstieg seit dem
Vorjahr.

O sonstige Nutzflachen
& forstwirtschaftliche Nutzflachen
© landwirtschaftliche Nut=flachen

Gut erkennbar ist die erneute
Zunahme bei den landwirt-
schaftlichen Nutzflachen, die
auf einen Preisanstieg hin-
deuten kénnte.

Geldumsatz (Mio. €)
©C 4 a bbb w wbh

2004 2005 2006 2007 2008 Jahr

- J

Der Geldumsatz, den die wenigen Vertrdge nach FIEwV bzw. nach LwAnpG verursachten, war im Jahr
2008 um rd. 24 T€ niedriger als im Jahr 2007. Stieg der Geldumsatz bei den landwirtschaftlichen Nutzfla-
chen geringfligig an, so fiel er bei den forstwirtschaftlichen Nutzflachen mit 88 % drastisch ab. Am Ge-
samtumsatz des Teilmarktes waren diese Vertrdge mit 23 % beteiligt.

6.1.4.3 Flichenumsatz

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

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

Flachenumsatz (ha) I'-'\nderung
2004 2005 2006 2007 2008 | absolut | prozent.
landwirtschaftliche Flachen 1.357,1 923,2 775,7 | 1.149,2 | 1.188,4 | + 39,2 +3%
forstwirtschaftliche Flachen 2.036,2 936,2 | 1.058,0 767,9 463,1 | -304,8 -40 %
Fldachen mit unterschiedl. Nutzungsarten 48,1 187,5 34,2 21,7 362,8 [+341,1 | +1.572%
gesamt ohne Gemeinbedarf 3.441,4 | 2.046,9 | 1.8679 | 1.938,8 | 2.0143 | + 75,5 +4%
Flachen fiir den Gemeinbedarf * 9,0 4,7 19,5 10,6 5,0 -5,6 -63 %

* nur informativ

Die gestiegenen Vertragszahlen haben den Flachenumsatz gegeniiber dem Vergleichszeitraum um
75,5 ha erhoht. Das entspricht einem erneuten Zuwachs von 4 %. Der Anteil am Gesamtumsatz aller
Grundstiicksarten betrug im Berichtsjahr 72 %. Dabei wechselten 2,3 % der Land- und Forstwirtschafts-
flichen des Landkreises bzw. rd. 1,7 % der gesamten Landkreisflache ihren Eigentimer.

Die gestiegenen Vertragszahlen im Berichtszeitraum lieBen den Flachenumsatz bei den landwirtschaftli-
chen Grundsticken im Vergleich zum Vorjahr um 3 % ansteigen.

Der erneute Rlckgang der Vertragszahlen bei den forstwirtschaftlichen Grundstiicken hatte einen stark
sinkenden Flachenumsatz (- 40 %) zur Folge.

Der Flachenumsatz bei den Vertragen Uber mehrere Grundstiicksarten, deren Zahl sich mehr als ver-
doppelt hatte und dennoch nur 3 % der Gesamtzahlen des Teilmarktes ausmacht, stieg gegeniiber dem
Vergleichszeitraum um 1.572 % auf 362,8 ha. lhr Anteil macht dadurch immerhin 18 % am Gesamtum-
satz der land- und forstwirtschaftlich genutzten Flachen aus.
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4 Anteile der Nutzungsarten am Aachenumsatz )
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Der Flachenumsatz bei den Vertrdgen nach der FIErwV und dem LwAnpG fiel von 662 ha im Jahr 2007
auf 508 ha im vergangenen Jahr. Das waren 18 % weniger verkaufte Flache als im Vorjahr. Besonders
stark sank der Flachenumsatz bei den begiinstigten Forstflachen (Rickgang um 100 ha, entspr. - 92 %).

Der Flachenumsatz der land- und forstwirtschaftlichen Nutzflichen zu Sonderkonditionen macht rd. ein
Viertel des Gesamtumsatzes des Teilmarktes aus.

Zusammenfassung

Der Grundsticksmarkt der land- und forstwirtschaftlichen Grundstiicke aus Sicht der Vertragszahlen
besitzt eine relativ hohe Bedeutung. Neben einem leichten Anstieg der Vertragszahlen waren der Fla-
chenumsatz und der Geldumsatz ebenfalls steigend. Die etwas gréBere Steigerung beim Geldumsatz
lasst auf teilweise steigende Preise schlieBen. In den nachfolgenden Grafiken wurden noch einmal die
Umsatze und ihre Entwicklungen seit dem Jahr 2000 Gbersichtlich zusammengefasst.

4 )
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Wie in den Vorjahren bot das Auslaufen von langfristigen Pachtvertragen und die weitere Privatisierung
von Landwirtschafts- und Forstflachen die Moglichkeit zum Kauf dieser.

Die Zuriickflhrung von Flachen, die der Bergbau in Anspruch genommen hatte oder nehmen wollte, wird
bezlglich der Umsatzzahlen in Zukunft weiter an Bedeutung verlieren. Im Jahr 2008 wurden sechs groBe
landwirtschaftliche Nutzflachen und eine gréBere Forstflache verauBert.

4 Anteil der bereits umgesetzten land- und R Seit der Einfilhrung der AKS im Jahr
forstwirtschaftlichen Grundstiicke 1994 nahmen 30.074 ha land- und
an den gesamten LF-Flichen des Landkreises forstwirtschaftliche Flachen am Grund-

stiicksmarkt teil.

\ Das sind alles in allem 34,6 % der Land-
@ 0 Umsatz 1994 bis 2008 und Forstwirtschaftsflichen des Land-
kreises Oberspreewald-Lausitz  (ent-

34,6% spricht 24,7 % der gesamten Landkreis-
flache).
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6.1.4.4 Marktteilnehmer

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

(T—— ) (
Verkéaufer Erwerber
2008 B 2008
YRR R RN

~

I 0% 0 2007 o ! o 2007
juristische [E#EH juristische
5% B 2006 [ 2006
Person E 2% Person -
offentliche offentliche ] 7%
Hand Hand
1 65% , 57%
nattirliche 63% natiirliche FAAtiitll SiRitidiisinst] 62%
Person SR e == 1 Person T 62%
59% o
- J -

Die natiirlichen Personen waren sowohl bei den Verkaufern als auch bei den Kaufern dominant. Der
Anteil der natiirlichen Personen als Verkaufer nahm weiter zu. Auf der Seite der Kaufer waren sie aller-
dings nicht mehr so zahlreich wie in den Jahren zuvor.

Dariiber hinaus war die éffentliche Hand bei den Verkdufern noch relativ stark vertreten. Das lasst sich
mit den Privatisierungsbestrebungen der BVVG bzw. BVS begriinden. Uberdies kann nur die &ffentliche
Hand Grundstiicke nach der Flachenerwerbsverordnung verduBern. lhr Anteil ist auch im Jahr 2008 wei-
ter zurlickgegangen.

Die Landwirtschaftsbetriebe (LPG Nachfolgebetriebe) bestimmten (berwiegend die Teilnehmerzahlen
der juristischen Personen unter den Erwerbern.

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

é Anteile der Verkadufer am Aachenumsatz ) 4 Anteile der Er'werber am FAdchenumsatz h
juristische natfirliche
Person Person juristische
24% i &y 2% Person
%
natdrliche
offentliche Sffentliche Person
o Hand o

- ) _ % )

Durch die 6ffentliche Hand wurden %4 der Flachen verduBert. Die natiirlichen Personen verkauften 42 %
der Flachen.

Als Kaufer dominierten die natiirlichen Personen, zu denen auch die GbR’s gehdren. Wie schon in den
Vorjahren wurde durch die éffentliche Hand nur 1 % der Flachen erworben, in den meisten Fallen fiir
Naturschutzzwecke.

Auf den Teilmarkten der landwirtschaftlichen Grundstlicke und der forstwirtschaftlichen Grundstiicke gab
es jedoch erhebliche Unterschiede bei den markiteilnehmerbedingten Umsatzzahlen.
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Die Grafiken sollen diese Unterschiede verdeutlichen.
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Auf dem Teilmarkt der landwirtschaftlichen Grundstiicke waren die natirlichen Personen als Verkaufer

mit 65 % dominant. Die &ffentliche Hand hat immerhin 56 % des Flachenumsatzes ermdglicht.

Als Erwerber von Landwirtschaftsflachen traten die natdrlichen Personen, unter ihnen Landwirte im
Haupt- und Nebenerwerb, und die juristischen Personen (LPG Nachfolgebetriebe) zahlenméaBig zu glei-

chen Teilen auf. Allerdings erwarben die juristischen Personen 62 % der Flachen.

Bei Verkaufen von Waldgrundstilicken bestimmten die natdrlichen Personen mit 74 % vor der &ffentlichen
Hand mit 15 % das Geschehen. FlachenmaBig kamen von den natiirlichen Personen mehr als 3% der

umgesetzten Forstflachen.

Walder wurden zu 80 Prozent von natiirlichen Personen gekauft, die Eigentimer von 92 % aller verkauf-

ten Waldflachen wurden.
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6.2 Landwirtschaftliche Flachen
6.2.1 Ortsferne landwirtschaftliche Nutzflachen
6.2.1.1 Preisniveau ortsferner landwirtschaftlicher Nutzflichen

Flr das Jahr 2008 standen insgesamt 145 geeignete Kauffélle (15 Vertrdge mehr als 2007) (ber reine
landwirtschaftliche Nutzflachen in ortsfernen Lagen mit einem Flachenumsatz von 564,4 ha in der Kauf-
preissammlung fir weiterfilhrende Auswertungen zur Verfligung. Damit ist die Anzahl der Vertrédge ge-
genlber dem Vorjahr wieder um rd. 12 % gestiegen. Der Flachenumsatz hat sich um 60 % erhéht.

Die Preise flr ortsferne landwirtschatftliche Nutzflichen bewegten sich im gesamten Landkreis in einer
Spanne von 0,07 €/m2 bis 0,41 €/m2. Der durchschnittliche Preis lag bei 0,21 €/m2.

Die verkauften Grundsticke hatten eine GréBe von 1.005 m?2 bis 67,8 ha. Durchschnittlich wechselten
3,9 ha ihren Eigentimer.

Betrachtet man die Preisverteilung der ortsfernen
Acker- und Grinlandflachen, ergibt sich folgen-
des Bild:

Die nachfolgende Verteilungsuntersuchung gibt
Auskunft Ober die Haufigkeit der verkauften FI&-
chengréBen.
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Entsprechend dieser Verteilungen ergibt sich ein Zentralwert fir den Vergleichspreis in Héhe von
0,20 €/m2 und ein Zentralwert fir die FlachengréBe von 1,48 ha.

Zonale Grundstiickspreise fiir ortsferne landwirtschaftliche Nutzflichen

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

Zonale Grundstiickspreise fiir ortsferne landwirtschaftliche Nutzflaichen im Jahr 2008
Lage Anzahl der @ Preis @ FléachengréBe Flachenumsatz
Kauffélle Spanne Spanne

(€/m?2) (ha) (ha)
Zone 1 0,20 3,0
(Spreewald) 21 (0,07-0,41) (02-14,0) 629
Zone 2 0,23 5,9
(Beckenland) 44 (0,10 - 0,39) (0,1 - 67,8) 261,0
Zone 3 0,22 2,3
(Hugelland) 34 (0,12 0,41) (0,1 —15,5) 79.8
Zone 4 0,18 35
(Tiefland) 46 (0,07 0,41) (01 —169) 1007

Die Anzahl der Kauffalle vergrdBerte sich gegeniiber dem Jahr 2007 in allen Zonen auBer in Zone 4. Die
durchschnittlichen Preise stiegen in den Zonen 3 und 4 um 0,04 €/m2 bzw. 0,02 €m2. In der Zone 1 stag-
nierte das mittlere Preisniveau und in der Zone 2 verringerte sich der Durchschnittpreis um 0,02 €/m2.

Der Anteil der verkauften Flachen, die kleiner als 1,0 ha waren, liegt insgesamt bei 37 %.
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Zur weiteren Unterscheidung sollen die Analysen sowohl flir Ackerland als auch fir Griinland vorge-
nommen werden.

Das Ackerland (A) umfasst die Bodenflachen zum feldm&Bigen Anbau von Ackerkulturen (Getreide,
Halsenfriichte, Hackirlichte, Handelsgewachse und Futterpflanzen) sowie stillgelegte Ackerflachen. Au-
Berdem gehéren zum Ackerland die dem feldmaBigen Anbau von Gartenbaukulturen dienenden Flachen,
auch unter Gewéachshausern.

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

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

Orisfernes Ackerland

Im Jahr 2008 wechselte 68-mal reines Ackerland in ortsfernen Lagen seinen Eigentiimer. Das sind knapp
5 % mehr Kauffalle als im Vorjahr.

Dabei entstand ein Flachenumsatz von 240,7 ha. Gegeniiber dem Jahr 2007 waren das 90,9 ha mehr.

Die Preise fir ortsfernes Ackerland streuten von 0,07 €m?2 bis 0,41 €m2 und lagen im Mittel bei
0,22 €/m2, Die Ackerflachen waren 0,1 ha bis 67,8 ha und im Durchschnitt 3,5 ha groB.

Die Preis- und Flachenverteilungen sind aus den folgenden Diagrammen ersichtlich.

é Verteilung der Vergleichspreise N 4 Verteilung der RichengréBen )
Acker 2008 Acker 2008
T >040 [ 4% ) ]
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o w w w w w i : : : ‘ ‘ ‘
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Entsprechend dieser Verteilungen ergibt sich ein Zentralwert fir den Vergleichspreis in Héhe von
0,21 €/m2 und ein Zentralwert fur die FlachengréBe von 1,35 ha.

Orisfernes Griinland

Flr weitere Auswertungen standen 39 Kaufvertrage (iber ortsferne Griinlandflichen aus dem Jahr 2008
zur Verfigung. Das sind fiinf Vertrage mehr als im Vergleichszeitraum.

Der Flachenumsatz betrug 73,7 ha. Er erhéhte sich um 31,0 ha gegenllber dem Jahr 2007. Das ent-
spricht einer Steigerung um rd. 73 %.

Die Preise fir ortsfernes Griinland streuten von 0,10 €/m2 bis 0,41 €/m2 und lagen im Mittel bei 0,22 €/m2.
Die Grinlandflachen waren 0,1 ha bis 24,8 ha und im Durchschnitt 1,9 ha groB. Griinlandfldchen, die
kleiner als 1 ha waren, machten 59 % der Kauffélle aus.
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Die Preis- und Flachenverteilung sind aus den folgenden Diagrammen ersichtlich.

4 Verteilung der Vergleichspreise ) 4 Verteilung der FAldchengréBen )
Griinland 2008 Griinland 2008
& >040 [ 3% T >60 |
£ o £ |
W 030-<040 [ 7 | 8% € 40->60
— B 1] B
§ 025-<030 [ 7 ]5% 2 20-<4p0
. m J
@ 0205025 [ Jom 2 10-<20
% 0,5-<0,20 ] 26% 2 05-<10 [rrEtrimmirr s s te o] 26%
£ <06 [ | 8% K <05
o : ‘ : ; ‘ i ‘ ‘ ‘ ‘
0% 0% 20% 30% 40% 0% 0% 20% 30% 40%
- ~/ - J

Entsprechend dieser Verteilungen ergibt sich ein Zentralwert fir den Vergleichspreis in Héhe von
0,20 €/m2 und ein Zentralwert fir die FlachengréBe von 0,69 ha.

Zonale Grundstiickspreise fiir ortsfernes Ackerland und Griinland

Far die Untersuchung des Preisgefiiges standen 92 geeignete Kauffalle mit allen notwendigen Daten in
den Nutzungsarten Ackerland (62) und Grinland (30) zur Verfligung. Diese wurden den entsprechenden
Zonen der naturrdumlichen Gliederung zugeordnet.

Zum einem wurde das arithmetische Mittel der Preise pro Quadratmeter Bodenfldche und der Acker-
bzw. Grinlandzahlen gebildet. Darliber 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 (bersichtlich zusammengestellt.

Zonale Acker- und Griinlandpreise 2008
Zone 1 Zone 2 Zone 3 Zone 4

R (Spreewald) | (Beckenland) | (Hugelland) (Tiefland)

mittlerer Preis (€/m2) 0,19 0,24 0,20 0,21

(Spanne) (0,18-10,22) (0,10-0,39) (0,14 —0,25) (0,07 —0,41)

mittlere AZ 33 31 26 26

(Spanne) (19 —46) (17 -33) (17 — 40)
Ackerland | @ Preis (€/m?) / & AZ 0,19 /34 0,27 /31 0,21/27 0,19/27

- gewichtet -

mittlere Flache (ha) 2,04 5,70 2,58 2,36

Anzahl der Kauffalle 5 26 13 20

mittlerer Preis (€/m2) 0,23 0,27 0,22 0,17

(Spanne) (0,14 —-0,41) (0,13-10,38) (0,12-0,37) (0,10-0,29)

mittlere GZ 26 31 32 33

(Spanne) (20 — 40) (21-41) (23 —38) (19 —40)
Grinland | @ Preis (m?) / @ GZ 0,22 /23 0,30 /33 0,21/ 31 0,19/32

- gewichtet-

mittlere Flache (ha) 2,15 3,97 0,59 1,31

Anzahl der Kauffalle 10 8 9 10

Gegeniber dem Vergleichszeitraum ist die Zahl der auswertbaren Vertrdge auf anndhernd gleichem
Niveau geblieben oder leicht gestiegen. Es wurden, wie in den Vorjahren, wesentlich mehr Vertrage tiber
Acker- als Gber Griinlandflachen abgeschlossen. Nur die Zone 1 bildete eine Ausnahme.

AuBer in der Zone 1 waren in allen anderen Zonen héhere durchschnittliche, nach der Flache gewichtete
Preise sowohl fir Acker- als auch far Griinland im Vergleich zum Jahr 2007 zu zahlen. Die Preisunter-
schiede lagen zwischen 0,01 €m?2 und 0,08 €/m2.
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Der Gutachterausschuss hatte erstmals zum Stichtag 01.01.2004 Bodenrichtwerte fir Acker- und Griin-
land ermittelt. Diese werden jahrlich in der Bodenrichtwertsitzung zum Stichtag 01.01. des Jahres fortge-
schrieben.

Zur Ableitung der Bodenrichtwerte werden die Kauffille der letzten finf Jahre zusammengefasst und

mittels Indexreihe an den Stichtag angepasst. Weitere Erlauterungen hierzu sind unter Punkt 9.4 zu fin-
den.

Aus diesem Grund werden keine weiteren Untersuchungen {ber einen 5-Jahres-Zeitraum durchgefiihrt.

6.2.1.2 Preisentwicklung und Bodenpreisindexreihen

Entwicklung des mittleren Preisniveaus

Im nachfolgenden Diagramm ist die Entwicklung des durchschnittlichen Preises fir alle landwirtschattli-
chen Nutzflachen in ortsfernen Lagen flr den gesamten Landkreis erkennbar.

@ Preisentwicklung der ortsfernen landwirtschaftlichen A

Nutzflichen seit 1996
~ 030 Im Allgemeinen kann man feststellen, dass
T sich die durchschnittlichen Preise fiir ors-
B 5108 o7 08 021 ferne landwirtschaftliche Nutzflachen auf
@ ‘:ﬁ: 0,5 ' 0.6 0.5 - einem anniahernd gleichen Niveau befinden.
a o 0,18 )

3 00 gu 0.5 0% o Wie aus dem Diagramm erkennbar, setzt
x 005 sich der Aufwarstrend, der im Jahr 2005
0,00 + —t 1 —t 1 1 —t 1 —t 1 begann, auch im Jahr 2008 weiter fort.

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

\ Jahr /

Die nachfolgenden Diagramme ermédglichen einen Uberblick Gber das mittlere Preisniveau vom Acker-
land und vom Grinland in ortsfernen Lagen ab 1996.

4 Preisentwicklung von ortsfernem Ackerland seit 1996 R
Aus diesem Diagramm erkennt man -
gut die Preisentwicklung des Ackerlan- t 030
des § 025 021 022
' pul 0,8 017 0,9
&m 020405 0,5 :
Obwohl das Preisniveau von Jahr zu g 05 o7 010 010 0.21
Jahr gewissen Schwankungen unter- S o0 0% ou ’
liegt, die zum Teil durch unterschiedli- N 005
che Bodenbonitaten begriindet sind, ist
ein stetiger Aufwartstrend erkennbar. 000 4+
1996 197 1998 1999 2000 2001 2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008
\ Jahr /
(" Preisentwicklung von ortsfernem Griinland seit 1996 h
~ 030
E 022
Noch groBere Schwankungen des w 025 1 0.0 0.0 0.0 0 08
mittleren Preisniveaus beim Griinland o 020 - 05 S~ L~ - et
entstanden zum Teil durch die sehr g_ 05 e v 0% N N \0’1'7/'
geringe Anzahl an Kaufvertrdgen, wo- 5 o | 0B on 0,5 )
durch sich der Einfluss der Bodenboni- |& 0.8 '
tat erheblich starker auswirkte. 005 -
0,00 e e e e e L
1996 197 1998 1999 2000 2001 2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008
k Jahr )
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Bodenpreisindexreihen

Der Gutachterausschuss hat im Jahr 2004 erstmals eine Bodenpreisindexreihe fir Ackerland und eine
Bodenpreisindexreihe fir Griinland abgeleitet und bis 2007 fortgefiihrt. Mit der Ableitung der Bodenricht-
werte zum Stichtag 01.01.2009 wurden die Indexreihen lberarbeitet und auf das Jahr 2005 umbasiert.

Die Indexreihen verdeutlichen die Anderungen der Wertverhélinisse auf dem Grundstiicksmarkt, die im
Allgemeinen auf die konjunkturellen Veranderungen zuriickzufiihren sind. Sie ermdglichen die Umrech-
nung von Vergleichspreisen auf einen bestimmten Wertermittlungsstichtag.

Zur Ableitung der Indexreihen wurden die Kauffélle der entsprechenden Nutzungsarten in Zonen gleicher
Lagewertigkeiten eingeteilt. Mit Hilfe der AKS wurde eine Regressionsanalyse durchgefiihrt und fiir jede
Nutzungsart eine Indexreihe fiir den gesamten Landkreis ermittelt.

Wegen teilweise sehr geringer Kauffallzahlen wurde von der Ableitung zonaler Indexreihen Abstand ge-
nommen.

Selektionskriterien:

» geeignete Kauffalle Gber landwirtschaftliche Nutzflachen in den Nutzungsarten Acker-
land und Grinland

Auswertezeitraum 01.01.1994 bis 31.12.2008

FlachengréBen ab 1.000 mz

Lage ortsfern im AuBenbereich

Basisjahr 2005 (Bezugszeitpunkt)

Fir den AusreiBertest wurde das 3-fache der Standartabweichung (o = 3,0) verwendet.

L R

Aus der nachfolgenden Grafik sind die Indizes der beiden Indexreihen sowie die Entwicklung der Grund-
sticksmarkte innerhalb des landwirtschaftlichen Bodenverkehrs erkennbar.

(" Bodenpreisindexreihen fiir Ackerland und Griinland mit Basis 2005 h
130,00 ©172
20,00 10824 -~
Y
0,00 10666 03,95 0326 100,000, o= %
- 10239 —r
5 -z 1m.07
£ pooo | 9434 91.89"/7-/f: 1742
-
% 90.00 o /10269 100,49
=
E =</ 2154 ——e——Ackerland
80,00 | g541 1 ,%Zéi - 8234
- = 8140 ” —-a - -Grl
70,00 80,79 & - -Grinland
60,00 : : : : : : : : : : : : : : ‘
Y V94 %5 V96 997 998 999 2000 2001 2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008 Jahr )

Da aus den ersten drei Jahren nur sehr wenige Kauffélle vorliegen sind die Indizes der Jahre 1994 bis
1996 mit sehr groBen Unsicherheiten behaftet.

Darlber hinaus war ein Einfluss der Bodenbonitét lange Zeit nicht erkennbar. Es lieB sich keine systema-
tische Abhangigkeit des Bodenpreises von der Acker- bzw. Griinlandzahl nachweisen. Erst in den letzten
Jahren scheint die Bodenbonitat bei den Kaufpreisverhandlungen Beachtung zu finden.

Aus diesem Grund konnten bei der Ableitung der Indexreihen keine Anpassungen der Bodenpreise in
Bezug auf unterschiedliche Bodenbonitdten durchgefiihrt werden. Dieser mehr oder weniger groBe Ein-
fluss der Bonitdten steckt daher mit in den Indizes.

Die Grafik lasst erkennen, dass {ber einen Zeithorizont von 10 Jahren seit 1998 der Trend eine durch-
schnittliche Steigerung beim Ackerland von knapp 2 % pro Jahr ausmacht. Die Entwicklung beim Griin-
land verlief iber den gleichen Zeithorizont noch etwas steiler.
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Ubersicht iiber die Entwicklung der Indizes fiir Acker- und Griinland — Basis 2005
Ackerland Griinland
Jahr Anzahl Jahresmitte Index Anzahl Jahresmittel Index
(€/m2) (€/m2)
1994 2 0,18 94,34 2 0,16+ 85,41
1995 4 0,15 81,73 4 0,15 80,79
1996 9 0,20 106,66 9 0,20 104,96
1997 49 0,17 90,24 6 0,17 88,90
1998 32 0,17 88,58 13 0,15 81,40
1999 24 0,17 92,39 8 0,18 93,51
2000 23 0,18 98,60 11 0,18 93,28
2001 36 0,19 99,13 16 0,20 103,95
2002 23 0,19 102,39 10 0,16 82,34
2003 22 0,19 103,26 12 0,19 102,69
2004 47 0,17 91,54 23 0,17 91,89
2005 47 0,19 100,00 19 0,19 100,00
2006 59 0,20 104,95 27 0,19 100,49
2007 50 0,20 107,42 25 0,20 108,24
2008 55 021 114,07 34 023 121,72
Stichprobenumfang: 482 Kauffalle Stichprobenumfang: 219 Kauffalle

Anmerkung:

Kauffille, deren Abweichung vom Kaufpreismittel um mehr als das Dreifache der normierten absoluten Abweichun-
gen differiert, wurden von der weiteren Regressionsrechnung ausgeschlossen (AusreiBertest). Daher kénnen Diffe-
renzen zu den zuvor dargestellten Ergebnissen der Analysen auftreten.

Die Werte der Jahre 2007 und 2008, die in den Indexreihen kursiv dargestellt sind, kénnen sich bei der Fortfiihrung
des folgenden Jahres aus programmtechnischen Griinden geringfiigig &ndern.

6.2.1.3 EinflussgréoBen und Umrechnungskoeffizienten

Analyse nach der Bodenbonitit

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

Aussagen zur Ertragsfahigkeit kdnnen aus den Ackerzahlen (AZ) bzw. Griinlandzahlen (GZ) getroffen
werden. Diese wurden durch die Reichsbodenschatzung 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 Griinlandflachen wird durch die Bodenbeschaf-
fenheit und die Grundwasserverhaltnisse beeinflusst. Weiterhin spielen das Klima und die Gelandege-
staltung eine wesentliche Rolle.

Die Acker- bzw. Griinlandzahl lieB sich nicht in jedem Falle ermitteln, da in manchen Kaufvertragen 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 Bodenbonitét
zu erkennen waren, sollen, wie schon im vorigen Jahr, einfache Umrechnungskoeffizienten fir Acker-
und Grinland abgeleitet werden.

Um eine bessere statistische Sicherheit zu erlangen, wurden die auswertbaren Kauffalle der Jahre 2006
bis 2008 zusammengefasst.
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In den Grafiken ist die Bandbreite der Vergleichspreise ersichtlich. Die ausgleichende Gerade wurde
nach der Methode der kleinsten Quadrate hergeleitet. Der Stichprobenumfang zur Ableitung von Um-
rechnungskoeffizienten fiir Ackerland betrégt 160 Kauffalle.
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Die ausgleichende Gerade kann durch folgende Funktion beschrieben werden:

y = 0,0035x + 0,0964

Das BestimmtheitsmaB R2 wird mit 0,144 angegeben.

Die statistische Sicherheit ist zwar relativ gering, dennoch stellen die nachfolgenden Umrechnungskoeffi-
zienten (UK) ein Hilfsmittel fiir eine Wertabschéatzung dar. Sie ersetzen jedoch nicht den gutachterlichen
Sachverstand. Im Vergleich mit dem Vorjahresergebnis haben sich die UK nur unwesentlich verandert.

Umrechnungskoeffizienten (UK) fiir Ackerland

Die Ackerzahl 30 wurde als Basiswert fiir die Ablei-

Ackerzahl Umrechnungskoeffizient tung der Umrechnungskoeffizienten festgelegt.
10 0,652
15 0,739 Anwendungsbeispiel:
Vergleichspreis: 0,20 €/m2
20 0,826 Ackerzahl (AZ): 32
25 0,913
gesucht:
30 1,000 Bodenwert fiir eine Ackerflache mit AZ = 55
35 1,087
Umrechnungskoeffizient fiir AZ 32 = 1,035
40 1,174 Umrechnungskoeffizient fiir AZ 55 = 1,434
45 1,261 Bodenwert mit AZ 55:
50 1,348
2 = 2
55 1434 0,20 £/m2x (1,434 / 1,035) = 0,28 £/m?
60 1,521 * 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 62 Kauf-

falle.
4 Bnfluss der Griinlandzahl auf den Preis (2006-2008) N
iy
{
£ E
3 2
g
2
\_ Griinlandzahl Y,
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Die ausgleichende Gerade kann durch folgende Funktion beschrieben werden:

y = 0,003x + 0,0847

Das BestimmtheitsmaB R2 wird mit 0,25057 angegeben.

Die statistische Sicherheit ist auch beim Griinland relativ gering. Die nachfolgenden Umrechnungskoeffi-
zienten stellen ein Hilfsmittel fiir eine ertragsorientierte Wertabschétzung dar. Sie ersetzen jedoch nicht
den gutachterlichen Sachverstand. Die Anderungen der UK gegeniiber dem Vorjahr sind nur geringfiigig.

Die Griinlandzahl 30 wurde als Basiswert fiir die

Umrechnungskoeffizienten fiir Griinland
Griinlandzahl Umrechnungskoeffizient

10 0,657

15 0,742

20 0,828

25 0,914

30 1,000

35 1,086

40 1,172

45 1,258

50 1,343

55 1,429

60 1,515

Einfluss der GrundstiicksgroBe

Ein Einfluss der GrundstiicksgroBe auf den Bodenpreis war bei der Analyse nur partiell grafisch erkenn-
bar. Bei einer differenzierten Betrachtung von Acker- bzw. Griinlandflichen konnten folgende Feststel-
lungen getroffen werden: Weder beim Acker- noch beim Griinland unterschied sich der nach der Flache
gewichteten Mittelwert vom einfachen arithmetischen Mittel.

Ableitung der Umrechnungskoeffizienten festge-
legt.

Anwendungsbeispiel:

Vergleichspreis - Zone 3:
Griinlandzahl (GZ):

0,15 €/m?
33

gesucht:
Bodenwert fiir eine Grinlandflache mit GZ = 18

Umrechnungskoeffizient fiir GZ 33 = 1,052*
Umrechnungskoeffizient fiir GZ 18 = 0,794*

Bodenwert mit GZ 18:

0,15 €/m2x (0,794 / 1,052) = 0,11 £/m?

* Wert durch Interpolation ermittelt

Die grafische Untersuchung der Ackerlandverkaufe ergab keinen Einfluss der FlachengrdBe.

é Bnfluss der AachengroBe auf den Vergleichspreis beim Griinland )
(2005-2008)
050 Der Einfluss der Flachen-
@ . . groBe auf den Grinland-
‘@ 040 ¢ . preis lasst sich grafisch
o o030 * untersuchen und darstel-
2E < - ¢ . len
F ¥ ozof"‘%“i‘;‘*’*‘ ‘er, s e - '
g 0,0 % < 3.2 — ° * Im nebenstehenden Dia-
= 0,00 ‘ " ¢ ‘ ‘ ‘ ‘ ‘ ‘ ‘ ‘ ‘ gramm ist eine gewisse
00 05 10 15 20 25 80 35 40 45 50 55 60 Abhéngigkeit erkennbar.
\_ Réache (ha) )
4 Einfluss der FlichengréBe beim Griinland )
(2005-2008) Die Einteilung der Kauffalle in Flachen-
025 35 40 klassen ergab ein Ergebnis, dass aus der
020 — 33 31 20 0 3 grafischen Darstellung ersichtlich ist. Die
2 e — = 30 g _ rote Kurve stellt eine polynomische
gs 20 8 Trendlinie 2. Grades dar (R2= 0,945).
¥ 0.0+ (0,20 0,17 — 0,18 0,21 5w
& 0,05 / LG Die zur Klasse gehdrende mittlere Griin-
0,00 { ; ; ; ; fo landzahl wurde ebenfalls mit angegeben.
<05 05-10 10-20 20-30 >30 Ihr Einfluss ist offensichtlich. Sie Gberla-
L Flachenklassen (ha) ) gert zum Teil den Flacheneinfluss.
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6.2.2 Ortsnahe landwirtschaftliche Nutzflichen
6.2.2.1 Preisniveau ortsnaher landwirtschaftlicher Nutzflichen

Im Jahr 2008 wurden 13 Vertrage Uber ortsnahe landwirtschaftliche Nutzflachen abgeschlossen. Das ist
ein Vertrag mehr als im Vorjahr. Darunter waren finf Vertrdge tiber Ackerflachen und acht Vertrége lber
Granlandflachen. Der Flachenumsatz betrug insgesamt 5,7 ha und ist gegeniiber dem Jahr 2007 um
59 % gestiegen. Bei fast allen Fallen handelte es sich um Zukaufsflachen.

Die Preisspanne reichte von 0,10 €/mz2 bis 1,36 €/m2. Der mittlere Preis lag bei 0,68 €/m2. Die GroBe die-
ser Flachen schwankte zwischen 312 m2 und 26.917 m?, der Durchschnitt betrug 4.399 m2. Der nach der
Flache gewichtete Mittelwert ergab sich in Héhe von 0,69 €/m2.

Die preisliche und flichenm&Bige Venrteilung ist aus den Diagrammen erkennbar.

Verteilung der Vergleichspreise - 2008 D [zr* Verteilung der FAéchengréBen - 2008 R
T >130 8% E >8.000 [FEEER 5%
% 100- <130 :| 5% g 6.000- <8.000 0%
@ 070-<100 [ 2% S 4000-<6.000 [T 6%
= 040-<070 | ] 38% E 2000-<4.000 | 0%
ﬁ <040 :| L | | g <2.000 |
_ 0% 0% 20% 0% 40% 50% ) _ 0%

Die Preisspanne des ortsnahen Ackerlandes reichte von 0,48 €/m2 bis 1,36 €/m?2 und kostete durch-
schnittlich 0,69 €/m2 und nach der Flache gewichtet 0,62 €/m2.
Die GréBen der Ackerflachen variierten zwischen 312 m2 und 26.917 m2 (Mittelwert 6.976 m?2).

Fir ortsnahes Griinland erzielte man Preise von 0,10 €/m2 bis 1,00 €m2 und der Mittelwert betrug
0,68 €/m2. Der flaichengewichtete mittlere Preis lag bei 0,79 €/m2.

Die Griinlandflachen hatten eine GréBe zwischen 515 m2 und 11.167 m2 (Mittelwert 2.789 m?2).

6.2.2.2 Preisentwicklung ortsnaher landwirtschaftlicher Nutzflichen

Ein Kauffall wich erheblich von den Gbrigen ab. Er wurde in die weiteren Untersuchungen nicht mehr mit
einbezogen. Gegenliber dem Jahr 2007 ist der durchschnittliche Bodenpreis fiir ortsnahe Landwirt-
schaftsflichen um 0,04 €/mz2 gestiegen. Die durchschnittliche Flache hingegen hat sich verringert.

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 Kauffille (£/m?3) (€/m?) (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
2007 11 0,69 0,64 2.671
2008 12 0,73 0,70 4.667
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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, féllt die durchschnittli-
che FlachengréBe und umgekehrt. Das lasst eine Korrelation des Preises mit der FlachengrdBe vermu-
ten. Der Einfluss der FlachengréBe und anderer Faktoren soll im nachsten Abschnitt naher untersucht
werden.

4 Entwicklung der DurchschnittsgroBen )
ortsnaher landwirtschaftlicher Grundstiicke
0,80 7.000
0,70 6.000 —
o ™
£ 0,60 5.000 g
¥ o050 a000
]
% 040 3000 8
£ o3 2000 Ik
0,20 . . . . . . . . - 1000
2000 2001 2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008
— -a— —-gew. Preis ——e——mitt. Flache I
- %

6.2.2.3 EinflussgréBen und Umrechnungskoeffizienten

Einfluss der GrundstiicksgroBe

Wird der Durchschnittspreis der 12 ortsnahen Flachen aus dem Jahr 2008 nach der Flache gewichtet
ermittelt, ergibt sich ein Bodenpreis von 0,70 €m2. Dieser weicht vom arithmetischen Mittelwert um
0,02 €/m2 ab. Das lasst auf einen Einfluss der GrundsticksgréBe schlieBen.

Betrachtet man das Diagramm unter Punkt 6.2.2.2, das die Entwicklung der mittleren Preise und durch-
schnittlichen Flachen der letzten acht Jahre beinhaltet, stellt man fest, dass diese scheinbar voneinander
abhéngen. Somit scheint die Hohe des Preises fiir diese Grundstilicke nicht vom Zeitpunkt des Vertrag-
abschlusses abzuhangen.

Um diese Aussage zu untermauern, wurden die nach der Flache gewichteten Durchschnittspreise fir
ortsnahe landwirtschaftliche Nutzflachen auf eine Flachenabhangigkeit ndher untersucht.

4 Bnfluss der mittleren FAdchengréBe auf den )
gewichteten Durchschnittspreis (2000 - 2008)
0,80 . * gew.Preis Das Ergebnis der Untersuchung wird
,‘E g,;g ~—__ . potentielle Funktion im Diagramm sichtbar.
% 050 w Die Trendlinie schmiegt sich relativ
D 040 A —" eng an die Datenpunkte an. Das ist
& 430 ein Indiz fir eine Beeinflussung des
020 ‘ ‘ ‘ ‘ ‘ ‘ Preises durch die FlachengroBe.
1000 2.000 3000 4000 5.000 6.000 7.000
= 2
\_ Rache (m2) Y,

Da der Stichprobenumfang aus dem Jahr 2008 relativ gering ist, wurden alle ahnlichen Kauffélle aus den
Jahren 2006 und 2007 mit in die Analyse einbezogen. Nach AusreiBerbeseitigung standen 29 geeignete
Kauffélle fir eine Untersuchung zur Verfligung.

Ob es sich bei den Grundstiicken in Ortsnahe um ,.besondere® Fldchen der Landwirtschaft entspre-
chend § 4 Abs. 1 Nr. 2 WertV handelt, war nicht eindeutig feststellbar.
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a . . . o N\
Bnfluss der Flaf:hengrol?e auf den Verglelchsprels bei Die Preise streuten in
ortsnahen landwirtschaftlichen Grundstiicken (2006-2008) einer Bandbreite von
160 0,16 €/m2 bis 1,50 €/mz2.
. W0 . + VERG - _ o
o 120 . Exponentiell (VERG) |- Im Mlttel ergab smt; ein
2 o~ 100 foe . Preis von 0,72 €/m2 bei
& E ogol="" einer durchschnittlichen
Qg ON Flach 5B d
o = 060 o o . 5 achengréBe von rd.
S a0l %% P ————— 3.100 m2.
Q y e ————
= 020 —
0,00 : : : : Der nach der Flache
0,0 05 10 15 20 gewichtete mittlere Preis
= betrug 0,56 £€/m2.
\_ Réche (ha) Y,

Die ausgleichende exponentielle Kurve kann durch folgende Funktion beschrieben werden:

y - 0 8563 * e —0,00008 * X

Das BestimmtheitsmaB R2 wird mit 0,4693 angegeben.

Die nachfolgenden Umrechnungskoeffizienten, die aus der zuvor beschriebenen Formel abgeleitet wur-
den, stellen ein Hilfsmittel fiir eine Wertabschatzung dar. Sie ersetzen jedoch nicht den gutachterlichen
Sachverstand. Die Umrechnungskoeffizienten haben sich gegeniiber dem Vorjahr nicht geéndert.

Umrechnungskoeffizienten fiir ortsnahe In - Fldchen
GrundstiicksgréBe (m2 | Umrechnungskoeffizient Die FlachengroBe 2.500 m? wurde als Basiswert
fir die Ableitung der Umrechnungskoeffizienten
500 1,174 festgelegt, da die Mehrheit der in den letzten Jah-
1.000 1127 ren verkauften ortsnahen Acker- oder Griinlandfla-
; . chen eine GroBe bis 3.000 m2 hatte und der Medi-
1.500 1,083 anwert fir die FlachengrdBe nahe 2.500 m2 lag.
2.000 1,041
2.500 1,000
Anwendungsbeispiel:
3.000 0,961 GrundstiicksgroBe : 4.000 m2
3.500 0,923 Vergleichspreis: 0,56 £€/m2
4.000 0,887 gesucht:
4.500 0,852 Bodenwert fiir ein Grundstiick mit 1.200 m?2
>.000 0819 Umrechnungskoeffizient fiir 4.000 m2 = 0,887
6.000 0,756 Umrechnungskoeffizient fiir 1.200 m2 = 1,109*
7.000 0,698 Bodenwert fiir 1.200 m2:
8.000 0,644
9.000 0595 0,56 €/m2x (1,109/ 0,887) = 0,70 £/m?
10.000 0,549
* Wert durch Interpolation ermittelt
15.000 0,368

Einfluss der Bodenbonitéit

Auch im Jahr 2008 konnte keine Abhangigkeit des Preises von der Bonitdt des Bodens beim Ackerland

mittels grafischer Untersuchung festgestellt werden.

Bei den Griinlandflachen war eine leichte Abhangigkeit von der Bodenbonitét grafisch erkennbar, der
Einfluss der FlachengréBe Uberdeckie jedoch das Ergebnis. Daher ist es nicht verwendbar.
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6.2.2.4 Beziehungen zu ortsfernen landwirtschaftlichen Grundstiicken

Vergleicht man die mittleren Preise von ortsfernen und ortsnahen landwirtschaftlichen Nutzflichen des
Jahres 2008 kann man Folgendes feststellen:

» das arithmetische Mittel flir ortsnahe landwirtschaftliche Nutzflachen betrug ca. das 3,2-fache
des arithmetischen Mittels fur ortsferne landwirtschaftliche Nutzflachen,

# der Preis fir ortsnahe landwirtschaftliche Nutzflachen betrug im Durchschnitt rd. das 3,2-fache
des entsprechenden zonalen Bodenrichtwertes fiir ortsferne landwirtschaftliche Nutzflachen.
Die Spanne reichte vom rd. 2- bis rd. 7-fachen des Bodenrichtwertes.

6.2.3 Rekultivierte und nicht beanspruchte Bergbauflachen

Im Jahr 2008 wurden sechs Vertrage Uber rekultivierte bzw. nicht beanspruchte Bergbauflachen, die der
landwirtschaftlichen Nutzung wieder zugefiihrt werden sollten, abgeschlossen. Das sind fiinf Vertrage
mehr als im Jahr 2007.

Der Flachenumsatz in Hohe von 110,3 ha hatte sich im Vergleich zum Vorjahreszeitraum jedoch mehr
als halbiert. Gemessen am Gesamtumsatz der landwirtschaftlichen Flachen des Jahres 2008 waren das
immerhin noch 9,3 %.

4 )

Entwicklung des Flachenumsatzes

. . . - riickgefiihrte Bergbaufldchen -
Das nebenstehende Diagramm zeigt die

Entwicklungen des Flachenumsatzes und
der Vertragszahlen der letzten acht Jahre.

1000 3716ha

7208 ha 372ha 80,1ha

103 ha

Der Flachenumsatz des Jahres 2008 wirkte
sich wieder einmal erheblich auf den Ge-
samtumsatz aus. Allerdings ist er nur noch
halb so hoch wie im Vorjahr.

Flache (ha)
8

2000 2001 2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008

. J

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 Verhalinisse vorliegen. Eine zonale Einteilung erfolgte
nicht.

Weiterhin wurde eine Unterteilung in beanspruchte, meist rekultivierte Bergbauflachen und in nicht bean-
spruchte Flachen vorgenommen.

Landwirtschaftliche Vergleichspreise nach Beendigung des Bergbaus — 2008 —
Anzahl der @ Preis @ FlachengréBe | Flachenumsatz
Zustand der Flachen Lage Kauffalle Spanne Spanne
(€/m?) (ha) (ha)
0,5
ortsfern 2 0,30 ’ 1,0
nicht beanspruchte (0,03-0,07)
Flachen
ortsnah 1 2,00 0,8 0,8
. . 0,18 36,2
beanspruchte Flachen | ortsfern 3 (0,12 - 0,22) (0,8 — 73,5) 108,5

*

lanawirtschaftliche Grundsttcke , auch minderer Qualitat (Unland)
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6.24 Naturschutzflachen

Im Jahr 2008 wurden 13 Vertrage (2007 — 8 Vertrage) Uber landwirtschaftliche Grundstiicke geschlossen,
die fir Zwecke des Naturschutzes erworben wurden. Im Bereich der Zone 1 — Spreewald lagen 69 %
diesbeziiglicher Flachen, und 31 % der Vorgange betrafen Flachen in der Zone 4 — Tiefland im Siden
des Landkreises.

Es handelte sich hierbei um 10,8 ha Spreewaldwiesen und um 2,5 ha Griinland im Naturschutzgebiet
-Rohatsch zwischen Guteborn und Hohenbocka®, die die offentliche Hand bzw. durch sie mitbegriindete
Zweckverbédnde erwarben. Der Flachenumsatz insgesamt ist gegeniber dem Vorjahr um 4 % gestiegen.
Fir diese Flachen wurden durchschnittlich 0,19 €/m2 gezahlt. Die Preisspanne reichte von 0,17 €/m2 bis
0,20 €/m2,

Seit dem 01.01.1994 konnten insgesamt 105 derartige Vertrage Uber ortsferne landwirtschaftliche Nutz-
flachen registriert werden. 87 % der Flachen liegen ebenfalls in der Zone 1, die restlichen 14 % befinden

sich in der Zone 4. Es wurden inzwischen 236,8 ha fir Naturschutzzwecke gekauft. Die Preise streuten in
dem gesamten Zeitraum in einer Bandbreite von 0,07 €/m2 bis 0,39 €/m?, im Mittel waren es 0,19 €/mz2.

6.3 Forstwirtschaftliche Flachen

6.3.1 Ortsferne Waldflichen

6.3.1.1 Preisniveau ortsferner Waldfliachen

Im Jahr 2008 wurden 76 Vertrage Uber ortsferne Waldfldchen mit einem Flachenumsatz von 413,0 ha in
die Kaufpreissammlung aufgenommen. Die Anzahl der registrierten Vertrage ist gegenllber dem Jahr
2007 um 6 % zuriickgegangen. Der Flachenumsatz ist dagegen um 56 % gestiegen.

Die Preise fir ortsferne forstwirtschaftlich genutzte Flachen bewegten sich im gesamten Landkreis in
einer Bandbreite von 0,03 €/m2 bis 0,48 €/m2. Der mittlere Preis lag bei 0,17 €/m2. Die GrdBe der verkauf-
ten Walder variierte zwischen 1.363 m2 und 157,3 ha und betrug im Mittel 5,4 ha.

Betrachtet man die Preisverteilung und die Verteilung nach der FlachengréBe, ergibt sich folgendes Bild:

4 Verteilung der Vergleichspreise - 2008 ) " Verteilung der AichengréBen - 2008 )
T >030 [ [5% T >00 [EEEEE 9%
0.20- <030 32% < 50- 1 7
g 020-<030 | | a2 ¢ 50-<Do [T v
§ 0B-<020 [ ]20% § 30-<50 7 9%
g, 0,0-<0,15 | 26% X 20-<30 8%
0 0,05-<0,10 | 4% % 10-<2,0 Fararararar s rara s v arar] 28%
D B . ,
a <005 []3% i <10 PR e A7
\_ 0% 1% 20% 30% 40%/ \ 0% 0% 20% 30% 40%/

Entsprechend dieser Venrteilung ergibt sich flir die Vergleichspreise ein Zentralwert in Hdohe von
0,16 €/m2. Der Zentralwert der FlachengrdBe liegt bei rd. 1,4 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 maglich 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 Kauffalle nur be-
dingt méglich.
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Zonale Grundstiickspreise fiir ortsferne Waldflachen

Far die Analyse nach der naturraumlichen Gliederung wurden die Kauffélle den entsprechenden Zonen
zugeordnet. Die Tabelle gibt Auskuntft Gber die Untersuchungsergebnisse.

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

Zonale Grundstiickspreise fiir ortsferne Waldflachen im Jahr 2008
Lage Anzahl der @ Preis @ FléachengréBe Flachenumsatz
Kauffélle (Spanne) Spanne

(€/m2) (ha) (ha)
Zone 1 7 0,21 1,6 11.3
(Spreewald) (0,11 -0,31) (0,3-4,7) ’
Zone 2 21 0,18 1,5 31.3
(Beckenland) (0,06 — 0,48) (0,1—-10,6)8 ’
Zone 3 0,15 15,1
(Hiigelland) 7 (0,06 - 0,28) (0,1 -157,3) 26,2
Zone 4 0,17 3,7
(Tiefland) 31 (0,03 - 0,31) 03 —16,1) 1143

Die Anzahl der Kauffélle ist gegeniliber dem Vergleichszeitraum in den Zonen 1 und 4 leicht gestiegen
und in der Zone 3 erheblich gefallen. In der Zone 1 wurden schon seit vielen Jahren nur wenige Kauffélle
registriert, da der Uberwiegende Teil zum ,Biosphéarenreservat Spreewald” gehort.

In den Zonen 1 und 3 stagnierte das mittlere Preisniveaus, in der Zone 2 ging es leicht zuriick und in der
Zone 4 war ein leichter Anstieg gegeniiber dem Vorjahr zu verzeichnen.

Der Flachenumsatz ging in der Zone 2 gegeniiber dem Jahr 2007 um 65 % zuriick. Dagegen hat er sich
in den Zonen 3 und 4 mehr als verdoppelt. Nur in der Zone 1 erhdhte er sich unwesentlich.

Zur Erhéhung der statistischen Sicherheit war es sinnvoll, eine Untersuchung Gber einen groBeren Zeit-
raum durchzuflihren. Deshalb wurden die Kauffalle der Jahre 2004 bis 2008 zusammengefasst und den
naturrdumlichen Zonen zugeordnet.

Da keine Aussagen zu den Bestandesdaten vorlagen, konnten keine Untersuchungen beziglich einer

wertmaBigen Entwicklung durchgefihrt werden.

Ableitung zonaler Werte fiir ortsferne Waldflichen 2004 — 2008
Lage Anzahl der @ Preis @ FléachengréBe Fldchenumsatz
Kauffélle (Spanne) Spanne

(€/m2) (ha) (ha)
Zone 1 0,20 1,6
(Spreewald) 21 (0,02 - 0,43) 02-47 34,5
Zone 2 0,15 4,1
(Beckenland) 110 (0,01 - 0,51) (0,1-67.7) 450,0
Zone 3 0,11 57
(Hiigelland) 109 (0,01 - 0,46) (0,1—157,3) 617.6
Zone 4 0,13 3,6
(Tiefland) m (0,01 -0,50) (0,1 -22,9) 3616

Das Preisniveau im sidlichen Bereich war auch {ber einen groBeren Beobachtungszeitraum wesentlich
niedriger als im nérdlichen Bereich.
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6.3.1.2 Preisentwicklung ortsferner Waldflichen

Das Interesse an forstwirtschaftlichen Grundsticken hat in den letzten Jahren stetig zugenommen. Die
Vertragszahlen bewegen sich seit dem Jahr 2004 auf annahernd gleich hohem Niveau. Im Jahr 2008
stagnierte ihre Zahl weiterhin.

Seit dem Jahr 1994 wurden insgesamt 600 Kauffalle Gber ortsferne Waldgrundstiicke in der Automatisier-
ten Kaufpreissammlung registriert.

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

4 )

Entwicklung der Vertragszahlen iiber

o . ortsferne Waldflichen seit 1994 Am Markt nahmen bisher

80 76 8.002 ha Wald teil.
67

Dadurch wechselten 18,0 %
der Walder seit 1994 in
ortsfernen Lagen ihre Ei-
gentimer.

Anzahl
8

Bezogen auf die Gesamt-
flache des Landkreises wa-
ren das 6,6 %.

0 \ \ \ \ \ \ \ \ \ \ \ \ \ \ \
1994 195 1996 V97 1998 1B99 2000 2001 2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008

\ Jahr /

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

Die Durchschnittswerte geben jedoch keine Auskunft ber die Ertragsfahigkeit der verkauften Waldfla-
chen, da bei der Berechnung die zuvor erwédhnten wertrelevanten Einflussmerkmale des Bestandes kei-
ne Beriicksichtigung finden konnten.

4 )

Preisspannen und Durchschnittswerte
fiir ortsferne Waldfldchen seit 1994

0,60 —O— mittl. Preis

=

P - MER—
@ 0,50 - i
F . -
ﬁ £ 0,40 : . v ]
EJ “-ﬁ?’ 0.30 f 1 n : ] [ ! [ !
e 0,20 H I \ H h I h .
QD [ 1 1 " L ] >—<I&L
i [ . 4 . - 1 )
0,00 ; ; | | | | | | PR | | b |

1094 1995 1996 1997 1198 1999 2000 2001 2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008

\_ Jahr Yy,

Aus der Grafik kann man erkennen, dass das mittlere Preisniveau seit 2006 {iber dem Niveau der Jahre
von 2000 bis 2005, das relativ gleich bleibend war, liegt.

Die Spannweite der Vergleichspreise hat sich in den letzten Jahren kontinuierlich vergréBert.
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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 GrundstlicksgroBe untersucht, ergibt sich dieses Bild:

-~

~

Bnfluss der AichengroBe auf den Waldpreis - 2008

050 -
o~ 045
E 040 « VERG B
@- 035 Potenzell (VERG) |
L)
- *
g 030 f‘ o0 ¢ -
2 025 $%-0o - + * +

020 | wee *®
(%] X
E‘l 015 .Qt’: o *
D on Whted P .t ®

* *
= 005 .
L 2R 4
0,00 . . . . . T T )
Oha 5ha 0ha Bha 20 ha 25ha 30ha 35ha 40 h
Rache j
o

Das Diagramm veranschaulicht die groBe Streubreite der Vergleichspreise in Bezug auf die Flache. Mit-
tels einfacher Regression Idsst sich aus dieser Datenmenge kein Einfluss der FlachengrdoBe auf den
Preis pro Quadratmeter Bodenflache ableiten. Bei einer Einteilung der Datenmenge in GréBenklassen
entstand folgendes Ergebnis:

0
<O’57 = g Dieses Diagramm zeigt die mittleren Preise (€/m?2)
T 5-<10 0B / innerhalb von GroBenklassen. In den beiden GroBen-
z ’ | \ klassen von 0,5 ha bis 1,5 ha wurden die meisten
§ 10-<15 0,6 \ Kauffalle pro Klasse registriert.
= 20 | 020 Reichlich die Halfte der Kauffalle hatte eine Flachen-
g 15-<2 \ groBe bis 1,5 ha mit einem mittleren Preis vom 0,16
2 1 €/m2, Der mittlere Preis der gr6Beren Walder lag bei
) - 021
5 2 A J 0,18 &/me,
% 30-<50 ol / Auch aus diesem Diagramm ist ersichtlich, dass die
@ ] / F = 0.9948 Waldverkéufe von anderen Faktoren beeinflusst wer-
b 50-<00 O { =5 den, als von der Flache. Diese Aussage wird durch die
100’ 7 AN blaue Trendlinie, die eine ausgleichende polynomi-
> : \|' sche Funktion 4. Grades darstellt, bestatigt. Das be-
deutet, dass sich mehrere Einflussfaktoren iberla-
= polynomisch 4. Grades ‘I gem.

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, konnte wegen fehlender Daten nicht
durchgefiihrt 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 Waldflichen

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

Im Jahr 2008 wurden allerdings nur zwei geeignete Kaufvertrage Gber ortsnahe Waldgrundstiicke abge-
schlossen. Die Zahl der Vertrage ist gegenlber dem Vorjahr damit um vier Vertrdge zuriickgegangen.
Der Flachenumsatz betrug 2,0 ha, das sind nur 0,3 ha weniger als im Vergleichszeitraum.
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Fir eine Preisanalyse wurden die Kauffélle aus den Jahren 2007 und 2008 zusammengefasst. Die Prei-
se schwankten zwischen 0,34 €m?2 und 0,88 €/m2. Der Durchschnittswert lag bei 0,56 €/m2. Der nach der
Flache gewichtete mittlere Preis betrug 0,49 €/m2. Die GroBen der ortsnahen Waldgrundstiicke schwank-
ten zwischen 1.400 m2 und 1,8 ha. Die durchschnittliche GréBe lag bei rd. 0,5 ha.

(" Verteilung der Vergleichspreise 2007/08 [A Verteilung der FiachengréBen 2007/08 N
s,
N . o]
je ,
ﬁ% <08 [MIRAEITHII 2% = <06 [FETEY B%
g — m .
g 0,60-<0,80 | 0% § 04-<06
£ 040-<060 50% 'GEJ 02-<04 FFETH B%
2 1 £ R
& <040 [ ]25% 2 <02 pBiA Y 25%
a ‘ : : e ‘ ‘ ‘ ‘ ‘ ‘
Y 0% 20% 0% 60% ) 0% D% 20% 30% 40% 50% 60% )

6.3.2.2 Preisentwicklung ortsnaher Waldflachen

In der folgenden Tabelle ist die Entwicklung der letzten fiinf Jahre ersichtlich.

Ubersicht iiber die Entwicklung der ortsnahen Waldflachen
Jahr Anzahl mittlerer Preis gewichteter Preis mittlere Flache
der Kauffalle (€/m?) (€/m?2) (m?)
2004 12 0,77 0,67 2.636
2005 7 0,56 0,57 1.659
2006 6 0,54 0,32 11.659
2007 6 0,59 0,53 3.891
2008 2 0,49 0,45 10.016
4 Entwicklung der DurchschnittsgréoBen )
ortsnaher Waldgrundstiicke Eine zeitliche Entwicklung des nach der
0,70 .. 18.000 Flache gewichteten Durchschnittsprei-
& 060 15.000 ?g ses und der mittleren FlachengréBe ist
5 0,50 2000 aus dem nebenstehenden Diagramm
W 040 9000 £ ersichtlich.
‘d 030 6.000 é
o o2 3.000 Aus dem Verlauf der Kurven lasst sich
0,0 Lo eine Abhangigkeit des Preises von der
2004 2005 2006 2007 2008 GroBe der meist zugekauften Waldfla-
chen vermuten.
‘ ---m--.gew.Preis — e mitt. Flache I
- J
4 Bnfluss der mittleren FAédchengréBe auf den )
Diese Vermutung wird durch das néachs- gewichteten Durchschnittspreis (2004 - 2008)
te Diagramm bestatigt. -
0,80 ¢ gew.Preis
Die Trendlinie der ausgleichenden po- = 070 ~° potentielle Funktion
tenziellen Funktion, die sich relativ eng E 060
an die nach der Flache gewichteten v 0,50 * \'\R
mittleren Preise anschmiegt, lasst den 2 040 *
Zusammenhang von FlachengrdBe und & o030 *
Preis sichtbar werden. 0,20
Das BestimmtheitsmaB R2 fiir die poten- 0.0 ‘ ‘ ‘ ‘ ‘ !
tielle Funktion betragt 0,7191. 0 2000 4000 6000 8000 0000 000
\_ Aéche (m?2) Y,

Im n&chsten Abschnitt soll der Einfluss der FlachengréBe n&her untersucht werden.
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6.3.2.3 EinflussgréBen und Umrechnungskoeffizienten

Einfluss der GrundstiicksgroBe

Zur Erhohung der statistischen Sicherheit wurden in die Untersuchung auf eine Flachenabhéangigkeit des
Waldpreises Kauffélle der Jahre ab 2004 mit einbezogen.

Es standen somit 30 geeignete Kauffalle zur Verfligung. Die Preise streuten in einer Bandbreite von
0,12 €/m2 bis 1,50 €/m2. Im Mittel ergab sich ein Wert von 0,65 €/m2, bei einer durchschnittlichen Fl&-
chengrdBe von rd. 4.900 m2. Der nach der Flache gewichtete Durchschnittspreis betrug 0,44 €/m2.

4 Einfluss der FldchengroBe auf die Hohe des Vergleichspreises R
bei ortsnahen Waldfldchen (2004-2008)
160 -2 Das nebenstehende
o W * VERG Diagramm  verdeutlicht
T 1204 Potenzell (VERG) die vermutete Abhan-
& E-é‘ 100 P gigkeit des Preises von
S5 080 A ooy der FlachengrdBe.
e —— o
& 0,40 e = e - Allerdings ist die Streu-
= 0,20 5 O breite der Vergleichs-
0,00 : : : : : : : : : : : ‘ falle relativ hoch.
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Die ausgleichende Kurve kann durch die folgende potentielle Funktion beschrieben werden.

y - 7’715 * X —0,3264

Das BestimmtheitsmaB R2 wird mit 0,551 angegeben.

Aus dieser Funktion wurden die Umrechnungskoeffizienten abgeleitet. Im Vergleich zur vorjahrigen Aus-
wertung haben sich die Umrechnungskoeffizienten geringfiigig geéndert. Die Auswertung der Datenmen-
ge der Jahre 2004 bis 2008 brachte eine leichte Verbesserung der statistischen Sicherheit.

Die Anwendung der Umrechnungskoeffizienten stellt jedoch nur ein Hilfsmittel fiir eine Wertabschatzung
dar und ersetzt nicht den gutachterlichen Sachverstand.

Umrechnungskoeffizienten fiir ortsnahe Waldflachen
- - - Die FlachengroBe 2.000 m2? wurde als Basiswert
GrundstiicksgréBe (m?) | Umrechnungskoeffizient fiir die Ableitung der Umrechnungskoeffizienten
500 1,572 festgelegt, da die Mehrheit der in den letzten fiinf
Jahren verkauften ortsnahen Waldflachen eine
1.000 1,254 GroBe bis 2.500 m2 hatte und der Medianwert fiir
1.500 1,008 die FlachengréBe bei rd. 2.000 m2 lag.
2.000 1,000
2.500 0,930 .
Anwendungsbeispiel:
3.000 0.876 GrundstiicksgroBe : 3.500 mz
3.500 0,833 Vergleichspreis: 0,45 £€/m2
4.000 0,798 gesucht:
4.500 0,767 Bodenwert fiir ein Grundstiick mit  1.200 m?2
5.000 0,742 .. -
Umrechnungskoeffizient fiir 3.500 m2 = 0,833
6.000 0,699 Umrechnungskoeffizient fiir 1.200 m2 = 1,192*
7.000 0,664 Bodenwert far 1.200 m2;
8.000 0,636
9.000 0612 0,45 €/m2x (1,192/ 0,833) = 0,64 £/m?
10.000 0,591 * Wert durch Interpolation ermittelt
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Beziehung zu ortsfernen Waldfldchen

Vergleicht man die mittleren Preise von ortsfernen und ortsnahen Waldflachen der Jahre 2007/2008,
kann man Folgendes feststellen:

» das arithmetische Mittel fiir ortsnahe Waldgrundstlicke betrug ca. das 3,5-fache des arithmeti-
schen Mittels fir ortsferne Waldgrundstiicke,

» der Preis fir ortsnahe Waldgrundstiicke betrug im Durchschnitt rd. das 4,5-fache des entspre-
chenden durchschnittlichen zonalen Mittelwertes (5-Jahreszeitraum) fiir ortsferne Wald-
grundstiicke, die Spanne reichte vom 2-fachen bis zum 9-fachen.

6.3.3 Waldflachen auf nicht beanspruchtem und rekultiviertem Bergbauland

Im Auswertungszeitraum wurde nur ein Vertrag Uber Forstflachen auf unbeanspruchten Bergbauflachen
abgeschlossen. Dabei konnte ein Flachenumsatz in Héhe von 12,0 ha realisiert werden.

4 Entwicklung des Fldchenumsatzes )
- riickgefiihrte Wélder -
Nachdem sich der Flachenumsatz im Vor-
jahr versechsfacht hatte, fiel dieser noch ~ 1000 3B8ha ooha 2503ha
= (5] L 616ha
unter den Flachenumsatz des Jahres 2004. < 427ha
2 Lo i 259ha_, "
Die Zahl der Vertrage ist nach wie vor sehr S ' N 21ha
gering und im Berichtsjahr weiter zuriick- T LY -e e
gegangen. M 6, 1,°¢ 7 7 7 ; 1
1 ; et ; ; : ; —
2000 2001 2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008
- J

Die verauBerten Forstflachen befanden sich in ortsfernen Lagen. Der erzielte Preis fiigt sich in das Preis-
gefiige der Vorjahre ein.

Forstwirtschattliche Vergleichspreise nach Beendigung des Bergbaus — 2007/08 —
Anzahl der @ Preis @ FlachengroBe | Flachenumsatz
Zustand der Flachen Lage Kauffélle Spanne Spanne
(€/m?) (ha) (ha)
frioht eanspruchte | ortsfern 2 0,14 10,2 20,6
. = 0,14 83,6
rekultivierte Flachen ortsfern 3 (0,09 - 0,18) (6,3 — 156,0) 251,0

6.3.4 Waldfldchen unter Naturschutz
Im Jahr 2008 wurden vier Vertrage Uber Waldflachen geschlossen, die fiir Zwecke des Naturschutzes
erworben wurden. Fast alle diesbeziiglichen Flachen lagen im Bereich der Zone 1 — Spreewald.

Es handelte sich hierbei um 8,8 ha Wald in ortsfernen Lagen, den die offentliche Hand bzw. durch sie
mitbegrindete Zweckverbande erwarben. Die Preisspanne reichte von 0,13 €m2 bis 0,20 €/m2 Im
Durchschnitt konnten diese Walder fiir 0,16 €/m2 erworben werden. Das entspricht rd. 75 % des mittleren
Waldpreises des vorangegangenen 5-Jahres-Zeitraumes.

Seit dem 01.01.1994 konnten insgesamt 37 derartige Vertrage Uber Waldflachen registriert werden. In
der Zone 1 lagen 36 dieser Flachen. Dort wurden inzwischen 95,0 ha Wald fur Naturschutzzwecke ge-
kauft. Die Preise streuten in diesem Zeitraum in einer Bandbreite von 0,06 €/m2 bis 0,21 €/mz2, im Mittel
waren es 0,15 €/mz2.
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7 Sonstige unbebaute Grundstiicke

Zu den sonstigen unbebauten Grundstlicken werden Flachen, die besondere Auspragungen des Grund-
stlicksmarktes aufweisen und keiner anderen Grundstiicksart zuzuordnen sind, gezahlt.

Hierunter fallen Abbauflachen, private Grinanlagen, Wasserflachen und Grundsticke mit besonderer
Funktion, wie z.B. Lagerplatze, private Wege oder Grundstiicke fir Windenergieanlagen.

Des Weiteren werden kiinftige Gemeinbedarfsflachen, aber auch jene, die im riickstdndigen Grunder-
werb erworben wurden, den sonstigen unbebauten Grundstiicken zugeordnet. Hierzu zahlen Grundst-
cke flir Verkehrseinrichtungen, fir Ver- und Entsorgungseinrichtungen, o6ffentliche Griinanlagen und
sonstige Grundstiicke fir den Gemeinbedarf. Sie sind einer dauerhaften 6ffentlichen Zweckbindung un-
terworfen und jeglichem privaten Gewinnstreben entzogen.

Bei den sonstigen unbebauten Grundstiicken war die Anzahl der registrierten Vertrdge mit 56 im Jahr
2008 gegenlber dem Vorjahr (65 Vertrage) weiter riicklaufig.

Die Vertragszahlen der Gemeinbedarfsflachen, insbesondere die der Verkehrsflidchen, sind im Vergleich
zum Vorjahr um 43 % gefallen. Dagegen stiegen die Geld- und Flachenumsétze insgesamt deutlich an.

Umsatzzahlen der sonstigen unbebauten Grundstiicke und Gemeinbedarfsflichen
Anzahl der Kauffélle Geldumsatz (T€) Flachenumsatz (ha)
Grundstiicksart 2007 2008 2007 2008 2007 2008
Abbauland 5 1 262,4 1333,8 33,7 467,7
Private Griinanlagen 46 43 83,1 180,2 2,8 10,7
Wasserflachen 1 1 1,2 3,7 0,6 1,8
Grundst. mit besond. Funktion 12 1 106,2 49,2 20,4 221
Sonstige Nutzung 1 - 14 - 0,1 -
Gemeinbedarfsflachen* 247 139 212,3 1.110,7 23,2 32,7

*

Die Umsatzzahlen beinhalten auch die Verkaufe zukiinftiger Gemeinbedarfsflachen, die in den Grundstiicks-
arten ,unbebaute Bauflachen” und ,land- und forstwirtschaftliche Flachen® erfasst wurden.

Nachfolgend wird das Preisniveau ausgewahlter Grundstilicksarten, bei denen in den zuriickliegenden
Jahren mehrere Vertragsabschliisse zu verzeichnen waren, naher analysiert.

71 Abbauland

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

In den neuen Bundeslandern 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 gemaB § 3 Abs. 3 und 4 BBergG.

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

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

Im Jahr 2008 wurde nur ein Kaufvertrag (2007 — 5 Vertrdge) zum Verkauf von Grundstiicken {ber Bo-
denschatzen in die Kaufpreissammlung aufgenommen. Es handelt sich um einen Paketverkauf von Fl&-
chen in mehreren Gemarkungen zur Inanspruchnahme durch den Braunkohlebergbau. Der Kaufpreis
liegt im unteren Bereich der in der Tabelle auf der Folgeseite genannten Kaufpreisspanne.
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Die Tabelle gibt einen Uberblick Gber das Preisniveau bei Abbauland in den Jahren 2004 bis 2008.

Abbauland 2004 — 2008 (bergfreie Bodenschétze)
Bodenschatz Anzahl @ Preis @ FlachengréBe | Nutzungsarten It.
der (Spanne) (Spanne) Liegenschaftskataster
Kaufféalle €/m2 ha
Braunkohle 18 0,50 42,0 Uiberwiegend Waldflache
(0,14 -1,10) (0,1-467,7) Nadelwald / Ackerland
Gesteine fiir Schotter und Splitt 2 1,15 1,4 Waldflache Nadelwald /
(0,33 -1,97) (1,3-1,5) Ackerland
Kiese und Kiessande 3 1,06 3,2 Uiberwiegend Waldflache
(0,50 - 1,53) (0,6 —7,0) Nadelwald
0,75 0,1 Waldflache Nadelwald /
Sl 2 (0,49 — 1,00) ) Granland

7.2 Gartenland

Im Jahr 2008 konnten 34 Kaufvertrage (2007 — 39 Kaufvertrage) llber Gartenland registriert werden, die
fir weitere Preisanalysen geeignet waren. Zu diesem Zweck erfolgte eine Unterteilung der Kaufvertrage
entsprechend der Lage der verauBerten Gartenflachen in Gartenanlagen sowie an Einzelstandorten und
in Zukaufe von Hausgarten.

7.21 Garten in Gartenanlagen und an Einzelstandorten

Garten in Gartenanlagen sowie an Einzelstandorten wurden im Jahr 2008 viermal (2007 — 6 Kaufvertra-
ge) verauBert. Die Géarten befinden sich in den Stadten Libbenau/Spreewald (einschlieBlich Ortsteile)
und Ortrand.

Der durchschnittliche Kaufpreis betrug 2,74 €/m2 (2007 — 3,64 €/m?2).

Preisanalyse fiir Garten in Gartenanlagen und an Einzelstandorten 2008
Anzahl @ Kaufpreis @ Preis @ FlachengréBe Flachenumsatz
der (Spanne) (Spanne) (Spanne)
Kauffélle £ €/m2 m?2 m?2
Stadte/ 4 2.610 2,74 1.122 4.489
Gemeinden (1.400 — 3.740) (1,12 -5,00) (660 — 1.700) )

Des Weiteren wurde im Jahr 2008 ein Kaufvertrag registriert, der den Aufkauf einer verpachteten Gar-
tenanlage am Rande des Spreewalds zum Gegenstand hatte. Der Kaufpreis lag im unteren Bereich der
in der Tabelle genannten Kaufpreisspanne, bei einer Flache von mehr als 3 ha.

7.22 Hausgiérten
In die Preisanalyse der Hausgarten wurden 29 Vertrdge aus dem Jahr 2008 (2007 — 33 Kaufvertrage),
bei denen Gartenland zum bestehenden Grundstiick zugekauft wurde, einbezogen.

Der mittlere Preis betrug 3,57 €/m2 (2007 — 3,01 €/m2). Das durchschnittliche Verhalinis des Kaufpreises
je m2 Grundstiicksflache zum Bodenrichtwert (BRW) des angrenzenden Baulands lag bei 18 % (Vorjahr —
15 %).
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Preisanalyse fiir Hausgérten 2008
Anzahl @ Preis @ Verhiltnis zum BRW | @ FlachengréBe Flachenumsatz
der (Spanne) (Spanne) (Spanne)
Kauffélle £/m2 % m?2 m?2
Stadte/ 3,57 18 688
Gemeinden 29 (1,00 — 7,50) (4 - 43) (132 — 2.598) 19.960

Die nachfolgende Tabelle gibt einen Uberblick Gber das Preisniveau der Hausgarten, unterteilt nach der
Hohe des Bodenrichtwertes des angrenzenden Baulands, in den letzten flnf Jahren.

Preisanalyse fiir Hausgérten unterteilt nach dem Bodenrichtwertniveau 2004 — 2008
BRW Anzahl @ Preis @ Verhéltnis zum BRW @ FlachengréBe
(Spanne) / Mittel der (Spanne) (Spanne) (Spanne)
€/m? Kauffélle £/m2 % m?2
2,91 22 728
(<=20)/14 84 (1,00 — 7,50) (7 - 50) (22-5.100)
3,49 14 707
(21-30) /25 44 (0,85 —5,00) (3—23) (54 — 3.654)
4,17 11 536
(31 -50) / 40 32 (1,50 — 8,00) (4-22) (78 — 2.050)
3,74 6 210
(51 -80) /68 6 (3.00 — 5,00) 4-9) (31-768)

Preisanalyse iiber Hausgarten nach FlichengréBen 2004 — 2008
FlachengréBe Anzahl @ Preis
(Spanne) / Mittel der (Spanne)
m?2 Kauftfélle £/m2
(<= 1.000) / 377 129 3,49 Die Tabelle gibt einen Uberblick iiber das
(1,00 - 8,00) Preisniveau der Hausgarten, unterteilt
287 nach verkauften FlachengréBen in den
- 4 letzten funf Jahren.
(1.001 — 2.000) / 1.377 30 (0,85 - 7,31)
2,55
(2.001 —5.100) / 2.962 7 (2,00 — 3,37)

7.3 Lagerplétze

Im Jahr 2008 wurde nur ein Kaufvertrag (Vorjahr — keine Vertrége) fiir eine Lagerfliche im AuBenbereich
registriert. Der Kaufpreis liegt im unteren Bereich der nachfolgend genannten Kaufpreisspanne.

2004 — 2008

Im Zeitraum von 2004 bis 2008 wurden insgesamt sieben Lagerflachen verauBert. Die Preise bewegten
sich zwischen 0,24 €/m2 und 4,00 €/m2. Der durchschnittliche Kaufpreis lag bei 1,42 €/mz2, nach der Fla-
che gewichtet bei 0,49 €/m2. Die Grundsticke waren zwischen 400 m2 und 4,3 ha groB. Die durchschnitt-
liche Flache lag etwas unter einem Hektar.

Die Preisunterschiede ergaben sich aus der Lage, GréBe und Befestigung der Flachen. Die verauBerten
Lagerflachen befanden sich liberwiegend im AuBenbereich, aber auch in Gewerbegebieten sowie inner-
halb von Ortschaften.
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7.4 Private Wege

Im Jahr 2008 wurden finf Kaufvertrédge (2007 — 5 Kaufvertrage) registriert, bei denen Wege und Zufahr-
ten an private Kaufer verduBert wurden. Dabei handelte es sich um Wege und Zufahrten zu Wohn- und
Gewerbegrundstiicken, die nicht an eine &ffentliche StraBe angrenzen oder fiir die eine zusétzliche riick-
wartige ErschlieBung geschaffen werden sollte.

Die Preisspanne reichte je nach Lage und vorheriger Grundstilicksqualitdt von 0,62 €/m2 bis 5,00 €/m2.
Der Durchschnittspreis dieser Kaufvertrage betrug 2,31 €/m2, nach der Flache gewichtet 1,11 €m?2. Die
verkauften Grundstlcksflachen waren zwischen 130 m2 und 8.051 m2 groB. Die durchschnittliche Flache
betrug 1.871 m2. Der jeweilige Vergleich zum Bodenrichtwert des angrenzenden Baulands ergab einen
durchschnittlichen Anteil von 14 % (Spanne 6 % bis 21 %).

2004 — 2008

Im Zeitraum von 2004 bis 2008 wurden insgesamt 30 private Zufahrten verauBert. Die Preise bewegten
sich zwischen 0,08 €/m2 und 5,00 €/m2. Der durchschnittliche Kaufpreis lag bei 2,06 €m?2, nach der Fla-
che gewichtet bei 1,35 €/m2. Die Grundstilicke waren zwischen 41 m2 und 0,8 ha groB. Die durchschnittli-
che Flache betrug 1.375 m2. Der jeweilige Vergleich zum Bodenrichtwert des angrenzenden Baulands
ergab einen durchschnittlichen Anteil von 13 % (Spanne 2 % bis 36 %).

7.5 Wasserflachen

Im Jahr 2008 wurde ein Kaufvertrag (2007 — 1 Kaufvertrag) registriert, bei dem eine Wasserflache zur
VerauBerung gelangte. Dabei handelte es sich um eine Teilflache eines Tagebaurestlochs in Stadtnahe.
Der Kaufpreis fagt sich in die nachfolgend genannte Preisspanne fir Wasserflachen ein.

2004 — 2008

In den Jahren 2004 bis 2008 wurden insgesamt sechs Wasserflachen im Landkreis verkauft. Neben der
genannten Wasserflache aus dem Jahr 2008 waren Teiche und Seen in unmittelbarer Dorf- bzw. Stadt-
randlage verireten. Die Kaufpreise lagen zwischen 0,09 €/m?2 und 0,25 €/mz2. Der Mittelwert betrug unge-
wichtet 0,16 €/m2 und nach der Flache gewichtet 0,10 €/mz2. Die verkauften Wasserflachen waren zwi-
schen 0,6 ha und 69,8 ha groB.

7.6 Windenergieanlagen

Far die Errichtung von Windenergieanlagen konnte im Jahr 2008 ein Flachenaufkauf registriert werden.
Vertragsgegenstand war eine 18 ha groBe, ehemalige Bergbauflache zur Errichtung einer Windenergie-
anlage mit einer Gesamtnennleistung von 2 MW in Stadtnahe. Der Kaufpreis liegt im unteren Bereich der
nachfolgend genannten Preisspanne.

2004 — 2008

Bei den in den Jahren 2004 bis 2008 registrierten vier Kaufvertrdgen reichte die Preisspanne von
0,04 €/m2 bis 0,83 €/m2. Der Durchschnittspreis betrug 0,40 €m2. Die verkauften Fldchen waren zwi-
schen 2,3 ha und 18,0 ha groB. Es handelte sich um land- und forstwirtschaftlich genutzte Flachen sowie
um ehemalige Bergbauflachen.

Die Grundsticke wurden fiir die Errichtung von Einzelanlagen sowie fir bis zu fiinf Windenergienanlagen
erworben. In einigen Kaufvertragen waren Bodenwertanteile fiir Standort- und Wegefldchen gesondert
ausgewiesen. Zusatzlich zum Grundstilickspreis wurden auch Abldsebetrage je Anlagenstandort verein-
bart.
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7.7 Gemeinbedarfsflachen

7.71 Verkehrsfléchen

Im Jahr 2008 konnten 114 Kaufvertrage (2007 — 213 Kaufvertrage) sowie drei Tauschvertrdge tber Fla-
chen, die zu Verkehrszwecken bestimmt sind und von der 6ffentlichen Hand erworben wurden, in der
Kaufpreissammlung registriert werden. Gegeniiber dem Vorjahr ist das ein deutlicher Rickgang um
46 %. Die Bodenpreise lagen in einer Spanne von 0,09 €/m2 bis 60 €/m2. Der Mittelwert betrug 2,79 €/m2.

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

Im Berichtsjahr dominierten, wie schon im Vorjahr, die Vertrage zur Abwicklung des riickstdndigen
Grunderwerbs mit 76 %. Eine eindeutige Zuordnung war nicht immer mdglich.

Die nachfolgenden Tabellen geben einen Uberblick Giber das Preisniveau von Verkehrsflichen anhand
ausgewahlter Kaufvertrage.

1. kiinftige Verkehrsflachen

Der Wert kiinftiger Gemeinbedarfsflachen bestimmt sich nach gefestigter Rechtssprechung qualitats- und
wertmaBig Gber das Institut der Vorwirkung, d.h. dem Ankaufspreis muss auch im freihdndigen Erwerb
die Qualitat des Grundstiicks 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 fir reine Fla-
chen der Land- und Forstwirtschaft, auch im Landkreis Oberspreewald-Lausitz Kaufpreise gezahlt, die
meist deutlich Ober den Bodenrichtwerten derartiger Flachen lagen. Nebenentschadigungen waren nur in
einem Kaufvertrag gesondert ausgewiesen und wurden in diesem Fall vom Kaufpreis abgezogen.

Zukiinftige Verkehrsflachen (Neubau/Erweiterung) 2008
Art der Verkehrsflache Anzahl vorherige Nutzung J Preis v. H. des BRW* J Flache
der (Spanne) (Spanne) (Spanne)
Kauffélle £/m? % m?2
land- bzw. forstwirt- 0,79 & 368 1.382
s L 8 | schaftliche Nutzflache | (0,51—1,16) | (189-510) | (86— 4.586)
8 land- bzw. forstwirt- 0,91 J 506 4,232
Bundes-. Landes- und schaftliche Nutzflache | (0,18 —2,50) (90 — 1.470) (18 — 20.334)
kommunale StraBen o Bauland 17,58 256 10.661
(1,50 — 60,00) (6 —100) (2 —92.708)
forstwirtschaftliche
Radwegenetz 1 Nutzfliche 0,50 293 229

* prozentuale Anteile an den Bodenrichtwerten fiir landwirtschaftliche Nutzflachen bzw. fiir Bauland entsprechend

der vorherigen Nutzung

2. rickstandiger Grunderwerb von Verkehrsflachen

Die Kaufvertrage zur Abwicklung des rickstandigen Grunderwerbs von Verkehrsflichen wurden entspre-
chend den anzuwendenden Gesetzen unter der MaBgabe des Vorwirkungsgrundsatzes realisiert.

Da die damalige Qualitat der Verkehrsflachen in den Kaufvertragen nicht immer erkennbar war, wurde in
der Tabelle auf der Folgeseite eine Unterscheidung nach der jeweiligen Lage der Verkehrsflache inner-
halb und auBerhalb der Ortschaften vorgenommen.
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Verkehrsflachen (riickstandiger Grunderwerb) 2008
Art der Verkehrsflache || Anzahl | Lage der Verkehrsflachen J Preis J Flache
der (Spanne) (Spanne)
Vertrage £/m?2 m?2
0,15 4.987
Bundesautobahn 7 auBerhalb der Ortschaften (0,10-0,27) | (708 - 11.313)
13 in Randlagen bzw. auBer- 0,15 701
Bundes-, Landes- und halb der Ortschaften (0,10 -0,20) (25 —3.269)
kommunale StraBen
. 2,56 394
50 innerhalb der Ortschaften (1,00-7,92) | (1- 15.000)
0,11 1.038
Bundesbahnnetz 15 auBerhalb der Ortschaften (0,09 — 0,25) (8- 6.336)

Die Anwendung des Verkehrsflachenbereinigungsgesetzes — VerkFIBerG bei den StraBenflachen, die
nach 1945 bis zur Wiedervereinigung in Anspruch genommen wurden und noch nicht im Eigentum der
offentlichen Hand standen, war in 26 der 85 Kaufvertrage eindeutig ausgewiesen.

7.7.2 Sonstige Grundstiicke zur 6ffentlichen Nutzung

Im Jahr 2008 wurden 22 Vertrage (2007 — 26 Vertrdge) zum Erwerb sonstiger Grundstiicke fiir den Ge-
meinbedarf registriert, von denen 17 Vertrage flr weitere Analysen geeignet waren. Die Bodenpreise
lagen in einer Spanne von 0,01 €/m2 bis 40 €/m2.

Im Gegensatz zum Vorjahr hatten die Grundstlckskaufe zur Abwicklung des riickstdndigen Grunder-
werbs mit 64 % den groBten Anteil. Die Anwendung des VerkFIBerG wurde in zwei Fallen registriert. Die
Gbrigen Vertrdge wurden zum Erwerb zukiinftiger éffentlicher Fldchen geschlossen.

1. kiinftige Flachen zur 6ffentlichen Nutzung

Far Grundstiicke zur Erweiterung bzw. Errichtung von Parkplatzen (2 Kaufvertrdge) wurden Kaufpreise
gezahlt, die sich je nach Lage und GréBe zwischen 4 €m2 und rd. 9 €/m2 bewegten, bei Grundstiicks-
gréBen von rd. 1.700 m2 bis 2.200 m2.

Flachen zur Arrondierung zu Schul- und Museumsgrundstiicken, zur Sportplatzerweiterung, fiir wasser-
wirtschaftliche Anlagen sowie zum Schulneubau wurden in flinf Fallen verduBert. Die Kaufpreise lagen in
einer Spanne von 0,15 €/m2 und 40 €/mg2, bei GrundstlicksgréBen von 180 mz bis Uber 6 ha.

Ausgewihlte sonstige Grundstiicke zur zukiinftigen éffentlichen Nutzung 2006 — 2008
Art der Nutzung Anzahl Lage J Preis Flache (m?)
Vertrage (Spanne) £/m2
. AuBenbereich/ 4,20 1.274
RakpItee 13 innerorts (1,50 — 9,06) (109 — 2.230)
= . 0,57 1.038
Sportplatze 5 AuBenbereich (0,12 —1,50) (400 — 3.853)
c s . 1,00 2.227
Friedhofe 2 AuBenbereich (0,50 — 1,50) (394 — 4.060)

2. rickstandiger Grunderwerb von éffentlichen Flachen

Flr Park-, Sport- sowie Feuerwehriibungsplatze (5 Kaufvertrige) zahlten die Kommunen Kaufpreise
zwischen 0,15 €/m2 und 0,96 €/m2, bei GrundstiicksgroBen von 500 m? bis 4.390 m2.

Grundstiicke (3 Kaufvertrage), auf denen sich bereits 6ffentliche Bauwerke (Kindergarten, Lagerhallen,
Wohnbl6cke) befinden, erzielten Kaufpreise von 4,00 €/m2 bis 10,00 €/m2, bei GrundstlicksgroBen von rd.
1.200 m2 bis 3.600 m2,

Bei der VerduBerung von Grundstiicken im AuBenbereich (2 Kaufvertrage), die mit Telekommunikations-
anlagen bebaut sind, reichte die Kaufpreisspanne von 0,15 €/m2 bis 0,21 €/m?, bei GrundsticksgréBen
von rd. 600 m2 bis 700 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 Gebdude 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 ermdglicht werden konnte, wurden (iber 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 Erlduterung

Es wurden nach 1990 keine Arbeiten zur Beseitigung von In-

keine N .

. , , standhaltungs- bzw. Reparaturriickstaus und/oder zur Moderni-
(im Text auch als unsaniert bezeichnet) sierung durchgefahrt.
tellweise 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.

Dariiber hinaus fanden folgende Ausstattungsmerkmale fiir 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 fir Warmwasseraufbereitung; geringe Installation

- mittlere Ausstattung

Sichtmauerwerk mit Fugenglattstrich, Warmeddmmputz oder Warmedadmmverbundsystem, mittlerer
Warmedammstandard; Kunststofffenster mit Isolierverglasung oder Doppelfenster oder ,DDR-
Isolierglas”, Rollladden; Betondachpfannen (gehobene Preisklasse), mittlerer Warmedammstandard;

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

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

1 — 2 Béader, Gaste-WC; Innenwande der Nassraume 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, elektrische Rollldden, Schall-
schutzverglasung, Fensterbanke aus Naturstein; groBe Anzahl an Oberlichtern, Dachaus- und -aufbau-
ten mit hohem Schwierigkeitsgrad, Dachausschnitte in Glas, Vollwérme- und Schallschutz; FuBbdden mit
Naturstein- oder Karamikplatten, Stabparkett, Teppiche der gehobenen Preisklasse, Edelholztiiren;

mehrere groBziigige Bader tiw. Bidet, Whirlpool, Gaste-WC; Innenwande der Nassraume 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 Gberwiegenden Merkmalen erfolgte.

Die Einschatzung der Restnutzungsdauer (RND) bei alteren Gebauden (Baujahr vor 1945) erfolgte nach
dem Modell der Arbeitsgemeinschaft der Vorsitzenden der Gutachterausschisse flr Grundstlickswerte in
Nordrhein-Westfalen (Punkteraster far durchgefiihrte ModernisierungsmaBnahmen).

8.12 Einzeluntersuchungen des Oberen Gutachterausschusses - Liegenschaftszinssatze'

Der Liegenschaftszinssatz ist der Zinssatz, mit dem der Verkehrswert von Liegenschaften im Durch-
schnitt marktblich verzinst wird (§ 11 Abs. 1 WertV). Er ist auf der Grundlage geeigneter Kaufpreise und
der ihnen entsprechenden Reinertrage flir gleichartig bebaute und genutzte Grundstiicke unter Beriick-
sichtigung der Restnutzungsdauer der Gebaude nach den Grundsétzen des Ertragswertverfahrens zu
ermitteln (§ 11 Abs. 2 WertV).

Der Obere Gutachterausschuss fiir Grundstickswerte im Land Brandenburg ermittelt seit dem Jahr 2007
jahrlich Oberregionale Liegenschaftszinssatze auf Basis der Kauffalldaten der Gutachterausschisse in
den Landkreisen und kreisfreien Stadten. Zu diesem Zweck werden alle geeigneten Kauffalle der regio-
nalen Geschéftsstellen der Gutachterausschisse in einer Musterdatenbank in der Geschéftsstelle des
Oberen Gutachterausschusses zusammengefiihrt. Voraussetzungen hierflr sind einheitliche Rahmenbe-
dingungen zur Erfassung und Auswertung der Kaufpreise in den Geschéftsstellen (siehe Folgeseite)
sowie einheitliche Ansatze flr die EinflussgroBen.

Die Ermittlung der Liegenschaftszinssétze wird entsprechend folgender Formel iterativ durchgefiihrt:

RE -1 KP-BW
= —=-1" x100
KP gq"-1 |
Korrekturg lied
. L . = RE
= Liegenschaftszins in % mit der ersten Néherung p=——x100
RE = Reinertrag des Grundstiicks ¢ KP

KP =  Kaufpreis

BW = Bodenwen des (unbebaut angenommenen) Grundstiickes
q= 1+0,01xp

n= Restnutzungsdauer der baulichen Anlagen

' Oberer Gutachterausschuss fiir Grundsttickswerte im Land Brandenburg, Grundstiicksmarktbericht 2008, S. 58-62
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Rahmenbedingungen zur Erfassung und Auswertung der Kaufpreise

Kauffalle - nur nachhaltig vermietete Objekte
(Ertragsobijekte) - kein Einfluss durch ungewdhnliche oder persdnliche Verhaltnisse
- Ornsbesichtigung erforderlich
Restnutzungsdauer (RND) - nur Objekte mit einer RND = 20 Jahren
nach § 16 Abs.4 WertV - bei Modernisierung erfolgt die Ermittlung der RND nach dem Modell der Arbeits-

gemeinschaft der Vorsitzenden der Gutachterausschiisse in Nordrhein-Westfalen*!

Gesamtnutzungsdauer - bis 80 Jahre

- separat nutzbare Grundstiicksteile werden abgespaltet

Bodenwert . - i -
(objekttypische GrundstiicksgroBe)
- objekttypischer Bodenwert
Rohertrag - Prioritat: tatsachliche und auf Nachhaltigkeit gepriifte Mieten

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

Bewirtschaftungskosten:
- Verwaltungskosten - fiir Wohnnutzung entsprechend § 26 der Il. Berechnungsverordnung*2

- fiir gewerbliche Nutzung 240 £ pro Einheit und Jahr (Brutto)
- Instandhaltungskosten - fiir Wohnnutzung entsprechend § 28 der II. Berechnungsverordnung‘*3

- fiir gewerbliche Nutzung 2,50 £/m2 bis 9,00 €/m2 Nutzflache je nach Objektart,
Bauausfilhrung und Baualter x4

- Mietausfallwagnis - fiir Wohnnutzung 2 %
- fiir gewerbliche Nutzung 4 %

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

*2 Zweite Berechnungsverordnung in der Fassung der Bekanntmachung vom 12. Oktober 1990 (1990, S. 2178), zu-
letzt gedndent durch Artikel 78 Abs. 2 des Gesetzes vom 23. November 2007 (BGBI. | S. 2614)

*3 Zweite Berechnungsverordnung in der Fassung der Bekanntmachung vom 12. Oktober 1990 (1990, S. 2178), zu-
letzt gedndert durch Artikel 78 Abs. 2 des Gesetzes vom 23. November 2007 (BGBI. | S. 2614)

x4 vgl. ,Modell zur Ableitung von Liegenschaftszinssatzen in NRW*, im Internet unter der folgenden Adresse verfigbar:
http//www.gutachterausschuss.nrw.de/standardmodelle.html

Der Obere Gutachterausschuss hat fir folgende Objektarten Liegenschaftszinssatze ermittelt:

» Mehrfamilienh@user (gewerblicher Mietanteil < 20 %)

» Wohn- und Geschaftshauser (gewerblicher Mietanteil = 20 %)
¥ Einfamilienhauser

¥ reine Geschaftshauser (gewerbliche Nutzung = 100 %)

Die Liegenschaftszinssétze beziehen sich auf den Zeitraum 2006 bis 2008 und wurden mittels Regres-
sionsanalyse mit dem Programmsystem ,Automatisiert geflihrte Kaufpreissammlung“ des Landes Nie-
dersachsen fiir die jeweiligen TeilrAume (engerer Verflechtungsraum mit und ohne Potsdam, auBerer
Entwicklungsraum mit und ohne kreisfreie Stadte und kreisfreie Stadte ohne Potsdam) berechnet. Auf-
grund des Umfangs der Kauffalldaten konnten nicht fiir alle Teilrdume innerhalb der einzelnen Objektar-
ten durchschnittliche Liegenschaftszinssatze ermittelt werden.

Der durchschnittliche Liegenschaftszinssatz als Ergebnis der Regressionsanalyse stellt einen Orientie-
rungswert dar und muss entsprechend der Grundstlicksmerkmale des jeweiligen Bewertungsobjektes
sachverstandig angewendet und ggf. angepasst werden. Bei der Untersuchung des Einflusses des Kauf-
datums konnte keine zeitliche Abhangigkeit des Liegenschaftszinssatzes im Auswertezeitraum nachge-
wiesen werden. Eine statistisch ausreichend gesicherte Abhangigkeit von einzelnen EinflussgréBen lasst
sich durch die bisherigen umfangreichen Untersuchungen nicht nachweisen.

Die durch den Oberen Gutachterausschuss ermittelten Liegenschaftszinssatze und Rohertragsfaktoren
werden in den nachfolgenden Gliederungspunkten (Pkt. 8.2.5, 8.6.3, 8.7.3) bei den entsprechenden Ob-

jektarten fur den Teilraum ,duBerer Entwicklungsraum ohne kreisfreie Stiadte” tabellarisch dargestellt.
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8.13 Aligemeiner Uberblick iiber das Marktgeschehen

Im Berichtsjahr wurden insgesamt 439 Vertrage Uber bebaute Grundstiicke in die Kaufpreissammiung
aufgenommen. Das sind 28 Erwerbsvorgange mehr als im Jahr 2007. Darunter befanden sich 401 Kauf-
vertrage, zwei Erbbaurechte, zwei Tauschvertrage, zwdlf Auseinandersetzungsvertrdge. 49 Zwangsver-
steigerungen und ein sonstiger Vertrag. Nur 338 Kauffélle waren frei von ungewodhnlichen und persénli-
chen Verhaltnissen. Einige dieser Immobilien (72) waren mit Rechten oder anderen Einschrinkungen
belastet, die sich auf die Preisgestaltung auswirken kdnnen und somit die auswertbare Datenmenge
teilweise weiter einschranken.

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

Anzahl der Vertrége

Entwicklung der Vertragszahlen bei den verschiedenen Gebaudearten
Vertragszahlen Anderung

2004 2005 2006 2007 2008 | absolut | prozent.
freistehende Einfamilienhauser 184 192 146 191 215 +24 +13%
Zweifamilienhauser 20 14 12 17 25 + 8 +47 %
Reihenhauser / Doppelhaushalften 39 49 41 55 66 +11 +20 %
Wochenendhauser 19 15 24 22 15 -7 -32 %
Mehrfamilienhauser 24 31 27 37 30 -7 -19%
Geschafts- und Verwaltungsgebaude 42 37 36 50 38 -12 -24%
(davon: Wohn- und Geschaftshauser) | ey | @ | a9 | @) | e | ¢3 [¢1a%
sl TR B B A B R R
gesamt: 398 412 349 439 467 +28 + 6%

Im Vergleich zum Jahr 2007 ist die Zahl der registrierten Vertrédge wieder um 6 % gestiegen. Das Rekord-
tief des Jahres 2006 wurde somit iberwunden. Die nachfolgende Grafik veranschaulicht die Entwicklung
der Vertragszahlen insgesamt sowie innerhalb der Gebaudearten in den letzten fiinf Jahren. Die Entwick-
lung bei den verschiedenen Gebaudearten verlief sehr unterschiedlich.

4 Anteile der Gebdudearten an den Umsatzzahlen ) Bei differenzierter Betrach-
o sonstige Gebaude tung sind Zuwachse der
550 i Vertragszahlen insbesonde-
oy - - E’VGeSChalt”S' “"dbé . re bei den individuellen
T erw altungsgeoauaey =
400 0 Mehrfamiienhéuser Wohngebauden von 13 %
= 350 bis 47 % zu verzeichnen.
§ 800, &= Wochenendhéuser
g Zggf Rehenhauser / Auch bei den sonstigen
1 1@ Reihenhauser Gebauden stieg die Anzahl.
150 Doppelhaushélften 9
100 @ Zw eifamilienhauser o .
504 Die (brigen Gebaudearten
0 0O freistehende verzeichneten ricklaufige
Bnfamilienh&user Vertragszahlen.
o =

Die nachste Abbildung zeigt die Entwicklung der Vertragszahlen seit Einfihrung der AKS mit einer stei-
genden Nachfrage nach Immobilien in der Mitte der 90er Jahre
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Entwicklung der Vertragszahlen seit 1994

900 -
800 -
700 - 644
600 -
500 -
400 -
300 -
200

726
622

629 651 \ 488 488

Anzahl

574 397

474 467

42

467

439

1994 195 1996 1997 198 1999 2000 2001 2002 2003 2004 2005

Jahr

o

2008

J

2006 2007

Geldumsatz

Seit dem extremen Riick-
gang in den Jahren 1999 /
2000 verlauft der Immobi-
lienmarkt im Bereich der
bebauten Grundstiicke
nun zahlenmaBig auf
einem annahernd &hnli-
chen Niveau.

Aufgrund der gestiegenen Vertragszahlen hat sich der Geldumsatz um fast 23 % des Vorjahresumsatzes
erhoht. Bis auf die Teilmarkte ,Mehrfamilienhauser” und ,Geschafts- und Verwaltungsgebdude” stieg der

Geldumsatz bei allen anderen Gebaudearten an.

Entwicklung des Geldumsatzes bei den verschieden Gebaudearten

Geldumsatz (Mio. €) Anderung
2004 2005 2006 2007 2008 absolut | prozent.
freistehende Einfamilienhauser 12,7 14,2 9,6 13,3 14,0 + 0,7 +53%
Zweifamilienhauser 1,1 1,5 0,7 0,9 1,5 + 0,6 + 66,7 %
Reihenhauser / Doppelhaushalften 2,7 2,7 2,2 3,3 3,6 + 0,3 +9,1%
Wochenendhauser 0,2 0,3 0,4 0,3 0,3 +/-0 +/-0%
Mehrfamilienhauser 1,2 1,7 2,7 3,1 2,0 -1 -35,5%
(et Ll el s ol 26 _]..105 | . 146 | 189 | ... 61 .]..278 [ .:561%
(davon: Wohn- und Geschaftshauser) (1,7) (1,6) (1,5) (2,5) (1,8) (-0,7) (- 28 %)
Sonstige Gebaude (z.B. Lager- und Pro-
duktionsgebaude, soziale Einrichtungen) 61 103 59 6.7 24 +16,7 +2493 %
gesamt: 26,6 40,9 36,1 41,5 50,9 + 94 +22,7 %
4 Anteile der Gebéudearten am Geldumsatz ) In absoluten Zahlen be-
. - trachtet, verzeichneten
tige Gebaud . P
55 B sonstige e die Geschéfts- und Ver-
50 m Geschéfts- und waltungsgebdude den
f 45 Verw altungsgebaude gréBten Umsatzriickgang
E 40 # O Mehrfamilienhauser (- 7,8 Mio. €.). Hier hal-
N 35 . bierte sich das Geldvo-
"g :g & Wochenendhauser lumen fast.
3 20 @ Reihenhauser / . .
3 5 Doppelhaushalften Bei den sonstigen Ge-
g o Zw eifamilienhauser bauden nahm der Um-
54 O freistehende satz um immerhin
0 . . .
2004 2005 2006 2007 2008 Bnfanmilienhauser 16,7 Mlo.' € im Vergleich
_ 4 zum Vorjahr zu.

Der Geldumsatz der sonstigen Geb&ude betrug somit das 3,5-fache des Vorjahresumsatzes.
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Flachenumsatz

Der Flachenumsatz unterllegt innerhalb der unterschiedlichen Gebaudearten relativ geringen Schwan-
kungen. Die Tabelle gibt einen Uberblick (iber die Flachenumsatze der letzten finf Jahre.

Entwicklung des Flachenumsatzes bel den verschieden Gebdudearten
Flachenumsatz (ha) I'-'\nderung
2004 2005 2006 2007 2008 | absolut | prozent.

freistehende Einfamilienhduser 88,7 88,5 66,4 70,7 102,8 + 32,1 +45,4%
Zweifamilienhauser 2,7 4,3 1,6 2,4 3,6 + 1,2 +50,0 %
Reihenhauser / Doppelhaushalften 2,8 2,9 3,7 6,4 4,9 - 1,5 -23,4 %
Wochenendhauser 1,7 1,3 1,8 2,4 3,5 + 1,1 +45,8%
Mehrfamilienhauser 11,9 8,4 24,3 10,9 7,6 - 33 -30,3 %
Geschafts- und Verwaltungsgebaude 6,7 12,6 8,6 23,1 6,9 -16,2 -70,1 %
(davon: Wohn- und Geschafishausen | (28) | @.7) | @3) | G1) | (8 | ¢33 | (647%)
diktonsgebaude, soriie Emvichtungon) | 638 | 872 | 56 | 753 | 721 | -26| -35%
gesamt: 198,9 205,2 160,0 191,2 202,1 +10,9 +5,7%

Steigende Vertragszahlen im Berichtsjahr flhrten zu einem weiteren Anstieg des Flachenumsatzes ge-
geniiber dem Vorjahresumsatz.

( Anteile der Gebdudearten am Rachenumsatz R
o sonstige Geb&aude
240-,
220 B Geschafts- und
2001 = e “q.—1| Verwaltungsgebaude
‘B0 i m el S e | Mehrfamilienhduser
< s N3 SRR
% Zg’ e b S B Wochenendhauser
3 i
w gg: @ Reihenhauser /
60. Doppelhaushélften
40 & Zw eifamiienhauser
20
0 2 = == - == O freistehende
2004 2005 2006 2007 2008 Bnfamilienh&user
o 54
Zusammenfassung

In absoluten Zahlen be-
trachtet, verzeichneten
die Einfamilienhauser
den hochsten Umsatz-
zuwachs (+ 32,1 ha).

Der starkste Rickgang
war bei den Geschafts-
und Verwaltungsgebau-
den zu verzeichnen. Er
betrug weniger als 4 des
Vorjahresumsatzes.

Zusammenfassend kann festgestellt werden, dass durch den weiteren Zuwachs der Vertragszahlen der
Geldumsatz insgesamt um 9,4 Mio. € stieg. Der Flachenumsatz stieg um 11,0 ha auf 202,1 ha an.

4 Entwicklung der Umsatzzahlen ab 2000 - bebaute Grundstiicke - )
600 -
c 500 487 474 486 466 439 467
8 = o~ - - 396 412 - - — - e — - Anzahl
£ 400 | S ""-.\ 39 ..
H e - - - - - - Flachenumsatz
5 800 - 282ha
3 743ha 037ha ¥83ha  2052ha '91,2 ha 2021ha | — 4 Geldumsatz (§
£ o0 |TH eme-., 3ha . -, BOtha T T .
s | - B i
cm-- .-
10 | 511Mio.  511Mio. 441Mio.  343Mio. 266 Mio. 412Mio. 361Mio. 415Mio. 50,9 Mio.
—, ., . N a— " —a
0 ; ; ; :
L 2000 2001 2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008 )
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8.2 Einfamilienhduser, Zweifamilienhduser
8.2.1 Preisniveau
8.2.1.1 Freistehende Einfamilienhduser

Unter diesem Punkt werden nur die Grundstiicke betrachtet, deren Flachen nicht das lbliche MaB fir
Einfamilienh&duser Uberschreiten, d.h. GbergroBe Grundstiicke bleiben an dieser Stelle ohne Betrachtung
bzw. Oberschissige Flachen wurden fiir weiterflihrende Untersuchungen abgezogen und der Kaufpreis
bereinigt.

Im Jahr 2008 wurden 99 freistehende Einfamilienhduser im Landkreis verkauft. Das ist ein Zuwachs der
Vertragszahlen um 27 % gegeniber dem Vorjahr.

Die Kaufpreise wiesen eine Bandbreite von 10 T€ bis 260 T€ auf. Im Durchschnitt lag der Preis bei
83 T€. Ausschlaggebend flr die Hohe der erzielbaren Preise waren u. a. der Zustand und das Alter des
Gebéaudes sowie der Umfang der ModernisierungsmaBnahmen, die bereits durchgefiihrt wurden.

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

4 Preisverteilung bei Bnfamilienhdusern ab 2004 )
100- 0O 2008
90 = 2007
80
= 70- R O 2006
[ ik
g o B £ 2005
<L 50 oL
0 0 2004
30
m7 44
0 Senefdl
0 e e = 4 e
75- 100- 50- 200-  >=250
<100 <150 <200 <250 (™9
- J

Aus der Haufigkeit der Verteilung der Kaufpreise ergibt sich ein Zentralwert, auch Medianwert genannt, in
Hohe von 80 TE.

Die Grundstiicke, auf denen die Einfamilienhduser standen, hatten eine GroBe zwischen 444 m2 und
1.977 m2. Daraus ergab sich eine mittlere GréBe von rd. 990 m2,

Das nachfolgende Diagramm verdeutlicht die Haufigkeit der verkauften GrundsticksgrdBen.

4 ; . - ™~
Verteilung der FiachengroBen EFH- 2008 Die Mehrzahl der verkauften Einfamilienhaus-
> %00 | | 20% grundstiicke (58 %) war zwischen 600 m2 und
. L 1.200 m2 groB.
‘:.E: 12007 <1400 7:|a/° Grundstiicke mit einer GroBe iber 1.400 m2
5 900-<1200 | 22% waren (berwiegend im landlichen Raum 2zu
fc 1 finden.
ii  600-<900 | 36%
<600 :l 5% Die durchschnittliche GrundstiicksgroBe der
‘ ‘ ‘ : : ‘ ‘ ‘ Hauser mit einem Baujahr ab 1990 betrug
9 0% 5% %% B% 20% 25% 30% 35% 40% rd. 850 m2,

Die Einfamilienhduser hatten Wohnflachen von 49 mz2 bis 198 m2. Im Mittel lagen diese bei rd. 115 m2.
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Die folgenden detaillierten Ausfiihrungen beziehen sich auf die 82 Kauffélle, bei denen die entsprechen-
den zusatzlichen Angaben wie Baujahr, Wohnflache, Bau- und Unterhaltungszustand usw. mittels Frage-
bogen erhoben und durch eine drtliche Besichtigung Uberpriift werden konnten.

Zur VergréBerung der Datenmenge wurden 13 geeignete Kauffélle mit ObergroBen Grundstlicken mit
einbezogen. Bei diesen wurden die Uberschissigen Flachen abgezogen und die Kaufpreise entspre-
chend bereinigt.

Die Kauffalle wurden nach ihren Baujahren und ihren Gebaudezusténden sortiert. Die Tabelle gibt einen
Uberblick Gber das Preisniveau der auswertbaren Immobilien entsprechend dieser Zuordnung.

Preisniveau der freistehenden Einfamilienhduser entsprechend Alter und Zustand - 2008

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

sehr einfach 18
. bis einfach S 7 (10— 24) 930 17 87 %
keine
. 41
einfach 8 4 (28 — 55) 1.450 21 63 %
41
12 12 (30 — 55) 1.040 20 42 %
vor 1945 || teilweise mittel
60
15 7 (44 - 70) 630 22 38 %
85
20 15 (56 — 135) 1.140 22 27 %
umfangreich mittel
86
25 10 (55— 118) 780 27 23 %
24 3 75 850 16 19 %
1945 bis T . (69 —78)
teilweise mittel
)
28 4 (79-112) 1.100 29 33 %
i # 76
mittel 55 3 (65 — 85) 790 30 28 %
Toes 8 | teiweise 55 2 96 820 23 19%
mittel
106
55 4 (85— 130) 850 25 16 %
] 115
mittel 50 3 (85— 139) 700 18 12%
. 140
mittel ** # 50 3 840 29 15 %
Neubau (119 — 180) °
ab 1990 | (Weiterverkauf)
oo 1 (0hne KG) 133
mittel 70 9 (83— 189) 950 35 21%
we 1 (MitKG) 165
mittel 70 9 (93 - 257) 780 35 15 %
# Gebdude mit Flachdach bzw. nicht ausbaufdhigem Dachgeschoss * BW/KP = Bodenwert zum Kaufpreis

** Gesamtnutzungsdauer 60 Jahre, da leichte Bauweise

80
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8.2.1.2 Zweifamilienhauser

Die Anzahl der verkauften Zweifamilienhduser (ZFH) ist gegeniiber den Einfamilienhdusern schon immer
sehr gering gewesen. Im Jahr 2008 wurden 15 Zweifamilienhauser verkauft, von denen zwdlf fir weitere
Analysen geeignet waren. Gegenliber dem Jahr 2007 wurden drei Vertradge mehr registriert.

Die Preise fiir diese Gebaudeart streuten in einer Bandbreite von 27 T€ bis 170 T€. Der durchschnittliche
Kaufpreis lag bei rd. 59 T€. Entsprechend der Verteilung der Kaufpreise, die aus dem Diagramm zu ent-
nehmen ist, ergab sich ein Zentralwert von 48 T€.

4 Preisverteilung bei Zweifamilienhdusern ab 2004 )
0O 2008
20
= L
[¢]
c 0
5 i
.
5 R
<=25  25- 50- 75- 00-  150-  200- >=250 (T¢)
<50 <75 <10 <150 <200 <250
- /

Platz zum Wohnen boten die Hauser auf 130 m2 bis 200 m2. Die mittlere Wohnfl&che betrug rd. 160 m2.

(" Verteilung der FlachengréBen ZFH - 2008 N
Die Zweifamilienhausgrundstiicke hatten Grd-
—_ >1600 | 27% Ben von 322 m2 bis 4.243 m2. Die durchschnitt-
€ 1200- <1600 | 5% liche GrundstiicksgroBe betrug rd. 1.480 mz2.
Y < ,:l Die Anteile an den FlachengréBen sind im
ﬁ 1000- <1200 | 0% Diagramm dargestelit.
E - 1 o
600- <1000 ] | 40% Sechs der Zweifamilienhduser standen auf
<600 20% Grundsticken mit einer GréBe zwischen
— — T 600 m2 und 1.000 m2.
L 0% 5% 1% 5% 20% 25% 30% 35% 40% 45%

Da die Preise besonders durch den Zustand und das Baujahr der Gebaude beeinflusst werden, wurden
zehn ausgewahlte Kauffalle den entsprechenden Kategorien zugeordnet. Uberschiissige Flachen von
groBeren Zweifamilienhausgrundstiicken wurden abgezogen und die Kaufpreise entsprechend bereinigt.

Preisniveau der Zweifamilienhauser entsprechend Alter und Zustand - 2008

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

. einfach 38
keine bis mittel 8 5 (27 - 50) 980 32 67 %
vor 1945 | teilweise mittel 15 3 52 910 24 39 %
(44 —58)
umfangreich mittel 20 2 132 1.100 41 21%

* BW/KP = Bodenwert zum Kaufpreis
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8.2.1.3 Bauernhéuser und libergroBe Grundstiicke mit Einfamilienhdausern

Unter diesem Punkt werden sowohl Grundstlicke mit Bauernhdusern und -héfen sowie UbergroBe
Grundstlicke mit Einfamilienhdusern ausgewertet. Diese 46 Grundstlicke (im Jahr 2007 waren es 43)
waren entweder mit mehreren Geb&auden bebaut oder hatten Flachen, die wesentlich groBer waren, als
normale Baugrundstiicke. Sie setzten sich neben dem Baugrundstiick auch aus groBen Gartenflachen
und landwirtschaftlichen Nutzflaichen zusammen. Manchmal handelt es sich um eine gesamte Bauern-
wirtschaft.

Das Preisniveau dieser Gruppe von Grundstiicken lag im Jahr 2008 zwischen 7 T€ und 202 T€. Wie bei
allen anderen Gebaudearten auch, bestimmen das Baujahr und der Gebaudezustand den Kaufpreis.
Darlber hinaus hatten auch die Anzahl und der Zustand der weiteren Gebaude (Nebengebaude, Stille,
Scheunen,...) einen Einfluss auf den Gesamtkaufpreis.

Im Diagramm wird die Verteilung der Kaufpreise auf die einzelnen Preisklassen sichtbar. Im unteren
Preisniveau bis 25 T€ waren die Immobilien mit Baujahren vor 1945 vertreten, die zum gréBten Teil er-
heblich sanierungsbeddrftig waren.

4 Preisverteilung bei Bauernhdusern sowie R
libergroBen Grundstiicken mit Bnfamilienhdusern ab 2004
60-
_ 50-
| 40
S
< 801 ke
20| =
10 =
0 a2 EBEN 4 S~ = = —
50- 75- 100 - 50-  200- >=250 T
<75 <100 <50 <200 <250
- J

Die Wohnflache der Bauernhauser betrug im Durchschnitt rd. 115 m2. Die Bandbreite reichte von 44 mz
bis 200 m2 Wohnflache.

4 Verteilung der FlaichengréBen )
Bauernhéduser und libergroBe EFH- 2008
>5.000 | | 28% Eirl reichliphes Drittel der Grundstiicke hatte eine
iy , GroBe zwischen 2.000 m2 und 3.000 m2,
E  4000-<5.000 7%
b 1 Bauernhofe mit landwirtschaitlichen Nutzflachen
£ 3000-<4.000 7% A \ v - ’
ﬁ < | die eine GesamtigrdBe Uber 5.000 m2 hatten,
L 2000- <3.000 | 35% machten 28 % der Grundstiicksverkaufe in die-
] sem Teilmarkt aus.
<2.000 8%
0% 5% 1% B% 20% 25% 30% 35%
\ J

Flr eine Auswertung entsprechend dem Baujahr und dem Zustand der Geb&ude konnten fiir 38 Immobi-
lien die erforderlichen Angaben erhoben werden.

Nur bei den Hausern, die vor 1945 und zwischen 1945 und 1970 errichtet wurden, standen geniigend
Kauffélle fur eine Verdffentlichung zur Verfligung. Bei den anderen Baujahresklassen waren keine oder
zu wenige Kauffalle pro Kategorie vorhanden.
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Die nachfolgende Tabelle gibt somit einen Uberblick lber das Preisniveau von Bauernhausern und {ber-
groBen Grundstiicke mit Einfamilienhdusern (EFH).

Preisniveau der Bauernhauser und iibergroBen EFH entsprechend Alter und Zustand - 2008
Baujahr durchgefiihrte | Ausstattung mittlere Anzahl KP (T€) | @ Flachen- | mittlerer
MaBnahmen RND der Mittel gréBe BRW
bzw. Neubau (Jahre) Kauffédlle | (Spanne) (m2) (€/m?)
sehr einfach 20
. bis einfach 5 7 (10—g3) | 12700 10
keine a6
einfach 10 11 (20 — 55) 22.400 11
einfach 55
vor 1945 o bis mittel 15 10 (34— 72) 2.900 21
teilweise s
mittel 20 3 (70— 105) 2.500 12
umfangreich mittel 30 2 121 3.400 13
. einfach 53
1945 bis keine bis mittel 25 3 (40— 70) 7.300 15
1970
teilweise mittel 30 2 74 2.100 14

8.2.2 Preisentwicklung

Aus der Tabelle kénnen die Durchschnittspreise aller freistehenden Einfamilienhauser sowie Zweifamili-
enhduser der letzten drei Jahre entnommen werden. Bei beiden Geb&audearten ist eine ricklaufige Preis-
entwicklung seit dem 2006 zu verzeichnen, obwohl die Zahl der Kauffélle leicht gestiegen ist.

Ubersicht iiber die allgemeine Preisentwicklung der freistehenden Ein- und Zweifamilienhduser

Anzahl der Kauftfélle @ Kaufpreis (T€) @ FlachengréBe (m?)
Gebédudeart 2006 | 2007 | 2008 | 2006 | 2007 | 2008 | 2006 2007 2008

Freisteh. Einfamilienhauser (EFH)|| 66 78 99 82 76 83 1.090 1.060 990

Zweifamilienhduser (ZFH) 7 12 15 67 54 59 1.185 1.240 | 1.480

Die grafische Darstellung der preislichen Entwicklung von freistehenden Einfamilienhausern wird jeweils
far verschiedene Baualtersklassen vorgenommen. Hierfir wurden die umfangreich sanierten und moder-
nisierten Einfamilienhduser mit Baujahren vor 1990 ausgewahlt und im nachfolgenden Diagramm darge-
stellt.

Die teilweise starkeren Schwankungen der mittleren Preise kénnten ihre Ursache in den oft geringen
Vertragszahlen haben. GroBere Datenmengen wilrden den Verlauf der Durchschnittspreise besser har-
monisieren und groBe Spriinge abmildern.

4 Preisentwicklung von modernisierten BEnfamilienhdusern R
180.000
o B0000 [ ,"‘\
v SN \ - —e—vorB45
10000 N .
K] ‘ PN -« -m--.1945- 1970
& 10.000 - . 2
5 e H — —— - 1970- 1989
3 10000 s, Pl Nl 1
b4 . N \
80.000 ... .0 -
60.000 T T T T T T T T !
9 2000 2001 2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008 Jahr )
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Im n&chsten Diagramm erscheinen die mittleren Preise flir Einfamilienhauser, die nach 1990 errichtet
und im Erst- bzw. Weiterverkauf einen neuen Eigentlimer fanden. Im Berichtsjahr gab es wie im Jahr
2006 keine Kaufvertrage Uber Einfamilienhduser im Erstverkauf. Daher endet die entsprechende Ent-
wicklungskurve im Jahr 2007.

4 Preisentwickiung von Bnfamilienhdusern N
mit einem Baujahr nach 1990
200.000
—  180.000 A —
¥ — / ~— ——e—— Erstverkauf
& 160.000 - _— LA N
D ‘\\‘// A\ P = | — a— -Weiterverk. Fertigteilh.
& 140000 {5 e g :
b= ) = - - -» - - -Weiterverkauf
& 120000 A e
-
100.000
80.000 T T T T T T T T !
9 2000 2001 2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008 Jahr )

Die Darstellung einer preislichen Entwicklung von Zweifamilienhdusern auf dem Grundstickmarkt ist auf
Grund der wenigen Kauffélle nur bedingt méglich.

Eine Preisentwicklung ist nur fiir die modernisierten Zweifamilienhauser mit einem Baujahr vor 1945 dar-
stellbar. In den anderen Baujahresklassen sind keine oder nur vereinzelt Kauffélle vorhanden. Die grafi-
sche Darstellung ist wegen der wenigen oder fehlenden Kauffélle allerdings nur eingeschrénkt interpre-
tierbar.

Nach dem erheblichen Rickgang der Kaufpreise fir diese Zweifamilienhduser in den Jahren 2002 und
2004 und der Stagnation bis zum Jahr 2007 war fiir das Jahr 2008 wieder ein Anstieg zu verzeichnen.

4 )

Preisentwickiung von modernisierten Zweifamilienhdusern

40.000
130.000 23
10.000
110.000
100.000 > /
90,000 S ; — —a— -1970- 1989
80.000 > — — > o

70.000
60.000

Kaufpreis (€)
/
.
g

2000 2001 2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008 Jahr

- /

In den beiden anderen Baujahresklassen nahmen keine umfassend modernisierten Zweifamilienhduser
am Markt teil.
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8.2.3 Marktanpassungsfaktoren

8.2.3.1 Modellbeschreibung

Zur Ableitung von Marktanpassungsfaktoren (MAP) werden fiir ausgewéhite Kauffalle, deren Ausgangs-
daten zur Verfligung 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 Verhaltnissen ,Kaufpreis zu Sachwert” abgeleitet werden.

Zn (KP / SW)
MAP= —

N n = Anzahl der Kauffalle
N = Anzahl der Kauffélle

Marktanpassungsfaktoren werden fir unterschiedliche Geb&udearten und unterschiedliche Baujahres-

klassen ermittelt.

Die Auswertungen konzentrierten sich vorwiegend auf marktgéngige Objekte wie freistehende Einfamili-
enhduser (EFH), Doppelhaushélften (DHH) und Reihenhduser (RH) ohne Besonderheiten, die im ge-
wohnlichen Geschéftsverkehr erworben wurden. Dariiber hinaus wurden erstmals Marktanpassungsfak-
toren fiir Bauernhauser abgeleitet.

Zur einheitlichen

Ermittlung des Sachwertes wurden folgende Festlegungen getroffen:

PR PR PR P PR .

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 fiir Wohngebaude des Landes Brandenburg zum Zeitpunkt
des Erwerbs

Gesamtnutzungsdauer (GND) flr Bauwerke in traditioneller Bauweise gleich
80 Jahre, bei leichter Bauweise GND gleich 60 Jahre

Restnutzungsdauer (RND) bei jingeren Gebauden aus dem Alter abgeleitet
bzw. bei élteren Gebduden entsprechend des Modells wie unter Punkt 8.1.1
beschrieben (Punkteraster fiir durchgefiihrte ModernisierungsmaBnahmen)

Alterswertminderung nach der Ross schen Formel

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

Wert der AuBenanlagen aus gewdhnlichen Herstellungskosten abgeleitet

Ermittlung der Bodenwertes unter Verwendung des zum Zeitpunkt des Er-
werbs glltigen Bodenrichtwertes oder Bodenrichtwertes vergleichbarer La-
gen

Bei Abweichungen der GrundstlicksgroBen Anpassung mittels Umrech-
nungskoeffizient bzw. Unterteilung in Bauland und Garten- bzw. Hinterland
unter Verwendung der entsprechenden Vergleichspreise

Bei Anwendung der Marktanpassungsfaktoren muss im Sachwertverfahren dieselbe Methodik eingesetzt
werden, die flir deren Ableitung verwendet wurde. Ein so genannter ,Modellbruch” filhrt zu fehlerhaften

Ergebnissen.

Die Angemessenheit der ermittelten Marktanpassungsfaktoren ist bei deren Heranziehung in der Wert-
ermittlungspraxis sachverstandig zu prifen.
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Aufgrund der geringen Anzahl an Kaufféllen sind die Ergebnisse jedoch mit statistischen Unsicherheiten
behaftet. Um die Datenmengen des Jahres 2008 etwas zu vergrdoBern, wurden die Auswertungen in ei-
nem zweiten Schritt um die Ergebnisse des Jahres 2007 erweitert.

In die Ermittlung von Marktanpassungsfaktoren sind dariber hinaus auch Immobilien mit ObergroBen
Grundstiicken eingeflossen. Die Uberschissigen Fldchen wurden ermittelt und beim Kaufpreis mindernd
beriicksichtigt. Bei der Sachwertermittiung blieben diese Gberschissigen Flachen unbericksichtigt. Somit
sind diese Kauffalle mit den selbstéandigen Einfamilienhausgrundstiicken vergleichbar.

8.23.2 Marktanpassungsfaktoren fiir freistehende Einfamilienhduser

Freistehende Ein- und Zweifamilienhduser der Baujahresklasse nach 1990

In dieser Baujahresklasse wurden 24 Einfamilienhauser, die im Jahr 2008 zum Weiterverkauf gelangten,
nachbewertet. Erstverkéufe fanden nicht statt, deshalb kénnen nur die Zahlen der Vorjahre verdffentlicht
werden. Die weiterverkauften Immobilien hatten ein Alter zwischen zwei und siebzehn Jahren.

Im Berichtsjahr wurde kein entsprechendes Zweifamilienhaus verauBert.

Merkmale der Kauffille aus dem Jahr 2008:
» Gberwiegend eingeschossige Einfamilienhauser mit Sattel- oder Walmdach
¥ Fertighduser in leichter Bauweise ohne Keller (0 KG); Dachgeschoss ausgebaut
* bei Massivbauweise waren 50 % der Hauser voll unterkellert (m KG)
¥ Wohnhaus mit mittlerer Ausstattung und maximal ein Nebengebaude
* Bodenwertniveau zwischen 5 €/m2 und 56 €/m2

Der ausgewiesene Bodenwertanteil ergibt sich aus dem ermittelten Bodenwert im Verhaltnis zum Grund-
stickspreis (Kaufpreis).

Marktanpassungsfaktoren fiir Einfamilienhduser mit einem Baujahr > 1990 — 2008

Objekt Baujahr Anzahl | @ Wohn- | @ Kaufpreis | @ Sachwert | 2 Boden- 2 MAP
der flache Spanne Spanne wertanteil

Kauffélle (m2) (TE) (T€)
. 115 181

1995 — 1998 3 120 (85 — 139) (174 — 190) 12 % 0,63
»# 140 215

Welterver- 1996 — 2005 3 130 (119—180) | (196 252) 15 % 0,67

kauf

oKG 133 220

1996 — 2006 9 120 (83 — 189) (189 — 262) 21 % 0,60
mKG 165 302

1991 — 1999 9 150 (93 — 257) (218 371) 15 % 0,55

Marktanpassungsfaktoren fiir Einfamilienhduser mit einem Baujahr > 1990 — 2007 und 2008

2005 — 2007 * 2 140 179 245 21 % 0,73
Erstverkauf
2008 2 105 142 198 14 % 0,77
- 125 214
1993 — 2004 7 140 (85— 172) (174 — 295) 13 % 0,59
Wolt 1996 — 2005 * *# Es stehen keine zusétzlichen Kauffélle zur Verfagung.
eiterver-
kauf oKG 131 221
1994 — 2006 12 120 (83 — 189) (183 — 262) 20 % 0,59
1991-2003™%¢ | 13 145 187 287 15% 0,55

(93-256) | (183-371)

* Gesamtnutzungsdauer 60 Jahre, da leichte Bauweise od. Fertighaus in leichter Bauweise
# Gebdude mit Flachdach bzw. nicht ausbaufdhigem Dachgeschoss

86 Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte im Landkreis Oberspreewald-Lausitz



GRUNDSTUCKSMARKTBERICHT 2008

Ereistehende 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
Far die Ableitung von Marktanpassungsfaktoren standen 53 geeignete Einfamilienhauser und fiinf Zwei-
familienh&user aus dem Jahr 2008 mit einem Baujahr vor 1990 zur Verfiigung.
Merkmale der Kaufflle:

» meist eingeschossige Gebaude mit Sattel- oder Walmdach, Uberwiegend ganz oder teil-
weise unterkellert, Dachgeschoss meistens ausgebaut

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

¥ Wohnhaus und kleinere Nebengebaude

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

¥ Bodenwertniveau zwischen 6 €/m2 und 58 €/m?

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

Die folgende Tabelle gibt einen Uberblick tiber die Ergebnisse geordnet nach Baujahresklassen und un-
ter Berlcksichtigung des Modernisierungsumfangs, der teilweise in der Restnutzungsdauer zum Aus-
druck kommt.

Marktanpassungsfaktoren fiir Einfamilienhduser der Baujahresklassen vor 1990 — 2008
Bau- Baujahr Anzahl | 2 RND | @ Wohn- | @ Kaufpreis | @ Sachwert | @ Boden- | @ MAP
jahres- der flache Spanne Spanne wertanteil
klasse Kauffélle (m2) (T€) (T€)
40 48
1898 — 1934 9 12 105 (30 — 55) (38— 54) 44 % 0,84
61 70
1900 — 1936 5 15 100 (43 - 70) (49 - 109) 41 % 0,93
< 1945
83 94
1898 — 1939 13 20 120 (56 — 135) (76 — 130) 28 % 0,89
86 95
1930 — 1939 10 25 110 (55— 118) (81— 122) 23 % 0,90
75 108
SR 1947 — 1960 3 25 130 (69— 78) (88 —127)) 19 % 0,71
< 1970
93 113
1950 — 1955 4 30 115 (79-112) (98 —132) 33 % 0,83
# 76 137
1980 — 1989 3 55 95 (65 — 85) (88 — 174) 28 % 0,59
b 1982 — 1986 2 55 125 96 171 19 % 0,56
1989
106 183
1977 — 1986 4 55 125 (85—130) | (179 - 215) 16 % 0,58

# Standardtyp mit Flachdach
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Marktanpassungsfaktoren fiir Zweifamilienhduser der Baujahresklassen vor 1990 —2008

Bau- Baujahr Anzahl | @ RND | @ Wohn- | @ Kaufpreis | 9 Sachwert | @ Boden- | @ MAP
jahres- der flache Spanne Spanne wertanteil
klasse Kauffélle (m2) (T€) (T€)
52 76
1842 — 1934 3 15 140 (44— 58) (64— 97) 39 % 0,71
< 1945
1913 — 1934 2 20 180 132 134 21% 0,96

Nicht in jeder Baujahresklasse stehen fiir alle Kategorien Kauffalle aus den Vorjahren zur Verfligung. Die
Einbeziehung der Vorjahreskauffélle ergab folgende Ergebnisse:

Marktanpassungsfaktoren fiir Einfamilienhduser der Baujahresklassen vor 1990 — 2007 und 2008
Bau- Baujahr Anzahl | 2 RND | g Wohn- | @ Kaufpreis | @ Sachwert | 2 Boden- | 2 MAP
jahres- der flache Spanne Spanne wertanteil
klasse Kauffélle (m?) (T£) (T€)

38 49
1898 — 1940 14 12 100 (14— 66) (32— 67) 52 % 0,76
59 67
1880 — 1936 8 15 115 (43— 70) (49— 109) 36 % 0,93
< 1945
85 94
1898 — 1939 16 20 120 (56 — 135) (76 — 130) 27 % 0,91
86 97
1920 — 1939 14 25 110 (55— 118) (80— 122) 23 % 0,89
63 118
1947 — 1960 7 27 125 (40— 78) (88— 139) 34 % 0,55
1945 bis 93 120
<1970 1948 — 1965 7 30 115 (70— 112) (98— 142) 29 % 0,79
1950 1 40 100 120 130 10 % 0,92
84 176
1974 — 1986 5 50 125 (38—115) | (153—210) 29 % 0,47
1970 bis 116 186
1989 1975 — 1989 7 55 130 (85—140) | (160 - 215) 19 % 0,63
. 77 139
1976 — 1989 4 55 95 (65 — 85) (88— 174) 26 % 0,58
Marktanpassungsfaktoren fiir Zweifamilienhduser der Baujahresklassen vor 1990 - 2006 bis 2008
22 40
1910 - 1930 3 10 140 (14— 28) (20 — 56) 65 % 0,58
72 92
< 1945 1842 — 1944 6 15 155 (44— 130) (62— 132) 32 % 0,77
115 129
1913 - 1936 3 20 170 (80—169) | (11— 158) 21 % 0,87

* Standardtyp mit Flachdach
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8.2.3.3 Entwicklung der Marktanpassungsfaktoren

Die Darstellung der Entwicklung der Marktanpassungsfaktoren fir umfangreich sanierte oder neu errich-
tete Einfamilienhduser soll an dieser Stelle fortgefihrt werden.

Allerdings muss gesagt werden, dass die Datendichte in den einzelnen Jahrgangen sehr gering ist. Mit-
unter konnte nur fir einen Kauffall das Verhaltnis ,Kaufpreis zum Sachwert®, das den Marktanpassungs-
faktor darstellt, gebildet werden. Daraus kénnen starkere Schwankungen resultieren. Eine Aussage zur
Entwicklung ist daher nur bedingt méglich. Ein Trend lasst sich dennoch erkennen.

Die grafische Darstellung der Entwicklung kann wegen der wenigen Daten nur fiir freistehende Einfamili-

enhauser erfolgen.

4 Entwicklung der MAP fiir BEnfamilienhduser A
mit einem Baujahr vor 1990
—e—bis 1945

Ey 1’;2 — -m— -1945-970

b= ) = ---A- - -1970-1990

< 120 S

= J

g5

o=

g

x

™

N

=
\_ 2001 2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008 Jahr )
4 Entwicklung der MAP fiir Enfamilienhduser )

mit einem Baujahr nach 1990

5 120 —@——>1990 Erstverk.

o 10 _

g 1,00 — —A— —>1990 Weiterverk.

§ ‘6 0,90 a — A /—\

g ¥ 0,80 A

§F ol K “a ~

£ 0,70 =

3 0,60 oo

g L - ——4

0,50
040 ; ; ; ; ; ; ; ‘
2001 2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008 Jahr
N\ J
Anmerkung: Bei den Weiterverkdufen der Einfamilienhauser mit einem Baujahr nach 1990 wurden die Fertig-

hauser in leichter Bauweise mit den anderen Einfamilienhausern zusammengefasst.

Wesentlich interessanter und aufschlussreicher sind die folgenden Untersuchungen in Punkt 8.2.3.4,
welche Einflussfaktoren sich auf die Hohe des Marktanpassungsfaktors auswirken. Hierzu wurden die
ausgewerteten Kauffélle der Jahre 2001 bis 2007 zusammengefasst.
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8.2.3.4 EinflussgréBen auf den Marktanpassungsfaktor

Denkbare EinflussgroBen, die auf den Marktanpassungsfaktors wirken, sind zum einen die H6he des
ermittelten Sachwertes, zum anderen die Hohe des Bodenwertes und bei alteren Gebauden der Zustand
des Gebaudes.

Einfluss des Sachwertes und des Bodenwertes auf den MAP

Das Bodenwertniveau beeinflusst in allen Baujahresklassen die Hohe des Marktanpassungsfaktors. Je
hoher das Bodenwertniveau umso groBer ist der Marktanpassungsfaktor. Das bestatigen grafische Un-
tersuchungen der Uberwiegend modermisierten Einfamilienh&user, auf dessen Darstellung jedoch an
dieser Stelle verzichtet werden soll.

Dafur wird das Ergebnis der Untersuchung des Einflusses des ermittelten Sachwertes auf den Marktan-
passungsfaktor unter Ber{icksichtigung des Bodenwertes flir nach 1990 errichtete Einfamilienhauser
verdffentlicht. Dazu wurden geeignete Ergebnisse der Ermittlungen aus den Jahren 2001 bis 2007 zu-
sammengefasst. Die zu untersuchende Datenmenge umfasste somit 61 Kauffalle.

In einem ersten Schritt erfolgte die Einteilung der Datenmenge nach Bodenwertklassen. Hierflir wurde
die Klassenweite mit 15 €/m2 gewahlt, die auch fiir die Darstellung des Bodenrichtwertniveaus im Land-
kreis benutzt wurde. AnschlieBend konnte der Einfluss des Sachwertes im Diagramm sichtbar gemacht
werden.

é Bnfluss des Sachwertes auf den MAP in Abhéngigkeit vom Bodenwertniveau h
bei Bnfamilienhdusern mit einem Baujahr nach 1990
e bisthE
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Bei der Verwendung der Ergebnisse der grafischen Untersuchung ist gutachterlicher Sachverstand ge-
fordert, da die Streubreite der EinflussgrdBen relativ hoch ist. Die Tendenzen sind dennoch nachweisbar.

Untersuchung des Einflusses des Gebaudezustandes auf die Hohe des MAP

Eine weitere EinflussgrdBe, die die Hohe des Marktanpassungsfaktors beeinflussen kdnnte, ist der Zu-
stand des Gebaudes. Untersucht wurden hierflir Einfamilienhduser aus dem Jahr 2008 mit einem Bau-
jahr vor 1990, die sowohl unsaniert am Markt teilnahmen, als auch solche, die nach 1990 Instandhal-
tungs- bzw. ModernisierungsmaBnahmen erfahren haben.

Bei den Einfamilienhdusern mit einem Baujahr vor 1945 nimmt der Marktanpassungsfaktor bei teilweise
sanierten Objekten mit steigendem Sanierungsumfang zu. Er liegt jedoch Giberwiegend unter 0,9.

Bei den Einfamilienhdusern der Baujahresklasse ,1945 — 1970“ steigt der Marktanpassungsfaktor mit
zunehmenden SanierungsmaBnahmen ebenfalls stetig an. Hier liegt der MAP fiir umfangreich sanierte
Gebaude nahe 0,8.

Annlich verhalt es sich bei den Einfamilienhausern der Baujahresklasse ,1970 — 1989“, nur dass die
meisten dieser Hauser auf Grund ihres geringen Alters noch keine kompletten SanierungsmaBnahmen
erfahren haben. Die Marktanpassungsfaktoren liegen bei dieser Baujahresklasse um 0,55.
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8.2.3.5 Marktanpassungsfaktoren fiir Bauernhauser und iibergroBe Grundstiicke mit Einfami-
lienhdusern

Bauernhéuser der Baujahresklassen vor 1990

Die Gebaude, die vor 1990 errichtet wurden, werden bei den nachfolgenden Untersuchungen in folgende
Baujahresklassen
¥ <1945
>  1945-<1970
» 1970 — 1989

Aus dem Jahr 2008 wurden 21 solcher Immobilien nachbewertet. Aus diesen wurden die nachfolgenden
Marktanpassungsfaktoren abgeleitet.

eingeteilt:

Merkmale der Kauffille:

# meist eingeschossige Gebaude mit Sattel- oder Walmdach, Uberwiegend ganz oder teil-
weise unterkellert, Dachgeschoss meistens ausgebaut

* Wohnhaus, Stall, Scheune, Schuppen oder Garage oder mehrere Nebengebaude oder
gleichwertige Hinterhauser — Ruinen wurden mit ihren Freilegungskosten berlicksichtigt

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

» Bodenwertniveau zwischen 5 €/m2 und 32 €/m?

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

Flr die Bodenwertermittlung erfolgt die Unterteilung der Grundstiicke entsprechend ihrer Nutzung und
der planungsrechtlichen Gegebenheiten. Die Grundstiicksteile (z. B. Bauland, Garten- bzw. Hinterland,
ortsnahe und ortsferne landwirtschatftliche Nutzflachen, ...) werden dann mit dem fiir die Qualitat zutref-
fenden Bodenwert angesetzt.

AnschlieBend wird der gesamte Grundstiickswert ins Verhaltnis zum Kaufpreis gesetzt. Aus diesem Ver-
haltnis ergibt sich ein Marktanpassungsfaktor.

Die folgende Tabelle gibt einen Uberblick iber 21 nachbewertete GbergroBe Einfamilienhausgrundstiicke
(EFH) bzw. Bauernhauser unter Beriicksichtigung des Modernisierungsumfangs, der sich zum Teil in der
Restnutzungsdauer niederschlagt (analog der Einteilung unter 8.2.1.3).

Marktanpassungsfaktoren fiir Bauernhauser und iibergroBe EFH der Baujahresklassen vor 1990 — 2008
Bau- Baujahr Anzahl | 2 RND | o Wohn- | @ Kaufpreis | 2 Sachwert | @ Boden- MAP
jahres- der flache Spanne Spanne wertanteil
klasse Kauffélle (m2) (T£) (T€)
40 57
1890 — 1943 4 10 110 (30 — 55) (31— 81) 42 % 0,75
53 67
1900 — 1943 8 15 108 (34—72) (50— 101) 35 % 0,80
<1945
87 107
1900 — 1939 3 20 165 (70— 105) (79— 133) 17 % 0,83
1900 2 30 125 121 138 13 % 0,87
1952 — 1959 2 25 120 45 92 52 % 0,49
1945 bis
<1970
1947 — 1956 2 30 105 74 88 21 % 0,84
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Werden die 15 zusétzlichen Daten des Jahres 2007 mit den Ergebnissen des Jahres 2008 zusammenge-
fasst, ergeben sich folgende Marktanpassungsfaktoren:

Marktanpassungsfakt. fiir Bauernhduser und iibergroBe EFH der Baujahresklassen vor 1990 —2007/08
Bau- Baujahr Anzahl | 2 RND | o Wohn- | @ Kaufpreis | @ Sachwert | 2 Boden- MAP
jahres- der flache Spanne Spanne wertanteil
klasse Kauffalle (m2) (T£) (T€)
37 53
1884 — 1943 6 10 110 (28 — 55) (31-81) 46 % 0,74
49 64
1900 — 1943 10 15 105 (33-72) (46 —101) 37 % 0,77
66 94
<1945 1900 — 1939 8 20 145 (50— 105) (64— 133) 34 % 0,71
87 120
1900 — 1937 3 25 165 (60— 100) (88 —173) 18 % 0,75
114 126
1900 3 30 125 (99—137) | (100— 157) 16 % 0,91
43 81
e 1952 — 1959 3 25 110 (40— 50) (58 — 93) 43 % 0,56
<1970
86 100
1947 — 1956 3 30 120 (69— 110) (86 — 126) 21 % 0,85

8.24 Vergleichsfaktoren

Neben den Marktanpassungsfaktoren gibt es Vergleichsfaktoren, die flr Plausibilitatspriifungen gut ge-
eignet sind. Bei Ein- und Zweifamilienhausern 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.

In den folgenden Tabellen wurden fiir jede Gebaudeart die ermittelten Verhaltnisse ,Kaufpreis zur Wohn-
flache" entsprechend Baujahr der Gebaude und Modernisierungsumfang dargestellt.

Verhiltnis Kaufpreis zur Wohnflache bei Einfamilienhdusern - 2008
Baujahr || durchgefiihrte | Ausstattung mittlere | Anzahl der| Wohnflache (m2) | KP / Wofl.* (€/m?2)
MaBnahmen / RND Kauffélle Mittel Mittel
Neubau (Jahren) (Spanne) (Spanne)
sehr einfach 5 7 90 220
. bis einfach (49 —150) (100 — 288)
keine 110 370
einfach 8 4 (85 — 140) (329 — 409)
100 400
o , 12 12 (60 — 160) (312 — 500)
vor 1945 | teilweise mittel
15 7 100 630
(80 — 140) (493 - 778)
120 700
, , 20 15 (80 — 165) (427 —1.080)
umfangreich mittel
o5 10 110 800
(82 —148) (458 — 1.180)
24 3 130 590
1945 bis I . (106 — 165) (473 - 651)
teilweise mittel
<1970 o8 4 115 810
(110 - 130) (718 — 858)
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Verhéltnis Kaufpreis zur Wohnfldche bei Einfamilienhdusern - 2008
Baujahr || durchgefiihrte | Ausstattung mittlere | Anzahl der| Wohniliche (m?) | KP / Wofl.* (€/m?)
MaBnahmen / RND Kauffélle Mittel Mittel
Neubau (Jahren) (Spanne) (Spanne)
) 90 830
mittel %5 8 (95 — 105) (684 — 1.063)
1970 bis T
1989 teilweise . 55 2 120 780
mittel o5 . 125 845
(118 —134) (708 — 970)
i A] w 120 960
mittel S0 3 (110 - 130) (800 — 1.837)
H *x # 130 1.160
b 1000 | Neubau mittel S0 3 (113 - 154) (812 1.424)
a (Weiterverkauf) ohne KG 120 1.115
mittel ¢ ) 70 9 :
(100 — 145) (783 — 1. 442)
e (MitKG) 150 1.100
mittel 70 9 (100 — 200) (664 — 1.348)

# Gebdude mit Flachdach bzw. nicht ausbaufdhigem Dachgeschoss

** @esamtnutzungsdauer 60 Jahre, da leichte Bauweise

* KP / Wofl. = Kaufpreis zur Wohnfldche

Verhiltnis Kaufpreis zur Wohnflache bei Zweifamilienhdusern — 2008

Baujahr | durchgefiihrte | Ausstattung mittlere | Anzahl der | Wohnfliche (m?) | KP / Wofl.* (€/m?)
MaBnahmen / RND Kauffélle Mittel Mittel
Neubau (Jahren) (Spanne) (Spanne)
. einfach 175 220
bl bis mittel 8 5 (150 — 230) (174 — 320)
vor 1945 T . 140 370
teilweise einfach 15 3 (130 — 165) (333 — 439)
umfangreich mittel 20 2 180 720

Auch flr die Bauernh&user und lbergroBen Grundstiicke mit Einfamilienhdusern (EFH) lasst sich dieses
Verhaltnis bilden. Es muss aber darauf hingewiesen werden, dass das Verhaltnis ,Kaufpreis zur Wohn-
flache® nichts Gber die Anzahl und Gr6Be und den Zustand der weiteren Geb&ude aussagt. Daher kann
die nachfolgende Tabelle nur einen groben Uberblick geben. Bei der Zuordnung der Objekte spielt in

erster Linie der Zustand des Wohngeb&udes eine Rolle.

Verhiltnis Kaufpreis zur Wohnflache bei iibergroBen EFH und Bauernhdusern - 2008
Baujahr || durchgefiihrte | Ausstattung mittlere | Anzahl der | Wohnilache (m?) | KP / Woll.* (€/m?)
MaBnahmen / RND Kauffélle Mittel Mittel
Neubau (Jahren) (Spanne) (Spanne)
sehr einfach 5 7 85 245
. bis einfach (44 —130) (154 — 333)
keine 115 310
einfach 10 R (80 — 150) (159 — 471)
vor 1945 einfach 15 10 105 540
o bis mittel (75— 160) (308 — 750)
teilweise 160 550
mittel 20 3 (110 - 200) (425 - 636)
umfangreiche mittel 30 2 125 970
. keine einfach o5 3 130 400
1945 bis bis mittel (100 — 160) (370 —438)
<1970
teilweise mittel 30 2 110 690
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8.25 Liegenschaftszinssatze, Rohertragsfaktoren®

Die nachfolgenden Ergebnisse wurden aus dem Grundstlicksmarktbericht 2008 des Landes Branden-
burg Gbernommen (Erlduterungen und Rahmenbedingungen siehe Pkt. 8.1.2).

Far die Ermittlung des durchschnittichen Liegenschaftszinssatzes fir Einfamilienhduser standen im au-
Beren Entwicklungsraum (ohne die kreisfreien Stadte) insgesamt 146 Kauffélle aus den Jahren 2006 bis
2008 zur Verfugung.

Liegenschaftszinssatz fiir Einfamilienhduser (Datenbasis 2006 — 2008)

Merkmale Spanne Durchschnitt Durchschnittlicher
Liegenschaftszinssatz

auBerer Entwicklungsraum ohne die kreisfreien Stadten (146 Kauffélle)

Bodenwert 4 €/m2— 90 €/m? 35 €/m2

Wohnflache 62 m2— 260 m? 121 m2

Restnutzungsdauer 20 Jahre — 80 Jahre 53 Jahre 3.8%
Rohertragsfaktor 9,4-31,8 17,6

monatliche Nettokaltmiete (je m2 Wohnflache) 2,8 €/m2—-7,0 &/m? 4,5 €/m2

Regionale Auswertungen des Gutachterausschusses im Landkreis Oberspreewald-Lausitz werden auf-
grund der zu geringen Anzahl an Kauffallen nicht veréffentlicht.

8.3 Doppelhaushilften, Reihenhduser
8.3.1 Preisniveau
8.3.1.1 Doppelhaushilften

Im Berichtszeitraum wurden insgesamt 31 Doppelhaushélften verkauft. Im Vergleich zum Vorjahr ist die
Anzahl um 24 % gestiegen.

Die Kaufpreise der Doppelhaushalften streuten in einer Bandbreite von 5,5 T€ bis 144 T€. Im Durch-
schnitt kosteten diese Hauser rd. 66 T€. Das Baualter, der Zustand der Geb&dude und die Lage beein-
flussten den Preis. Die durchschnittliche Wohnflache betrug rd. 100 m2.

4 Preisverteilung bei Doppelhaushéilften ab 2004 R

Anzahl

<75 <10 <50 <200 (T9)

. J

In der Preisspanne von 25 T€ bis 75 T€ lagen 48 % der Kauffélle und 26 % der Doppelhaushélften koste-
ten zwischen 100 T€ und 150 T€. Aus der Verteilung ergibt sich ein Zentralwert in Hohe von 65 T€.

2 Oberer Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte im Land Brandenburg, Grundstiicksmarktbericht 2008, S. 58-62
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-

4 Verteilung der RachengréBen DHH - 2008 )
. >1100 | | 8%
:'E_, 900 - <1100 7:| 6%
_-% 700- <900 | | 29%
i 500- <700 | | 32%
<500 | %%
0% 5% ‘t;% f;% 26% 25% 36% 35%

Die Mehrzahl der verauBerten Grundstiicke
besaB eine GrundstiicksgréBe zwischen 500 m2
und 900 m2,

Die Grundstiicke, die groBer als 1.100 m2 wa-
ren, verfigten teilweise iber groBere Gartenfla-
chen. lhr Zuschnitt war in der Regel unregel-
maBig oder sehr tief.

Ohne die beiden UbergroBen Grundstiicke liegt die durchschnittliche GrdoBe bei 730 m2. Werden die U-
bergroBen Grundstiicke um die Uberschiissigen Flachen bereinigt, betragt die mittlere GréBe rd. 745 m2.

In welchem Preisniveau die verschiedenen Objekte am Markt teilggnommen haben, kann der nachfol-
genden Tabelle (iber ausgewahlte Kauffalle entnommen werden.

Preisniveau der Doppelhaushilften entsprechend Alter und Zustand - 2008

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

. . 21
keine einfach 8 4 (12 — 25) 900 20 75%

einfach 47
bis mittel 12 4 (35 — 65) 660 81 47%

vor 1945 | teilweise

. 69
mittel 20 9 (35— 103) 850 23 24 %
umfangreich mittel 25 5 9% 730 25 21%

(65 — 125)

1945bis |\ iweise mittel 27 1 63 940 | kVv. | 43%

<1970

1970 bis | yoieise mittel 60 1 80 570 | kv. | 23%

1989
Neubau mittel ** 54 1 144 380 k. V. 22 %

Coike (Weiterverkauf) | 106 .

mittel 70 3 (100 — 109) 540 39 20 %
**  @Gesamtnutzungsdauer 60 Jahre, da leichte Bauweise * BW/KP = Bodenwert zum Kaufpreis

k. V. keine Veréffentlichung
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8.3.1.2 Reihenhiuser

Im Berichtszeitraum wurden acht Reihenhauser ohne ungewdéhnliche und persdénliche Umstande verau-
Bert. Die Anzahl hat sich im Vergleich zum Jahr 2007 um zwei Kauffélle verringert.

/

Anzahl
[+

Preisverteilung bei Reihenhdusern ab 2004

\

0O 2008
B 2007
O 2006
& 2005
0 2004

-

Die Kaufpreisspanne reichte von 14 T€ bis 110 T€. Die Halfte der Reihenhauser wurden zwischen 50 T€
und 75 T€ verduBert. Das arithmetische Mittel aller Reihenhduser betrug rd. 67 T€. Der Zentralwert fir
ein Reihenhausgrundstiick lag bei 69 T€. Die Hauser hatten eine mittlere Wohnflache von rd. 85 m2.

é Verteilung der FlichengrdBen RH - 2008 )

o >500 | 0%

E 4

& 300-<500 | 38%

= 4

&5 200-<300 | 50%

[T -

<200 8%
0% D% 20% 30% 40% 50% 60%

- J

Die verduBerten Reihenhausgrundstiicke waren
zwischen 194 m2 und 395 m2 groB.
Die mittlere GrundstiicksgrdBe lag bei rd. 290 m2.

Die vier Mittelhauser besaBen eine Grundstiicks-
fliche von durchschnittlich 254 m2 und die vier
Endhauser standen im Mittel auf 330 m2 groBen
! Grundstiicken.

Wie bei den vorangegangenen Gebaudearten wird auch bei Reihenhausern der erzielbare Preis durch
den Zustand der Inmobilie, seinem Alter und durch die Lage des Objektes beeinflusst.

Auf Grund der geringen Anzahl an verkauften Reihenhausern wurden noch zehn Kauffélle aus dem Jahr
2007 far die Analyse mit herangezogen.

Preisniveau der Reihenhéduser entsprechend Alter und Zustand - 2007 / 2008

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?)
keine einfach 8 2 10 390 15 81%

vor 1945 || teilweise mittel 18 1 32 980 k. V. 36 %
umfangreich mittel 25 6 ( 456_572) 240 22 9%

oo | umfangreich | mittel 30 2 80 315 35 15%

mittel 35 1 50 820 k. V. 36 %
. teilweise
1917:93'5 mittel * 35 1 82 940 k. V. 18%
umfangreich mittel 35 1 95 580 k. V. 15%
mittel ** 50 2 122 245 57 11%
ey (’\\ll\elgggrverkauf)
mittel 70 1 110 310 k. V. 11%
#  Gebdude mit Flachdach * BW/KP = Bodenwert zum Kaufpreis

**

k. V. keine Veréffentlichung

Gesamtnutzungsdauer 60 Jahre, da leichte Bauweise od. Fertighaus in leichter Bauweise
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8.3.2 Preisentwicklung
Aus der Tabelle kann die durchschnittliche Preisentwicklung der letzten drei Jahre entnommen werden.
Ubersicht iiber die Preisentwicklung von Doppelhaushilften und Relhenhiusern
Anzahl der Kautifélle @ Kaufpreis (€) @ FlachengrdéBe (m?)
Gebaudeart 2006 | 2007 | 2008 | 2006 2007 2008 2006 2007 2008
Doppelhaushélften (DHH) 19 25 31 64 61 66 960 810 730
Reihenhauser (RH) 8 10 8 77 66 67 230 490 290

Der Durchschnittswert wird, wie schon an anderer Stelle erlautert, durch die GroBe der teilnehmenden
Immobilien und deren Zustand sowie ihrer Lage beeinflusst. Die folgenden Diagramme wurden flr um-
fangreich modernisierte Doppelhaushélften bzw. Reihenhauser sowie fiir nach 1990 errichtete Gebaude
erstellt. Erstverkéufe fanden bei beiden Gebaudearten seit einigen Jahren gar nicht mehr statt.

Preisentwicklung von modernisierten Doppelhaushilften N
180.000
@ 0000 1\ —e——vor 945
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: =~
~ - —_ =
2 80.000 A = \;?‘_\v/:
60.000 ‘ ; ‘ ‘ ‘ ‘ ‘ ‘ ‘
2000 2001 2002 2008 2004 2005 2006 2007 2008  Yahr
- J
4 Preisentwicklung von Doppelhaushdlften )
mit einem Baujahr nach 1990
180.000
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@ 10.000 N . - - - - - -Weiterverkauf
o % <
E 120.000 = — <,
g 100000
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4 Preisentwicklung von modernisierten Reihenhdusern )
170.000 o
¥ 50000 e —+—vorm45
o — = - -1945- 970
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=] o N . \
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70.000 - =
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4 Preisentwicklung von Reihenhdusern )
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180.000 "
@ 60000 = - - - -& - - -Weiterverkauf
8 #0000 SEEENSVLL - ‘ = Erstverkauf
£ o000 S ——— -
2 . .
8 100000
80.000 T T T T T T T T !
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Da nicht filir alle Baujahresklassen in jedem Jahr Kauffalle vorliegen, konnten nicht durchgangig mittlere
Preise ermittelt werden. Die offenen Stellen wurden durch Freihandlinien geschlossen.
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8.3.3 Marktanpassungsfaktoren
8.3.3.1 Doppelhaushilften und Reihenhauser der Baujahresklasse nach 1990

In dieser Baujahresklasse standen vier Doppelhaushélften flir eine Nachbewertung zur Verfiigung. Aller-
dings konnten in den beiden Jahren davor keine Daten fir diese Gebaudeart erhoben werden.

Fir ein Reihenhaus aus dem Jahr 2008 waren Daten fiir eine Sachwertermittlung vorhanden. Zusétzlich
konnte noch zwei Reihenhauser aus dem Jahr 2007 flr die Verdffentlichung mit herangezogen werden.
Far Doppelhaushalften standen keine weiteren Daten aus dem Vergleichszeitraum zur Verfligung.

Merkmale der Kauffille:

¥ Doppelhaushalften und Reihenh&user ein- bzw. zweigeschossig mit Satteldach

» Gberwiegend ohne Keller; Dachgeschoss ausgebaut

* Wohnhaus mit mittlerer Ausstattung und maximal ein Nebengebaude

* Bodenrichtwertniveau zwischen 25 £/m2 und 70 €/m2
Um den Bodenwert zu ermitteln, wurde der fiir die Lage der Immobilie gliltige Bodenrichtwert zu Grunde
gelegt. Der in der Tabelle ausgewiesene Bodenwertanteil ergibt sich aus dem ermittelten Bodenwert im

Verhaltnis zum Grundstiickspreis (Kaufpreis). Die Anwendung der kursiv dargestellten Werte bedarf einer
kritischen Wardigung.

Marktanpassungsfaktoren fiir DHH und RH im Weiterverkauf — 2007 / 2008
Objekt Baujahr Anzahl | @ Wohn- | @ Kaufpreis | @ Sachwert Boden- MAP
der flache Spanne Spanne wertanteil

Kauffélle (m?) (T€) (T€)

106 186
DHH 1997 3 105 (100—109) | (183— 189) 20 % 0,57
2002 ** 1 130 144 236 22 % 0,61
1997 — 1998 ** 2 120 122 175 14 % 0,70

RH

1997 1 120 110 192 11 % 0,57

** Gebdude in leichter Bauweise

8.3.3.2 Doppelhaushilften und Reihenhéauser 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

Diese Klassen werden fiir beide Gebaudearten gebildet. Es stehen aber nicht fiir jede Gebaudeart in
jeder Klasse geniigend Daten zur Verfligung.

Merkmale der Kauffille:

» ein- und zweigeschossige Gebaude mit Sattel- oder Walmdach, Gberwiegend unterkellert,
Dachgeschoss meistens ausgebaut

* in der Baujahresklasse ,1970 bis 1990 verschiedene Standardtypen 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 54 €/m?
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Die Restnutzungsdauer ergibt sich aus dem Umfang der modernisierten Gewerke durch Anwendung des
sogenannten ,Punkterasters®.

Aus dem Jahr 2008 konnten 20 Doppelhaushalften und sechs Reihenh&user mit einem Baujahr vor 1990
nachbewertet werden. Zur VergréBerung der Datenmenge wurden Kauffélle der Jahre 2006 und 2007 mit
herangezogen (15 Doppelhaushalften und sechs Reihenhauser). In der Baujahresklasse ,1970 bis 1989“
stand in drei Kategorien nur je ein Reihenhaus fiir eine Nachbewertung zur Verfligung. Von der Verdf-
fentlichung dieser Ergebnisse wird abgesehen.

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

Marktanpassungsfaktoren fiir Doppelhaushiliten der Baujahresklassen vor 1990 — 2008
Bau- Baujahr Anzahl | 2 RND | @ Wohn- | g Kaufpreis | @ Sachwert | 2@ Boden- MAP
jahres- der flache Spanne Spanne wertanteil
klasse Kauffélle (m?2) (T€) (T€)
47 56
1920 — 1933 4 12 90 (28— 65) (39— 73) 47 % 0,86
vor 1945 | 1901 — 1941 9 20 95 69 n 24 % 0,96
(35—-103) (44 — 100) ’
98 95
1922 — 1938 5 25 110 (65— 125) (78 —113) 21 % 1,01
1945 bis
<1970 1954 1 25 100 63 92 43 % 0,68
Marktanpassungsfaktoren fiir Doppelhaushilften der Baujahresklassen vor 1990 — 2006 - 2008
1920 — 1933 Es stehen keine zusétzlichen Kauffélle zur Verfligung
56 59
1910 — 1930 4 15 100 (40— 87) (51— 82) 27 % 0,93
vor 1945 69 7a
1901 — 1941 14 20 100 (35— 103) (44 - 100) 27 % 0,92
91 90
1914 — 1939 9 25 105 (65— 125) (78 —113) 21 % 1,00
19149573'3 1954 Es stehen keine zusétzlichen Kauffélle zur Verfligung
1917:95'9’ 1985 — 1989 2 60 105 106 186 19 % 0,48
Marktanpassungsfaktoren fiir Reihenhduser der Baujahresklassen vor 1990 — 2008
Bau- Baujahr Anzahl | 9 RND | @ Wohn- | g Kaufpreis | @ Sachwert | @ Boden- MAP
jahres- der flache Spanne Spanne wertanteil
klasse Kauffélle (m2) (T€) (T€)
64 65
vor 1945 || 1920 — 1938 4 25 70 (45—72) (45— 100) 12% 1,05
el 1956 — 1957 2 30 100 80 110 15 % 0,72
<1970
Marktanpassungsfaktoren fiir Relhenhéuser der Baujahresklassen vor 1990 — 2005 - 2007
vor 1945 || 1920 — 1938 7 25 65 65 61 9% 1,12
(45 -72) (45-100) ’
19149573'5 1956 — 1957 Es stehen keine zusatzlichen Kauffalle zur Verfiigung

Untersuchungen auf Abhangigkeiten des Marktanpassungsfaktors von der Hohe des Sachwertes oder
des Bodenwertes konnten auf Grund der geringen Datenmenge nicht erfolgreich durchgefiihrt werden.
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8.34

Vergleichsfaktoren

Wie bei Ein- und Zweifamilienhausern ist auch flir Doppelhaushélften und Reihenhduser das Verhéltnis
.Kaufpreis zur Wohnflache” als Vergleichsfaktor zur Plausibilitatspriifung geeignet. Auch bei diesen Ge-

b&udearten handelt es sich um reine Sachwertobjekte.

In den folgenden Tabellen wurden die ermittelten Verhéltnisse ,Kaufpreis zur Wohnflache* entsprechend
Baujahr der Gebaude und Modernisierungsumfang, der sich teilweise in der Restnutzungsdauer wider-
spiegelt, dargestellt. Zur Erweiterung der Datenmenge wurden bei den Reihenhausern noch zehn geeig-
nete Kauffalle aus dem Jahr 2007 mit einbezogen.

Verhiltnis Kaufpreis zur Wohnfldche bei Doppelhaushélften - 2008
Baujahr durchgefiihrte | Ausstattung mittlere | Anzahl der | Wohniliche (m?) | KP / Wofl.* (€/m?)
MaBnahmen / RND Kauffélle Mittel Mittel
Neubau (Jahren) (Spanne) (Spanne)
. . 90 230
keine einfach 8 4 (62 - 120) (194 — 272)
einfach 12 4 90 540
L bis mittel (80 —100) (208 — 722)
vor 1945 | teilweise 95 26
mittel 20 ° (65— 136) (538 - 944)
. . 110 870
umfangreich mittel 25 5 (90 — 125) (551 — 1.091)
1945 bis _— .
<1970 teilweise mittel 27 1 100 630
1970 bis oo .
< 1990 teilweise mittel 60 1 125 640
s mittel ** 54 1 130 1.110
eubau
2190 Wetterverkauf) [ 105 1.000
mitte 70 3 (100 — 110) (917 - 1.100)

** Gesamtnutzungsdauer 60 Jahre, da leichte Bauweise

* KP / Wofl. = Kaufpreis zur Wohnfldche

Verhéltnis Kaufpreis zur Wohnflache bei Reihenhduser — 2007 / 2008

Baujahr durchgefiihrte | Ausstattung mittlere | Anzahl der | Wohnflache (m2) | KP / Wofl.* (€/m?2)
MaBnahmen / RND Kauffélle Mittel Mittel
Neubau (Jahren) (Spanne) (Spanne)
keine einfach 8 2 75 135
T einfach
vor 1945 teilweise bis mittel 18 1 70 465
umfangreich mittel 25 6 (54 ES1 00) ( 4217'25270)
19:9573'9’ umfangreich mittel 30 2 100 860
mittel 35 1 90 560
. teilweise
1917:93'5 mittel * 35 1 120 690
umfangreich mittel 35 1 115 830
mittel ** 50 2 110 1.100
ab1990 | nleubay
(Weiterverkauf) | el 70 1 120 920

# Gebdude mit Flachdach
** Gesamtnutzungsdauer 60 Jahre, da leichte Bauweise od. Fertighaus in leichter Bauweise

* BW/KP = Bodenwert zum Kaufpreis
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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 oder einem
Wohngebaude, welches mit dem Miteigentumsanteil an dem gemeinschatftlichen Eigentum verbunden ist.

250
i . Die Vertragszahlen
250 & 215 Entwicklung auf dem Teilmarkt
der Vertragszahlen Wohnungseigentum
200 sind im Berichtsjahr
um 26 % des Vorjah-

150 resniveaus gefallen.

Anzahl

100+ Der Anteil am Grund-
stiicksverkehr insge-
samt betrug rd. 2,0 %

(Vorjahr 2,6 %).

50

Jahr

Auch der Geldumsatz verringerte sich um rd. 21 % des Vorjahresumsatzes, wie die Tabelle verdeutlicht.

Umsitze flir Wohnungseigentum 2007 — 2008
Anzahl der Kauffélle Geldumsatz (T€)
2007 2008 2007 2008

35 26 2.324 1.847

Im Gegensatz zu den vergangenen Jahren konnten im Jahr 2008 mehr WeiterverauBerungen als Erst-
verkaufe registriert werden. Unter den 26 Kaufvertragen flir Wohnungseigentum waren sieben Erstver-
kaufe und 19 WeiterverauBerungen. Die Erstverkdufe unterteilten sich in zwei Vertrage fiir in der Rechts-
form des Wohnungseigentums neu errichtete Eigentumswohnungen sowie in flinf Umwandlungen.

Bei den WeiterverauBerungen konnten sieben Vertrage fir in der Rechtsform des Wohnungseigentums
neu errichtete Eigentumswohnungen sowie zw6lf Umwandlungen registriert werden.

Erstverkauf: Alle vor dem Erstbezug geschlossenen Kaufvertrage Gber noch zu errichtende
oder bereits errichtete Wohnungen.

WeiterverauBerung:  Alle Verkdufe von Wohnungen, die bereits zuvor mindestens einmal Gegenstand
eines Kaufvertrages oder vermietet waren.

Umwandlung: Verkaufe von Wohnungen, die erst nachtraglich von Normaleigentum in Woh-
nungseigentum umgewandelt wurden.

Die Tabelle veranschaulicht die Umsatzentwicklung in den Jahren 2007 und 2008. Es sind alle Kauffélle
far Wohnungseigentum eingeflossen, unabhangig davon, ob ungewdhnliche oder persénliche Verhéltnis-
se vorlagen bzw. zu vermuten waren.

Umsitze fiir Wohnungseigentum 2007 — 2008
Anzahl der Kauffélle Geldumsatz (T€)

Art des Wohnungseigentums 2007 2008 2007 2008
Erstverkauf

als Wohnungseigentum errichtet 8 2 756 190
Umwandlungen 18 5 658 221
WeiterverauBerung

als Wohnungseigentum errichtet 4 7 613 350
Umwandlungen 5 12 297 1.087
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8.4.1 Preisniveau

8.4.1.1 Erstverkéaufe

Zur Preisanalyse des im Jahr 2008 verauBerten Wohnungseigentums eigneten sich 5 Kaufvertrdage im
Erstverkauf (Vorjahr 23). Die wenigen Kauffalle verteilten sich auf die Stddte Lauchhammer und Liibbe-
nau/Spreewald und die Gemeinde Schipkau.

In der Rechtsform des Wohnungseigentums errichtet (2 Kaufvertrége)

Die Kaufpreise fur Eigentumswohnungen in einem neuerrichteten Mehrfamilienhaus in der Stadt Libbe-
nau/Spreewald lagen bei 77 T€ und 113 T€ im Erstverkauf.

Die erzielten Wohnflachenpreise betrugen im Durchschnitt 1.262 €/m2, bei Wohnflachen von 68 m2 bzw.
81 m2. Zu diesen Eigentumswohnungen wurden Stellplatze fir jeweils 2.500 € erworben.

Umwandlungen (3 Kaufverirage)

Die Kaufpreise fir zwei Eigentumswohnungen in sanierten Mehrfamilienhdusern der Baujahre 1950 und
1965 in der Stadt Lauchhammer sowie in der Gemeinde Schipkau lagen bei 35 T€ und 38 T€ im Erstver-
kauf. Die erzielten Wohnflachenpreise betrugen im Durchschnitt 620 €/m2, bei Wohnfldchen von 51 m2
bzw. 72 m2. In den Kaufpreisen waren Anteile flr jeweils einen Stellplatz enthalten.

Flr ein saniertes Reihenmittelhaus (Baujahr 1932) mit zwei Stellplatzen in der Gemeinde Schipkau,
Ortsteil Annahlitte, lag der Kaufpreis bei 72 T€, bei einer Wohnflache von 98 m2.

8.4.1.2 WeiterveriduBerungen

Zur Preisanalyse des im Jahr 2008 weiterverauBerten Wohnungseigentums standen 15 geeignete Kauf-

falle (Vorjahr 6) zur Verfigung. Bei den Gbrigen Verkadufen handelte es sich z.B. um ein Hotelapparte-
ment, ein komplettes Mehrfamilienhaus oder um Notverkaufe.

Umw andlungen
:Ia:lt./ mt(:d. Umw andlungen
atienbau san./mod. Altbau i
27 % 40% Im Jahr 2008 hatten die Umwandlun-
(4 Kaufvertrage) x gen, wie im Vorjahr, mit 67 % der
(6 Kautvertrage) Verkaufe den groBten Marktanteil.

//% Die verkauften, umgewandelten Woh-

‘WW & nungen befinden sich in sanier-

ten/modernisierten Plattenbauten der
50er und 80er Jahre sowie in sanier-
ten/modernisierten  Altbauten  der
Baujahre 1909 bis 1932.

als Wohnungs-

Betrachtet man die Geb&udearten,

eigentum nach
1390 errichtet so verteilen sich 93 % der Verkaufe
339 auf Wohnungen in Mehrfamilienhau-
(-]

sern (MFH). Dariber hinaus wurde

(5 Kaufvertrage) ein Reihenhaus verkauft.

Die Kauffalle konzentrierten sich zu 97 % auf den Siiden des Landkreises mit der Kreisstadt Senftenberg,
der Stadt Schwarzheide und der Gemeinde Schipkau.

Die Gesamtkaufpreise (absolute Kaufpreisangaben laut Vertrag) der verkauften Eigentumswohnungen
bewegten sich im Jahr 2008 in einer Spanne von 15 T€ bis 100 T€, je nach Lage, Baujahr und Ausstat-
tung. In den Kaufpreisen waren zum Teil Anteile fir Stellpldtze und Garagen enthalten.

Die verauBerten Eigentumswohnungen waren zwischen 48 m2 und 91 m2 groB. Die durchschnittliche
Wohnfléche lag bei 68 m2. In den einzelnen Objekten befinden sich zwischen vier und 33 Wohnungen.
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Preisniveau der Eigentumswohnungen (WeiterverduBerungen) in MFH - 2008
Baualters- || Lage mittlere | Anzahl KP (T€) | Wohnfl. (m2?) | mittlerer | @ Anteil
klasse RND der Mittel Mittel BW BW/KP
Jahre | Kauffélle | (Spanne) (Spanne) £/m2 %
in der Rechtsform des Wohnungseigentums errichtet
. 40* 52
Schwarzheide 68 2 (30 — 49) (51 —53) 45 12
>19%0 59* 79
Senftenberg 67 2 (59 — 60) (77 -81) 60 9
Umwandiungen
Calau 29 1 61 91 24 8
Schwarzheide 31 1 25* 48 26 25
<1949 Serftenb
enftenberg, *
OT Sedlitz 34 1 40 60 15 8
60* 67
Senftenberg 32 3 (53— 73) (61—-78) 52 8
Calau 36 1 15* 67 35 22
1949 — 1990 98 6
Schipkau 35 3 (95 — 100) (74— 80) 20 7

"bis zu einem Stellplatz oder einer Garage im Kaufpreis enthalten

8.4.2 Preisentwicklung

Im Jahr 2007 wurden fiir den gesamten Landkreis zwei Indexreihen fir Wohnungseigentum im Erstver-
kauf abgeleitet. Unterschieden wurde nach in der Rechtsform des Wohnungseigentums nach 1990 neu
errichtete Eigentumswohnungen und nach Umwandlungen (modernisierte Alt- und Plattenbauten).

Far WeiterverduBerungen konnte aufgrund der geringen Kauffallzahlen bisher keine Indexreihe abgeleitet
werden. Da die Anzahl an Erstverkdufen im Berichtsjahr weiter riicklaufig war und sich das Verhéltnis
zwischen Erstverkdufen und WeiterverauBerungen zu Gunsten der WeiterverauBerungen verschoben
hat, erfolgte eine Neuberechnungen der Indexreihen. In beide Indexreihen wurden Erstverkaufe und Wei-
terverduBerungen einbezogen.

Selektionskriterien:

Fir die Ableitung der Indexreihen erfolgte die Auswahl der Verkdufe von Eigentumswohnungen in mo-
dernisierten Alt- und Plattenbauten (336 Kaufvertrdge) und in Neubauobjekten (326 Kaufvertrédge) aus
den Jahren 1994 bis 2008.

Basisjahr: 1994

BezugsgroBe: Wohnfléchenpreis in €/m?

Gebaudeart: Mehrfamilienhaus

Besonderheiten: bis zu einem Stellplatz / Garage im Kaufpreis enthalten

Um marktbedingte Schwankungen auszugleichen, wurden die jeweiligen Jahreswerte als gleitende Mit-
telwerte aus drei Jahren berechnet. In den Jahren, in denen keine Kauffélle nachgewiesen werden konn-
ten, wurden die Vorjahreswerte fir die weiteren Berechnungen ibernommen.
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Die Tabelle stellt die mittleren Wohnflachenpreise fiir Eigentumswohnungen in den Jahren 1994 bis 2008
dar. Als Grundlage wurde dieselbe Datenbasis wie bei der Ermittlung der Wohnflachenpreisindexreihen

gewahlt.
Entwicklung der Wohnflachenpreise seit 1994
Neubauobjekte Umwandiungen
Jahr Jahresmittel Jahresmittel
(€/m?) (€/m?)
1994 1.878 758
1995 1.932 791
1996 1.818 814
1997 1.745 832
1998 1.657 844
1999 1.568 917 . . .
Die anféngliche Preisdifferenz von
2000 1.515 957 mehr als 1.000 € zwischen den Neu-
2001 1.464 1.006 bauobjekten und Umwandlungen hat
2002 1399 967 sich von 1994 bis zum Jahr 1999
mehr als halbiert.
2003 1.397 963
2004 1.357 924 Von 1999 bis 2007 verliefen diese
Unterschiede in relativ gleichen Ab-
2005 1.344 904 standen zwischen 400 €/m2 und
2006 1.347 798 570 €/m2. Im Jahr 2008 war eine
2007 1.351 838 weitere Anndherung zu verzeichnen.
2008 1.267 924
Stichprobenumfang: Stichprobenumfang:
326 Kauffélle 336 Kauffalle
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843

Vergleichsfaktoren

Die Ableitung des Vergleichsfaktors ,Kaufpreis zu Wohnflache“ wurde in der Tabelle fiir ausgewahlte
Objekte dargestellt. Baualtersklasse, Ausstattung und Lage der Wohnungen sind wichtige Kriterien bei
der Ableitung von Vergleichsfaktoren. Die Ausstattung der Wohnungen wurde als mittel eingeschétzt.

Preisniveau der Eigentumswohnungen (WeiterverauBerungen) — 2008
Baualters- ||Lage MaBnah- | mittlere | Anzahl |Wohnfl. (m2)| Anzahl KP/Wfl.® (€/m2)
klasse men/ RND der Mittel der WE Mittel
Neubau® | Jahre | Kauffille | (Spanne) | im Objekt (Spanne)
in der Rechtsform des Wohnungseigentums errichtet
. 52 740
Schwarzheide Neubau 68 2 (51-53) 24 (519 — 961)
> 1990 79 719
Senftenberg Neubau 67 2 77— 81) 5-38 (696 — 741)
Umwandiungen
Calau umfangreich 29 1 91 4 670
Schwarzheide umfangreich 31 1 48 12 469
< 1949 Senfterd
enftenberg, .
OT Sedlitz umfangreich 34 1 60 11 617
. 67 850
Senftenberg umfangreich 32 3 (61-78) 8-14 (834 — 861)
Calau umfangreich 36 1 67 30 187
1949 — 1990 26 1.809
Schipkau umfangreich 35 3 (74— 80) 21 (1.225 — 1.351)

1

nahmen bzw. Neubau nach 1990 (siehe Punkt 8.1.1)

@ Die Kauf- und Wohnflachenpreise wurden um die Besonderheiten, wie Kaufpreisanteile fir Stellplétze, Eigen-
leistungen oder andere Wertverbesserungen bzw. Wertminderungen, bereinigt.

844

Liegenschaftszinssatze

Einteilung der Geb&ude nach durchgefiihrten Instandhaltungs- bzw. Reparatur- und/oder ModernisierungsmaB-

Auf Basis der in den Jahren 2006 und 2008 im Erstverkauf verduBerten, in der Rechtsform des Woh-
nungseigentums neu erstellten Eigentumswohnungen, erfolgte die Ableitung eines mittleren Liegen-
schaftszinssatzes (LZS) entsprechend den Rahmenbedingungen fir die einheitliche Liegenschaftszins-
satzermittlung im Land Brandenburg (siehe Punkt 8.1.2).

Liegenschaftszinssatz fiir Eigentumswohnungen im Erstverkauf (Datenbasis 2006 — 2008)

Merkmale Spanne Durchschnitt| Durchschnittlicher
Liegenschaftszinssatz

Stéadte Liibbenau/Spreewald und Senftenberg (22 Kauftfalle)

Bodenwert 50 €/m2 - 57 €/m? 55 €/m2

Wohnflache 62 m2- 110 m2 79 m2

Restnutzungsdauer 80 Jahre - 4,4 %

Rohertragsfaktor 16,6 —21,3 18,7

monatliche Nettokaltmiete (je m2 Wohnflache) || 6,0 €/m2- 6,5 €/m2 6,3 €/m2
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8.5 Teileigentum

Zum Teileigentum gehdren neben Ladengeschéften, Biroflachen und Praxisrdumen auch Garagen und
Kfz-Stellplatze. Der Umsatz ist im Vergleich zu den Verkdufen von Eigentumswohnungen eher von un-
tergeordneter Bedeutung.

Entwicklung der Vertragszahlen
207 19
18-
16+
14
12
10+

Anzahl

oM s

.
/s a A n RN
1994 1995 1996 1997 1998 1999 2000 2001 2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008

Jahr

Die Vertragszahlen auf dem Teilmarkt Teileigentum sind im Jahr 2008 wieder deutlich gefallen. Der Anteil
am Grundstiicksverkehr insgesamt betrug rd. 0,2 % (Vorjahr 0,6 %).

Umsitze fiir Teileigentum 2007 — 2008
Anzahl der Kauffille Geldumsatz (T€)
2007 2008 2007 2008

8 3 955 172

Bei den im Jahr 2008 registrierten drei Kaufvertragen handelte es sich um WeiterverauBerungen. Teilei-
gentum wurde in den Stédten Senftenberg (2) und Vetschau/Spreewald (1) verkauft. Zum Verkauf kamen
ein Ladengeschaft sowie eine Praxis im Stadtzentrum (beide vermietet) und eine Pension mit Gastraum
(Barackengebaude) innerhalb eines Wohngebietes. Die Nutzflachen lagen zwischen 48 m2 und 266 mz.

Die Tabelle gibt einen Uberblick {ber das Preisniveau bei diesen Verkaufen. Die ausgewiesenen Kauf-
preise flr Stellplatze resultieren aus den Kaufvertrdgen fiir Eigentumswohnungen mit Ausweisung der
Preisanteile flr die mitverkauften Stellplatze.

Teileigentum (WeiterverauBerungen) — 2008

Art des Teileigentums Lage Anzahl @ Preisniveau
der Kauftélle (Spanne)

Senftenberg / Vetschau/Spreewald

X(nggg;ﬁarfﬁgeeinschl. Nebenflachen) (1a-Lage) 1 476 €m* Nutzfiche
Biiro- und Praxisrdume (2-Lage) 1 457 €£/m2 Nutzflache
Pension mit Gastraum, 5 Stellplatze (2-Lage) 1 263 €/m2 Nutzfliche
Kfz-Stellplatze (zur Eigentumswohnung) 4 2.500 £ je Stellplatz
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8.6 Mehrfamilienhduser
8.6.1 Preisniveau

Im Berichtszeitraum wurden elf Kaufverirage lber einzelne Mehrfamilienhdauser abgeschlossen. Das ist
ein Riickgang gegeniber dem Jahr 2007 um 56 %. Weiterhin wurden vier Vertrage iber mehrere Wohn-
hauser registriert. Zwei der Vertrdge kamen lber das Angebot durch Auktionshduser zustande. Hierbei
handelte es sich um Immobilien mit einem Baujahr um 1900 in stark sanierungsbedirftigem Zustand.

Die zur Auswertung geeigneten Mehrfamilienhduser befanden sich zu 88 % im sidlichen Raum des
Landkreises. Die meisten Immobilien befanden sich in den Stddten wie Senftenberg (6), GrofBra-
schen (2), Ruhland (1) und Libbenau / Spreewald (2). Aus Privathand stammten im Berichtsjahr 44 %
der Hauser.

Die Preisspanne der elf einzelnen Mehrfamilienhduser reichte von 1,5 T€ bis 225 T€, je nach Alter und
Zustand der Gebaude und deren Lage. Im Mittel waren es 67 T€. Der Zentralwert, der sich aus der Ver-
teilung der Kaufpreise ergibt, lag bei 33 T€.

4 Preisverteilung bei Mehrfamilienhdusern ab 2004 )
0O 2008
801 @ 2007
=1 0 2006
_ 204 ke
£ A 2005
N Ll YT
£ @ 2004
< ol ;
5,
0 =" : T ST s ST -t
<=25 25- 50- 75- 00- 50- 200- 250 (T€)
<50 <75 <100 <150 <200 <250
o /

Auch im Jahr 2007 war der Anteil der verkauften Mehrfamilienhauser (8 Kauffélle) in den unteren Preis-
klassen am haufigsten. Bei diesen Hausern handelte es sich um unsanierte bzw. nur geringfiigig sanierte
Objekte mit Baujahren zwischen 1900 und 1950.

4 Verteilung der FlichengréBen MFH - 2008 )

_ Die Grundstlcke hatten GroBen von 270 m?2 bis

—~ >1500 | 0% 1.370 m2. Im Mittel waren es rd. 870 m2.
T |
@ 100071500 | 45% Die Verteilung der GrundstiicksgréBen ist auch
& 500-<1000 | 36% im nebenstehenden Diagramm ersichtlich.
(1 |

<50 [ T]w% Fast die Halfte der Grundstiicke war zwischen

L o6 0% 20%  30%  40% 56@ 1.000 m2 und 1.500m? groB.

Der Wohnungsbestand in Mietwohngeb&uden in den Stadten des Landkreises ist nach wie vor durch
eine relativ hohe Leerstandsquote gekennzeichnet.

Mit Hilfe von Stadtumbaukonzepten sollen mdglichst zentrumsnahe Lagen revitalisiert und flachenhafter
Rickbau 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 iber das Preisniveau der im Berichtsjahr verkauften Mehr-
familienhduser. Dieses wird zum einen durch die GroBe des Objektes und zum anderen, wie bei allen
Wohngebauden, durch die Ausstattung des Gebaudes bzw. durch den Umfang zuvor durchgeflhrter
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 lbersteigt 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 - 2007
Baujahr || durchgefiihrte | Ausstattung | mittlere | Anzahl KP (T€) | @ Flachen-| mittlerer | @ Anteil
MaBnahmen RND der Mittel gréBe BRW | BwW/KP*
bzw. Neubau (Jahre) | Kauffille | (Spanne) (m?) (€/m?)
sehr einfach - 20
bis einfach S 4 (2-59) 900 28 373 %
: einfach o
keine (mehrere Geb.) 5 2 18 6.800 5 163 %
vor 1945
einfach 5 2 46 870 40 62 %
. . 174
umfangreich mittel 25 3 (135 — 225) 670 94 29 %
infach 25 1 32 k. V. kV. | 100%
1945 bis ) is mittel
keine
) mittel
(mehrere Geb)) 30 2 45 5.600 16 130 %
** der Zustand der Gebaude tiw. sehr stark sanierungsbediirftig * BW/KP = Bodenwert zum Kaufpreis

k. V. — keine Verdéffentlichung

8.6.2 Preisentwicklung

Die Zahl der verkauften Mehrfamilienh&user hat sich in den letzten Jahren sehr unterschiedlich entwi-
ckelt. Da Uberwiegend Hauser in unsaniertem Zustand den Besitzer wechselten, kann nur bedingt von
einer Entwicklung des Kaufpreises die Rede sein. Zudem beeinflussen die GréBe 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 3 bis 4 WE A )
Baujahr vor 1945 Im  nebenstehenden Dia-
gramm wurden die Entwick-

250.000 e

C o000 . lungen der durchschnittlichen
a . .- = = —= ... unfanarei Kaufpreise von Mehrfamilien-

@ 150000 y - greich = . . .
= R iort hausern mit 3 bis 4 Wohnein-
T +——_unsane heiten (WE) in unsaniertem
¥ 50000 — e~ ., und umfangreich modernisier-

0 LI tem Zustand dargestellt.
\ 2000 2001 2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008 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 Immabilien 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 Verkaufen in hdheren Bodenpreislagen dagegen stieg der mittlere Kaufpreis an.

8.6.3 Liegenschaftszinssatze, Rohertragsfaktoren

Die nachfolgenden Ergebnisse wurden aus dem Grundsticksmarktbericht 2008 des Landes Branden-
burg Gbernommen (Erlauterungen und Rahmenbedingungen siehe Pkt. 8.1.2).
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Far die Ermittlung des durchschnittlichen Liegenschaftszinssatzes fiir Mehrfamilienh&user standen im
auBeren Entwicklungsraum (ohne die kreisfreien Stadte) insgesamt 71 Kauffalle aus den Jahren 2006 bis
2008 zur Verfugung.

Liegenschaftszinssatz fiir Mehrfamilienhduser (Datenbasis 2006 — 2008)

Merkmale

Spanne

Durchschnitt

Durchschnittlicher
Liegenschaftszinssatz

auBerer Entwicklungsraum ohne die kreisfreien Stadten (71 Kauffélle)

Bodenwert 3 €/m2-76 €/m? 32 €/m2
Wohnflache 163 m2- 1.962 m? 499 m2
Restnutzungsdauer 20 Jahre - 74 Jahre 36 Jahre
Rohertragsfaktor 5,2—-44,2 8,9

monatliche Nettokaltmiete (je m2 Wohnflache) 1,9 €/m2- 5,6 €/m? 4,3 £/m2

7,9 %

Regionale Auswertungen des Gutachterausschusses im Landkreis Oberspreewald-Lausitz werden auf-
grund der zu geringen Anzahl an Kauffallen nicht veréffentlicht.

8.6.4

Vergleichsfaktoren

Wie bei Ein- und Zweifamilienhausern ist auch fiir Mehrfamilienhduser das Verhaltnis ,Kaufpreis zur
Wohnflache® als Vergleichsfaktor zur Plausibilitatspriifung geeignet.

Die Abhangigkeit des Verhalinisses ,Kaufpreis zur Wohnflache* vom Bodenwertniveau ist besonders bei

unsanierten Objekten gegeben, da der Anteil des Bodenwertes am Kaufpreis relativ hoch ist.

Die Anzahl der Wohneinheiten hatte keinen signifikanten Einfluss auf den Wohnflachenpreis.

In der folgenden Tabelle wurden die ermittelten Verhaltnisse ,Kaufpreis zur Wohnflache“ entsprechend
Baujahr der Gebaude und Modernisierungsumfang fiir die Mehrfamilienhduser dargestellt, fir die ent-
sprechende Daten nacherfasst werden konnten.

Verhiltnis Kaufpreis zur Wohnflache bei Mehrfamilienhdusern - 2007
durchgefiihrte Ausstattung | mittlere | Anzahl | Wohnifldche @ Anzahl KP / Wofl.*
Baujahr [ MaBnahmen / RND der der WE /
Neubau (Jahre) | Kauffille (m?) Leerstand (€/m?2)
sehr einfach " 430 45
bis einfach 5 4 (185—-771) | 7/92% (4—-81)
; einfach o
keine (mehrere Geb.) 5 2 815 18/55 % 25
vor 1945
einfach 5 2 365 6/75% 125
P einfach bis 335 520
teilweise mittel 40 8 (280-422) | *4/0% | (486543
einfach
. bis mittel 25 1 180 4/100 % 180
keine
T mittel
(mehrere Geb) 30 2 2.890 68/100 % 15
** der Zustand der Gebaude tiw. sehr stark sanierungsbedirftig * KP/Wofl = Kaufpreis zur Wohnfldche
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8.7
8.71
8.7.1.1

Biiro-, Verwaltungs- und Geschéftshauser

Preisniveau

Wohn- und Geschaftshauser

Mit 12 auswertbaren Vertragen Gber Wohn- und Geschaftshauser ist die Anzahl gegeniiber dem Vorjahr
um 25 % zurickgegangen. Die Tendenz war von 2000 bis 2005 stetig fallend. Seit dem leichten Anstieg
in den Jahren 2006 und 2007 stagniert dieser Teilmarkt nun auf ahnlichem Niveau.

Die Wohn- und Geschaftshauser befinden sich (iberwiegend im sldlichen Bereich des Landkreises, vier
von ihnen in der Kreisstadt Senftenberg. Die Baujahre von 83 % der Gebaude lagen vor 1937. Die Kauf-
preisspanne reichte von 17 T€ bis 260 T€. Im Durchschnitt lag der Preis bei rd. 73 T€. Die mittlere
GrundstiicksgroBe betrug rd. 750 m2. Im Diagramm ist die Verteilung der Kaufpreise auf die verschiede-
nen Preisklassen dargestellt.

4 Preisverteilung bei Wohn- und Geschéftshiusern ab 2004 )
Y-
2
— 07
g 7
c 6
<< ol
2
0
200-
<10 <%0 <200 <250 <350
- J

Als Verkaufer traten in 58 % der Falle natlrliche Personen und in 33 % der Falle juristische Personen
auf. Die Kaufer waren zu 92 % natirliche Personen

4 Verteilung der FlaichengréBen WGH - 2008 )
= >2000 | 0%
E 4
' 1000-2000 | 33%
2 i
8 500-<1000 [ 25%
i i
<500 | 42%
\_ 0% 0%  20% 30% 40% 50%)

Finf Grundsticke mit Wohn- und Geschéafts-
h&usern, die sich in den Innenstadtlagen befin-
den, waren bei geschlossener Bauweise durch-
schnittlich 325 m2 groB.

Die mittlere GrundstlicksgroBe bei offener Bau-
weise lag bei rd. 1.050 m2.

Die Kaufpreise werden insbesondere durch das Baujahr, den Modernisierungszustand, die GroBe des
Objektes sowie deren Lage beeinflusst. Ab der Baujahresklasse , 1945 bis <1970“ gibt es keinen bzw. nur
ein Kauffall. Deshalb werden nur fir die Baujahresklasse ,vor 1945 Analysenergebnisse verdffentlicht.

Preisniveau der Wohn- und Geschaftshiuser entsprechend Alter und Zustand -2008

durchgefiihrte | Ausstattung | mittlere | Anzahl KP (T€) | Anzahl der | mittlerer | @ Anteil
Baujahr | MaBnahmen RND der Mittel WE+GE/( BRW |Bw/KP*
bzw. Neubau (Jahre) | Kauffidlle| (Spanne) | Leerstand | (€/m?)
. . 21
keine einfach 8 4 (17 — 24) 2/65% 22 85 %
T einfach
teilweise bis mittel 12 2 38 2/100 % 15 31%
vor 1945
22 2 110 5/0% 58 20 %
umfangreich mittel
28 2 60 2/0% 32 13 %
* BW/KP = Bodenwert zum Kaufpreis
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8.7.1.2 Biiro- und Verwaltungsgebéaude

Im Berichtsjahr wurden sechs Vertrage Uber Biiro- und Verwaltungsgebaude abgeschlossen. Das ist ein
Vertrag weniger als im Vorjahr.

Diese Immobilien befinden sich alle im siidlichen Raum des Landkreises. Dabei handelte es sich um zwei
Birobaracken in Gewerbegebieten. Ein Blrogebaude und drei ehemalige Postdmter befinden sich in
Stadtlagen.

Die Preise fiir die Baracken in den Gewerbegebieten variierten je nach Baujahr, Zustand, GroBe und
Lage der Objekte zwischen 30 T€ und 85 TE. Die Grundstlicke waren zwischen 2.000 m2 und rd.
5.900 m2 groB. Der Bodenwertanteil am Gesamtkaufpreis lag im Mittel bei rd. 70 %. Die Blrobaracken
hatten eine durchschnittliche Nutzflache von 230 m2.

Das unsanierte Blrogebaude und die Postamter erzielten Preise in Hohe von 54 T€ bis 177 T€. Der
Durchschnittswert betrug rd. 120 T€. Die Grundstiicke waren zwischen 1.500 m2 und 5.000 m2 groB. Der
mittlere Bodenwertanteil lag bei ca. 40 % bei einem durchschnittlichen Bodenwertniveau der Umge-
bungsbebauung von 30 €/m2. Die Nutzflachen der Postamter wurden nicht bekannt.

8.7.1.3 Geschiftsgebiude

Im Jahr 2008 wurden zwei Verbrauchermarkte, ein Geschéftshaus und eine ehemalige Verkaufshalle
verduBert. Das sind drei Méarkte weniger als im Vorjahr. Diese Immobilien verteilten sich Gber den gesam-
ten Landkreis.

Die Preise der Verbrauchermarkte lagen im Durchschnitt bei 1,7 Mio €. Die Grundsticke hatten eine
mittlere GréBe von rd. 5.000 m2.
8.7.2 Preisentwicklung

Aufgrund der unterschiedlichen und nicht vergleichbaren Objekte ist keine Preisentwicklung darstellbar.

8.7.3 Liegenschaftszinssatze, Rohertragsfaktoren

Die nachfolgenden Ergebnisse wurden aus dem Grundstlicksmarktbericht 2008 des Landes Branden-
burg Gbernommen (Erlduterungen und Rahmenbedingungen siehe Pkt. 8.1.2).

Liegenschaftszinssatz fiir Wohn- und Geschéftshauser

Far die Ermittlung des durchschnittlichen Liegenschaftszinssatzes fir Wohn- und Geschéaftshauser stan-
den im auBeren Entwicklungsraum (mit den kreisfreien Stadten) insgesamt 35 Kauffalle aus den Jahren
2006 bis 2008 zur Verfiigung.

Liegenschaftszinssatz fiir Wohn- und Geschéftshauser (Datenbasis 2006 — 2008)

Merkmale Spanne Durchschnitt| Durchschnittlicher
Liegenschaftszinssatz

auBerer Entwicklungsraum mit den kreisfreien Stadten* (35 Kaufféille)

Bodenwert 15 €/m2 - 500 £/m? 99 £/m2

Wohn- und Nutzflachen 120 m2- 6.064 m? 877 m2
Restnutzungsdauer 20 Jahre - 70 Jahre | 39 Jahre 7,7 %
Rohertragsfaktor 59-144 9,1

monatliche Nettokaltmiete (je m2 Nutzflache) 2,0 £€/m2- 12,2 £/m2 5,4 €/m2

* Aufgrund der geringen Anzahl von Kauffallen und gleichen Ergebnissen wird eine weitere Differenzierung in die
Teilraume &uBerer Entwicklungsraum ohne die kreisfreien Stédte sowie kreisfreie Stadte ohne Potsdam nicht
vorgenommen. Die durchschnittlichen Liegenschaftszinssétze fiir diese Teilrdume betragen ebenfalls 7,7 %.
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Liegenschaftszinssatz fiir reine Geschaftshiuser

Far die Ermittlung des durchschnittlichen Liegenschaftszinssatzes fiir reine Geschaftshauser standen im
auBeren Entwicklungsraum (mit den kreisfreien Stadten) insgesamt 22 Kauffalle aus den Jahren 2006 bis
2008 zur Verfugung.

Liegenschaftszinssatz fiir reine Geschéftshiuser (Datenbasis 2006 — 2008)

Merkmale Spanne Durchschnitt| Durchschnittlicher
Liegenschaftszinssatz

auBerer Entwicklungsraum mit den kreisfreien Stadten* (22 Kauffille)

Bodenwert 5 €/m2 - 189 €/m? 117 €/m2

Nutzflache 60 m2-6.861 m2 1.284 m2
Restnutzungsdauer 23 Jahre - 80 Jahre 41 Jahre 8,4 %
Rohertragsfaktor 5,7-18,2 10,3

monatliche Nettokaltmiete (je m2 Nutzflache) 2,5 €/m2- 9,6 €m?2 6,6 £/m2

* Aufgrund der geringen Anzahl von Kaufféllen wird keine weitere Differenzierung in TeilrAume des &uBeren
Entwicklungsraumes vorgenommen.

Regionale Auswertungen des Gutachterausschusses im Landkreis Oberspreewald-Lausitz werden auf-
grund der zu geringen Anzahl an Kauffallen nicht veréffentlicht.

8.74 Vergleichsfaktoren

Neben dem Rohertragsfaktor kénnen weitere Vergleichsfaktoren ermittelt werden. Ein solcher ist das
Verhaltnis ,Kaufpreis zur Wohn- und / oder Nutzflache“. Dieses Verhéltnis wurde auch fir Wohn- und
Geschaftshauser, Biiro- und Verwaltungsgebaude sowie flr Geschéftshauser gebildet, sofern entspre-
chende Angaben zur Verfligung standen.

8.74.1 Vergleichsfaktoren fiir Wohn- und Geschéaftshauser
Far die folgende Auswertung wurden die Wohn- und Nutzflachen addiert und anschlieBend ins Verhaltnis

zum Kaufpreis gesetzt. Dieses Verhaltnis wird maBgeblich durch die Lage, das Alter und den Zustand
des Gebaudes sowie von seiner GroBe beeinflusst.

Verhéltnis Kaufpreis zur Wohn- und Nutzflache fiir Wohn- und Geschéftshausern -2008
durchgefiihrte | Ausstattung | mittlere | Anzahl | Wohn- bzw. | Anzahl der | KP / W.- u.Nfl.*
Baujahr [ MaBnahmen / RND der Nutzflache | WE + GE /
Neubau (Jahre) | Kauffalle (m?) Leerstand (€/m?)
. . 160 100
keine einfach 8 3 (150 — 250) 2/67% 97 - 113)
T einfach
teilweise bis mittel 12 2 235 2/100 % 160
vor 1945
22 2 320 4/0% 340
umfangreich mittel
28 2 85 2/0% 720

* KP / W-u.Nfl. = Kaufpreis zur Wohn- und Nutzfldche
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8.7.4.2 Vergleichsfaktoren fiir Biiro- und Verwaltungsgebéaude

Fir die Blrobaracken wurden bei durchschnittlich 230 m2 Nutzflache ein mittleres Verhdltnis ,Kaufpreis
zur Nutzflache” in H6he von 235 €/mz2 ermittelt. Der Zustand der Geb&ude war nicht bekannt.

8.7.4.3 Vergleichsfaktoren fiir Geschaftsgebaude

Far die Ermittlung des Verhéltnisses ,Kaufpreis zur Nutzflache wurden sechs Einkaufsmarkte aus dem
Jahr 2007 mit einbezogen.

Verhiltnis Kaufpreis zur Nutzflache fiir Geschiftsgebaudegebiude - 2007 / 2008
durchgefiihrte Ausstattung mittlere Anzahl der Nutzflaiche | KP/W.- u.Nfl.*
Baujahr MaBnahmen / RND Kauffalle
Neubau (Jahre) (m?) (€/m?2)
vor 1945 umfangreich mittel 20 1 250 580
1970 bis I einfach
< 1990 teilweise bis mittel 15 2 330 160
Erstverkauf mittel 40 2 1.200 1.480
> 1990 25 2 3.800 530
Weiterverkauf mittel %0 R 1.000 1.270
(700 — 1.200) | (1.100— 1.500)
8.8 Gewerbe- und Industrieobjekte

8.8.1 Gaststatten und Hotels

Im Jahr 2008 wurden vier Landgasthéfe in einfacher Lage im gewdhnlichen Geschaftsverkehr verauBert.
Ihre Kaufpreise bewegten sich in einer Spanne von 28 T<€ bis 90 T€. Ihr mittlerer Preis lag bei 45 T€. Das
Baujahr dieser Gebaude lag bei allen Objekten vor 1945.

Hotels oder Pensionen wurden nicht verkauft. Nur ein Gebdude mit Ferienwohnungen nahm am Markt
teil. Sein Preis fiigte sich in das Niveau der Landgasthdfe ein.

8.8.2 Produktions- und Lagergebaude

Zu dieser Gebaudegruppe gehdéren u. a. Werkstétten, Produktions- und Lagerhallen und —gebéude sowie
Industriegeb&ude. Landwirtschaftlich genutzte Gebdude wie Stélle, Scheune, Hallen u.a. z&hlen ebenso
zu den Produktions- und Lagergebauden.

Zehn zu meist einzelne Produktions- und Lagergebaude, die sich (berwiegend in Altgewerbegebieten
befinden, wechselten fiir durchschnittlich 42 T€ den Eigentimer. Die Preisspanne dieser alteren Hallen
reichte von 10 T€ bis 80 TE, je nach Lage, GroBe, Ausstattung und Zustand der Gebaude.

Die mittlere FlachengréBe lag bei rd. 5.000 m2. Der mittlere Bodenwertanteil betrug rd. 65 % bei einem
mittleren Bodenwertniveau von 8 €/mz.

Fir vier Hallen konnten die Nutzflachen ermittelt werden. Sie lagen bei mittleren 750 m2. Der mittlere
Vergleichspreis ,Kaufpreis zur Nutzflache® ergab sich zu rd. 65 €/m2 (Spanne von 12 €/m2 bis 110 €/m2).

Produktions- und Lagerkomplexe teilweise mit Blirogebduden, die vor 1990 entstanden, wurden sechs-
mal verduBent. lhre Preise streuten in einer Bandbreite von 38 T<€ bis 410 T€ (im Mittel rd. 164 T<).

Die Komplexe befanden sich auf 2.300 m2 bis 3,1 ha groBen Grundstlicken. Der mittlere Bodenwertanteil
lag bei rd. 60 % bei einem mittleren Bodenwertniveau von 9 €/mz,

Nutzflachen konnten nicht ermittelt werden.
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Sechs Gewerbe- und Lagehallen mit einem Baujahr nach 1990 nahmen ebenfalls am Markt teil. Sie
befanden sich in neu erschlossenen Gewerbegebieten mit einem mittleren Bodenwertniveau von
11 €/m?2. Die Preisspanne reichte von 130 T€ bis 390 T€. Der Mittelwert betrug rd. 280 T€.

Die Grundstilicke waren zwischen 1.400 m2 und 1,0 ha groB (im Mittel bei rd. 5.900 m?). Der Bodenwert-
anteil lag durchschnittlich bei 22 %.

Die Hallen hatten Nutzflachen in einer GroBe von 290 m2 bis 1.600 m2. Im Mittel waren es 900 m2. Die
Vergleichsfaktoren ,Kaufpreis zur Nutzflache* schwankten zwischen 245 €/m2 und 450 €m? und betrugen
im Durchschnitt 350 €/m2,

Im Auswertezeitraum wurden verschiedene landwirtschaftliche Gebaude am Markt platziert. Zu ihnen
gehodrten auch zwei Einzelstille. Ihre Preise reichten von 7 T€ bis 11 T€ je nach Alter, Gr6Be und Zu-
stand. Die Grundstilicke waren im Durchschnitt rd. 2.500 m2 groB.

Die drei verkauften Scheunen standen auf Grundstlicken mit einer GroBe von 1.000 m2 bis 8.500 mz2.
lhre Preise reichte von 7 T€ bis 25 T€.

8.9 Sonstige bebaute Objekte — Wochenendhéuser

Im Berichtszeitraum wechselten elf Erholungsgrundstiicke unter normalen Umstanden ihren Eigentlimer,
fanf weniger als im Jahr 2007. Davon waren sieben mit Bungalows und Wochenendh&usern und vier mit
Gartenlauben bebaut.

Die Halfte aller Objekte befindet sich in den Erholungsgebieten (EH) des Landkreises wie z. B. im , EH
Granewalder Lauch” in Griinewalde, ,Petermannsteich“ in Hosena oder im , EH Kristall“ in Annahiitte.
Weitere Verkaufe fanden in den Ortslagen der Stadte und Gemeinden statt.

Die Kaufpreise von sieben massiv gebauten Wochenendhéduser bzw. Bungalows mit einem Baujahr
vor 1990 bewegten sich je nach Bauweise und Ausstattung der Geb&ude und dem Unterhaltungszustand
sowie der speziellen Lage des Grundstiicks (z. B. Uferndhe) in einer Spanne von 10 T€ bis 35 T€. Der
durchschnittliche Kaufpreis betrug rd. 19 T€. Die Objekte hatten Baujahre von 1960 bis 1986.

Die GrundsticksgroBen lagen zwischen 600 m2 bis 950 m2. Die durchschnittliche GrundstlcksgroBe
betrug rd. 790 m2. Nur ein Grundstiick im Spreewald war fast 1 ha groB.

Sechs der Bungalows verfiigten Ober eine Wohnflache zwischen 25 m2 und 60 m2, die im Durchschnitt
40 m?2 betrug. Der daraus resultierende Vergleichsfaktor ,Kaufpreis zur Wohnflache“ lag bei durchschnitt-
lich 420 €/m2, die Spanne reichte von 200 €/m2 bis 600 €/m2, je nach Lage, Zustand und der Anzahl wei-
terer Nebengebaude.

Die vier Gartenlauben erreichten Preise von 3,5 T€ bis 22 T€. Die GroBen der Grundstiicke lagen zwi-
schen 490 m2 und 1.050 m2. Die mittlere GrundstiicksgroBe betrug rd. 680 m2. Die Qualitdt und die
Wohnflachen der Lauben und Gartenhauser konnten nicht ermittelt werden.

Die nachfolgenden Diagramme verdeutlichen die Preis- bzw. die Flachenverteilung der einzelnen Kauffal-
le.

4 Preisverteilung bei Wochenendhéusern, N 4 Verteilung der FldchengrdBen )
Bungalows und Gartenlauben B
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9 Bodenrichtwerte
9.1 Gesetzlicher Auftrag

Der Gutachterausschuss fir Grundstliickswerte im Landkreis Oberspreewald-Lausitz hat gemaB § 193
Abs. 3 BauGB und § 11 Abs. 1 GAV in seiner Sitzung am 28. Januar 2009, die jeweils zum Stichtag
01. Januar eines jeden Jahres zu ermittelnden Bodenrichtwerte, zum Stichtag 01.01.2009 beschlossen.

Die offentliche Auslage erfolgte nach Fertigstellung der Bodenrichtwertkarte, die auf der Grundlage der
Regionalkarte im MaBstab 1:100 000 mit dazugehérigen Nebenkarten fur die Stadtlagen im MaBstab
1:25 000 (Grundlage Topographische Karten) hergestellt wurde, in den Amtern sowie Stadten und Ge-
meinden vom 19. Marz 2009 bis 19. April 2009.

Dariiber hinaus kann jeder Blrger in der Geschaftsstelle des Gutachterausschusses in die Bodenricht-
wertkarte Einsicht nehmen und diese bei Bedarf gegen eine Geblhr erwerben. Ebenso besteht die Mog-
lichkeit, mindliche und schriftliche Auskiinfte einzuholen.

Die Ableitung der Bodenrichtwerte wurde geman Verwaltungsvorschrift zur Umsetzung der Musterrichtli-
nie Ober 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.

Neben der jahrlichen Ermittlung der Bodenrichtwerte hat der Gutachterausschuss geman § 196 Abs. 1
Satz 5 BauGB auf Antrag der fiir den Vollzug des Baugesetzbuchs zusténdigen Behorden auch Boden-
richtwerte fiir einzelne Gebiete, bezogen auf einen abweichenden Zeitpunkt zu ermitteln. Hierzu z&hlen
die Bodenrichtwerte in den stadtebaulichen Sanierungsgebieten und Entwicklungsbereichen.

In den zurlickliegenden Jahren leitete der Gutachterausschuss flr die Mehrzahl dieser férmlich festgeleg-
ten Gebiete im Landkreis Oberspreewald-Lausitz besondere Bodenrichtwerte ab (siehe Punkt 9.3).

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.

Die Anzahl der ermittelten Bodenrichtwerte ist gegenliber dem Vorjahr leicht angestiegen.

4 )
Entwicklung der Anzahl der Bodenrichtwerte
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9.2 Bodenrichtwerte fiir Bauland (Beispiele, Ubersichten)

Der Gutachterausschuss fir Grundstlickswerte im Landkreis Oberspreewald-Lausitz konnte zum Stichtag
01.01.2009 insgesamt 295 Bodenrichtwerte fiir baureifes Land beschlieBen.

Von den Bodenrichtwerten zum Stichtag 01.01.2008 blieben 87 % auf gleichem Niveau. In 13 Fallen wur-
den die Bodenrichtwerte in bevorzugten Lagen vorwiegend um 2 €/m2 angehoben. Fiir 21 Bodenrichtwerte
(7 %) beschloss der Gutachterausschuss eine Absenkung berwiegend um 1 €/m2 bis 2 €/m2. Fiir flnf
stadtische Wohngebiete bzw. -lagen und flir ein Gewerbegebiet leitete der Gutachterausschuss erstmalig
Bodenrichtwerte ab. In vier Fallen erfolgte die Aufhebung des Bodenrichtwertes.
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Am Beispiel der Bodenrichtwerte fir erschlieBungsbeitragsfreie Wohnbaufldchen 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 Gberwiegend im unte-
ren Bereich bis 30 €/m2 Grundstlcksflache.

Auszug aus der Ubersicht fiir das Land Brandenburg
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Auszug aus der Bodenrichtwertkarte fir den nordlichen Bereich des Landkreises
zum Stichtag 01.01.2009
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Die Darstellung der Bodenrichtwerte mit den Merkmalen eines dem Bodenrichtwert zugeordneten Boden-
richtwertgrundstiicks erfolgt in der Form:

Bodenrichtwert in £/ m2

Wertbeeinflussende Merkmale
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GemaB BRW-RL sind als wesentliche Merkmale neben dem Entwicklungs- und dem ErschlieBungszu-
stand nur die Zustandsmerkmale zur Beschreibung des Bodenrichtwertgrundstiicks anzugeben, die auf
dem oérilichen Grundstlicksmarkt nachweislich auch wertbestimmend sind. Dies kdnnen z.B. die Art und
das MaB der baulichen Nutzung, die GrundstiicksgroBe und -tiefe sowie die Qualitat der ErschlieBungs-
anlagen sein.

Auszug aus der Bodenrichtwertkarte (Nebenkarte der Stadt Senftenberg) zum Stichtag 01.01.2009
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Allgemeine Erlduterungen zur Bodenrichtwertkarte (auszugsweise):

Der Bodenrichtwert ist der durchschnittliche Lagewert des Bodens fiir eine Mehrheit von Grundstiicken,
far die im Wesentlichen gleiche Nutzungs- und Wertverhaltnisse vorliegen. Er ist bezogen auf den Qua-
dratmeter Grundstiicksflache eines Grundstlicks mit definiertem Grundstlickszustand (Bodenrichtwert-
grundstiick). Bodenrichtwerte werden fiir baureifes und bebautes Land, gegebenenfalls auch fiir Rohbau-
land und Bauerwartungsland sowie fiir land- und forstwirtschaftlich genutzte Flachen abgeleitet. Fiir
sonstige Flachen kdnnen bei Bedarf weitere Bodenrichtwerte ermittelt werden.

Bodenrichtwerte haben keine bindende Wirkung. Die Bodenrichtwerte sind in bebauten Gebieten mit dem
Wert ermittelt worden, der sich ergeben wiirde, wenn die Grundsticke unbebaut waren. Abweichungen
eines einzelnen Grundstiicks von dem Bodenrichtwertgrundstiick in den wertbeeinflussenden Merkmalen
und Umstanden — wie ErschlieBungszustand, spezielle Lage, Art und MaB der baulichen Nutzung, land-
wirtschaftliche Nutzungsart, Bodenbeschaffenheit, Grundstiicksgestalt — bewirken in der Regel entspre-
chende Abweichungen seines Verkehrswertes von dem Bodenrichtwert.

Die Bodenrichtwerte sind in der Regel fiir nach dem Baugesetzbuch erschlieBungsbeitragsfreies und
nach § 135 a BauGB kostenerstattungsbetragsfreies, baureifes Land ermittelt worden. ErschlieBungsbei-
tragsfrei sind nach § 242 Abs. 9 BauGB auch ErschlieBungsanlagen oder Teile von ErschlieBungsanla-
gen, die bereits vor dem 3. Oktober 1990 hergestellt worden sind. Fir diese kdnnen keine Erschlie-
Bungsbeitrdge nach dem BauGB erhoben werden. Fir weitere AusbaumaBnahmen an diesen Erschlie-
Bungsanlagen oder Teilen von ihnen kommt die Erhebung von Beitragen nach dem Kommunalabgaben-
gesetz (KAG) in Betracht. Die Hohe ist im Einzelfall bei der Gemeinde zu erfragen.

Die Bodenrichtwerte werden grundsatzlich altlastenfrei ausgewiesen. Sie beriicksichtigen die flichenhaf-
ten Auswirkungen des Denkmalschutzes (z.B. Ensembles in historischen Alistadten), nicht aber das
Merkmal Denkmalschutz eines Einzelgrundstiicks.
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9.2.1 Bodenrichtwerte fiir Gewerbebauland

Die Bodenrichtwerte fir Industrie- und Gewerbebauland zum Stichtag 01.01.2009 blieben, im Vergleich
zum Vorjahr, Gberwiegend unverandert. In vier Gebieten wurden der jeweilige Bodenrichtwert um 1 €/m2
bis 3,- €/m?2 abgesenkt und in einem Gebiet ein Bodenrichtwert neu beschlossen.

Das Bodenrichtwertniveau fiir nach dem BauGB erschlieBungsbeitragsfreies Bauland liegt in einer Span-
ne von 5 €/m2 bis 18 €/m2 und betrégt durchschnittlich 10 €mz.

Die hochsten Bodenrichtwerte verzeichnen Industrie- und Gewerbegebiete in den Stadten Libbe-
nau/Spreewald, Senftenberg und Schwarzheide.

Bodenrichtwertiibersicht — Industrie- und Gewerbegebiete im Landkreis — Stichtag: 01.01.2009
Gemarkung Lage Bodenrichtwert * (€/m?2) /
Art d. baulichen Nutzung
Calau Gewerbegebiet ,Calau-Nord” 8 / GE
Industrie- und Gewerbegebiet ,Calau-Sid” 10/ G
Brieske Industriepark ,Marga*“ 12 / GI
Freienhufen Industrie- und Gewerbegebiet ,Sonne* 11/G
GroB-Klessow Industrie- und Gewerbegebiet ,Am Spreewalddreieck” 10 / GE
GroBraschen Gewerbegebiet ,Am Raschener Laug” 10/ G 0
Kittlitz Lausitz- Industriepark Kittlitz/Libbenau 13/ 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“ 10/ GE
. Gewerbegebiet ,Schwarzheide-Sid” 10/ GE U
ST Gewerbegebiet ,Handelsring” 18 / GE
Schélinitz Gewerbegebiet ,Altddbern-Schélinitz* 5/ GE
Gewerbegebiet ,,Impuls”, Spremberger StraBBe 7/ G
Senftenberg Gewerbegebiet ,Laugkfeld” 10/ GE |
Gewerbegebiet ,GrubenstraBe” 10/ GE U
Vetschau Industrie- und Technologiezentrum Spreewald 9/ Gl

Es werden nur Veranderungen angezeigt- U Bodenrichtwert gefallen.

9.2.2 Bodenrichtwerte fiir neue Wohngebiete

Im Jahr 2008 konzentrierte sich das Kaufgeschehen in den Wohngebieten (iberwiegend auf das neue
Wohngebiet ,Wohnfeld Alma“ am Rande des entstehenden llse-Sees in der Stadt GroBraschen und auf
die Wohngebiete in der Kreisstadt Senftenberg.

Die Bodenrichtwerte blieben in den Wohngebieten im Vergleich zum Vorjahr relativ konstant. Das Boden-
richtwertniveau flir nach dem BauGB erschlieBungsbeitragsfreies Bauland liegt in einer Spanne von
30 €/m2 bis 84 €/m2 und betragt durchschnittlich 49 €/mz.

Fir das Wohngebiet ,Wohnfeld Alma“ wurden erstmals zwei Bodenrichtwerte ausgewiesen. In zwei
Wohngebieten erfolgte die Streichung des Bodenrichtwertes aufgrund der seit Jahren fehlenden Nach-
frage. In zwei weiteren Wohngebieten, in denen vereinzelt Verkaufsaktivititen zu verzeichnen waren,
wurden die Bodenrichtwerte deutlich um 5 €/m2 und 15 €/m? verringent.
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Bodenrichtwerte in den neuen Wohngebieten (WG) des Landkreises — Stichtag: 01.01.2009

Gemarkung Lage Bodenrichtwert* (€¢/m2) /
Art der baulichen Nutzung
Tiefe — GréBe
Allmosen WG ,WaldstraBe* 36 / WR
Altdébern 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 / W 30-800
WG ,Meisenweg" 46 / WA
GroBraschen WG ,Heideweg" (Ost) gestrichen
WG ,Wohnfeld Alma“ Seelage 60 / WA —1.000
WG ,Wohnfeld Alma“ Innenlage 50 / WA — 600

Kleinkoschen

WG ,Elsterbogen”
WG ,Nordwiesen”

52 / WA 30-700 U
56 / WA 30-700

WG ,Alter Schulgarten” 56 / WA
Lauchhammer Wohnpark ,Lauchhammer-Siid*“ 34 / WA

WG ,Miihlenweg* 30 / WA

. WG ,Gerbergasse” 62 / WA 50-1.100

Liibbenau WG ,Paul-Fahlisch-StraBe* 68 / WA
Peickwitz WG ,FeldstraBe” 48 / WA

WG ,Am Sportplatz“ 34 / WA
Ll WG FriedhofsstraBe-Nord" 36 / WA

WG ,Am Weinberg" 56 / WA
e WG .Ragow-Mitte" 38 / WA
Ruhland WG ,Neue Sorge” (EntwicklungsmaBn. |. Bauab.) 36 / WR Endwert

WG ,Matzmilhle” 35 / WA
Schipkau WG Klettwitzer StraBe” 62 / WA
Schwarzheide WG ,GefluderstraBe” 45 / WA

WG ,Freibad” 80 / WR

WG ,KerneckestraBe“ 44 /| WA

WG ,Buchwalde” 68 / WA
S LCLE] WG ,Buchwalde” (an der Lausitz-Therme) 84 / WR 35-550

WG ,Am Sportplatz* 54 / WA

WG ,Festplatz* 65 / WR 30-550
Stradow WG ,An der Schéferei” 38 / WA
Suschow WG “Suschow” 46 / WA
Vetschau WG “Spreewaldblick" 48 / WA

Parksiedlung ,Ottobrunn* gestrichen
Ll WG ,Talsiedlung am FlieB" 35 / WA U

WG ,Am Burjauer” (I. Bauabschnitt) 45 / WA
Zerkwitz WG ,Am Burjauer” (Il. Bauabschnitt) 56 / WA 30-600

WG ,An der LandstraBe“ 60 / WA

* Es werden nur Veranderungen angezeigt - | Bodenrichtwert gefallen.
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9.23 Ubersichten {iber Bodenrichtwerte

Die Ubersicht zeigt die Entwicklung des Bodenpreisniveaus von 2003 bis 2008 anhand ausgewahlter
Bodenrichtwerte fiir baureifes Land in den Stadten und Gemeinden des Landkreises auf.

Bodenrichtwerte fiir erschlieBungsbeitragsfreies baureifes Land
Amt / Gemeinde / Stadt 01.01.04 | 01.01.05 | 01.01.06 | 01.01.07 | 01.01.08 | 01.01.09
Lage (gemischte Nutzung bzw. Wohnen) (€/m2)
Amt Altdébern
Altdobern — Mihlendamm, Parkstr. 30 30 30 30 30 30
Altdébern — Randlagen 22 22 22 22 22 22
Altdobern, OT Reddern — Ortslage 6 6 6 6 6 6
Bronkow, OT Saadow 8 8 8 8 8 8
Neupetershain — Nord 13 13 13 13 12 12
Neupetershain — Goethestr./Steinitzer Str. 12 12 12 12 12 12
Neupetershain — Ringstr., Bauernsiedlung 8 8 8 8 8 8
Luckaitztal, OT Muckwar — Ortslage 8 8 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 38 38 38 38 38
Str. d. Freundschaft 25 25 25 25 25 25
Altnau 28 28 28 28 28 28
OT Buckow — Ortslage 14 14 14 14 14 14
OT Craupe — Ortslage 6 6 6 6 6 6
OT Kemmen — Ortslage 10 10 10 10 10 10
OT SaBleben — Ortslage 14 14 14 14 14 14
Stadt GroBraschen
Markt, Seestr. (Sanierungsgebiet) - - - - - -
Karl-Liebknecht-Str. 28 28 28 28 28 28
Barziger Str. 24 24 24 24 24 24
Vogelsiedlung 34 34 34 34 34 34
Kunzesiedlung 28 26 26 26 26 26
Werner-Seelenbinder-Str. 16 16 18 18 18 18
OT Alimosen — Ortslage 20 20 20 20 18 18
OT Barzig — Orislage 10 10 10 10 10 10
OT Freienhufen — Kleine Feldstr., Wiesenstr. 24 24 26 26 26 26
OT Wormlage — Ortslage 12 12 12 12 12 12
OT Woschkow — Ortslage 6 6 6 6 6 5
Stadt Lauchhammer
Nord — AWG-Siedlung 18 18 18 18 18 18
Ost — Friedensstr. 22 22 22 22 22 22
Mitte — Wilhelm-Pieck-Str. (Sanierungsgebiet) - - - - - -
Mitte — Cottbuser Str. 23 20 20 20 20 22
West — Berliner Str. 18 18 18 18 18 18
Sid — Liebenwerdaer Str. 20 20 20 20 20 20
OT Grinewalde, Lauchhammerstr. 18 18 18 18 17 16
OT Kostebrau, Ortslage 10 10 10 10 10 10
Stadt Liibbenau/Spreewald
Ehm-Welk-Str. (Sanierungsgebiet) - - - - - -
Karl-Marx-Str., Stottoff, Bergstr. - - 40 40 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 30 30 33 33 33 33
OT GroB Beuchow — Alte Feldstr., Gartenstr. 20 20 20 20 20 22
OT GroB-Klessow — Ortslage 26 26 26 26 26 26
OT Lehde - Ortslage - - - 50 50 50
OT Ragow — Klein Raddener Str., Am Weinberg| 30 30 30 30 28 28
OT Zerkwitz — Hauptstr. 34 34 34 34 34 38
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Bodenrichtwerte fiir erschlieBungsbeitragsfreies baureifes Land
Amt / Gemeinde / Stadt 01.01.04 | 01.01.05 | 01.01.06 | 01.01.07 | 01.01.08 | 01.01.09
Lage (gemischte Nutzung bzw. Wohnen) (€/m2)
Amt Ruhland
Stadt Ruhland — Markt (Sanierungsgebiet) - - - - - -
St. Ruhland — Dresdener Str., R.-Breitscheid-Str 32 32 32 32 32
St. Ruhland — Schénburgsau 22 24 24 24 24
St. Ruhland — Theodor-Schmidt-Str. 13 14 14 14 14
St. Ruhland — Wiesenstr. 13 13 13 13 13
Hohenbocka — Dresdener Str., Bahnhofstr. 16 16 16 16 16
Schwarzbach — Hauptstr., Friedensstr. 14 14 14 12 12
Hermsdorf — Ortslage 14 14 14 12 14
GT Jannowitz, Ortslage 18 18 18 16 14
Guteborn — Hauptstr. 15 15 15 15 15
Gemeinde Schipkau
Hauptstr., Bahnhofstr. 15 15 16 16 16
Siedlung — Schillerstr., Bergmannstr. 26 26 26 26 26
OT Annahiitte — Sallgaster Str., Saalhauser Str. 14 14 14 14 14
OT Hoérlitz — Klettwitzer Str. 20 18 18 18 16
OT Klettwitz — Parkstr., Weinbergstr. 16 16 16 16 15
OT Klettwitz — Krankenhausstr. 8 8 10 10 10
OT Meuro — Ortslage 20 20 20 20 20
Stadt Schwarzheide
Ost — E.-Thalmann-Str., Parkstr. 15 17 17 17 17
Mitte — Ruhlander Str., Am Markt 26 26 26 26 26
Mitte — Gefluderstr., Str. der Jugend 32 26 26 26 24
West — Lauchhammerstr., Doriplatz 20 20 18 18 20
Stadt Senftenberg
Zentrum — Markt (Sanierungsgebiet) - - - - -
Joachim-Gottschalk-Str. 56 56 56 56 56
Buchwalder Str. 66 66 66 66 66
Blumensiediung 26 26 26 26 26
Vogelsiedlung 42 42 42 42 42
OT Brieske — Str. d. Aufbaus/Str. d. Jugend 25 30 32 32 35
OT GroBkoschen — Bergstr., Senftenberger Str. 50 54 60 55 50
GT Kleinkoschen — Alte Dorflage 42 42 42 42 42
OT Niemtsch — Peickwitzer Str. 34 40 55 55 52
OT Niemtsch — Dorfstr. (Dorfanger) 34 34 34 34 34
OT Hosena — Zentrum 22 22 22 22 22
Amt Ortrand
Stadt Ortrand — Markt (Sanierungsgebiet) - - - - -
Stadt Ortrand — Elsterwerdaer Str. 24 24 24 24 24
Stadt Ortrand — Kamenzer Str. 13 13 15 15 15
Stadt Ortrand — Kroppener Str., Schulstr. 20 22 22 22 22
GroBkmehlen — Blochwitzer Str., Am Hang 24 26 24 21 21
Frauendorf — Ortslage 11 11 11 10 10
Kroppen — Ortslage 14 14 14 14 14
Lindenau — Hauptstr. 14 14 14 14 14
Stadt Vetschau/Spreewald
Markt, Kirchstr., Cottbuser Str. 42 42 | 42 42 42 42
Karl-Marx-Str., Schénebegker Str, 46 46 | 45 45 45 -
Nordstr., Ernst-Thalmann-Str. 34 34 33 33 33 33
Maérkischheide 20 20 20 20 20
OT Goritz — Ortslage 20 24 24 24 24
OT KoBwig — Am Sportplatz 27 27 27 25 25
OT Laasow — Ortslage 10 12 12 12 14
OT Missen — Ortslage 16 16 16 16 16
OT Ogrosen — Ortslage 16 16 16 16 16
OT Raddusch — Ortslage 32 32 30 30 30
OT Suschow — Ortslage 20 20 20 20 20
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9.3 Besondere Bodenrichtwerte

In mehreren Stadten des Landkreises Oberspreewald-Lausitz (siehe Punkt 3.2.4) wurden in den Jahren
nach 1990 stadtebauliche Sanierungs- und EntwicklungsmaBnahmen (§§ 136 ff. und §§ 165 ff. BauGB)
eingeleitet. Die Abschdpfung der sanierungs- und entwicklungsbedingten Werterhbhungen ist in den
besonderen sanierungsrechtlichen Vorschriften der §§ 152 bis 156a BauGB geregelt. Ausgenommen
sind vereinfachte Sanierungsverfahren.

Der Eigentlimer eines im formlich festgelegten Sanierungsgebiet gelegenen Grundstiicks hat zur Finan-
zierung der Sanierung gemas § 154 Abs. 1 BauGB an die Gemeinde einen Ausgleichsbetrag in Geld zu
entrichten. Dieser Ausgleichsbetrag entspricht der durch die Sanierung bedingten Erhohung des Boden-
wertes seines Grundstilcks.

Die sanierungsbedingte Bodenwerterhéhung besteht gemas § 154 Abs. 2 BauGB aus dem Unterschied
zwischen dem Bodenwert, der sich ergeben wirde, wenn eine Sanierung weder beabsichtigt noch
durchgefuhrt worden wéare (Anfangswert) und dem Bodenwert, der sich fir das Grundstiick durch die
rechtliche und tatsachliche Neuordnung des férmlich festgelegten Sanierungsgebiets ergibt (Endwert).

Als Grundlage fiir die grundstiicksbezogene Wertermittlung kénnen zonale Werte dienen, die fir 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 fir Grundstiickswerte im Landkreis Oberspreewald-Lausitz hat auf Antrag der
Kommunen bzw. der Sanierungstrager fiir die in der Tabelle genannten Sanierungsgebiete sowie flir
einen Entwicklungsbereich derartige Bodenrichtwerte ermittelt und teilweise fortgeschrieben.

Besondere Bodenrichtwerte (BBRW) fiir férmlich festgelegte Sanierungsgebiete und Entwicklungsbereiche
Sanierungsgebiet (SG) / Anfangswerte Endwerte Wertermitt- Verfahren der GroBe Anzahl
Entwicklungsbereich (EB) || Qualitédtsstichtag || Qualititsstichtag [| lungsstichtag| Wertermittlung Zonen
SG ,GroBréschen ) Komponenten-
Innenstadt* 12.11.1990 15.12.1999 methode 15 ha 26
SG ,Innenstadt Komponenten-
Lauchhammer-Mitte* 15.01.1997 beantragt 08.07.2001 methode 32,9 ha 17
SG ,Lubbenau-Altstadt” 30.07.1993 2012-2013 01.09.2008 | Hagedorn-Verfahren | 25 ha 21
SG ,Innenstadt” der
Stadt Senftenberg 15.05.1991 01.01.2011 01.07.2007 | Hagedorn-Verfahren | 18,9 ha 32
SG ,Ruhland-Stadtkern® 18.11.1991/ 2011-2012 01.01.2005 | Hagedom-Verfahren | 14,38 ha | 24

ROEICERE ERET 06.06.2003 Ot g g

o 27.08.1991/ §

SG ,Innenstadt Ortrand 19.04.2004 31.12.2013 01.02.2009 | Hagedorn-Verfahren| 18,3 ha 15
EB WG ,Neue Sorge“ Vergleichswert-
Ruhland 30.09.1994 - 31.12.1999 verfahren 11,2 ha 2

* Da die besonderen Bodenrichtwerte fiir das SG ,Innenstadt Ortrand“ erst im Jahr 2009 ermittelt wurden, erfolgt
ihre Darstellung im Grundstiicksmarktbericht 2009.

Fr alle Sanierungsgebiete, in denen durch den Gutachterausschuss besondere Bodenrichtwerte abge-
leitet wurden, kdnnen die Sonderkarten in der Geschéftsstelle des Gutachterausschusses eingesehen
und kauflich erworben werden.

Im Jahr 2008 wurden fiir das Sanierungsgebiet ,,Liibbenau-Altstadt“ die Anfangswerte fortgeschrie-
ben und prognostizierte Endwerte abgeleitet. Grundlage fir die Beurteilung der sanierungsbedingten
Werterh6hungen waren die im Rahmen der Sanierung bereits realisierten und die bis zum Abschluss der
Sanierung noch geplanten MaBnahmen. Die Bodenrichtwerte zum Wertermittlungsstichtag 01.09.2008
(Qualitatsstichtage siehe Tabelle oben) wurden auf der Seite 96 zusammengefasst dargestellt. Weitere
Erlduterungen kénnen der Sonderkarte in der Geschéaftsstelle des Gutachterausschusses enthommen
werden.
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Sanierungsgebiet ,Liibbenau-Altstadt® — Besondere Bodenrichtwerte — Anfangs- und Endwerte

AZTIN2T
W-SOE-1000

ASE [N G0

o556 1 59
W-50m

M-GRZ 0,4 ...~

= == (Grenze des Sanierungsgebietes Wertzonenabgrenzung
Schreibweise: A (Anfangswert) bzw. N (Endwert) in €/m?

Wertbeeinflussende Merkmale

Wertbeeinflussende Merkmale:

Grundstiicksteilmarkt M Geschéaftslage (gemischte Nutzung)
W Wohnlage (Wohnbauflache), SOE Erholungsnutzung

MaB der baulichen Nutzung Grundfldchenzahl - arabische Zahl
z.B. GRZ 0,4 = (iberbaubare Grundstiicksflache 40 %

Weitere Angaben zum Bodenrichtwertgrundstiick

Grundstiickstiefe - arabische Zahl z.B. 50 m
Grundsticksflache - arabische Zahl z.B. 1000 m2
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9.4 Bodenrichtwerte fiir landwirtschaftliche Grundstlicke

Der Gutachterausschuss flir Grundstiickswerte hat die in der Karte dargestellten Bodenrichtwerte fir
Acker- und Grilinland in den Zonen 1 bis 4 (siehe Punkt 6.1.3) auf der Basis von stichtagsangepassten
Kaufpreisen der Jahre 2004 bis 2008 (Anpassung mittels Bodenpreisindexreihe fiir Acker- bzw. Griin-
land) abgeleitet. Die Bodenrichtwerte und die angegebenen durchschnittlichen Acker- bzw. Griinlandzah-
len wurden nach der Flache gewichtet ermitt

-LjhbenaJ Malxe-Spree-

_Nizderung

- Zone 1

Die Bodenrichtwerte fiir landwirtschaftlich
genutzte Flachen stehen fir ein regelméaBig
geformtes Grundstiick mit gebietstypischer
landwirtschaftlicher Nutzung.

Darstellung: Bodenrichtwert in €/m?
Art der Nutzung-Wertzahl

Luckau-Calauer
Becken

" altdten

Zone 2L,
Art der Nutzung: A Ackerland —_—
GR Griinland Kirchhain-Finsterwalder Becken

Lausitzer

. . ..""Greﬁnasgljen
Wertzahl: Acker- bzw. Grinlandzahl Niedeausitzer Randhagel_ . Grenzwall
i 020 022 - #u 1203
. 3
Beispiele: A36 GR-27
.ach rkEu ..:‘%:enifeinberg Muskauer Heide
.I aAuchhsmner I ! -
T T _.Br,hﬁérzheide
Elbe-Elster S __Kenigsbriick-Ruhlandsr
Tiefland 9-9 e Heiden
A2T
|
'_.’ (3R-33 =
Grofenhainer
Fflege
4 . . N
Bodenrichtwerte fiir Ackerland 2004-2008
027 027 028
027 - 0.25 0,25
% 022 022 021 Die Bodenrichtwerte fiir Ackerland weisen
¥.022 im Jahr 2008 iiberwiegend eine steigende
E 0,20 Tendenz auf. Je nach Lage ist ein Anstieg
a 0| um 3 % bis 12 % zu verzeichnen. Nur im
Spreewald (Zone 1) wurde der Bodenricht-
0% wert um 9 % gesenkt.
o ‘
2004 2005 2006 2007 2008 Jahr
—«&— Zone 1(Spreewald) —m— Zone 2 (Beckenland)
\ —aA— Zone 3 (Hagelland) ——Zone 4 (Tiefland) /
4 N
0,30 - Bodenrichtwerte fiir Griinland 2004-2008
027
025 | . . - - .
a-é‘ 022 Die Bodenrichtwerte fiir Griinland weisen
5 024 im Jahr 2008 ebenfalls eine steigende
E 0,20 - ) Tendenz auf.
[ - . .
m 0,09 Im Siiden des Landkreises (Zone 4) blieb
0.5 - der Bodenrichtwert zwar unveréndert. In
0,5 0,5 0,5 0,5 den iibrigen Zonen wurden die Boden-
oD richtwerte deutlich um 22 % bis 29 % an-
2004 2005 2006 2007 2008 Jahr| gehoben.
—«&— Zone 1(Spreewald) —&— Zone 2 (Beckenland)
K —aA— Zone 3 (Hadgelland) —>X— Zone 4 (Tiefland) j
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10 Nutzungsentgelte / Mieten / Pachten

10.1 Nutzungsentgelte

Fir die Nutzung von Grundstlicken zur kleingartnerischen Nutzung auBerhalb von Kleingartenanlagen,
zur Erholung und Freizeitgestaltung sowie zur Errichtung von Garagen bei Rechtsverhéltnissen nach
§ 1 Abs. 1 Nr. 1 Schuldrechtsanpassungsgesetz — SchuldRAnpG kann der Grundstiickseigentlimer vom
Nutzer nach § 20 SchuldRAnpG ein Nutzungsentgelt verlangen. Die Hohe des Entgelts richtet sich nach
der Nutzungsentgeltverordnung — NutzEV in der Fassung der Bekanntmachung vom 24. Juni 2002
(BGBI. | S. 2562).

MaBgebend fir die Feststellung der ortsiiblichen Héhe sind die nach dem 02. Oktober 1990 auf der
Grundlage des Birgerlichen Gesetzbuches — BGB frei vereinbarten Entgelte. Zu diesem Zweck fiihrt die
Geschaftsstelle des Gutachterausschusses eine Datensammlung Uber derartige Entgelte. Die vorliegen-
den Daten resultieren berwiegend aus Befragungen der Kommunen, vereinzelt auch von privaten Ver-
pachtern und Pachtern.

10.1.1  Nutzungsentgelte zur gartnerischen Nutzung, Erholung und Freizeitgestaltung

Die im Jahr 2008 in einzelnen Kommunen frei vereinbarten Nutzungsentgelte bestétigen in der Regel das
Entgeltniveau des Vorjahres.

Garten- und Erholungsgrundstiicke 2007 - 2008

In der Tabelle wurden die Vertragsabschliisse der letz-

Gemeinde, Stadt, Amt N:‘fﬂ:’:&:ﬁ'ggﬁ:‘e ten zwei Jahre zusammengefasst

Gemeinde Altdébern 0,08 —0,15 Je nach Lage, Art der Nutzung und Bebauung liegen

Stadt Calau 0,07 —0,30 die frei vereinbarten Er_1tge_!te far Eir]_zelgéilrten_, Garten in
— Gartenkomplexen sowie fiir Hausgéarten in einer Span-

Stadt GroBréaschen 0,10-0,20 ne von 0,06 £/m2 bis 0,63 €/m2 und Jahr.

Stadt Lauchhammer 0,10-0,20

Die Entgelte im unteren bis mittleren Preisniveau sind

Stadt Labbenau/Spreewald 0,13-0,63 im gesamten Landkreis vertreten. Die Spitzenwerte

Amt Ortrand keine Angaben werden in den Stadten Senftenberg einschlieBlich der

Amt Ruhland 0.05 — 0.20 angrenzenden Ortsteile am Senftenberger See und

- - . . Libbenau/Spreewald erreicht.

Gemeinde Schipkau 0,15-0,31

Stadt Schwarzheide 0,15-0,31 Die unteren Entgelte in den in der Tabelle fir die ein-
— zelnen Kommunen angegebenen Spannen wurden

SladiiSentienbarg 0,06 — 0,61 iberwiegend fiir unbebaute Grundstiicke vereinbart.

Stadt Vetschau/Spreewald 0,08-0,15

10.1.2 Nutzungsentgelte fiir Garagengrundstiicke

Die jahrlichen Nutzungsentgelte flir Garagengrundstiicke, die von den Kommunen vereinbart wurden,
lagen im Berichtsjahr, wie schon im Vorjahr, in einer Spanne von 30,68 €/Stellplatz bis 60 €/Stellplatz.

Garagenstellpldtze 2007 — 2008 (bei Nutzerwechsel) | Unterschiede gibt es hinsichtlich der Vorgehensweise
der Kommunen, wenn ein Nutzer fiir seine Garage ei-
. Nutzungsentgelte ’
Gemeinde, Stadt, Amt €/Sl:efl:la%z ung Jahr | nen Nachnutzer findet. In diesen Fallen schiieBen die
= = Kommunen mit dem neuen Nutzer entweder einen so
Gemeinde Altdébern 30,68 genannten ,Dreiervertrag, einen Pachtvertrag nach
Stadt Calau 40 dem BGB oder einen Mietvertrag ab.
S A e Mietvertrage Kiindigen Nutzer ihren Nutzungsvertrag ohne einen
Stadt Lauchhammer 40 Nachnutzer vorzuweisen, tbernehmen in den meisten
Stadt Liibbenau/Spreewald Mietvertrage Fallen die Kommunen die Garagen unentgeltlich. Soweit
es sich um geplante Abbruchobjekte handelt, miissen
Amt Ortrand 30,68 sich die Garageneigentiimer tberwiegend an den Ab-
Amt Ruhland 50 bis 60 risskosten beteiligen. Eine Entschadigung fir die Bau-
Gemeinde Schipkau 40 bis 50 lichkeit wird nicht gezahlt.
Stadt Schwarzheide Mietvertrage Die den Kommunen unentgeltlich berlassenen Gara-
Stadt Senftenberg 40 bis 60 gen werden, soweit sie nicht abgerissen werden sollen,
; weitervermietet. Je nach Lage bewegen sich die monat-
Stadt Vetschau/Spreewald 30,68 bis 50 lichen Mieten zwischen 5 € und rd. 26 €.
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10.2 Mieten

Nach § 5 Abs. 4 b) der GAV kann der Gutachterausschuss Mietwertlbersichten erstellen. Zu diesem
Zweck sowie zur Ableitung von sonstigen zur Wertermittlung erforderlichen Daten aus der Kaufpreis-
sammlung gemaB § 12 GAV fihrt der Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte eine Mietensammlung
als Teil der Kaufpreissammlung, die nicht mit einer Mietdatenbank im Sinne des § 558e BGB gleichzu-
setzen ist. Es kann kein Anspruch auf Vollstandigkeit erhoben werden.

10.2.1 Wohnraummieten

Die Erstellung eines Mietspiegels nach §§ 558¢c, 558d BGB ist allein Aufgabe der Gemeinden, wenn hier-
far ein Bedirfnis besteht und dies mit einem vertretbaren Aufwand mdglich ist. Im Jahr 2006 wurde fr
die Stadt Lauchhammer ein einfacher Mietspiegel (Mietrichtwerte) nach § 558c BGB erarbeitet. Fiir ande-
re Stadte und Gemeinden im Landkreis Oberspreewald-Lausitz liegen keine Mietspiegel vor.

Die nachfolgenden Mietwertlibersichten sollen einen Uberblick Giber das értliche Mietpreisniveau in den
Stadten und Gemeinden des Landkreises geben. Sie wurden auf Basis der Befragungen von Wohnungs-
unternehmen und der Mietensammlung des Gutachterausschusses erstellt. Eine Rechtsverbindlichkeit im
Sinne von § 558c BGB besteht nicht.

Mietpreise fiir Wohnungen in Mehrfamilienhdusern

Die Mietpreise beziehen sich auf Wohnungen in Mehrfamilienhausern. Abweichungen innerhalb der
Mietpreisspannen sind durch Lage, Ausstattung und WohnungsgroBe begriindet.

Wohnraummieten (Mehrfamilienhduser) — 2008
Nettokaltmiete (£/m2 Wohnflache)

Gemeinde, Stadt unsaniert teilsaniert volisaniert / Neubau
Gemeinde Altdébern k. A. k. A. 3,00 —5,70*
Stadt Calau k. A. 3,00-4,70 4,10 -6,10*
Stadt GroBriaschen 3,10-3,90 3,70—4,40 3,70 — 5,40*
Stadt Lauchhammer k. A. 4,20 -5,50 3,00 -6,10*
Stadt Lilbbenau/Spreewald k. A. 2,40-4,30 3,00 -6,10*
Stadt Ortrand k. A. k. A. 3,30 -4,90
Stadt Ruhland k. A. k. A. 4,00 — 5,60*
Gemeinde Schipkau k. A. k. A. 3,80 —5,00*
Stadt Schwarzheide 2,80 -3,00 3,30 - 3,70 3,70 —5,40*
Stadt Senftenberg k. A. k. A. 3,90 -6,10*
Stadt Vetschau/Spreewald k. A. 3,60—-4,40 3,70 — 6,50*

* Mietoberwerte fiir vollsanierte Altbauwohnungen mit besonderer Ausstattung, z.B. Komfortwohnungen
mit Grundrissverdnderungen sowie Neubauobjekte in zentraler Lage

Mietpreise fir Garagen und PKW-Stellplatze

Garagen und PKW-Stellplidtze — 2008
Nettokaltmiete £/Monat/Objekt
Garagen PKW-Stellplatz

gesamter Landkreis 15 bis 40 5 bis 25
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Mietpreise fiir Einfamilien- und Reihenh&user

Die Mietpreise beziehen sich auf sanierte bzw. neu gebaute Einfamilien- und Reihenhauser. Die ausge-
wahlten Mietobjekte stellen nur eine kleine Stichprobe der im Landkreis vermieteten Wohnhauser dar.
Sie resultieren aus Befragungen von Wohnungsunternehmen, Maklern und aus Kaufvertragen.

Wohnraummieten (Einfamilienhduser/Reihenhéduser) 2007 — 2008

Gemeinde, Stadt Mietobjekt Anzahl Wohnflache | Nettokaltmiete
Mietvertrage (m?) (€/Objekt)
= EFH mit Doppelgarage
Stadt GroBraschen (teilsanierter Altbau) 1 130 490
Stadt Lauchhammer EFH mit Garage (sanierter Altbau) 1 100 550
Stadt Ruhland EFH (sanierter Altbau) 1 92 430
EFH mit Doppelgarage (Neubau) _ _
800 m2bis 1.000 m2 Grundstiicke 9 140-190 685-1.020
. RH mit Garage (sanierter Altbau)
Stadt Schwarzheide 200 M2 bis 300 m2 Grundstiicke 159 57-70 260 — 300
RH mit Garage (sanierter Altbau)
200 m2 Grundstiick 1 124 564
Gemeinde Schipkau
(OT Klettwitz) EFH (Neubau) 1 150 650
Stadt Vetschau EFH mit Doppelcarport (Neubau) 1 130 650
10.2.2 Gewerbemieten

Die Hohe der Miete fiir Gewerberaume richtet sich nach Angebot und Nachfrage und ist frei verhandel-
bar. Sie wird anders als bei Wohnraumvermietungen lediglich reglementiert durch das Verbot der Miet-
preisliberh6hung bzw. des Mietwuchers gemaB den Bestimmungen des § 138 BGB.

Die Ubersichten sollen eine Orientierung zum derzeitigen Mietpreisniveau fiir Gewerberdume im Land-
kreis geben. Die dargestellten Mietpreisspannen haben eine groBe Streuungsbreite und tragen keinen
rechtsverbindlichen Charakter. Die Angaben wurden aus dem Gewerbemietenservice 2006 der Industrie-
und Handelskammer Gottbus ibernommen.

Gewerbemieten 2006 (NKM in £/m2 Nutzfldche) 3

Geschaftslage bzw. Nutzwert, Trend

Stadt / Art des Gewerberaumes 1a-Lage* 1b-Lage 2er-Lage
Kreisstadt Senftenberg

Ladenflachen 5,00 — 15,00 3,00- 10,00 3,00-7,00
Biiro- und Praxisraume 4,00 — 8,00 3,00-7,00 3,00-5,00
Gaststatten 6,00 — 10,00 - -
Produktionsflachen 1,00-3,00

Lagerhallen 0,50-3,00

Freiflachen 0,10-1,50

* Markt, KreuzstraBe, SchlossstraBe und Umfeld, Bahn-
hofstraBe (vom Markt bis Kreuzung Westpromenade)

% Quelle: Gewerbemietenservice 2006, IHK Cottbus
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Gewerbemieten 2006 (NKM in €/m2 Nutzfliche)*

Geschaftslage bzw. Nutzwert, Trend

Stadt / Art des Gewerberaumes 1a-Lage* 1b-Lage 2er-Lage
Stadt GroBraschen
Ladenflachen 4,50 — 9,00 3,00 - 8,00 2,50-6,00
Biiro- und Praxisraume 4,00 — 8,00 3,00-7,00 3,00-5,00
Lagerhallen 0,50-3,00
Freiflachen 0,10-1,50
* Platz der Einheit, Rudolf-Breitscheid-StraBe, SeestraBe
Stadt Lauchhammer
Ladenflachen 4,00 — 8,00 3,00 - 8,00 2,50-6,00
Biiro- und Praxisraume 3,00 — 8,00 3,00-7,00 2,50-5,00
Gaststatten - - 1,00-7,00
Produktionsflachen bis 5,00
Lagerhallen 0,50-3,00
Freiflachen 0,10-1,80

* Dietrich-HeBmer-Platz

Stadt Liibbenau/Spreewald
Ladenflachen 5,00 — 15,00 5,00 - 10,00 3,00 - 8,00
Biiro- und Praxisraume 4,00-12,00 3,00 - 10,00 3,00 - 8,00
Gaststéatten 7,00 — 20,00 4,00 - 15,00 5,00 — 12,00
Lagerhallen 0,50-3,00
Freiflachen 0,10-2,00

Schlossbezirk

* DammstraBe (Nordteil), Markt, Ehm-Welk-StraBe,

Hinweise zu den Lagen:

Klassifikation des Nutzwertes

1a - Lage bzw.
guter Nutzwert

1b — Lage bzw. .
mittlerer Nutzwert

2er — Lage bzw.
einfacher Nutzwert

Beispielhafte Merkmale

Lage im Geschéftszentrum, meist im Kernbereich der FuBgéangerzone,
héchste Passantenfrequenz im Ort,

dichtester Geschéftsbesatz mit innerstadttypischen Sortimenten (Bekleidung,
Biicher, Schmuck etc.) und vereinzelten einzelhandelsnahen Dienstleistern
(u.a. Reisebiiro, Gastronomie),

nur geringe Unterbrechungen der Schaufensterfronten durch Mindernutzung,
kaum bzw. geringer Leerstand.

Lage an den Peripherien des Geschaftszentrums bzw. dem Geschaftskern,
am Rande oder zumindest nahe der 1a — Lage,

mittlere Passantenfrequenz,

erhéhter bis hoher Anteil von Dienstleistungsnutzung bzw. Nutzungen zur
taglichen Bedarfsdeckung,

spiirbare Unterbrechungen der Schaufensterfronten durch Mindernutzung
und/oder Leersténde.

Lage auBerhalb des Geschéftszentrums,

Geschaftsbesatz ist zunehmend ausgediinnt, oft hoher Anteil von Wohnnut-
zung, Gastronomie und/oder Mindernutzungen,

geringe und unregelmaBige Passantenfrequenz,

vergleichsweise hdhere Fluktuation und Leerstande,

weniger gutes Standortimage.

* Quelle: Gewerbemietenservice 2006, IHK Cottbus
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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 in
den Gemarkungen durchschnittlich gezahlten Pachten fiir landwirtschaftliche Nutzflachen mit. Basis wa-
ren die am 06. Marz 2009 rd. 6.650 registrierten Landpachtvertrage mit einer Gesamtflache von rd.
26.655 ha. Ca. 4 % dieser Flachen befinden sich in den angrenzenden Nachbarkreisen.

Den gr6Bten Anteil an den verpachteten Flachen im Landkreis Oberspreewald-Lausitz haben die Nut-
zungsarten Acker- und Grinland mit 97 %, was einer Flache von 24.718 ha entspricht. Damit sind 58 %
der landwirtschaftlichen Nutzflachen im Landkreis Oberspreewald-Lausitz verpachtet.

Darlber hinaus werden rd. 777 ha Landkreisflache anderer Nutzungsarten, wie z.B. Forsten und Holzun-
gen sowie Unland, Odland, Abbauland und Wasserflaichen im Rahmen von Pachtvertrdgen bewirtschaf-
tet.

Fir den gesamten Landkreis einschlieBlich der aus den Nachbarkreisen dazu gepachteten Flachen in
GroBe von rd. 1.160 ha, konnte eine nach der Flache gewichtete durchschnittliche Jahrespacht (alle Nut-
zungsarten einbegriffen) in Héhe von 52 €/ha (Vorjahr 49 €/ha) ermittelt werden.

Die nachfolgenden Diagramme geben einen Uberblick Gber die Entwicklung der durchschnittlichen
Pachtpreise fiir Acker- und Griinland in den Bodenrichtwertzonen (siehe Punkt 6.1.3) und im gesamten
Landkreis. Fir die Pachtpreisanalysen wurden die durchschnittlichen Jahrespachten der Gemarkungen
zonal gemittelt. Wie diese Flachen in der Ortlichkeit tatsachlich genutzt werden, ist nicht bekannt. An-
pflanzungen und Dauerkulturen konnten nicht gesondert beriicksichtigt werden.

4 N
durchschnittliche Pachten fiir Ackerland
2004 - 2008 2004
£1 2005
= B 2006
=
LA = 2007
c
2 2008
]
o
alle Zonen
o /
4 I
durchschnittliche Pachten fiir Grinland
2004 - 2008 2004
60 - 55 [ 2005
5354
—_ 52 o 2006
= 50 | ] 48
7} 45
&PE 41:': :42 42 44 42 = 2007
E 40 " T 2008
]
[«
30 -
20 T
Zone 2 Zone 3 Zone 4 alle Zonen
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Bei den Pachtpreisen fiir Acker- und Griinland ist weiterhin eine steigende Tendenz erkennbar. Der Ver-
gleich zwischen den Zonen verdeutlicht ein héheres Preisniveau in der Zone 2 gegeniber den anderen
Zonen.
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Durchschnittliche Pachten der am 31.12.2008 bestandenen Pachtvertrage

Die Tabelle gibt einen Uberblick tiber das durchschnittliche Pachtpreisniveau bei Acker- und Griinland in
den Zonen 1 bis 4. In die Analyse wurden alle am Stichtag 31.12.2008 bestehenden Pachtvertrage fiir
Flachen dieser Nutzungsarten einbezogen.

Die im Jahr 2008 in den Gemarkungen durchschnittlich gezahlten, jahrlichen Pachten betragen fiir Acker-
land rd. 53 €/ha (Spanne 1 €/ha bis 217 €/ha) und fir Griinland rd. 49 €/ha (Spanne 3 €/ha bis 130 €/ha).

durchschnittliche Jahrespachten fiir Acker- und Griinland (Stand: 31.12.2008)
Landpachtvertrage (Abschluss im Zeitraum 01.01.1991 bis 31.12.2008)
Ackerland Griinland
@ Pacht | 9 Ackerzahlinden || @ Pacht @ Griinlandzahl in
(Spanne) Gemarkungen (Spanne) den Gemarkungen
Bereich £/ha/Jahr (Spanne) £/ha/Jahr (Spanne)
Zone 1 45 32 43 32
(Spreewald) (24 — 56) (23 —43) (29— 73) (21 —39)
Zone 2 61 31 55 36
(Beckenland) || (25—217) (23 — 40) (3—130) (27 — 41)
Zone 3 49 25 48 31
(Hiigelland) (1-87) (20 —30) (28 —78) (20 —36)
Zone 4 46 26 42 33
(Tiefland) (24 —85) (20 — 36) (31—158) (20 — 44)
53 29 49 34
Alle Zonen ||y "5, 20 —43 3-130 20 — 44

Durchschnittliche Pachten der im Jahr 2008 verhandelten Neuabschliisse, Verlangerungen u. Anderungen

Im Jahr 2008 wurden insgesamt 289 Neuabschliisse, Verlangerungen, Anderungen von Landpachtver-
trégen registriert. Die bei diesen Vertrdgen durchschnittlich in den Gemarkungen ausgehandelten Jah-
respachten betragen fiir Ackerland rd. 71 €/ha (Spanne 26 €/ha bis 212 €/ha) und fiir Grinland rd.
66 €/ha (Spanne 30 €/ha bis 170 €/ha).

durchschnittliche Jahrespachten fiir Acker- und Griinland (Stand: 31.12.2008)
Landpachtvertrage (Abschluss im Zeitraum vom 01.01.2008 bis 31.12.2008)
Ackerland Griinland
@ Pacht | 9 Ackerzahlinden || @ Pacht @ Grinlandzahl in
(Spanne) Gemarkungen (Spanne) den Gemarkungen
Bereich €/ha/Jahr (Spanne) €/ha/Jahr (Spanne)
Zone 1 59 32 59 32
(Spreewald) (41—100) (23 —43) (38—102) (21 —39)
Zone 2 70 31 68 36
(Beckenland) || (26 — 122) (23 — 40) (46 — 141) (27 — 41)
Zone 3 75 25 69 31
(Hiigelland) (28—-212) (20 —30) (30— 170) (20 - 36)
Zone 4 80 26 7 33
(Tiefland) (46 — 95) (20 — 36) (41-—81) (20 — 44)
71 29 66 34
Alle Zonen [ o5 _ 55 (20 — 43) (30— 170) (20 — 44)

Spitzenreiter im Pachtpreisniveau sind die Gemarkungen Lauchhammer und Griinewalde. Hier liegen die
durchschnittlichen Pachtpreise zwischen 132 und 212 €/ha und Jahr. Vertragsbasis waren rd. 66 ha ver-
pachtete Acker- und Griinlandflachen.
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10.3.2 Pachten im erwerbsmiBigen Obst- und Gemiiseanbau / Kleingartenpachten

Die zulassige Hohe der Pacht fir Kleingarten ist im § 5 Abs. 1 Bundeskleingartengesetz (BKleingG) vom
28. Februar 1983 (BGBI. | S. 210), zuletzt gedndert durch Artikel 11 des Gesetzes vom 19. September
2006 (BGBI. | S. 2146), geregelt.

Der § 5 Abs. 1 Satz 1 BKleingG besagt:

JAls Pacht darf héchstens der vierfache Betrag der ortsiiblichen Pacht im erwerbsmaBigen Obst- und
Gemiiseanbau, bezogen auf die Gesamtflache der Kleingartenanlage, verlangt werden.”

Pachten im erwerbsmaBigen Obst- und Gemiseanbau - Gutachten des Gutachterausschusses

Auf Antrag einer Vertragspartei hat der Gutachterausschuss flr Grundstiickswerte geméaB § 5 Abs. 2
BKleingG ein Gutachten Uber die ortsibliche Pacht im erwerbsméaBigen Obst- und Gemiseanbau zu
erstatten.

Der Gutachterausschuss fir Grundstlickswerte im Landkreis Oberspreewald-Lausitz ermittelte von 1996
bis 2002 im Rahmen von beantragten Gutachten ortsiibliche Pachten flr insgesamt acht Stadte und zwei
Gemeinden. In den Folgejahren wurden keine derartigen Wertermittiungen beantragt.

Die ermittelten Pachten der Jahre 2001 und 2002 sind in der nachfolgenden Ubersicht dargestellt.

Ermittelte Pachten im erwerbsmiBigen Obst- und Gemiiseanbau 2001/02

Gemarkung GroBraschen | Lauchhammer Ortrand Ruhland Schipkau Senftenberg
e 05.11.2001 30.09.2002 05.11.2001 05.11.2001 30.09.2002 | 30.09.2002
Stichtag

Ortsiibliche Pacht || 153 DM/ha/Jahr 156 DM/ha/Jahr | 152 DM/ha/Jahr

(€/ha u. Jahr) & ger. 78,23 81 & ger. 79,76 & ger. 77,72 67 98

Pachten im erwerbsmaBigen Obst- und Gemiseanbau — Pachtvertrige am 31.12.2008

Basis nachfolgender Auswertungen waren 33 bestehende Pachtverirdge von Landwirten, die erwerbs-
maBig Uberwiegend Gemise, insbesondere Spargel und Gurken sowie Beerenobst anbauen. Die Pacht-
vertrage wurden im Zeitraum vom 01.01.1991 bis 31.12.2007 abgeschlossen.

Die verpachteten Flachen befinden sich (berwiegend im Norden des Landkreises, insbesondere in den
Gemarkungen Klein Radden, Liibbenau, Kalkwitz, Ragow, Reuden, Ogrosen, Repten und Zerkwitz.

Die Pachten liegen in einer Spanne von 31 €ha bis 200 €/ha und Jahr. Die durchschnittliche Pacht aller
33 Pachtvertrage betragt 66 €/ha und Jahr.

Dabei ist zu beriicksichtigen, dass der Anteil des Obst- und Gemiseanbaus neben den Wechselkulturen
bei diesen Unternehmen zwischen 75 % und 90 % der bewirtschafteten Flachen liegt.

Tendenziell ist von einer Steigerung der Pachtpreise auszugehen. Bei den in den Jahren 2006 und 2007

verhandelten zwei Pachtvertrdgen lagen die Pachten bei 100 €/ha und Jahr (ca. 1,7 ha, AZ 32) und bei
200 €/ha und Jahr (ca. 3,2 ha, AZ 34).

Kleingartenpachten

Die Pachten, die von den Kleingartenvereinen an die Grundstiickseigentimer gezahlt werden, haben
sich im Vergleich zum Vorjahr nicht verandert und betragen im Landkreis Oberspreewald-Lausitz je nach
Lage zwischen 0,025 €/m2 und Jahr und 0,051 €/m2 und Jahr.

In der Mehrzahl der Pachtvertrdge basieren die Pachtpreishdhen auf den durch den Gutachterausschuss
von 1996 bis 2002 ermittelten ortsiiblichen Pachten im erwerbsméaBigen Obst- und Gemiiseanbau.
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11 Aufgaben des Gutachterausschusses und Oberen Gutachterausschusses

Im Land Brandenburg wurden fiir jeden Landkreis und firr jede kreisfreie Stadt je ein Gutachterausschuss
far Grundstlickswerte mit der Bezeichnung ,Gutachterausschuss fiir Grundstlickswerte im Landkreis/in
der Stadt...“ und fir den Bereich des Landes Brandenburg ein Oberer Gutachterausschuss mit der Be-
zeichnung ,,Oberer Gutachterausschuss fiir Grundstlickswerte im Land Brandenburg” gebildet.

Der Vorsitzende, seine Stellvertreter und die ehrenamtlichen weiteren Gutachter werden durch das Minis-
terium des Innern nach Anhdrung der zustandigen Gebietskérperschatft zu Mitgliedern des Gutachteraus-
schusses fiir eine Amtszeit von flinf Jahren bestellt. Die vorangegangene Amtszeit vom 01.01.2004 bis
31.12.2008 ist beendet. Zum 01.01.2009 erfolgte die Neubestellung der Gutachterausschiisse.

Die Gutachterausschiisse sind ihrem Wesen nach fachkompetente, selbstandige, unabhangige und an
Weisungen nicht gebundene Kollegialgremien. Ihre Mitglieder verfligen aufgrund ihrer beruflichen Tétig-
keit ber besondere Sachkunde und Erfahrungen auf dem Gebiet der Grundstiickswertermittlung.

11.1 Rechtsgrundlagen

Die wichtigsten Rechtsgrundlagen der Téatigkeit der Gutachterausschiisse im Land Brandenburg sind:

* Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23. September
2004 (BGBI. I S. 2414), zuletzt gedndert durch Artikel 4
des Gesetzes vom 24. Dezember 2008 (BGBI. | S. 3018)

* Wertermittlungsverordnung (WertV) vom 6. Dezember 1988 (BGBI. | S. 2209), geédndert durch
Artikel 3 des Gesetzes vom 18. August 1997
(BGBI. | S. 2081, 2110)

* Gutachterausschussverordnung (GAV) vom 29. Februar 2000 (GVBI. Il S. 61), zuletzt geéndert
durch Artikel 39 des Gesetzes vom 23. September 2008
(GVBL.1S. 202, 211)

* Bundeskleingartengesetz (BKleingG) vom 28. Februar 1983 (BGBI. | S. 210), zuletzt gedndert
durch Artikel 11 des Gesetzes vom 19. September 2006
(BGBI. | S. 2146, 2147)

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

11.2 Die regionalen Gutachterausschiisse
11.2.1  Aufgaben der Gutachterausschiisse und ihrer Geschéftsstellen
Den regionalen Gutachterausschissen obliegen im Wesentlichen folgende Aufgaben:

Flhrung und Auswertung der Kaufpreissammlung
Ermittlung von Bodenrichtwerten und von sonstigen flir die Wertermittiung erforderlichen Daten
Erarbeitung von Analysen des Grundstiicksmarktes und des Grundsticksmarktberichtes

Erstattung von Gutachten lber den Verkehrswert von bebauten und unbebauten Grundstlicken

sowie (iber Rechte an Grundstiicken auf Antrag

® Erstattung von Gutachten iber die Hohe anderer Vermdgensvor- und -nachteile bei stéadtebauli-
chen oder sonstigen MaBnahmen im Zusammenhang mit dem Grunderwerb oder mit Bodenord-
nungsmaBnahmen oder der Aufhebung oder Beendigung von Miet- oder Pachtverhltnissen

® Erstattung von Gutachten (iber die Hohe der Entschadigung fir den Rechtsverlust (Enteignung)
und far andere Vermdgensvor- oder -nachteile (Kannbestimmung)

® Zustandsfeststellungen auf Antrag der Enteignungsbehdrde bei vorzeitiger Besitzeinweisung

(§ 116 Abs. 5 BauGB und § 8 Abs. 4 EntGBbg)

® Erstattung von Gutachten Uber Miet- oder Pachtwerte sowie Nutzungsentgelte (§ 5 BKleingG und
§ 7 NutzEV) sowie Erstellung von Miet- oder Pachtwertlibersichten (Kann-Bestimmung)
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Zur Vorbereitung und Durchflihrung ihrer Tétigkeit bedienen sich die Gutachterausschiisse einer Ge-
schéaftsstelle, die bei dem fir den Landkreis oder die kreisfreie Stadt zustandigen Kataster- und Vermes-
sungsamt eingerichtet ist. Die Geschaftsstelle arbeitet nach Weisung des Gutachterausschusses oder
dessen Vorsitzenden.

Der Geschaftsstelle obliegen insbesondere folgende Aufgaben:

Einrichtung, Flihrung und Auswertung der Kaufpreissammiung
Vorbereitung der Ermittlung der Bodenrichtwerte, deren Kartendarstellung und Verdffentlichung

vorbereitende Arbeiten zur Ableitung und Fortschreibung der sonstigen fiir die Wertermittlung er-
forderlichen Daten

Vorbereitung und Ausfertigung des jahrlichen Grundstlicksmarktberichtes

w np =

Vorbereitung und Ausfertigung der Gutachten des Gutachterausschusses
Enrteilung von Auskiinften aus der Kaufpreissammliung
Enteilung von Auskinften Uber Bodenrichtwerte und vereinbarte Nutzungsentgelte

Erstellung von lberschldgigen Wertangaben im Rahmen von Sozialleistungsangelegenheiten

© ®» N o ok

Erledigung der Geschafte der laufenden Verwaltung des Gutachterausschusses

Auskiinfte aus der Kaufpreissammlung, die die Geschaftsstelle auf Antrag erteilen kann, unterliegen dem
Datenschutz. Dem Antragsteller, der ein berechtigtes Interesse dargelegt hat, werden fiir die Erfiillung
des angegebenen Zweckes, nach seinen Selektionsvorgaben, anonymisierte Vergleichskauffélle ge-
nannt, ohne dass Rickschlisse auf bestimmbare Personen und Grundstlicke gezogen werden kdnnen.
Die sachgerechte Verwendung der Daten muss gewahrleistet erscheinen.

11.2.2 Die Mitglieder des Gutachterausschusses im Landkreis Oberspreewald-Lausitz

Der Gutachterausschuss fir Grundstickswerte im Landkreis Oberspreewald-Lausitz setzt sich neben
selbstandig tatigen Sachversténdigen auf dem Gebiet der Grundstiickswertermittiung, aus Fachleuten
der Bereiche Bauwesen, Vermessungswesen, Wohnungswirtschaft sowie der Immobilienwirtschaft zu-
sammen. Entsprechend den gesetzlichen Vorschriften sind auBerdem zwei Bedienstete des Finanzamtes
Calau in den Gutachterausschuss berufen worden.

Dem Gutachterausschuss im Landkreis Oberspreewald-Lausitz gehéren an:

Leiter des Kataster- und Vermessungsamtes,
Kreisvermessungsdirektor

Vorsitzender: Siegfried Walla

Stellv. Vorsitzende: Klaus Wagener

Christian Linke

Sachversténdiger
obuv. Sachverstandiger

Gulnter Bohnisch
Uwe Henkel
Barbara Herzog
Uwe Kirste

Maik Neumann
Ralph Schulze

ehrenamtliche Gutachter:

Axel Thiel

Gudrun Thierbach
ehrenamtliche Gutachter
des Finanzamtes: Marina Werner

Anneliese Springer

Bauplaner, Bausachversténdiger
Immobilienmakler, Hausverwalter
Sachversténdige
Sachversténdiger
Immobilienmakler

6b. Vermessungsingenieur
Hausverwalter, Sachversténdiger
Obuv. Sachversténdige

Mitarbeiterin des Finanzamtes Calau
(bis 31.03.2009)
Mitarbeiterin des Finanzamtes Calau
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11.2.3 Die Geschaftsstelle des Gutachterausschusses im Landkreis OSL

Die Geschaftsstelle erteilt wahrend der Sprechzeiten Auskiinfte Uber den Grundstlicksmarkt des Land-
kreises. Hierunter fallen insbesondere Auskinfte Gber Bodenrichtwerte und aus dem Grundstiicksmarkt-
bericht, z.B. Uiber das Preisniveau verschiedener Grundstiicksarten im Landkreis oder Gber Mieten, Pach-
ten und Nutzungsentgelte.

Dariiber hinaus gibt die Geschéaftsstelle auch schriftliche Auskiinfte aus der Kaufpreissammlung sowie
Gber sonstige far 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. Auskinfte kdnnen, mit Ausnahme der Auskiinfte aus der Kaufpreissammlung, in mindlicher und
schriftlicher Form erfolgen. Rechtsauskiinfte dirfen nicht erteilt werden. Des Weiteren vertreibt die Ge-
schaftsstelle die Bodenrichtwertkarten und Grundstiicksmarktberichte.

Far Amtshandlungen der Gutachterausschiisse und deren Geschaftsstelle, mit Ausnahme der Amtshand-
lungen zu Beweiszwecken vor dem Gericht oder dem Staatsanwalt, werden Gebiihren und Auslagen
nach der Gutachterausschuss-Gebiihrenordnung (GAGebO) in Verbindung mit dem Gebiihrengesetz des
Landes Brandenburg (GebG Bbg) erhoben.

Ansprechpartner in der Geschéftsstelle sind:

Leiterin der Geschéaftsstelle: Frau Numrich Tel.: 035 41 /870 53 91
Sachbearbeiterin und Auskuntt: 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

113 Der Obere Gutachterausschuss im Land Brandenburg

Der Obere Gutachterausschuss im Land Brandenburg wurde erstmals im Jahr 1994 gebildet. Er besitzt
keine Fachaufsicht oder Weisungsbefugnis gegeniiber den regionalen Gutachterausschiissen.

Dem Oberen Gutachterausschuss obliegen folgende Aufgaben:

o Erstattung von Obergutachten auf Antrag eines Gerichts in einem gerichtlichen Verfahren oder
einer Behdérde in einem gesetzlichen Verfahren, wenn das Gutachten eines regionalen Gutachter-
ausschusses vorliegt

o FErarbeitung des jahrlichen Grundsticksmarktberichtes fiir den Bereich des Landes Brandenburg

¢ Abgabe von Empfehlungen zu besonderen Problemen der Wertermittlung

e Erstellung landesweiter Ubersichten und Analysen dber den Grundstiicksmarkt

Zur Vorbereitung und Durchfilihrung seiner Tatigkeit bedient sich der Obere Gutachterausschuss einer
Geschaftsstelle. Diese ist beim Landesbetrieb Landesvermessung und Geobasisinformation Branden-
burg (LGB), Betriebssitz Frankfurt (Oder), eingerichtet.

Die Geschaftsstelle filhrt nach Weisung des Oberen Gutachterausschusses alle vorbereitenden Arbeiten
zur Erflllung seiner Aufgaben durch. Des Weiteren obliegen ihr die Geschéfte der laufenden Verwaltung
des Oberen Gutachterausschusses.

Der Grundstlicksmarktbericht 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 Geschaftsstelle | Postanschrift Telefon / Telefax

Landkreis / E-Mail-Adresse

Kreisfreie Stadt

Barnim Am Markt 1 Postfach 10 04 46 (03334) 2 14 19 46/ (03334) 2 14 29 46
(BAR) 16225 Eberswalde 16204 Eberswalde Gutachterausschuss@kvabarnim.de
Brandenburg KlosterstraBBe 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 12 42 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 59 / (03546) 20 12 64
gaa@dahme-spreewald.de

Elbe-Elster Nordpromenade 4a Postfach 17 (03535) 46 27 06 / (03535) 46 27 30
(EE) 04916 Herzberg/Elster 04912 Herzberg/Elster Gutachterausschuss@lkee.de

Frankfurt (Oder) GoepelstraBBe 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 1151 (03321) 4 03 61 81/ (03321) 40 33 61 81
(HVL) 14641 Nauen 14631 Nauen gaa@havelland.de

Markisch-Oderland

KlosterstraBBe 14

KlosterstraBe 14

(03341) 35 49 08/ (03341) 35 49 97

(MOL) 15344 Strausberg 15344 Strausberg geschaeftsstelle-gaa@landkreismol.de
Oberhavel RungestraBe 20 Postfach 10 01 45 (03301) 6 01 55 81/ (03301) 6 01 55 80
(OHV) 16515 Oranienburg 16501 Oranienburg 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) 35 17 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 92/ (033971) 7 10 47
gutachter@kva-opr.de

Potsdam

Hegelallee 6 - 10, Haus 1

Stadtverwaltung Potsdam

(0331) 2 89 31 82/ (0331) 2 89 84 31 83

P) 14467 Potsdam FB Kataster u. Vermessung | gutachterausschuss@rathaus.potsdam.de
14461 Potsdam

Potsdam-Mittelmark Lankeweg 4 Postfach 11 38 (03328) 31 83 11/(03328) 31 83 15

(PM) 14513 Teltow 14801 Belzig gaa@potsdam-mittelmark.de

Prignitz IndustriestraBe 1 Postfach 45 (03876) 71 37 92/ (03876) 71 37 94

(PR) 19348 Perleberg 19341 Perleberg gutachterausschuss@lkprignitz.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 Nutheflie 2

(03371) 6 08 42 05 / (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- beim Postfach 16 74 (0335) 5 58 25 20/ (0335) 5 58 25 03

schuss fir Grund-
stiickswerte im Land
Brandenburg
Geschéftsstelle

Landesbetrieb Landes-
vermessung u. Geobasis-
information Brandenburg

Robent-Havemann-StraBe 4

15236 Frankfurt (Oder)

15206 Frankfurt (Oder)

Oberer.Gutachterausschuss@
geobasis-bb.de

Landesvermessung und
Geobasisinformation
Brandenburg
Kundenservice

Heinrich-Mann-Allee 103
14473 Potsdam

Postfach 60 10 62
14410 Potsdam

(0331) 88 44 -123 oder -150 /
(0331) 88 44-16-123

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

(Altddbern, Pritzen, Ranzow, Reddem,),
Gemeinde Bronkow (Bronkow, Lipten, Lug,
Rutzkau), Gemeinde Neupetershain,
Gemeinde Luckaitztal (Buchwaéldchen,
Gosda, Muckwar, Schélinitz),

Gemeinde Neu-Seeland (Bahnsdorf, Lieske,
Leeskow , Lindchen, Lubochow, Ressen)

MarktstraBe 1
03229 Altdébern

Bauamt: Markt 24

(035434) 600-0 / (035434) 600 60
www.altdoebern.de /
info@amt-altdoebern.de

Bauamt: Tel. (035434) 600 21

Stadt Calau Stadt Calau (Bolschwitz, Buckow, Calau, Platz des Friedens 10 (03541) 891-0/ (03541) 891 153
Craupe, Gollmitz, Gliechow, GroB Jehser, 03205 Calau www.calau.de / info@calau.de
GroB-MehBow, Kalkwitz, Kemmen,
Klein MehBow, Mlode, Reuden, SaBleben, Bauamt: Str. d. Jugend 24 | Bauamt: Tel. (03541) 891 470
Saéritz, Werchow, Zinnitz)
Stadt Stadt GroBraschen (Allmosen, Barzig, SeestraBe 16 (035753) 27-0/ (035753) 27 113
GroBraschen | Dorrwalde, Freienhufen, GroBraschen, 01983 GroBraschen www.grossraeschen.de /
Saalhausen, Wormlage, Woschkow) info@grossraeschen.de
Bauamt: Calauer StraBe 27 | Bauamt: Tel. (035753) 229-0
Stadt Stadt Lauchhammer (Griinewalde, Liebenwerdaer StraBBe 69 (03574) 488-0/ (03574) 488 650
Lauchhammer | Lauchhammer, Kleinleipisch, Kostebrau) 01979 Lauchhammer-Sid | www.lauchhammer.de /
info@lauchhammer.de
Stadtplanung: Tel. (03574) 488 411
Stadt Liibbe- | Stadt Liibbenau (Bischdorf, Boblitz, Kirchplatz 1 (03542) 85-0/ (03542) 85 500
nau/Spreewald | GroB Beuchow, GroB-Klessow, 03222 Libbenau/Spreewald | www.luebbenau.de /
GroB Libbenau, Hindenberg, Kittlitz, stadt@luebbenau-spreewald.de
Klein Beuchow, Klein Radden, Krimnitz, Stadtplanung: Tel. (03542) 85 440
Lehde, Leipe, Libbenau, Ragow, Zerkwitz)
Amt Ortrand Stadt Ortrand (Burkersdorf, Ortrand), Altmarkt 1 (035755) 605-0 / (035755) 605 230
Gemeinden GroBkmehlen (Frauwalde, 01990 Ortrand www.ortrand.de /
GroBkmehlen, Kleinkmehlen), Frauendorf, amt-ortrand@t-online.de
Kroppen, Lindenau, Tettau Bauamt: Tel. (035755) 605 327
Amt Ruhland | Stadt Ruhland (Arnsdorf, Ruhland), Rudolf-Breitscheid-StraBe 4 | (035752) 37 20 / (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 (Annahitte, Drochow, | SchulstraBe 4 (035754) 36030 / (035754) 36032
Schipkau Hérlitz, Klettwitz, Meuro, Schipkau) OT Klettwitz www.schipkau.de /
01998 Schipkau gemeinde-schipkau@t-online.de
Bauplanung: Tel. (035754) 36022
Stadt Stadt Schwarzheide Ruhlander StraBe 102 (035752) 85-0/ (035752) 85 599
Schwarzheide 01987 Schwarzheide www.schwarzheide /
stadtverwaltung@schwarzheide.de
Stadtplanung: Tel. (035752) 85 503
Stadt Stadt Senftenberg (Brieske, GroBkoschen, | Markt 1 (03573) 701-0/ (03573) 701 107
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 (FleiBdorf, Goritz, SchlossstraBe 10 (035433) 777-0 / (035433) 777 9010

Kahnsdorf, KoBwig, Laasow, Missen,
Naundorf, Ogrosen, Raddusch, Repten,
Stradow, Suschow, Tornitz, Vetschau,
Wistenhain)

03226 Vetschau/Spreewald

www.vetschau.de /
stadtverwaltung@vetschau.com
Stadtplanung: Tel. (035433) 777 72

* Fir die Stadte bzw. Gemeinden, die jeweils nur die eine Gemarkung haben, wurde der Name der Gemarkung
nicht extra aufgefiihrt.
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Anhang 3 Bevolkerungszahlen

Quelle: Auskiinfte der Einwohnermeldedmter im Landkreis Oberspreewald-Lausitz

Amt / Gemeinde / Stadt Ortsteile (OT) Einwohner
Ortsteile | gesamt
Amt Altdobern, Stand: 31.12.2008 6.705 -}
Gemeinde Altdobern 2.865 )
Altdébern 2.637 J
OT Ranzow 84 J
OT Reddern 144 J
Gemeinde Bronkow 665 -
Bronkow 351 J
OT Lipten 159 J
OT Lug 155 -
Gemeinde Luckaitztal 928 -}
OT Buchwéldchen 196 -
OT Gosda 172
OT Muckwar 164 -
OT Schéllnitz 396
Gemeinde Neupetershain 1.417 J
Gemeinde Neu-Seeland 830
OT Bahnsdorf 456 J
OT Lindchen 133
OT Lubochow 911
OT Ressen 150 -
Stadt Calau, Stand: 31.12.2008 8.755 )
Calau 5.840 J
OT Bolschwitz 1451
OT Buckow 159 J
OT Craupe 161 J
OT Gollmitz 2421
OT GroB-MehBow 2071
OT GroB-Jehser 278 J
OT Kemmen 256 J
OT Miode 123 J
OT SaBleben 4161
OT Werchow 638 -
OT Zinnitz 290 J
Stadt GroBraschen, Stand: 30.06.2008 10.763
GroBraschen 8.961 J
OT Allmosen 146 J
OT Barzig 101
OT Dérrwalde 173
OT Freienhufen 609 J
OT Saalhausen 248 J
OT Wormlage 412 J
OT Woschkow 11871
Stadt Lauchhammer, Stand: 31.12.2008 17.571 .}
Lauchhammer 15.504 J
OT Griinewalde 1,450 J
OT Kostebrau 617 J
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Amt / Gemeinde / Stadt Ortsteile (OT) Einwohner
Ortsteile gesamt
Stadt Liibbenau/Spreewald, Stand: 31.12.2008 17.053 .}
Liibbenau 12.310 J
OT Bischdorf 225 J
OT Boblitz 831 .J
OT GroB Beuchow 467 J
OT GroB Liibbenau 280 -
OT GroB Klessow 405 J
OT Hindenberg 148 J
OT Kittlitz 395 J
OT Klein Radden 2541
OT Krimnitz 221 )
OT Leipe 131
OT Lehde 144 J
OT Ragow 585 J
OT Zerkwitz 657 -
Amt Ortrand, Stand: 31.12.2008 6.618 J
Stadt Ortrand 2.351 J
Gemeinde Frauendorf 752 )
Gemeinde GroBkmehlen 1172 J
Gemeinde Kroppen 753 J
Gemeinde Lindenau 738 J
Gemeinde Tettau 852 -J
Amt Ruhland, Stand: 31.12.2008 7.862 J
Stadt Ruhland 3.939 J
Gemeinde Guteborn 579 J
Gemeinde Grinewald 608 .
Gemeinde Hermsdorf 867 -
Gemeinde Hohenbocka 1.101 J
Gemeinde Schwarzbach 768 )
Stadt Senftenberg, Stand: 31.12.2008 26.569 .}
Senftenberg 19.023 J
OT Sedlitz 868 .}
OT Brieske 2.687 1
OT GroBkoschen 1.433 )
OT Hosena 1.855 J
OT Niemtsch 310 J
OT Peickwitz 393 J
Gemeinde Schipkau, Stand: 31.12.2008 7.283
Schipkau 2.846 .
OT Annahiitte 1.126 -
OT Drochow 240 )
OT Horlitz 1.054 1
OT Klettwitz 1.283 J
OT Meuro 7341
Stadt Schwarzheide, Stand: 31.12.2008 6.282 .
Vetschau/Spreewald, Stand: 31.12.2008 9.085 -/
Vetschau 5.881 J
OT Géritz 181 J
OT KoBwig 245 J
OT Laasow 461 J
OT Missen 466 1
OT Naundorf 2481
OT Raddusch 704 )
OT Repten 831
OT Stradow 299 .J
OT Suschow 266 J
OT Ogrosen 251 .J
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