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1 Der Grundsticksmarkt in Kiirze

Im Jahr 2009 war auf dem Grundstiicksmarkt im Landkreis Oberspreewald-Lausitz ein deutlicher Rick-
gang der Vertragszahlen um 10 % im Vergleich zum Vorjahr auf 1.095 Vertrdge zu verzeichnen. Geld-
und Flachenumsétze verringerten sich um 17 % bzw. 26 % des Vorjahreswertes.

Ubersicht tiber das Preisniveau im Jahr 2009
Teilmarkt Spanne Durchschnitt
Bodenpreise flir Bauland
Wohnbauland (landliche Wohnlage) 4 €/m2 — 23 €/m? 12 €/m2
Wohnbauland (stadtische Wohnlage) 6 €/m2 — 60 €/m? 32 €/m?
Wohnbauland (neue Wohngebiete) 23 €/m2—61 €/m2 49 €/m2
Gewerbebauland 2 €/m2 - 13 €/m2 7 €/m2
Bodenpreise der Land- und Forstwirtschaft
Ackerland 0,06 €/m2 - 0,46 €/m? 0,23 €/m2
Grunland 0,08 €/m2 - 0,47 €/m? 0,24 €/m?
Forsten 0,05 €/m2? — 0,53 €/m? 0,19 €/m2
Bodenpreise der sonstigen Flachen — Hausgéarten 1,00 €/m2 - 10,36 €/m? 2,72 €/m2
Bebaute Grundstiicke
freistehende Einfamilienhauser 10 TE-172 T€ 85 T€
Doppelhaushélften 10 TE-115T€ 60 T€
Reihenh&user 35TE-116 T€ 73 T€
Eigentumswohnungen (Wohnflachenpreise)
in der Rechtsform des Wohnungseigentums errichtet 550 €/m2— 1.120 €/m? -
Umwandlungen 290 €/m? —1.110 €/m? -
Nutzungsentgelte/Mieten/Pachten
Nutzungsentgelte fir Erholungsgrundstiicke 0,06 €/m?/a — 0,63 €/m?/a —
Nutzungsentgelte fir Garagengrundstiicke 18 €/Stp./a — 60 €/Stp./a -
Wohnraummieten (Nettokaltmiete -NKM) 1 €/m2 Wfl. — 8 €/m2 Wil. -
Gewerbemieten (NKM) 1 €/m2 Nfl. — 18 €/m2 Nfl. —
Pachten fur landwirtschaftliche Nutzflachen - A 37 €/ha/a — 260 €/ha/a 91 €/hal/a
Pachten fir landwirtschaftliche Nutzflachen - GR 38 €/ha/a — 181 €/ha/a 79 €/ha/a

2 Zielsetzung des Grundstucksmarktberichtes

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

Grundlage fir die vorliegende Veré6ffentlichung sind die im Programmsystem "Automatisiert gefiihrte Kauf-
preissammliung” (AKS) zeitnah und in anonymisierter Form erfassten Kauffall-, Miet- und Pachtdaten, die
durch umfassende Auswertungen entsprechend den Vorgaben der Wertermittlung aufbereitet und den
Grundstlicksarten zugeordnet wurden.

Die Ergebnisse der Analysen des ortlichen Grundsticksmarktes, insbesondere die Umsatz- und Preis-
entwicklungen, werden fur das Berichtsjahr 2009, teilweise auch fur zuriickliegende Jahre, umfassend
dargestellt. Fur einen flachendeckenden Uberblick zum Marktgeschehen wurden die verschiedensten
Teilmarkte analysiert und Aussagen zum Preisniveau fir 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 ortlichen Grundstiicksmarkt
schlieRen lassen.

Die durch den Gutachterausschuss abgeleiteten sonstigen zur Wertermittlung erforderlichen Daten im
Sinne der 88 9, 10 WertV, wie z.B. Bodenpreisindexreihen fir baureifes Land und landwirtschaftliche
Flachen, Wohnflachenpreisindexreihen fir Eigentumswohnungen sowie Marktanpassungsfaktoren fir
Wohngrundstiicke, erganzen das veroffentlichte Datenmaterial. Informationen Uber Erbbauzinssatze,
Bodenrichtwerte, Nutzungsentgelte, Mieten und Pachten sind weitere Bestandteile des Grundstiicks-
marktberichtes.

Gutachterausschuss fur Grundstickswerte im Landkreis Oberspreewald-Lausitz 7
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3 Rahmendaten zum Grundsticksmarkt
3.1 Berichtsgebiet, regionale Rahmenbedingungen

3.1.1 Geografische Daten

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

Calau und Senftenberg.
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Verwaltungsibersicht des
Landes Brandenburg

Der Landkreis Oberspreewald-
Lausitz liegt im &uf3eren Entwick-
lungsraum Brandenburg.

Er grenzt an die Landkreise Elbe-
Elster, Dahme-Spreewald, Spree-
NeiRe und an den Freistaat Sach-
sen.

Quelle: Landesvermessung und
Geobasisdaten Brandenburg

Gesamtflache: 1.216,71 km?
Hoéhenlage: 49 his 201 Meter tiber dem Meeresspiegel
Langste Ausdehnung: Nord — Sud: ca. 63 km, Ost — West: ca. 33 km
Prozentuale Verteilung der Flachennutzung
Flachen anderer
Nutzung Gebaude- und

53 %

Wasserflache
3,0%

Freiflache

Waldflache
37,0%

Erholungsflache
0,9 %

Verkehrsflache
4.4 %

Landwirtschafts-
flache
35,0 %

Betriebsflache Den Hauptteil der
i Nutzungsart ,,Be-

9,0 % A nB

i i triebsflache" bildet

i das Abbauland.

Quelle: entsprechend der Ausweisung im Automatisierten Liegenschaftsbuch (ALB), Stand: 31.12.2009
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Das Landschaftshild des Landkreises ist zum einen durch die Auswirkungen der letzten Eiszeit und zum
anderen durch die Bergbaufolgelandschaften nach Beendigung des Braunkohleabbaus gepragt.
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Im Landkreis Oberspreewald-Lausitz gibt es zahl-
reiche Naturschutzgebiete, Parks, Teichlandschaf-
ten und Seen. Einzigartig in Mitteleuropa ist die
Lagunenlandschaft des Spreewaldes im Norden
des Landkreises.

Als Produkt des Eiszeitalters verbinden mehr als

usghurenresenrui 300 Kandle und FlieRBe die Hauptarme der Spree

preewald  Libbenas “ 4 mit einer Gesamtlange von ca. 1.550 km (276 km

’Lulm Bug Y hine ™ befahrbar). Ein Teil davon flie3t in unserem Land-

e Cofthus, ™" kreis. Der Spreewald genieR3t als Biospharenreser-

L Chterer . Kolkwitz -.1' vat besonderen Schutz und ist Bestandteil des
N|:ldlg:|||[][|]1l;$er = e f Brandenburger Netzes von Gro3schutzgebieten.

Landrii dcen Schweiz . B} ;
Ay Dl % Die Spreewald-Stadte Libbenau/Spreewald und

Vetschau/Spreewald halten vielféltige touristische

hain

Angebote bereit.

Quelle: Karte unter www.spreewald.de

Ca. 30 % der Kreisflache wurden in 150 Jahren bergbaulich beansprucht. Die Folge davon sind u.a. 122
Restlécher und zahlreiche Kippengelande, die auf der Grundlage von insgesamt 11 rechtsverbindlichen
Sanierungsplanen saniert werden. Der Senftenberger See ist Teil einer Bergbaufolgelandschaft und
gehdrt mit ca. 1.300 ha Flache zu den grof3ten kinstlich angelegten Seen Europas. Er ist, wie auch das
Erholungsgebiet ,,Grinewalder Lauch* im Sudgn, ein hervorragendes Beispiel fir eine gelungene Re-
kultivierung und seit Jar;?touristischer Anziehyngspunkt fur Freizeit und Erholung.

Ubersichtskarte 2009 L

sitzer Seenland (Ausgchnitt)

In den néachsten Jahren soll aus den eins-
tigen Tagebauen das Lausitzer Seenland ,
die groRte kunstlich geschaffene Seenland-
schaft Europas, in Brandenburg und Sachsen
entstehen.

aaaaaa

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

Almosen,

Die drei ersten Kandle, der Barbarakanal, der
Rosendorfer Kanal und der Sornoer Kanal
sind fertig gestellt. Im Jahr 2009 wurde der
Bau des Uberleiters 12 vom Geierswalder
See zum Senftenberger See fortgesetzt.
Fir den Bau des Uberleiters 11 vom Sedlitzer
See zum llse-See liegen genehmigte Plane vor.

Quelle: Karte unter www.lausitzerseenland.de

3.1.2 Verkehr, Infrastruktur
Der Landkreis besitzt eine giinstige verkehrstechnische Anbindung und bietet damit ein grof3es Potential
fur wirtschaftliche Entwicklung und Ansiedlung.

Durch das Kreisgebiet verlaufen wichtige Verkehrsadern, wie die Bundesautobahn A 13/E 55 mit zehn
ausgebauten Anschlussstellen in Nord-Sud-Richtung, die Bundesautobahn A 15/E 36 mit zwei ausge-
bauten Anschlussstellen in Nord-Ost-Richtung und die Bundesstral3en B 96, B 156 und B 169.

Mehrere Eisenbahnstrecken fiihren durch den Landkreis. Hierzu gehéren die Strecken Berlin-Cottbus,
Cottbus-Leipzig und Cottbus-Dresden, die gemaR Bahnkonzept 2009 (MIR Bbg.) in der Planungskatego-
rie A (SPNV-Strecke mit mafRgebender Bedeutung fir den Gesamtraum Berlin-Brandenburg) und die
Strecken Elsterwerda-Ruhland-Hoyerswerda, Libben-Calau-Hohenbocka und Grof3rdschen-Finsterwalde
in der Planungskatagorie B eingestuft sind.

Gutachterausschuss fur Grundstickswerte im Landkreis Oberspreewald-Lausitz 9
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3.1.3 Regional- und Landesplanung

AT BERLINY

Der Landkreis liegt geméaR § 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-Neif3e sowie die kreisfreie Stadt Cottbus.

Quelle: Landesvermessung und Geobasisdaten Brandenburg

Der am 15. Mai 2009 in Berlin und Brandenburg jeweils als Rechtsverordnung der Landesregierungen
(Brandenburg - GVBI. Il Seite 186) in Kraft getretene Landesentwicklungsplan Berlin-Brandenburg
(LEP B-B) hat die sachlichen Teilplane der Regionalen Planungsgemeinschaften zur zentraldrtlichen
Gliederung verdrangt und ein flachendeckendes System Zentraler Orte mit 3 Stufen (Metropole, Ober-
zentren, Mittelzentren), die als rAumlich-funktionale Schwerpunkte komplexe Funktionen fiir ihr jeweiliges
Umland erfiillen, festgelegt. Die Grundversorgung soll innerhalb der amtsfreien Gemeinden und Amter
gesichert werden.

Festlegungen des LEP B-B
fur den Landkreis
Oberspreewald-Lausitz

Mittelzentrum

Libbenau/Spreewald

=@berspreewald- 7
2 Asitz

Mittelzentren in Funktionsteilung @—@

Lauchhammer — Schwarzheide
Senftenberg — Grof3réaschen

Quelle: LEP B-B, Auszug aus der Festlegungs-
karte 1 — Gesamtraum vom 31. 03. 2009

Erneuerbare Energien

Der sachliche Teilregionalplan Il "Windkraftnutzung", wurde am 21.09.2007 vom Oberverwaltungsgericht
Berlin-Brandenburg fir unwirksam erklart. Der Entwurf des neuen sachlichen Teilregionalplans ,Wind-
kraftnutzung“ vom 23.06.2009, der durch die Regionale Planungsgemeinschaft Lausitz-Spreewald er-
arbeitet wurde, befindet sich nunmehr im Abwagungsverfahren.

In diesem Entwurf sind insgesamt 61 Eignungsgebiete mit einer Gesamtflache von 9.500 ha (ca. 1,3 %
der Regionsflache) fir die Region Lausitz-Spreewald ausgewiesen. Im Landkreis Oberspreewald-Lausitz
befinden sich 12 dieser Gebiete mit einer Flache von insgesamt 1.337 ha (Quelle: www.region-lausitz-
spreewald.de). Laut Auskunft des Amtes fur Planung und Wirtschaft gibt es im Landkreis Oberspreewald-
Lausitz derzeit 95 Windkraftanlagen, die in das 6ffentliche Netz einspeisen.

AulRerdem werden im Landkreis zahlreiche Biogasanlagen betrieben bzw. befinden sich in Planung und
Umsetzung. Beispielsweise wird eine neue Biogasanlage am Lausitzring im Rahmen des Projekts ,Gri-
ner Lausitzring errichtet. Auch zur Errichtung von Solarparks laufen im Kreisgebiet umfangreiche Pla-
nungen.
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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.

Lubbenau/Spreewald

Verwaltungstbersicht des Landkreises
Oberspreewald-Lausitz

Vetschau/Spreewald

Die Dienststellen der Kreisverwaltung befinden sich in
der Kreisstadt Senftenberg und in den Stadten GroR3-
raschen und Calau.

Luckaitztal

Altdsbem

Amt Altddbern

Anschrift der Hauptverwaltung:

GrofRraschen

Dubinaweg 1
01968 Senftenberg

Schipkau

Lauchhammer - Senftenberg

Schwarzheide

“Sthwarzbach

L Ruhland

Frauendorf
. Amt Ruhland |""*"°%®
Amt Ortrand )

Tdenan /| o Hermsdorf
Gkmetilen. Gl
Ortrand

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

3.15 Bevdlkerung und Arbeitsmarkt

Bevolkerung am 30.11.2009: 123.552 Einwohner (31.12.2008: 125.216 Einwohner)
Bevolkerungsdichte am 30.11.2009: 102 Einwohner/kmz (31.12.2008: 103 Einwohner/km?2)

Hinweis: Ubersicht tiber die Bevolkerungszahlen in den Gemeinden und Ortsteilen im Anhang 3

4 )
Entwicklung der Bevolkerung von 1990 bis 2009

164.971 mit Prognosen bis 2030
180.000 -

160.000 1 132.032 ‘129_581‘ ‘127_278‘ 125216| [123.552
c | 112.640
§ 140.000 106.730
2 120000 | 93.760
o

100.000 -
80.000 ; ; | } } } } |
31.12.1990 31.12.2005 31.12.2006 31.12.2007 31.12.2008 30.11.2009 Prognose Prognose Prognose
\ Stichtag/Jahr 2015 2020 2030

Quelle: Amt fur Statistik Berlin-Brandenburg

Laut der aktuellen Bevdlkerungsprognose des Landes Brandenburg 2009 bis 2030 (Herausgeber: Amt
fur Statistik Berlin-Brandenburg) rechnet man im Landkreis Oberspreewald-Lausitz bis zum Jahr 2030 mit
einem Bevdlkerungsriickgang um 25,1 % der Bevolkerung des Jahres 2008. Besonders negative Ent-
wicklungen werden in den Stadten Lauchhammer und Senftenberg mit sinkenden Bevélkerungszahlen
von 30 % erwartet.

Mit dieser Prognose zéhlt der Landkreis Oberspreewald-Lausitz zu den Landkreisen mit den héchsten zu
erwartenden Bevolkerungsrickgangen bis zum Jahr 2030 im Land Brandenburg.
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Arbeitslosenquoten / Arbeitslose bezogen auf alle zivilen Erwerbspersonen am 31.12.2009:

» Landkreis insgesamt: 16,2 % / 10.641
* Geschéftsstelle Libbenau: 153% / 3.221
e Geschéftsstelle Senftenberg: 16,6 % / 7.420
4 ] ] N 4 N
Entwicklung der Arbeitslosenzahlen Entwicklung der Arbeitslosenquote
1990 - 2009 1990 - 2009
23,5
14.163 W © 25 ' m
= E e
2 S < 15
Q n S
Q o >~ 10
<  5.000 o
Ko}
0 4 : : : : | 3 0 4 ‘ ‘ ‘ ‘ ‘
1990 2005 2006 2007 2008 2009 1990 2005 2006 2007 2008 2009
Jahr (am 31.12. des Jahres)
\_ ) _ Jahr (am 31.12. des Jahres) )

Quelle: Amt fur Planung und Wirtschaft, Landkreis Oberspreewald-Lausitz

3.2 Wirtschaftliche Entwicklung, Stadtentwicklung
3.2.1 Wirtschaftsstruktur

In den letzten Jahren konnte sich die Wirtschaftsstruktur im Landkreis zu einer ausgewogenen Mischung
von leistungs- und wetthewerbsfahigen klein- und mittelstandischen Unternehmen im gewerblich produ-
zierenden Bereich sowie auf dem Dienstleistungssektor entwickeln. Die Unternehmen der Region sind
innovationsfahig und verzeichnen gute Wachstumschancen. Langfristig gesicherte industrielle Kerne
befinden sich in den Stadten Lauchhammer, Schwarzheide, Senftenberg, Grof3raschen, Ortrand, Libbe-
nau/Spreewald und Vetschau/Spreewald.

Die Wirtschaftsforderung fir mehr Beschaftigung steht im Land Brandenburg unter dem wirtschaftspoliti-
schen Leitbild ,Starken starken®. Dabei erfolgt die Konzentration auf Regionale Wachstumskerne und
Branchenkompetenzfelder. Als regionaler Wachstumskern (RWK) Westlausitz wurden die Stadte
Finsterwalde (Landkreis Elbe-Elster)/Lauchhammer/ Schwarzheide/Senftenberg/Grof3raschen festgelegt.

Regionaler Wachstumskern ,Westlausitz*

Fur Investitionen, Ansiedlungen und Erweiterungen bietet die
—_— Westlausitz hervorragende Rahmenbedingungen und Infra-
s \ [ strukturangebote.

E_,,lgfgrwa@ 4 roarischan| Der groR3te Arbeitgeber im Landkreis Oberspreewald-Lausitz

o "“E"f ist die BASF-Schwarzheide GmbH.

. Ausgewdhlte Beispiele fir Neuinvestitionen im Jahr 2009:

- Die Algatec—Solar AG produziert am Standort Grof3ra-
schen Photovoltaikmodule aus kristallinen Siliziumzellen

P e e _ (Schaffung von 100 neuen Arbeitsplatzen)

.-'—"'—-—J—F"'_H mesmmmeeee L4 - Am Chemiestandort der BASF haben die Firmen Petopur

GmbH und SDC Materials GmbH ihre Produktion aufge-

nommen.

e

Lauchhammer| - b J
e 4 (e A g S 1
v »Schwarzheide

Quelle: Abbildung unter www.wachstumskern-westlausitz.de

Die wichtigsten Branchenkompetenzfelder im RWK Westlausitz sind die Kunststoff- und Chemieindust-
rie, die Metallindustrie, der Bereich Automotive, die Energiewirtschaft sowie die Mineral6l- und Biokraft-
stoffbranche. Laut Statusbericht 2009 des RWK Westlausitz hat die Beschaftigung im verarbeitenden
Gewerbe seit dem Jahr 2000 um rd. 15 % auf rd. 6.500 Arbeitsplatze (Stand: Juni 2008) zugenommen.

Dominierend sind die Bereiche Chemie (rd. 2.500 Apl.), die Metallerzeugung und Metallbearbeitung inkl.
Automotive (rd. 1.650 Apl.), das Glasgewerbe und die Herstellung von Keramik (rd. 700 Apl.) sowie der
Maschinenbau (rd. 600 Apl.).
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3.2.2 Ausgewahlte Industrie- und Gewerbeflachen im Landkreis

Nach Angaben des Amtes fir Planung und Wirtschaft existieren im Landkreis neben einzelnen Gewerbe-
und Industrieflachen 33 Industrie- und Gewerbegebiete mit einer Gesamtnettoflache von rd. 1.144 ha.

An diesen ausgewdhlten Standorten sind 443 Unternehmen mit ca. 9.484 Arbeitsplatzen angesiedelt. Die
flachenmaRige Auslastung betragt rd. 53 % (Vorjahr — 63 %). Zuklnftigen Investoren stehen noch rd.
542 ha voll erschlossene Bauflachen zur Neuansiedlung zur Verfligung.

Geforderte Industrie- und Gewerbegebiete (Stand: 31  .12.2009)

Nettoflache Auslastung Anzahl der
der Flache Unternehmen

Bezeichnung (ha) (%)

GE ,Altdébern-Schélinitz* BRW 11,6 77,6 5
Brieske, Lausitz - Industriepark ,Marga“ BRW 58,7 34,3 34
Gewerbepark ,Calau-Nord" BRW 8,1 56,9 9
GE ,Calau-Ost" 8,6 92,1 13
Freienhufen, Lausitz - Industriepark ,Sonne" BRW 48,6 58,8 14
Grof3réschen, Gl u. GE ,Am Réaschener Laug” BRW 28,7 83,4 16
Lausitz - Industriepark Kittlitz/Libbenau BRW 20,2 44,6 7
Lauchhammer-Sid, Industriepark BRW 105,6 50,9 15
GE Lindenau BRW 54 5,3

GE Meuro/Klettwitz 11,9 80,0

GE Raddusch BRW 18,8 75,4 8
Ruhland, GE ,GroRe Wiesen* BRW 17,4 29,3 10
Schipkau, EuroSpeedway Lausitz, Sondergebiet 207,0 5,5 3
Schwarzheide, Verarbeitungs- u. Industriezentrum (VI12) 9,4 47,0 4
GE Schwarzheide-Mitte 6,2 75,0 9
GE Schwarzheide-Sid BRW 51,8 69,7 19
Senftenberg, GE ,Grubenstral3e” BRW 5,4 97,8 10
Senftenberg, GE ,Laugkfeld" BRW 11,4 95,6 26
Vetschau, ITS Spreewald BRW 93,0 69,6 28

Nicht geforderte Industrie- und Gewerbegebiete (Sta  nd: 31.12.2009)

Nettoflache | Auslastung der Anzahl der
Flache Unternehmen
Bezeichnung (ha) (%)
Bischdorf, GE ,Seese-Ost" 7,3 51,9 5
GE Boblitz 10,7 100,0 13
Brieske, Bau- u. Gartenmarkt 3,2 21,9 1
Gl u. GE ,Calau-Sid” BRW 32,0 86,1 19
GE Goritz 10,6 96,2 4
Grof3 Klessow Gl u. GE ,Am Spreewalddreieck” BRW 120,0 65,2 63
Gl u. GE GrofR3raschen Ost, Woschkower Weg 50,0 100,0 14
Gl u. GE Lauchhammer-Ost BRW 60,0 81,0 23
Gl u. GE Lauchhammer-West BRW 70,7 25,5 21
Libbenau/Spreewald, Gewerbepark 10,0 40,7 16
Ortrand, GE Burkersdorf 7.8 8,5 2
Schipkau, Hauptwerkstatt BRW 13,2 40,4 11
Senftenberg, GE ,GriinstraBe” 6,4 82,1 7
Senftenberg, GE ,Impuls” BRW 13,9 91,8 10

BRW — Bodenrichtwerte siehe Punkt 9.2.1

Weitere Informationen Uber die Wirtschaftsstandorte im Landkreis Oberspreewald-Lausitz sind in der aktu-
ellen Wirtschaftsstandortbroschire des Landkreises sowie im Gewerbeflachenkatalog 2010 unter
www.osl-online.de. dargestellt.
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3.2.3 Tourismus

Der Tourismus wird zunehmend zu einem Wirtschaftsfaktor im Landkreis. Zur touristischen Entwicklung
und Vermarktung der Reisegebiete im Landkreis arbeiten der Landkreis mit seinen Kommunen sowie die
Tourismusverbande Spreewald e.V. und Niederlausitz e.V. und die Tourismusvereine Lausitzer Seen
e.V. und Spreewald-Touristinformation Libbenau e.V. eng zusammen. Sie wirken entscheidend an der
Entwicklung und Vernetzung touristischer Infrastrukturen im Sidbrandenburger Raum sowie an der
Schaffung grundséatzlicher touristischer Strukturen im Land Brandenburg mit.

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

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

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

e Kahnfahrhafen und Spreewelten Sauna- & Badeparadies mit den Humboldtpinguinen in Libbe-
nau/Spreewald, Auszeichnung der Spreewelten mit dem Deutschen Tourismuspreis 2009

e der EuroSpeedway Lausitz in Schipkau, die gré3te und modernste Motorsportanlage in Europa

« die Slawenburg Raddusch als Aussichtsplattform mit Regionalgeschichtsmuseum

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

¢ das Kunstgussmuseum und das Bioturm-Denkmal in der Stadt Lauchhammer

e der Senftenberger See mit ausgezeichneter Infrastruktur und Badestrdnden, Auszeichnung des
Strandbereichs GrofR3koschen mit dem Qualitatssiegel ,Blaue Europaflagge 2009

« der Familienpark am Senftenberger See mit neuen Ferienhdusern und einem Campingplatz

e das Wassersportzentrum in Grof3koschen am Senftenberger See

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

« die Erlebnishahn ,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-NeiRe, Elbe-Elster, Dahme-
Spreewald sowie mit Sachsen verbunden. Das kreisliche Radwanderwegenetz betragt insgesamt
ca. 650 km. Bis Ende des Jahres 2009 wurden die Radfernwege Frst-Plckler-Weg, Spree-Radweg,
Gurkenradweg und Niederlausitzer Bergbautour einheitlich ausgeschildert.
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Quelle: Amt fiir Planung und Wirtschaft, Landkreis Oberspreewald-Lausitz

Im Jahr 2009 war die Zahl der Gasteankinfte und Ubernachtungen  im Vergleich zum Vorjahr riicklau-
fig. Wie das Amt fir Planung und Wirtschaft mitteilte, wurden per 31.12.2009 im Territorium des Land-
kreises 509.509 Ubernachtungen in den statistisch abrechnungspflichtigen Hotels, Pensionen, Ferien-
hausern und Campingpléatzen (ohne Privatvermietung) gemeldet. Das waren 2 % weniger als im Vorjahr.

Wahrend sich die Gastezahl um 6,8 % und die Anzahl der Ubernachtungen um 2,1 % verringerte, erhoh-
te sich die durchschnittliche Aufenthaltsdauer der Géste um 0,2 auf 2,8 Tage. Einen deutlichen Zuwachs
hatte der Campingbereich zu verzeichnen. Die durchschnittliche Bettenauslastung betrug bei den 62
gemeldeten Einrichtungen im Landkreis 28,9 %. Spitzenreiter war die Kreisstadt Senftenberg mit 37,3 %.
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3.24 Stadtumbau, Wohnen und Bautatigkeit

Die Stabilisierung und Funktionsstarkung der Innenstadte ist laut Landesregierung neben der Anpassung
der Stadtstrukturen an den demographischen Wandel die nachste grof3e Herausforderung an die Stadt-
entwicklungspolitik.

Stadtebauliche Sanierungs- und EntwicklungsmafRnahmen

Im Landkreis Oberspreewald-Lausitz gibt es zehn bestétigte Sanierungsgebiete. Stadtebauliche Sanie-
rungsmaflnahmen finden in den Stadtkernen bzw. Innenstadten von Calau, Libbenau/Spreewald, Grof3-
raschen, Lauchhammer, Ortrand, Ruhland, Senftenberg und Vetschau/Spreewald statt (sieche Punkt 9.3).
Darlber hinaus wurden zwei Wohnsiedlungen, die Gartenstadt ,Marga“ in Brieske und die Glaswerksied-
lung in Annahlitte, als Sanierungsgebiete férmlich festgelegt.

Im Rahmen des Bund/Lander-Programms ,Stadtebauliche Sanierungsmaflnahmen“ erfolgte im Jahr
2009 die Bewilligung von Fordermitteln in Héhe von rd. 3,3 Mio. Euro fiir die Weiterfihrung von geplan-
ten MalRnahmen.

Programm ,Stadtumbau Ost"

Mit Fordermitteln aus dem Programm ,Stadtumbau Ost* wurden die Stadte Calau, Grol3raschen, Lauch-
hammer, Lubbenau/Spreewald, Senftenberg und Vetschau/Spreewald sowie die Gemeinde Schipkau
unterstutzt. Der Einsatz der Mittel erfolgte zielgerichtet fiir Abriss- und Aufwertungsmafinahmen. Wie
schon im Vorjahr wurde der Mitteleinsatz auf den Abriss von Plattenbauten konzentriert.

Im Jahr 2009 wurden 606 Wohneinheiten (WE) mit Hilfe von Fordermitteln zuriickgebaut. Der Riickbau
verteilte sich auf die Stadte Calau (9), Gro3raschen (100 WE), Libbenau/Spreewald (120 WE), Senften-
berg (297 WE) und Vetschau/Spreewald (80). Bis zum Jahr 2015 ist laut Stadtumbaukonzept ein Rick-
bau von insgesamt 10.516 Wohnungen geplant. Von 2002 bis 2009 wurden 7.043 WE zurtickgebaut.
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Bautatigkeit und Wohnen

Kennziffern im Bereich Bautéatigkeit und Wohnen

Baufertigstellungen insgesamt im Jahr 2009 (Gebaude/Baumalnahmen) 105 (Vorjahr: 116)

darunter Neubau Wohnbau Anzahl 53 (Vorjahr: 53)

Neubau Nichtwohnbau Anzahl 10 (Vorjahr: 15)
Baugenehmigungen insgesamt im Jahr 2009 (Gebaude/Baumalnahmen) 119 (Vorjahr: 102)

darunter Neubau Wohnbau Anzahl 66 (Vorjahr: 44)

Neubau Nichtwohnbau Anzahl 15 (Vorjahr: 16)
Wohngebaudebestand insgesamt am 31.12.2009 Anzahl 28.992  (Vorj.: 28.938)
davon mit einer Wohnung Anzahl 19.032  (Vorj.: 18.973)

mit zwei Wohnungen Anzahl 4.682 (Vorj.: 4.678)

mit drei und mehr Wohnungen Anzahl 5.278 (Vorj.: 5.287)
Wohnungsbestand insgesamt am 31.12.2009 Anzahl 66.766 (Vorj.: 66.988)
Wohnflache insgesamt am 31.12.2009 100 m2 49.044  (Vorj.: 49.122)

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

Die Analyse des Grundstiicksmarktes 2009 stiitzt sich auf die Vertrage, die im Zeitraum vom 01.01.2009
bis 31.12.2009 abgeschlossen wurden und in der Geschéftsstelle bis zum 15.02.2010 eingingen. Nach
dem Stichtag eingehende Vertrage werden zwar Bestandteil der Kaufpreissammlung im jeweils zugeho-
rigen Vertragsjahr, stehen aber fiir die Jahresanalyse nicht zur Verfigung.

Die Entwicklung der Umsatzzahlen 2009 hat auf dem 6rtlichen Grundstiicksmarkt eine deutlich negative
Tendenz angenommen. Alle Gesamtumsatze sind gegentiber den Vorjahreswerten gefallen. Geld- und
Flachenumséatze brachen auf den niedrigsten Stand der letzten finf Jahre ein.
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Gesamtumsétze und Veranderungen zum Vorjahr

Anzahl der Kaufvertrage

Geldumsatz (Mio. €)

Flachenumsatz (ha)

2009

% zu 2008

2009

% zu 2008

2009

% zu 2008

1.095

-10,0

54,7

-17,2

2.074

- 26,0

Kaufvertrage, die nicht im gewdhnlichen Geschéftsverkehr zu Stande gekommen sind und ungewdhnli-
che und personliche Verhaltnisse aufweisen, hatten im Berichtsjahr einen Anteil von 11 % (121 Kaufver-
trage) der in der Kaufpreissammlung registrierten Vertragsvorgange. Sie wurden Uberwiegend nur fir
mengenstatistische Auswertungen herangezogen.

Hierunter zahlen neben den Vertragen, die aufgrund vermuteter besonderer persénlicher Verhaltnisse fur
Auswertungen ungeeignet sind, auch 17 Vertrage zur Privatisierung von Agrarflachen nach den gesetzli-
chen Bestimmungen der Flachenerwerbsverordnung. Darliber hinaus sind in der Anzahl der Kaufvertrage
insgesamt auch 12 Tauschvertrdge und 60 Zwangsversteigerungen enthalten.

Zur Fuhrung der Kaufpreissammlung werden die Kaufvertrage nach den nachfolgend genannten Grund-
stlicksarten unterschieden und entsprechend der Erfassungsrichtlinie — KPSErf-RL fir das Land Bran-
denburg in die AKS-Datenbank (ibernommen:

L=unbebaute Bauflache" (ub),
.bebautes Grundsttick" (bb),
~Wohnungs- und Teileigentum" (ei),

Jand- und forstwirtschatftliche Flache" (I,
~.Gemeinbedarfsflache" (bleibender Gemeinbedarf) (gf),
.sonstige Flache" (s).

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

Fur das Berichtsjahr 2009 wurden insgesamt 1.156 Datensétze in die Kaufpreissammlung aufgenom-
men. Damit sanken gegenuber dem Vorjahr die Vertragszahlen deutlich um 11,5 %. Den hdchsten Ruck-
gang verzeichneten die unbebauten Bauflachen mit 34 % weniger registrierten Vertragsabschlissen als

im Jahr 2008. Zuwéachse von 94 % und 42 % konnten beim Wohnungs- und Teileigentum und bei den
sonstigen Flachen ermittelt werden.

Hinweis: Bei Kaufvertrdgen, in denen mehrere Grundstiicke oder Grundstiicke mit verschiedenen Nut-
zungsarten mit ausgewiesenen Kaufpreisanteilen veraufRert wurden, erfolgte die Aufteilung in
mehrere Vertragsvorgange zur Eingabe in die Datenbank. Daraus ergibt sich ein Unterschied
von 61 Kauffallen zu den unter Punkt 4 genannten eingegangenen Kaufvertragen.

Kauffalle in den Jahren 2008/2009
Grundstuicksarten 2008 2009
Kauffélle gesamt 1.306 1.156
unbebaute Bauflachen 271 179
bebaute Grundstiicke 467 422
Wohnungs- und Teileigentum 32 62
land- und forstwirtschaftliche Nutzflachen 378 331
Gemeinbedarfsflachen 101 81
sonstige Flachen 57 81

Verteilung der Grundstiicksarten im Jahr 2009
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4.2 Geldumsatz

Im Jahr 2009 wurden auf dem Grundstiicksmarkt im Landkreis Oberspreewald-Lausitz 54,7 Mio. € um-
gesetzt, was einen Ruckgang um 11,4 Mio. € im Vergleich zum Jahr 2008, in dem hohe Zuwachse erzielt
wurden, bedeutete. Der Geldumsatz hat sich im Berichtsjahr damit wieder an das Niveau der Vorjahre
angenahert.

Geldumsatze in den Jahren 2008/2009 (Mio.  €)
Grundstiicksarten 2008 2009
Kauffélle gesamt 66,1 54,7
unbebaute Bauflachen 7,9 4.1
bebaute Grundstiicke 50,9 41,2
Wohnungs- und Teileigentum 2,1 4,1
land- und forstwirtschaftliche Nutzflachen 3,5 4,6
Gemeinbedarfsflachen 0,1 0,1
sonstige Flachen 1,6 0,6

Anteile der Grundstiicksarten am Geldumsatz insgesam t
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4.3 Flachenumsatz

Im Berichtsjahr wurden im Kreisgebiet rd. 2.074 ha Grundstiucksflache verdufert, das entspricht einem
Anteil von 1,7 % an der gesamten Flache des Landkreises. Der Flachenumsatz ist gegeniber dem Vor-

jahr um fast 26 % zurtickgegangen. Damit wurde der niedrigste Stand se

it dem Jahr 2003 erreicht.

Rucklaufige Umsatzzahlen verzeichneten alle Grundstiicksarten. Bei den sonstigen Flachen war der
Ruckgang um 366 ha im Vergleich zum Vorjahr, gefolgt von den land- und forstwirtschaftlichen Nutzfla-
chen um 286 ha,. Der Vorjahreswert beruhte bei den sonstigen Flachen jedoch auf einem Paketverkauf
Uber Abbauland mit einem hohen Flachenumsatz, so dass im Jahr 2009 wieder ein Ubliches Umsatzni-

veau erzielt wurde.

Flachenumsétze in den Jahren 2008/2009 (ha)
Grundstiicksarten 2008 2009
Kauffélle gesamt 2.802 2.074
unbebaute Bauflachen 66 49
bebaute Grundstiicke 202 146
Wohnungs- und Teileigentum -
land- und forstwirtschaftliche Nutzflachen 2.021 1.735
Gemeinbedarfsflachen 10 7
sonstige Flachen 503 137

Anteile der Grundstiicksarten am Hachenumsatz insge  samt
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4.4 Marktteilnehmer

Auf dem Grundsticksmarkt des Jahres 2009 traten bei der Verteilung der Marktteilnehmer kaum Veran-
derungen auf. Wie schon in den Vorjahren dominierten die natirlichen Personen zahlenmaRig als Ver-
tragspartner. lhr Marktanteil als Erwerber ist weiter gestiegen, wahrend die 6ffentliche Hand und die
sonstigen juristischen Personen unter den Vorjahreswerten blieben.

4 N\ )
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. _
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4.5 Regionale Verteilung

Der Rickgang der Umsatzzahlen insgesamt verteilte sich gleichmafig Uber den gesamten Landkreis.
Fast alle Kommunen verzeichneten riicklaufige Vertragszahlen. Die Kreisstadt Senftenberg hatte mit 163
registrierten Kauffallen (- 25 Vertrdge) wieder den groRten Marktanteil im Landkreis. Die héchsten Ver-
tragsriickgange wurden fur das Amt Ortrand (- 50 Vertrage) und die Stadt Grof3raschen (- 34 Vertrage)
registriert. Geringfiigige Steigerungen der Vertragszahlen gab es nur in der Gemeinde Schipkau (+ 9
Vertrage) sowie in den Stadten Schwarzheide (+ 10 Vertrage) und Vetschau/Spreewald (+ 8 Vertrage).

Regionale Verteilung der Umsétze im Jahr 2009
Amt, Gemeinde, Stadt Anzahl der Kauffalle | Geldumsatz (Mio. €) | Flachenumsatz (ha)
Amt Altdobern 96 U 25 U 1220 U
Stadt Calau 94 U 25 U 3243 U
Stadt GroRréschen 93 U 78 U 2863 U
Stadt Lauchhammer 145 U 67 U 572 U
Stadt Liibbenau/Spreewald 132 U 6,4 f 328,8 f
Amt Ortrand 72 U 26 733 U
Amt Ruhland 98 U 28 1521
Gemeinde Schipkau 83 f 4,0 f 3384 f
Stadt Schwarzheide 76 ) 2,7 U 57,5 f
Stadt Senftenberg 163 U 131 N 1907 0
Stadt Vetschau/Spreewald 104 f 3,6 f 143,7 U

Neben der Stadt Lauchhammer, mit fast 13 Mio. € weniger Geldumsatz als im Vorjahr, verzeichneten das
Amt Altdébern und die Stadte Calau, Grof3raschen und Schwarzheide gefallende Geldumsatze um
0,5 Mio. € bis 1,9 Mio. €. In den tbrigen Kommunen wurde Zuwachse von 0,3 Mio. € bis 1,2 Mio. € er-
zielt. In der Kreisstadt Senftenberg stieg der Geldumsatz im Vergleich zum Jahr 2008 um 2,6 Mio. €.

Die Flachenumsétze brachen in den Amtern Ortrand und Altd6bern, in denen im Vorjahr noch tiberdurch-
schnittlich hohe Zuwéchse verzeichnet wurden, um mehr als 450 ha ein. Die hdchsten Steigerungen
wurden in den Stadten Senftenberg (+ 108 ha) und Liubbenau/Spreewald (+ 51 ha) sowie in der Gemein-
de Schipkau (+49 ha) erzielt.
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4.6 Zwangsversteigerungen

Grundlage der Auswertungen sind die von den Amtsgerichten Libben (fur den Bereich der Stadt Lubbe-
nau/Spreewald) und Senftenberg (flr den Gbrigen Landkreis) mitgeteilten, vollzogenen Zwangsversteige-
rungen (ZVG) einschlieBlich ihrer Verkehrswerte, die im Rahmen von Gutachten durch Sachversténdige

ermittelt wurden. Somit konnten auch die Steigpreise (SP) im Verhaltnis zum Verkehrswert (VW) unter-
sucht werden.

Die Anzahl der Zwangsversteigerungen ist im Jahr 2009 um rd. 9 % gegeniiber dem Vorjahr gestiegen.
Territorial konzentrierten sich die Versteigerungen mit 63 % (Vorjahr 71 %) auf den sudlichen Teil des
Landkreises, von GroR3rdschen bis Ortrand.

4 _ )
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Bebaute Immobilien waren mit 68 % Anteil an der Gesamtzahl der Versteigerungen die am haufigsten
versteigerten Objekte. Die Ubrigen Versteigerungen verteilten sich auf die anderen Grundstlicksarten, wie

die land- und forstwirtschaftlichen Flachen (9), das Wohnungs- und Teileigentum (9) und die sonstigen
Flachen (1).
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Insgesamt wurde im Jahr 2009 ein Geldvolumen in Héhe von 2,5 Mio. € (2008 — 2,6 Mio. €) umgesetzt.
Die bebauten Grundstiicke hatten mit 2,3 Mio. € den gréf3ten Anteil am Gesamtgeldumsatz.

Land- und forstwirtschaftliche Nutzflachen

Im Jahr 2009 wurden acht landwirtschaftliche Nutzflachen und ein Waldgrundstiick, gelegen in den Ge-
markungen Altdébern, Drochow, Libbenau und Stradow versteigert. Die Erwerber waren zu 67 % Nicht-
landwirte. Die versteigerte Flache betrug insgesamt 14,2 ha.

Die Preisspanne der landwirtschaftlichen Nutzflachen reichte von 0,14 €/m2 bis 0,50 €/m2. Der durch-
schnittliche Preis betrug 0,27 €/m2. Im Vergleich zu den zuvor ermittelten Verkehrswerten lagen die
Steigpreise durchschnittlich bei 119 % (Spanne 54 % bis 182 %).

Der Steigpreis fur die 1,9 ha groRe Waldflache betrug 0,28 €/m2 und lag damit 18 % unter dem ermittel-
ten Verkehrswert.
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Bebaute Grundstiicke

Im Jahr 2009 wurden insgesamt 41 Immobilien (Vorjahr 49) versteigert, was einen Rickgang um 16 %
bedeutet. Unter den versteigerten Objekten waren 15 Einfamilienhduser, zwei Zweifamilienhauser, flnf
Reihenhéuser, drei Mehrfamilienh&auser, vier Wohn- und Geschéaftshiuser, ein Lagergebaude, zwei ehe-
malige Wohnheime, finf Gaststétten, drei Werkstatten und ein Autohaus.

Das Amt Altdébern mit seinen Gemeinden (9) sowie die Stadte Senftenberg (7), GroRraschen (6) und
Schwarzheide (6) verzeichneten die meisten Versteigerungen. Die lbrigen Versteigerungen verteilten
sich auf die anderen Stédte und Gemeinden im Landkreis.

In der Tabelle sind die Kauffalldaten von 37 ausgewahlten Objekten zusammengestellt. Durchschnittlich
wurden diese Immobilien fiir 47 % der Verkehrswerte (& VW = 124 T€) ersteigert.

Zwangsversteigerungen ausgewahlter Gebédudearten 2 009

Gebaudearten Anzahl Baujahr g VW @ Steigpreis @ Verhéltnis SP / VW
der (Spanne) (Spanne) (Spanne)
ZNG T€ T€ %
76 38 49
6 vor 1945 (42 ~169) (15 - 85) (32-72)
freistehende 90 19 20
Einfamilienhauser 2 | 19701989 | (75 117) (10 — 28) (14 — 25)
125 72 58
5 ab 1990 (95 — 142) (21-113) (15 - 84)
. - - 93 44 36
Zweifamilienhauser 2 vor 1945 (23 - 164) (37 - 50) (11 - 61)
63 17 27
4 vor 1945
60 — 66 15-19 25-29
Reihenh&auser ( ) ( ) ( )
1 ab 1990 114 65 57
104 61 50
2 vor 1945
65— 144 17 - 105 26 —73
Mehrfamilienhauser ( ) ( ) ( )
1 ab 1990 586 293 50
Wohn- und 186 99 52
Geschaftshauser 4 vor 1945 (34 - 378) (17 - 215) (50 - 57)
22 14 80
2 1970 - 1989
Lager- und (11-33) (12 -17) (50 —109)
Produktionsgebaude
1 ab 1990 148 40 27
Autohauser 1 ab 1990 233 60 26
114 54 50
4 vor 1945
Gaststatten/Hotels/ (36 — 220) (20 - 95) (43 -56)
Pensionen
1 1970 — 1989 251 125 50

Wohnungs- und Teileigentum

Im Jahr 2009 wurde Wohnungseigentum in den Stadten Schwarzheide (1) und Vetschau/Spreewald (2)
sowie in der Gemeinde Schipkau (6) versteigert. Teileigentum kam nicht zur Versteigerung.

In sieben Fallen handelte es sich um Umwandlungsobjekte in nach 1990 sanierten Mehrfamilienh&usern,
Baujahr 1920. Die Steigpreise dieser Wohnungen mit zum Teil dazugehérigen Stellplatzen lagen zwi-
schen 13 T€ und 19 T€ und realisierten damit 26 % bis 55 % des jeweiligen Verkehrswertes. Die Wohn-
flachen betrugen 50 m2 bis 54 m2,

Zwei Eigentumswohnungen mit Tiefgaragenstellplatz in einem nach 1990 neu gebauten Mehrfamilien-
haus wurden fir durchschnittlich 46 % des Verkehrswertes (40 % bis 53 %) ersteigert. Die Steigpreise
lagen um 23 T€, bei Wohnungsgroé3en von 65 m2 und 86 mz.
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5 Bauland
5.1 Allgemeines

Dieser Teilmarkt umfasst alle Erwerbsvorgange 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 tatsachlich zu erwarten ist. Diese unbebauten Grundstiicke kénnen
die Entwicklungsstufen baureifes Land (Bauland), Rohbauland oder Bauerwartungsland aufweisen.

Im Jahr 2009 wurden insgesamt 179 Vertragsvorgénge auf diesem Grundstiicksteilmarkt registriert. Un-
ter ihnen befanden sich 168 Kaufvertrage, funf Tauschvertrdge, drei Auseinandersetzungen und drei
Erbbaurechtsvertrage.

In 11 dieser Vertrage erfolgte der Erwerb von Grundstiicken fiir den zuklnftigen 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 7.5 erfolgt die Veroffentlichung der Ergebnisse der Kaufpreisanalysen.

Die Einteilung der verduRerten Grundstiicke in den mengenstatistischen Auswertungen erfolgte nach der

Art ihrer baulichen oder sonstigen Nutzung. In den nachfolgenden Tabellen wurden die Umsatzzahlen
des aktuellen Berichtsjahres den Zahlen der letzten vier Jahre gegenubergestellt.

Anzahl der Vertrage

Entwicklung der Vertragszahlen im Grundsticksteilmar kt Bauland
Vertragszahlen Anderung

2005 2006 2007 2008 2009 absolut prozent.
DU 168 147 | 144 200 141 59 | - 30%
(einschl. gemischter Nutzung)
gewerbliches Bauland 11 23 27 33 21 -12 - 36%
geschaftliches Bauland 0 1 2 7 0 -7 - 100 %
sonstiges Bauland (z.B. in Wochenend- ) Epo
hausgebieten, fir Stellplatznutzung,... ) 9 10 8 9 4 5 56 %
Erbbaurechte 8 2 3 5 2 -3 - 60 %
gesamt ohne Gemeindebedarf 196 183 184 254 168 - 86 -34%
Flachen fur den Gemeinbedarf* 22 42 19 20 11 -9 -45%

* Analysen hierzu unter Punkt 7.5

Im Berichtsjahr sind die Vertragszahlen auf diesem Grundsticksteilmarkt im Vergleich zum Jahr 2008 um
34 % gefallen. Das ist zugleich der niedrigste Stand in den letzten flnf Jahren. Insgesamt verzeichneten
alle Baulandarten riickgangige Vertragszahlen.
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Geldumsatz
Entwicklung des Geldumsatzes im Grundsticksteilmarkt Bauland
Geldumsatz (Mio. €) Anderung

2005 2006 2007 2008 2009 absolut | prozent.
Wohnbauland 284 | 230 | 18 | 392 | 207 | -18 | -47%
(einschl. gemischter Nutzung)
gewerbliches Bauland 0,39 2,46 2,09 1,93 1,82 -0,11 -6%
geschaftliches Bauland 0,00 0,00 0,18 0,83 0,00 -0,83 -100 %
sonstiges Baulapd (z.B. in Wochenend- 0,07 0,05 005 0,07 0,08 _001 +14%
hausgebieten, fur Stellplatznutzung, ...)
Erbbaurechte 0,50 0,09 0,07 0,21 0,08 -0,13 -62%
gesamt ohne Gemeindebedarf 3,79 4,90 4,21 6,96 4,05 -291 -42 %
Flachen fiur den Gemeinbedarf * 0,05 0,36 0,02 0,96 0,07 -0,89 -92%

* Analysen hierzu unter Punkt 7.5

Analog zum Rlckgang der Vertragszahlen sank der Geldumsatz im Jahr 2009 im Vergleich zum Vorjahr
um rd. 2,9 Mio. €, hauptséachlich verursacht durch weniger Geldumséatze beim Wohnbauland und bei den
geschéftlich genutzten Grundstiicken.
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Fldchenumsatz

Das Wohnbauland verzeichne-
te mit 51 % den grof3ten Anteil
am Geldumsatz
dicht gefolgt von den gewerbli-

insgesamt,

chen Bauflachen mit 45 %.

Entwicklung des Flachenumsatzes im Grundstiicksteilma rkt Bauland
Flachenumsatz (ha) Anderung

2005 2006 2007 2008 2009 absolut prozent.
Wohnbauland o
(einschl. gemischter Nutzung) 23,7 18,2 14,1 20,9 21,2 + 03 1%
gewerbliches Bauland 8,0 25,0 15,3 25,0 26,1 + 11 + 4%
geschaftliches Bauland 0 0 0,3 1,6 0,0 - 16 - 100 %
sonstiges Baulgpd (z.B. in Wochenend- 11 1,0 03 06 1.4 - 08 + 133 %
hausgebieten, fir Stellplatznutzung, ...)
Erbbaurechte 4,4 0,6 2,1 0,8 0,1 - 0,7 - 88%
gesamt ohne Gemeindebedarf 37,2 44.8 32,1 48,9 48,8 - 01 - 0,2%
Flachen fur den Gemeinbedarf * 0,7 11,7 0,1 17,4 0,4 -17,0 - 98 %

* Analysen hierzu unter Punkt 7.5

Der Flachenumsatz hat sich im Jahr 2009 im Vergleich zum Vorjahr kaum verandert und betrug wieder
rd. 49 Hektar. Trotz rickgéngiger Vertragszahlen verzeichnete das Gewerbebauland einen Anstieg des

Flachenumsatzes um 32 %, der die Riickgénge bei allen anderen Baulandarten ausgleichen konnte.
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Zusammenfassung

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

Im Jahr 2009 wurden insgesamt 56 Baugrundstiicke (Vorjahr — 81) fiir den individuellen Wohnungsbau in
der Kaufpreissammlung registriert, die fiir weitere Analysen geeignet waren.

Die Grundstiicke wurden in selbstandige Baugrundstiicke mit angemessenen Grundstiicksgrol3en bis ca.
1.800 m2 und in zusammengesetzte Grundstiicke, bei denen neben dem Bauland auch Garten- bzw.
Hinterland ohne vertragliche Preisdifferenzierung oder die in mehrere Baustellen teilbar waren, eingeteilt.
Der Flachenumsatz betrug rd. 6,1 ha (Vorjahr — 8,7 ha) und der Geldumsatz lag bei rd. 1,4 Mio. € (Vor-
jahr — 2,5 T€).

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

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

Weiterhin wurden diesen Wohnlagen die Gemarkungen Boblitz, Brieske-Ost, Buckow, Burkersdorf, Frei-
enhufen, Grof3-Klessow, GroRRkoschen, Hérlitz, Kleinkoschen, Kleinleipisch, Krimnitz, Meuro, Niemtsch,
Sedlitz, Suschow, Werchow und Zerkwitz zugeordnet.

Zu den landlichen Wohnlagen _ gehéren alle Gbrigen Gemeinden bzw. Orts- und Gemeindeteile von
Stadten mit dorflichem Charakter, die nicht den Wohnlagen im stadtischen Raum zugeordnet wurden.
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Alle Erwerbsvorgange in den nach 1990 neu erschlossenen Wohngebieten werden separat erfasst und
ausgewertet. Die neuen Wohngebiete bilden meist geschlossene Einheiten und unterscheiden sich von
einer gewachsenen Struktur durch ihre Homogenitat.

Ubersicht tiber die Anteile der Wohnbaulandgrundstiic ke

Lage der Grundstiicke Anzahl der Kauffalle Flachenumsatz (ha) Geldumsatz (T €)

2008 2009 2008 2009 2008 2009
landliche Wohnlagen 21 12 2,4 1,5 282 146
stadtische Wohnlagen 40 32 4,1 3,6 1.127 813
neue Wohngebiete 20 12 2,2 1,0 1.090 490

Im Diagramm wurden die Kauffalle Gber erschlossene Baugrundstiicke in landlichen und stadtischen
Wohnlagen (Gebiete nach § 34 BauGB) als Baullicken zusammengefasst und dem Vertragsgeschehen
in den neu erschlossenen Wohngebieten gegeniibergestellt.

4 )

Entwicklung der Vertragszahlen seit 1994
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Die Anzahl der verkauften Baugrundsticke fur den individuellen Wohnungsbau ist im Jahr 2009 um 31 %
gegeniiber dem Vorjahr gefallen. Dabei weisen alle drei Wohnlagen ahnlich hohe Riickgange der Ver-
tragszahlen auf. Die Kaufaktivitdten konzentrierten sich tGiberwiegend auf den Stiden des Landkreises. So
verzeichneten die Kreisstadt Senftenberg und die Stadt Lauchhammer einschlieflich ihrer Ortsteile die
meisten Vertragsabschlisse.

Wie schon im Jahr 2008 war die Nachfrage nach Baustellen in den stadtischen Wohnlagen (Baullicken,
Wohngebiete) am grofiten. Dort wurden 79 % der verkauften Wohngrundstiicke registriert.

Anzahl

5.2.1 Preisniveau

5.2.1.1 Léandliche Wohnlagen
Im Jahr 2009 wurden neun Kaufvertrage (Vorjahr — 20) Uber selbstandige Baugrundstiicke und drei
Kaufvertrage tiber zusammengesetzte Grundstiicke (Vorjahr — 1) im landlichen Bereich registriert.

Die Preise der selbstdndigen Baugrundstiicke lagen zwischen 3,96 €/m2 und 23,00 €/m2. Der Mittelwert
betrug 12,16 €/m2 (Vorjahr 12,92 €/m?). Die GrundstlicksgréRen variierten zwischen 735 m2 und
1.713 m2. Die durchschnittliche Grundstiicksgrof3e lag bei 1.030 m2 und die mittlere Tiefe bei 51 m.

Die Gesamtkaufpreise streuten in einer Bandbreite von 3.200 € bis 22.000 €. Der durchschnittliche Ge-
samtkaufpreis lag bei 11.961 €.

Die Preise der zusammengesetzten Grundstiicke bewegten sich zwischen 5,09 €/m2 und 8,00 €/m2. Der
Mittelwert betrug 6,38 €/m2. Die Grundstiicksgréfen lagen um 2.000 m2, die mittlere Tiefe bei 69 m. Die
Gesamtkaufpreise streuten in einer Bandbreite von 10.000 € bis 16.000 €. Der durchschnittliche Gesamt-
kaufpreis lag bei 12.667 €.
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5.2.1.2 Stadtische Wohnlagen

Im Jahr 2009 wurden 28 Kaufvertrage (Vorjahr — 37) Uber selbstandige Baugrundstiicke und vier Kauf-
vertrage Uber zusammengesetzte Grundstiicke (Vorjahr — 3) in den stadtischen Wohnlagen registriert.

Die Preise der selbstédndigen Baugrundstiicke lagen zwischen 6,47 €/m2 und 60,00 €/m2. Der Mittelwert
betrug 31,95 €/m2 (Vorjahr — 34,63 €/m32). Die GrundstlcksgréRen variierten zwischen 270 m?2 und
1.790 m2. Die durchschnittliche Grundstiicksgrof3e lag bei 876 m2 und die mittlere Tiefe bei 40 m.

Die Gesamtkaufpreise streuten in einer Bandbreite von 4.000 € bis 64.800 €. Der durchschnittliche Ge-
samtkaufpreis lag bei 25.404 €. Die teuersten Grundstiicke wurden in den bevorzugten Wohnlagen der
Kreisstadt Senftenberg verkauft. Dort wechselten allein sieben Baustellen ihren Eigentimer.

Die Preise der zusammengesetzten Grundstiicke in den Stadten Lauchhammer, Ruhland und Schwarz-
heide bewegten sich zwischen 5,43 €/m2 und 18,00 €/m2. Der Mittelwert betrug 10,14 €/m2. Die Grund-
stucksgrofRen variierten zwischen 2.000 m2 und 4.718 m2. Die durchschnittliche Grundstiicksgrof3e lag
bei 2.825 m2 und die mittlere Tiefe bei 70 m. In 75 % der Kauffélle wéare eine Teilung der Grundstiicke
aufgrund ihrer Straenfrontbreite mdglich. Die Gesamtkaufpreise streuten in einer Bandbreite von
12.500 € bis 36.000 €. Der durchschnittliche Gesamtkaufpreis lag bei 25.375 €.

5.2.1.3 Wohngebiete

Im Jahr 2009 wurden 12 Kaufvertrage (Vorjahr — 20) Uber Baugrundstiicke in sieben bereits erschlosse-
nen Wohngebieten und in einem Wohngebiet, deren ErschlieBung noch durchgefiihrt werden muss, re-
gistriert.

Die meisten Grundstiicke wurden im neuen Wohngebiet ,Wohnfeld Alma“ am Rande des entstehenden
llse-Sees in der Stadt Grof3raschen (5 Kaufvertrage) verduf3ert. Die Ubrigen Vertrage verteilten sich auf
Wohngebiete im gesamten Landkreis, insbesondere in den Stadten Libbenau/Spreewald, Calau, Senf-
tenberg, Ruhland, Lauchhammer und Schwarzheide.

Die Grundstiickspreise fir erschlieBungsbeitragsfreies baureifes Land lagen zwischen 23,00 €/m2 und
60,65 €/m2. Der Durchschnittspreis betrug 49,08 €/m2 (Vorjahr — 53,92 €/m32). Die Grundstiicksgrofen
bewegten sich zwischen 562 m2 und 1.089 m2. Die mittlere Grundstucksgrof3e lag bei 817 m2 und die
mittlere Tiefe bei 34 m. Die Gesamtkaufpreise dieser Grundstlicke streuten in einer Bandbreite von rd.
19.000 € bis 66.000 €. Der durchschnittliche Gesamtkaufpreis lag bei rd. 40.800 € (Vorjahr — 49.500 m2).
Die héchsten Preise wurden in der Stadt Gro3raschen erzielt.

5.2.1.4 Verteilungsuntersuchung

In den nachfolgenden Diagrammen werden die Verteilung der Preise innerhalb von Preiskategorien und
die der FlachengroRRen innerhalb von Flachenklassen in den verschiedenen Wohnlagen gegeniiberge-
stellt.

4 )
Verteilung der Kaufpreise - 2009 -

In den landlichen Wohnlagen wurden die
meisten Baustellen fiir Preise zwischen
5 €m2 und 15 €/m2 verkauft. Die
Grundsticke in den stadtischen Wohnla-
gen waren in allen Preisklassen vertreten.

Anzahl
ONDMOOOO
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In den Wohngebieten lagen die Preise
Preiskategorie ( €/m?) Uiberwiegend im oberen Preisniveau zwi-
schen 50 €/m2 und 60 €/m2

g landliche Wohnlagen stadtische Wohnlagen B Wohngebiete

- )
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4 )
Verteilung der GrundstiicksgréfRen - 2009 -
8
= 6 In 90 % der Kauffalle wurden
N o4 Grundstlcke mit GréRen zwischen
< 2 600 m2 und 1.200 m? verauf3ert.
0
<400 400-< 600-< 800-< 1.000- 1.200- 1.400- 1.600- Auch die Grundstiicksgroen in
600 800 1.000 <1.200 <1.400 <1.600 < 1.800 den neuen Wohngebieten uber-
steigen in der Mehrzahl 700 mz2.
Hachenklasse (m?)
F landliche Wohnlagen stadtische Wohnlagen B Wohngebiete
o J
Zusammenfassung
Ubersicht {iber individuelles Wohnbauland — 2009 —
Wohnlagen mittlerer Bodenpreis mittlere GrundstucksgrofRe Gesamtkaufpreis
landliche Wohnlage rd. 12 €/m2 rd. 1.030 mz rd. 12.000 €
stadtische Wohnlage rd. 32 €/mz rd. 880 m2 rd. 25.400 €
neue Wohngebiete rd. 49 €/m2 rd. 820 m2 rd. 40.800 €

5.

2.2 Preisentwicklung, Bodenpreisindexreihen

Die Diagramme verdeutlichen die Entwicklung des Preisniveaus und der Grundstiicksgrof3en in den ver-
schiedenen Wohnlagen seit 1994.

4 )
Entwicklung des mittleren Preisniveaus bei Wohnbaul and 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 Wertverhéltnisse auf dem Bodenmarkt, die auf
allgemeine konjunkturelle Veranderungen zuriickzufiihren sind. Sie ermdglichen insbesondere die Um-
rechnung von Vergleichspreisen auf einen bestimmten Wertermittlungsstichtag.

Die Indexzahlen der Bodenpreisindexreihen werden fur Grundstiicke mit vergleichbaren Lage- und Nut-
zungsverhaltnissen aus den geeigneten und ausgewerteten Kaufpreisen flr 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 fir das Jahr 2001 neu berechnet, da auf-
grund ungleichmaRiger Preisverteilungen in einigen Zonen gleicher Lagewertigkeit Modellveranderungen
vorgenommen werden mussten.

Zur Berlcksichtigung der Lageverhéltnisse erfolgte die Zuordnung der Kaufpreise entsprechend ihrer
Lage im stadtischen oder im léndlichen Bereich (siehe Punkt 5.2). Eine Bodenpreisindexreihe fur die
neuen Wohngebiete wurde bisher nicht abgeleitet.

Indexreihe 1 — Stadtische Wohnlagen Indexreihe 2 — Landl iche Wohnlagen

Selektionskriterien:

» geeignete Kauffalle uber unbebautes erschlielRungsbeitragsfreies Wohnbauland
Auswertezeitraum 1994 bis 2009

FlachengrofRen von 280 m2 bis 1.800 m?

Basisjahr 1994 (Bezugszeitpunkt)

Fur den Ausrei3ertest wurde das 3-fache der Standardabweichung (o = 3,0) verwendet.

vV V V V

In der folgenden Grafik wurden die abgeleiteten Indexreihen fur beide Wohnlagen dargestellt. Sie ver-
deutlichen die Entwicklung der Baulandpreise fiir individuelles Wohnbauland im Landkreis.

é Entwicklung der Bodenpreisindexreihen fur individue lles Wohnbauland - Basisjahr 1994 )
1533
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= landliche Wohnlagen
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Die jahrliche durchschnittliche Steigerung der Bodenpreisindizes betrug von 1994 bis 2002, mit Ausnah-
me der Jahre 1999/2000, in den landlichen Wohnlagen fast 7 % und in den stadtischen Wohnlagen reich-
lich 5 % (R2 ~ 0,9). In den Jahren 1999/2000 war ein erster kleiner Riickgang der bis dahin stetig auf-
warts gerichteten Preisentwicklung zu verzeichnen. Im Jahr 2003 brach der Baulandmarkt erheblich ein.
Nach einer kurzzeitigen Erholung im Jahr 2004 wiesen die Indizes bis zum Jahr 2007 meist stagnierende
bis rucklaufige Tendenzen aus. Erst im Jahr 2008 verzeichnete der Grundstiicksmarkt wieder eine deutli-
che Steigerung der Bodenpreise, was sich im Jahr 2009 jedoch nicht fortsetzen konnte.

Nach dem sich der Bodenmarkt im Jahr 2008 wieder etwas positiv entwickelt hatte, gingen beide Indizes
im Berichtsjahr wieder zurtick. Betrachtet man den Zeitraum seit 2004, ergibt sich fur die stadtischen
Wohnlagen eine stagnierende Entwicklung trotz der geringfugig positiven Trendlinie. Fir die l&andlichen
Wohnlagen weist die Trendlinie seit 2004 auf Grund des stark gefallenen Indexwertes im Jahr 2009 einen
durchschnittlichen jahrlichen Riickgang um etwas mehr als 5 % aus (R2 ~ 0,6).
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Entwicklung der jahrlichen durchschnittlichen Boden preise
und der Indizes fur individuelles Wohnbauland
Stadtische Wohnlagen Landliche Wohnlagen
Jahr Anzahl Jahresmittel Index Anzahl Jahresmittel Index
(€/m3) (€/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 15,73 125,5
1998 47 27,91 116,7 42 17,36 138,5
1999 57 29,45 123,2 48 15,60 124,5
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 18,31 146,1
2007 14 28,47 119,1 8 15,38 122,7
2008 28 31,49 131,7 12 17,18 137,1
2009 23 28,48 119,1 5 14,37 114,7
Stichprobenumfang: 599 Kauffélle Stichprobenumfang: 483 Kauffélle

Anmerkung:

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

Die Werte der Jahre 2008 und 2009, die in den Indexreihen kursiv dargestellt sind, kbnnen sich bei der Fortfiihrung
des folgenden Jahres aus programmtechnischen Griinden geringfligig andern.

5.2.3 Umrechnungskoeffizienten

Umrechnungskoeffizienten zur Flachenanpassung fur baureife Baugrundstiicke wurden im Jahr 2005
erstmals fur stadtische Wohnlagen veroéffentlicht und im Jahr 2007 aktualisiert. Fur landliche Wohnlagen
erfolgte im Jahr 2008 eine erste Ableitung und Verdffentlichung von Umrechnungskoeffizienten. Weitere
Aktualisierungen wurden bisher nicht vorgenommen.

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

Umrechnungskoeffizienten fir stadtische Wohnlagen

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

Um den Einfluss der Zeit auszuschlie3en, wurden die Bodenpreise mittels Indexreihe fiir stadtische
Wohnlagen an den Stichtag 01.07.2003 des Untersuchungszeitraumes angepasst.

Die GroRe der Baugrundstiicke wurde auf maximal 1.500 m2 begrenzt.
Fir den Ausreil3ertest wurde das 2,5-fache der Standardabweichung (o = 2,5) verwendet.
Die Stichprobe umfasste nach Ausschluss aller Ausrei3er noch 157 normal verteilte Kauffalle.
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Neben dem Einfluss der Flachengréf3e 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 Grundstiicksgrof3en konnten 800 m2 als BasisgroRRe fir 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.

Daher stellt die Anwendung der Umrechnungskoeffizienten ein Hilfsmittel fiir die Wertabschatzung eines
Grundstlckes dar. Sie ersetzt jedoch nicht den gutachterlichen Sachverstand. Der Wert eines Grundstu-
ckes wird neben der Grundstiicksgré3e von einer Vielzahl von Einflussfaktoren beeinflusst.

Umrec_hngngskoefﬁzienten fur 4 BEnfluss der Grundstiicksgrof3e auf den Bodenpreis h
stadtische Wohnlagen o
in stadtischen Wohnlagen
Grundstiicks- Umrechnungs- o o
groRe (m?) koeffizient B-7 S 8 8 g ~
S o § o <
300 1,10 10 IS g_ Y
350 1,09 X 0% N
400 1,09 070
450 1,08 050
o+ F—+—r————————
500 1,07 O O O 0O O 9 © © © © © © O o
893888888 8¢8 88
550 1,06 e e T s e |
600 1,05 \_ Grundsticksgrofe (m?2) )
700 1,03
800 1,00 .
Anwendungsbeispiel:
900 0,97
. N 2 )
1.000 0.03 Bodenrichtwert fiir 900 m 26 €/m
1.100 0,88 gesucht: Bodenwert flr ein Grundstiick mit 1.200 m?2
1.200 0,84 o .
Umrechnungskoeffizient fiir 900 m2 =0,97
1.300 0,79 Umrechnungskoeffizient fir 1.200 m2 = 0,84
1.400 0,74
1.500 0.69 Bodenwert fiir 1.200 m2 :
1.600 0,63 26,00 €/m2 x (0,84 /0,97) = 22,562 €/m?

Umrechnungskoeffizienten fir landliche Wohnlagen

- In die Untersuchung wurden geeignete Kaufféalle der Jahre 2000 bis 2008, die dem gewohnlichen
Geschéftsverkehr zuzuordnen waren, einbezogen.

- Um den Einfluss der Zeit auszuschliel3en wurden die Bodenpreise mittels der Indexreihe fiur landliche
Wohnlagen an den Stichtag 01.07.2003 des Untersuchungszeitraumes angepasst.

- Die GroRe der Baugrundstiicke wurde auf maximal 1.900 m2 begrenzt.
- Fir den AusreiRRertest wurde das 2,5-fache der Standardabweichung (o = 2,5) verwendet.
- Die Stichprobe umfasste nach Ausschluss aller Ausreil3er noch 145 normal verteilte Kauffalle.

- Neben dem Einfluss der FlachengréfRe 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 léandlichen Lagen grof3en Streubrei-
te noch vertretbar.

- Wegen der Vergleichbarkeit mit den stadtischen Wohnlagen wurde die Grundstiicksgrof3e 800 m? als
BasisgroR3e fur die Ableitung der Umrechnungskoeffizienten festgelegt.

Wie bei den stadtischen Wohnlagen stellt die Anwendung der Umrechnungskoeffizienten nur ein Hilfsmit-
tel fir die Wertabschéatzung eines Grundstiickes dar. Sie ersetzt nicht den gutachterlichen Sachverstand.
Der Wert eines Grundstiickes wird neben der Grundstiicksgrof3e von einer Vielzahl weiterer Einflussfak-
toren beeinflusst.

Umrﬁgmﬁgﬁ:mﬁﬁﬁ;:g;n far 4 Einfluss der QrundstUck;grbBe auf den Bodenpreis )
= in den landlichen Wohnlagen
Grundstticks- Umrechnungs- UK
groke (m?) koeffizient 14019 9 o o
' N 5 @ o
400 1,18 1,20 = 4 2 o §
450 1,15 1,00 © o
500 1,13 0.80
0,60
550 1,10 0,40\ T T T T T T T T T T T T T T T 1
600 1,08 883838888888 88s888s8s
< T © N~ (<] (o] o — N ™ < Te) © N~ [<¢) (o]
650 1,06 s N U [
700 1,04 " , 2
\_ GrundstiicksgroRe (m?2) )
800 1,00
900 0,97
1.000 0,93 Anwendungsbeispiel:
1.100 0,90 mittlerer Vergleichspreis fiir 1.100 m2 = 14 €/m?2
1.200 0,88
. i 1 i H 2
1300 0.85 gesucht: Bodenwert fir ein Grundstiick mit 600 m
1.400 0,83 Umrechnungskoeffizient fur 1.100 m2 = 0,90
1.500 0,80 Umrechnungskoeffizient fir 600 m2  =1,08
1.600 0,78 Bodenwert fur 600 m2 Bauland:
1.700 0,76
14,00 €/m? x (1,08/ 0,90) = 16,80 €/m?, rd. 17 €/m?
1.800 0,74
1.900 0,72
5.3 Geschosswohnungsbau

Im Jahr 2009 wurde der Verkauf von einem Grundstiick in der Kreisstadt Senftenberg, das zur Bebauung
mit einem 3-geschossigen Mehrgenerationenhaus vorgesehen war, in der Kaufpreissammlung registriert.
Das Grundstiick ist ca. 1.500 m2 grof3. Der Kaufpreis entsprach dem fir diese Lage vorliegenden Boden-
richtwert fur erschlieBungsbeitragsfreies baureifes Land. Das Bodenrichtwertgrundstiick bezieht sich
jedoch auf weniger als die Hélfte der verkauften Flachengrolie.

2005 bis 2009

Fir den Bau von 3-geschossigen Mehrfamilienhdusern in Senftenberg wurden im Auswertezeitraum ins-
gesamt vier Kaufvertrage geschlossen. Die Kaufpreise lagen zwischen 54 €/m2 und 81 €/m?, fiir 1.100 m2
bis 2.300 m2 grof3e Grundstiicke. Die Grundstilicke befinden sich teilweise im Sanierungsgebiet.

In Stadtumbaugebieten von Senftenberg und GroRRraschen erfolgte der Verkauf von drei Grundstiicken
fur den Bau von 1- bis 2-geschossigen Seniorenwohnanlagen. Die Kaufpreise lagen zwischen 7 €/m2 und
14 €/m2, fur 5.600 m2 bis 7.200 m2 grof3e Grundstiicke.
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5.4 Gewerbliche Bauflachen
5.4.1 Preisniveau

Gewerbe- und Industriegebiete

Im Jahr 2009 konnten 12 Kaufvertrage (2008 — 25 Kaufvertrage) Uber Industrie- und Gewerbeflachen mit
einem Flachenumsatz von insgesamt 9,9 ha und einem Geldumsatz von rd. 865 T€ registriert werden.

4 I
Gewerbe- und Industrieflachen
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Zur Preisanalyse standen 10 geeignete Flachenaufkdufe zur Neuansiedlung bzw. zur Erweiterung von
Unternehmen in Gewerbe- und Industriegebieten der Stadte Lauchhammer, Libbenau/Spreewald, Senf-
tenberg und Vetschau/Spreewald zur Verfligung.

Die Preisspanne fir erschlielungsbeitragsfreies Bauland reichte von rd. 1,50 €/m? bis 12,50 €/m?, je
nach Lage und Forderung der ErschlieBungskosten. Der Mittelwert betrug rd. 7,30 €/m2 (Vorjahr rd.
9,30 €/m?), nach der Flache gewichtet 7,74 €/m2. Die verauRerten Grundstliicke waren zwischen 0,1 ha
und 4,1 ha grol3. Die groRte Gewerbeflache wurde im Lausitz-Industriepark Kittlitz/Libbenau verkauft.

Mit den Gbrigen zwei Kaufvertragen kamen kleinere Arrondierungsflachen zu VeréduRerung. Hier lagen
die Kaufpreise im Bereich der fiir diese Gebiete giltigen Bodenrichtwerte.

Verbraucherméarkte

Im Jahr 2009 wurden drei Kaufvertrage tber Gewerbeflachen, die zum Bau von Verbraucherméarkten
vorgesehen waren und zwei Kaufvertrdge tber Arrondierungsflachen derartiger Grundstiicke, registriert.
Der Flachenumsatz betrug insgesamt rd. 2,5 ha und der Geldumsatz rd. 761 T€.

Die drei Neubaustandorte befinden sich in den Stadten Lubbenau/Spreewald und Lauchhammer. Die
verauRRerten Flachen je Standort lagen zwischen 5.200 m2 und 9.300 m2. Die durchschnittlichen Kauf-
preise je Neubaustandort bewegten sich zwischen 19 €/m2 und 54 €/mz.

Bis auf eine Ausnahme bestétigten die Kaufpreise den jeweils gultigen Bodenrichtwert fir das Sonderge-
biet Handel bzw. fir die benachbarten Wohn- bzw. Mischlagen. Dabei wurde der Hochstpreis in einem
Stadtumbaugebiet der Stadt Lauchhammer erzielt.

5.4.2 Preisentwicklung, Bodenpreisindexreihen

Der Gutachterausschuss ermittelte erstmals im Jahr 2008 eine Bodenpreisindexreihe flir baureifes Land
in den Gewerbegebieten des Landkreises. Fir das Jahr 2009 erfolgte ihre Fortschreibung.

Selektionskriterien:

» geeignete Kauffalle Giber erschlieRungsbeitragsfreies Gewerbebauland

> Auswertezeitraum 1994 bis 2009

» Basisjahr 2000 (Bezugszeitpunkt)

» Fur den Ausreil3ertest wurde das 3-fache der Standardabweichung (o = 3,0) verwendet.
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Wie die folgende Grafik verdeutlicht, weist die Bodenpreisentwicklung in den Gewerbegebieten des

Landkreises weiterhin eine leicht fallende Tendenz auf.
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Entwicklung der jahrlichen durchschnittlichen Boden preise und
des Indexes fur Gewerbebauland
Gewerbegebiete
Jahr Anzahl Jahresmittel Index
Kaufvertrage (€/m2)
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
2003 7 10,41 89,8
2004 4 9,02 77.8 Die jahrlichen durchschnittlichen
Bodenpreise weichen nur gering-
2005 3 8,85 76,3 fiigig voneinander ab.
2006 5 10,35 89,2 )
Die Werte der Jahre 2008 und
2007 > 11,53 9.4 2009, die in den Indexreihen kur-
2008 5 10,08 86,9 siv dargestellt sind, kénnen sich
bei der Fortfiihrung des folgenden
2009 4 9.47 81,7 Jahres aus programmtechnischen
Stichprobenumfang: 163 Kauffalle Grunden geringfugig andern.
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5.5 Bauerwartungs- und Rohbauland

Die Erfassung der Grundstiickskaufe von werdendem Bauland erfolgt gemaR § 4 Abs. 2 und 3 WertV
entsprechend dem eingeschéatzten Entwicklungszustand der Flachen, unterteilt nach Bauerwartungs- und
Rohbauland.

Bauerwartungsland sind Flachen, die nach ihrer Eigenschaft, ihrer sonstigen Beschaffenheit und ihrer
Lage eine bauliche Nutzung in absehbarer Zeit tatsachlich erwarten lassen. Diese Erwartung kann sich
insbesondere auf eine entsprechende Darstellung dieser Flachen im Flachennutzungsplan, auf ein ent-
sprechendes Verhalten der Gemeinde oder auf die allgemeine stadtebauliche Entwicklung des Gemein-
degebiets grinden (8 4 Abs. 2 WertV).

Rohbauland sind Flachen, die nach den 88 30, 33 und 34 des Baugesetzbuchs fiir eine bauliche Nutzung
bestimmt sind, deren ErschlieBung aber noch nicht gesichert ist oder die nach Lage, Form oder Grol3e
fur eine bauliche Nutzung unzureichend gestaltet sind (8 4 Abs. 3 WertV).

4 )
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Im Jahr 2009 wurden nur zwei Kaufvertrage (2008 — 7 Kaufvertrage) zum Aufkauf von Bauerwartungs-
land mit einem Flachenumsatz von rd. 4,3 ha und einem Geldumsatz von 128 T€ registriert.

Die verauf3erten Grundstiicke befinden sich in der Stadt Schwarzheide und in der Kreisstadt Senftenberg
und wurden fir die Erweiterung eines Gewerbegrundstiicks sowie fiir eine mogliche spatere Nutzung als
Erholungsgebiet (gemafl FNPL) erworben. Die Kaufpreise lagen bei 2,00 €/m? und 6,10 €/m2. Die verau-
Rerten Grundstticke waren rd. 3,2 und 1,0 ha.

Die Tabelle gibt einen Uberblick iiber das Preisniveau ausgewdhlter Kaufvertrage fiir Bauerwartungs-
und Rohbauland im Landkreis Oberspreewald-Lausitz zur Erschlieung von Wohn-, Gewerbe- und Erho-
lungsgrundstiicken in den Jahren 2005 bis 2009.

Wertanteil von Bauerwartungs- und Rohbauland
am Bodenrichtwert fur baureifes Land (B) 2005- 2009
Anzahl @ Kaufpreis* @ Wertanteil am | @ Bodenrichtwert fir B (ebf)
Entwicklungszustand Kauffélle (Spanne) Bodenrichtwert (Spanne)
(Spanne)
in €/m? in % in €/m2
3,0 22 18
Bauerwartungsland 2 (2.0-6,1) (20 — 24) (10 — 25)
7,3 37 28
Rohbauland 12 (05— 19,0) (1—-51) (10 - 60)

* gewichtet nach der Flache

ebf = erschlieBungsbeitragsfrei nach BauGB
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5.6 Sonstiges Bauland
5.6.1 Grundstiicke mit landwirtschaftlichen Produktionsgebauden

Im Jahr 2009 wurden zwei Vereinbahrungen (2008 — keine), die nach § 64 Landwirtschaftsanpassungs-
gesetz (LWANnpG) im Rahmen von Bodenordnungsverfahren zur Zusammenfiihrung von Boden- und
Gebaudeeigentum geschlossen wurden, registriert.

Dabei handelte es sich jeweils um rd. 5 ha landwirtschaftliche Nutzflache, von denen Teilflachen mit land-
wirtschaftlichen Produktionsgebauden der Erwerber bebaut sind. Die Bodenpreise lagen bei 0,49 €/m2
und 1,74 €/m2. Bei Abrechnung der Wertanteile der Ackerflachen mittels gliltigen Bodenrichtwerten er-
geben sich fiir die bebauten Flachen Bodenpreise von 1,45 €/m2 bzw. 2,77 €/m2. Die auf Basis der Aus-
wertungen von Luftbildern zugrunde gelegten Funktionsflachen betragen ca. 1 ha und 3 ha.

Die Tabelle gibt einen Uberblick tiber die in den Jahren 2005 bis 2009 gezahlten Kaufpreise fir
Grundstlicke, die zum Kaufzeitpunkt mit landwirtschaftlichen Produktionsgebauden (Stallanlagen, Tech-
nikgebauden, Gewachshausern) bebaut waren. Die Grundstiicke befinden sich in Ortsrandlagen bzw. in
Einzellagen im Auf3enbereich.

Zusammenfuhrung von Boden- und Gebéudeeigentum 2005 — 2009
Jahr Anzahl @ Flachenumsatz | Bodenpreisspanne @ Bodenpreis
Kauffélle ha €/m? €/m?
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
2008 - - - -
2009 2 2,0 1,45 -2,77 2,11

5.6.2 Erholungsgrundstiicke

Im Jahr 2009 wurde ein Kaufvertrag tiber eine Erholungsflache (2008 — 7 Kaufvertrage) in der Kaufpreis-
sammlung registriert. Dabei handelte es sich um den Zukauf einer Arrondierungsflache zu einem beste-
henden Bungalowgrundstiick in der Stadt Libbenau/Spreewald. Der Kaufpreis fugt sich in die in der Ta-
belle genannte Kaufpreisspanne fiir nérdlich der Altstadt gelegene Erholungsgrundstiicke ein.

Die Tabelle gibt einen Uberblick (iber das Preisniveau ausgewéhlter Erholungsgrundstiicke in den Jahren
2005 his 2008. Diese Grundstiicke waren zum Zeitpunkt des Verkaufs (iberwiegend mit einem Bungalow
des Kaufers bebaut.

Erholungsgrundstiicke 2005 — 2008

Lage Anzahl O Preis O Kaufpreis 0O FlachengroRe
Kauffalle (Spanne) (Spanne) (Spanne)
€/m2 T€ m?
Kittlitz, Am Silbersee 1 6,25 2,5 400
4,45 2,7 611
Lauchhammer, Strale am Koynesee 4 (3,81 - 5,00) (2.0-35) (440 — 787)

Lubbenau/Spreewald, nordlich der Altstadt

13,82 8,1 639
(An der Grobla / Am Wotschofskaer Weg / 8 (7,50 — 16,00) (4.0-10.3) (345 — 1.374)
An der Hauptspree)
Lehde / Leipe, (Leiper Weg / An der Giglitza 6 8,41 12,6 1.934
[/ Leiper Dorfstrafie) (2,38 - 17,50) (7,0 -23,0) (800 — 3.270)
3,50 3,0 856
Vetschau/Spreewald, Reptener Chaussee 5 (=) 21— 4.4) (600 — 1.250)
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5.6.3 Arrondierungsflachen

Im Jahr 2009 konnten 40 zur Auswertung geeignete Kaufvertrage (2008 — 73 Vertrage) Gber Zukaufe zur
Arrondierung von Grundstiicken zur Wohnbebauung bzw. gemischten Nutzung in der Kaufpreissamm-
lung registriert werden.

Die Bodenpreise lagen in einer Spanne von 2 €/mz2 bis 54 €/m2 und betrugen durchschnittlich 13 €/mz.
Der prozentuale Anteil des Preises am Bodenrichtwert des angrenzenden Baulands betrug 15 % bis
114 % und lag im Durchschnitt bei 61 % (Vorderland 58 %, seitlich gelegene Flachen 71 %, Hinterland
55 %, Splitterflachen 20 %).

Zu den Arrondierungsflachen wurden insbesondere folgende Flachen gezahit:

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

« Splitterflachen innerhalb eines Grundstiicks

Fur eine Analyse der Preisrelation von Arrondierungsflachen zum Bodenrichtwert fur Bauland wurden
ausgewahlte Zukaufe der Jahre 2005 bis 2009 zusammengefasst.

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

Arrondierungsflachen 2005 — 2009 (Kaufpreise im Ver  haltnis zum Bodenrichtwert — BRW flir Bauland)
Art der @ Flache Anzahl @ Kaufpreis Beispiel
unselbstandigen (Spanne) der (Spanne) in €/m?

Teilflache Kauffélle & Wertanteil am BRW
m2 Anzahl (Spanne)
50 45 14 (2 - 40)
(1 -100) 72% (4% —173 %)
Vorderland 243 46 13 (2 -50) 3
(101 - 650) 59 % (11 % — 132 %) e 7
n
1.148 3 3 (1-5)
(> 650) 35 % (22 % — 60 %)
52 25 18 (3-49)
(1 -100) 77 % (15 % — 188 %)
seitlich gelegene _
Flachen 310 67 15 (1-60) 3 T
(101 - 650) 66 % (7 % — 293 %) g | /
(%)
923 8 8 (2-14)
(> 650) 42 % (18 % — 83 %)
47 20 22 (4-65)
(1 -100) 79 % (24 % — 278 %)
Hinterland 341 14 (2 - 45) a —
. 35 <
(baulich nutzbar) (101 — 650) 47 % (8 % — 174 %) &
925 4 11 (3-30)
(> 650) 45 % (12 % — 107 %)
(Sir?rllite}regg?bcre]iennes 0 8 4 @2-4) 3 4—%
Grundstiicks) <=300 25 % (20 % — 37 %) E
3 /
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5.7 Erbbaurechte

Im Jahr 2009 wurden funf Vertréage (Vorjahr - 5 Vertrage) tber die Bestellung von Erbbaurechten, drei
Vertrage zum Verkauf bestehender Erbbaurechte fiir gewerbliche Zwecke und drei Vertrage ber den
Kauf des jeweils belasteten Grundstiicks durch den Erbbauberechtigten zur Wohnnutzung registriert. In
einem Fall hat der Grundstiickseigentiimer sein Heimfallrecht ausgelibt.

4 I
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1994 - 2009 B Gew erbe/Sonstiges* bebaut
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* Erbbaurechtsvertrage zur Nutzung flr soziale, kulturelle Zwecke und zur Freizeitnutzung sind in der Nutzung
~Sonstiges” vertreten.

Die im Berichtsjahr erfassten Bestellungen von Erbbaurechten konzentrierten sich, wie schon im Vorjahr,
bis auf eine Ausnahme, auf den Norden des Landkreises und teilten sich folgendermaf3en auf:

e zwei unbebaute Grundstiicke zur Bebauung mit Einfamilienh&ausern in einem Wohngebiet der
Stadt Lubbenau/Spreewald, welches Anfang 2000 neu erschlossen wurde

» drei bereits bebaute Grundstiicke fur soziale Zwecke (Begegnungsstatte) sowie zur gewerblichen
Nutzung (Buro- und Verwaltungsgebaude, Produktionshalle, Tierpark)

Fur die rd. 660 m2 bis 760 m2 groRen Wohngrundstiicke wurden Erbbauzinssatze in Héhe von 3 %, bei
einem mittleren Bodenwert von 54 €/m?, vereinbart. Die Vertragslaufzeiten betragen 99 Jahre.

Fir die bebauten Grundstiicke vereinbarten die Vertragsparteien Zinssatze zwischen 5 % und 7 %, bei
Vertragslaufzeiten von 30 Jahren. Diese Zinssatze beziehen sich je nach Vertragsgestaltung auf den
gesamten Grundstiickswert oder nur auf den Bodenwert, bei gleichzeitigem Erwerb der Gebaude durch
den zukinftigen Erbbauberechtigten. Die zugrunde gelegten Bodenwerte lagen zwischen 9 €/m2 und
17 €/m2, bei Grundstiicksgré3en zwischen 0,5 ha und 1,1 ha.

Die Tabelle gibt einen Uberblick iber die seit dem Jahr 2005 vereinbarten Erbbauzinsséatze bei der Be-
stellung von Erbbaurechten im Landkreis. Datenbasis waren insgesamt 23 geeignete Erbbaurechtsver-
trage. Bei 22 % dieser Vertrage erfolgte die Bestellung an einem bereits bebauten Grundstick.

Bestellung von Erbbaurechten
2005 - 2009
Nutzung Anzahl | Bodenwertniveau Erbbauzinssatze (%) Laufzeiten
Vvertrage €/m? Spanne Durchschnitt Jahre
Wohnen 11 56 his 70 3,0 bis 5,0 3,3 99
Soziales 5 18 bis 67 1,4 bis 5,0 3.8 30 bis 99
Gewerbe 7 1 bis 19 3,5 bis 8,0 6,3 20 bis 99

Weitere Informationen zu den Erbbaurechtsgrundstiicken

In den im Jahr 2009 registrierten drei Kaufvertragen, in denen die Erbbauberechtigten ihre Grundstiicke
in der Kreisstadt Senftenberg erwarben, fur die sie in den Jahren 1996-98 Erbbaurechtsvertrage zur Be-
bauung abgeschlossen hatten, lagen die Kaufpreise durchschnittlich 19 % (Spanne 17 % bis 25 %) unter
dem zum Kaufzeitpunkt gultigen Bodenrichtwert.

Dabei handelte es sich um zwei Wohngrundstiicke in einem bevorzugten Wohngebiet am Senftenberger
See und um ein Geschéaftsgrundstiick in mittlerer Lage.
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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 gré3ten Teil landlich strukturiert. Immerhin werden im Au-
tomatisierten Liegenschaftsbuch (ALB) rd. 35 % der Gesamtfliche des Landkreises Oberspreewald-
Lausitz als Flachen der Landwirtschaft ausgewiesen (siehe Punkt 3.1.1). Rund 80 % der Landwirtschafts-
flachen wurden auf Grund ihrer natrlichen und wirtschaftlichen Standortbedingungen als benachteiligtes
Gebiet eingestuft.

Von 260 im Landkreis ansassigen Landwirtschaftsbetrieben wurden 39.218 ha, das sind etwa 32 % der
Gesamtflache des Landkreises, im Jahr 2009 bewirtschaftet. Die Mehrheit der landwirtschaftlichen Pro-
duktion findet auf 26.775 ha Pachtflachen (entsprechen 68 % der bewirtschafteten Flachen) statt.

Die landwirtschaftlichen Unternehmen setzen sich aus natirlichen und juristischen Personen zusammen.
Zu den juristischen Personen gehdren 24 Agrarunternehmen in der Form einer GmbH, GmbH und Co KG
oder eingetragenen Genossenschaft. Sie bewirtschafteten etwa 65 % der Landwirtschaftsflichen. Des
Weiteren sind 13 Gesellschaften des birgerlichen Rechts (GbR), 55 Familienbetriebe im Haupterwerb
sowie 167 Familienbetriebe im Nebenerwerb tatig, die die restlichen 35 % bewirtschafteten. Die Zahl der
Familienbetriebe geht seit Jahren stetig zuriick. Dieser Trend setzte sich auch im Jahr 2009 fort. Die frei
werdenden Flachen wurden bisher von anderen Unternehmen tlbernommen oder umgenutzt.

Hauptanbauprodukt auf rd. 41 % der bewirtschafteten Flachen war Getreide. Bei Ackerfutter wurde der
Anbau auf rd. 26 % der Flache erweitert. Olsaaten auf 7,4 % der Bewirtschaftungsflachen spielten schon
eine geringere Rolle. Der Dauergriinlandanteil lag bei 18,1 %.

Okologischen Landbau betreiben derzeit 24 Unternehmen auf 7.213 ha. Dieser Anteil nahm in den letz-
ten Jahren kontinuierlich zu und betréagt derzeit 18,4 % der Gesamtflache. Ein weiteres Produktionsfeld
stellen die nachwachsenden Rohstoffe wie Triticale, Silomais und Sudangras dar, deren Anbau auf ins-
gesamt 3.880 ha praktiziert wird. Sie dienen vorwiegend der Bioenergiegewinnung.

Die Ausweisung von Naturschutzgebieten und des Biospharenreservats Spreewald fihren zu Einschran-
kungen in der Nutzungsmaglichkeit fur landwirtschaftliche Zwecke.

6.1.2 Die Forststruktur des Landkreises 2

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

Die Walder im Raum Oberspreewald-Lausitz (36,6 % der Landkreisflache) stehen Uberwiegend auf ziem-
lich armen bis armen Standorten. Reiche oder kraftig ndhrstoffversorgte 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 Béden wachsen besonders anspruchslose Gehdlze. Die dominierende Baumart
ist die Kiefer. Nadelgeholze 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 Giberall.

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 Ver-
besserung der Nutzung ihrer Waldflachen haben sich einige der rd. 6.400 Waldbesitzer zu mehreren
Waldgemeinschaften und -vereinen zusammengeschlossen.

! Jahresbericht 2009, Amt fur Planung und Wirtschaft, Landkreis Oberspreewald-Lausitz
2 Zuarbeit der Amter fur Forstwirtschaft Doberlug-Kirchhain und Liibben, 2006
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6.1.3 Rahmenbedingungen fiir die Marktanalyse

Neben der Unterscheidung nach der Nutzungsart hat der Gutachterausschuss folgende Festlegungen fir
eine qualifizierte Auswertung des Grundstiicksmarktes getroffen:

Einteilung der verkauften Flachen nach ihrer individuellen Lage

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

» ortsferne Lage reine Flachen der Land- oder Forstwirtschaft im AuRenbereich.
Grundstlicke, die sich an einen bestehenden Hofraum oder die Ortslage
direkt anschlielen oder Grundsticke, die sich durch eine besondere
Nutzung im AulRenbereich auszeichnen.

» ortsnahe Lage

Einteilung der verkauften Flachen nach ihrer Lage in der naturraumlic hen Gliederung

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

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

Entsprechend der geologischen Entstehungsgeschichte ergeben sich somit verschiedene naturrdaumliche
Gliederungen, die den Landkreis lberziehen. Zu nennen sind als gro3raumige Einteilung im nérdlichen
Bereich der Spreewald, im mittleren Bereich das Lausitzer Becken- und Heideland, im stdlichen Bereich
das Elbe-Elster-Tiefland und das Oberlausitzer Heideland sowie am sudlichen Rand das Sé&chsische
Hugelland.

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

Fur detaillierte Auswertungen der Kauffélle orientierte sich der Gutachterausschuss an dieser naturraum-

lichen Gliederung. Bereiche mit ahnlicher Entstehungsgeschichte wurden zusammengefasst. Dabei wur-
de zum 01.01.2010 die Zone 5 wegen der raumlichen Trennung von der Zone 2 entkoppelt.

Folgende fiinf Zonen wurden fiir die Auswertung der Kauffélle gebildet:

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

» Zone 2 (Lu-Ca Becken) - Bereich des Luckau-Calauer Beckens

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

» Zone 4 (Tiefland) - Bereiche des Elbe-Elster Tieflands, der Koénigsbriick-Ruhlander
Heiden, der Muskauer Heide und der GroRenhainer Pflege

» Zone 5 (Ki-Fi Becken) - Bereich des Kirchhain-Finsterwalder Beckens
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In der Ubersichtskarte sind die Zonen und die naturraumlichen Gliederungen eingetragen. Die Zuordnung
der Kauffélle kann jedoch nicht grenzscharf erfolgen. Der Ubergang zwischen den Zonen ist flieRend.
Deshalb erfolgte die territoriale Zuordnung zu den einzelnen Zonen gemarkungsweise.
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Die Zuordnung der Gemarkungen zu den Bodenrichtwertzonen ist tabellarisch im Anhang 4 dargestellt.
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6.1.4 Umsatzzahlen und Marktteilnehmer

Mit 331 registrierten Erwerbsvorgéngen im Jahr 2009 ist die Zahl der Vertragsabschlisse auf diesem
Grundsticksteilmarkt gegentiber dem Jahr 2008 (378) wieder etwas zuriickgegangen.

Dieser Teilmarkt setzt sich aus

» Vertragen uber landwirtschaftliche Nutzflachen,
» Vertragen Uber forstwirtschaftliche Nutzflachen,

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

» Vertragen Uber land- und forstwirtschaftliche Grundstiicke, die fir Gemeinbedarfszwecke bené-
tigt werden

zusammen.

Die zuletzt genannten Vertrage wurden im Jahr 2004 erstmals unter der Grundstiicksart ,Land- und
forstwirtschaftliche Grundstiicke" erfasst. Da diese Vertrage Flachen betreffen, die zukinftig nicht mehr
der land- und forstwirtschaftlichen Nutzung unterliegen, werden die Umsatzzahlen separat ausgewiesen.

Der Teilmarkt ,Flachen fur den Gemeinbedarf* wird an anderer Stelle (unter Punkt 7.5) naher analysiert.
Diese Vertrage finden bei den nun folgenden Untersuchungen keine Beriicksichtigung.
6.1.4.1 Anzahl der Vertrage

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

Entwicklung der Vertragszahlen in der Grundstiicksar t ,Land- und Forstwirtschaftsflachen”

Vertragszahlen Anderung
2005 2006 2007 2008 2009 absolut | prozent.
landwirtschaftliche Flachen 205 213 211 246 234 -12 -5%
forstwirtschaftliche Flachen 105 138 125 99 65 -34 -34%
Flachen mit unterschiedl. Nutzungsarten 7 5 4 10 2 -8 -80 %
gesamt ohne Gemeinbedarf 317 356 340 355 301 -54 -15%
Flachen fur den Gemeinbedarf * 24 65 71 23 30 +7 +30 %

* nur informativ

Reichlich ein Viertel aller im Berichtsjahr registrierten Vertragsvorgadnge im Landkreis entfielen auf den
Teilmarkt der land- und forstwirtschaftlichen Grundstuicke.

Im Vergleich zu den Vorjahren ist die Zahl der registrierten Vertrage mit 301 erstmals wieder leicht rick-
laufig. Das ist hauptsachlich auf die stark rtcklaufigen Vertragszahlen Uber forstwirtschaftliche Nutzfla-
chen zuruckzufuhren. Die Zahl der Vertragsabschlisse bei den landwirtschaftlichen Nutzflachen hinge-
gen ist nur geringfligig gefallen.

Gegeniiber dem Jahr 2008 ging die Zahl der Vertrage, in denen unterschiedliche Nutzungsarten in einem
Vertrag verduRRert wurden, ebenfalls zuriick. Es handelte sich dabei in vielen Féllen um Acker-, Griinland-
und Waldflachen, teilweise auch in unterschiedlichen Lagen. Da aus der Vertragsgestaltung keine Rick-
schliisse auf die Preisansétze fur die unterschiedlichen Nutzungsarten (z.B. Wald- und Ackerflachen)
mdglich waren, konnten diese Vertrage nicht zu weiteren Analysen herangezogen werden.
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4 Anteile der Nutzungsarten an den Umsatzzahlen
400
350 . N
O sonstige Nutzflachen
300 ERRF2
£ 20 EZ F @ forstwirtschaftliche Nutzflachen
N 2001 ] . i .
< ol : O landwirtschaftliche Nutzflachen
100 |
50| .
0 . . h
L 2005 2006 2007 2008 2009 Jahr

J

Die

nebenstehende

Grafik veranschaulicht

die

Vertragszahlen
samt sowie

Entwicklung der
insge-
innerhalb

der verschiedenen Nut-
zungsarten.

Die Zahl der 301 Vertrage gliedert sich in 286 Kaufvertrage, vier Tauschvertrége, zwei Auseinanderset-
zungsvertrage und neun Zwangsversteigerungen.

Unter den Kaufvertrdgen befanden sich 20 Vertrage, die zu den besonderen Bedingungen der Flachen-
erwerbsverordnung (FIErwV) bzw. nach dem Landwirtschaftsanpassungsgesetz (LWAnpG) geschlossen
wurden, funf Vertrage weniger als im Vergleichszeitraum.

In 19 Fallen wechselten Landwirtschaftsflachen zu ,beglnstigten Konditionen* in Privateigentum. Forst-
wirtschaftsflachen wurden nur noch einmal zu ,Sonderkonditionen” privatisiert.

Diese 20 Vertrage sind auf Grund der gesetzlichen Vorgaben nicht fir eine Auswertung geeignet und
fanden deshalb bei weiterfihrenden Analysen keine Beriicksichtigung.

Seit dem Jahr 2004 ver-
zeichnet der Teilmarkt
der land- und forstwirt-
schaftlichen Grundstiicke
ein anhaltend grol3es
Interesse, wie die neben-
stehende Grafik erken-
nen lasst.

Dieser Trend kdnnte sich
in den nachsten Jahren
fortsetzen.

6.1.4.2 Geldumsatz
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Der Geldumsatz in Hohe von 4,537 Mio. € ist um 1,132 Mio. € gegeniiber dem Vergleichszeitraum ge-
stiegen. Das entspricht einer Volumenzunahme von 33 %.

Entwicklung des Geldumsatzes in der Grundstuicksart ,Land- und Forstwirtschaftsflachen”
Geldumsatz (Mio. €) pro Jahr Anderung
2005 2006 2007 2008 2009 | absolut | prozent.
landwirtschaftliche Flachen 1,294 1,225 1,870 2,191 3,490 | +1,299 +59 %
forstwirtschaftliche Flachen 1,129 0,886 1,062 0,776 1,042 | + 0,266 +34%
Flachen mit unterschiedl. Nutzungsarten 1,266 0,074 0,035s5 0,437s 0,005 | -0,433 -99 %
gesamt ohne Gemeinbedarf 2,690 2,185 2,968 3,405 4,537 | +1,132 +33%
Flachen fur den Gemeinbedarf * 0,022 0,172 0,099 0,050 0,068 | + 0,046 + 36 %

* nur informativ
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Trotz fallender Vertragszahlen im Berichtszeitraum bei landwirtschaftlichen Nutzflachen gegenuber dem
Vergleichszeitraum ist ein erheblicher Anstieg beim Geldumsatz zu verzeichnen.

Obwohl im Jahr 2009 auch weniger Vertrdge uber forstwirtschaftlichen Nutzflachen geschlossen wurden
und dadurch der Flachenumsatz geringer ausfiel, kam es zu héheren finanziellen Umséatzen als im Vor-
jahr. Das lasst auf steigende Bodenpreise schlief3en.

Das nebenstehende Dia- 4 Anteil der Nutzungsarten am Geldumsatz )
gramm verdeutlicht die

erst rucklaufige Umsatz-
entwicklung der vergan-
genen Jahre und den
Anstieg seit 2007.

Gut erkennbar ist die er-
neute Zunahme bei den
landwirtschaftlichen Nutz-
flachen, der sogar den
Gesamtumsatz des Vor- 0
jahres Ubersteigt.

O sonstige Nutzflachen

@ forstwirtschaftliche Nutzflachen
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/

J

Der Geldumsatz, den die wenigen Vertradge nach FIErwV bzw. nach LwAnpG verursachten, war im Jahr
2009 um rd. 416 T€ hoher, als im Jahr 2008. Stieg der Geldumsatz bei den landwirtschaftlichen Nutzfla-
chen Uberproportional an, so fiel er bei den forstwirtschaftlichen Nutzflachen auf Grund des einen Vertra-
ges drastisch. Am Gesamtumsatz des Teilmarktes waren diese Vertrage mit 17 % beteiligt.

6.1.4.3 Flachenumsatz

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

Entwicklung des Flachenumsatzes in der Grundstiicksa rt ,Land- und Forstwirtschaftsflachen*

Flachenumsatz (ha) Anderung
2005 2006 2007 2008 2009 | absolut | prozent.
landwirtschaftliche Flachen 923,2 775,7 |11.149,2 (1.188,4 |1.3470 |+158,6 | +13%
forstwirtschaftliche Flachen 936,2 |1.058,0 767,9 463,2 375,5 -87,7 -19%
Flachen mit unterschiedl. Nutzungsarten 187,5 34,2 21,7 362,8 4,3 - 358,5 -99 %
gesamt ohne Gemeinbedarf 2.046,9 |1.867,9 [1.938,7 |2.014,3 |[1.726,7 | -287,6 -14%
Flachen fur den Gemeinbedarf * 4,7 19,5 10,6 6,5 8,3 +18 [ +28%

* nur informativ

Die riickgangigen Vertragszahlen haben den Flachenumsatz gegeniiber dem Vergleichszeitraum um
287,6 ha fallen lassen. Das entspricht einem Rickgang um 14 %.

Der Anteil der verkauften land- und forstwirtschaftlichen Nutzflichen am Gesamtumsatz des Berichtsjah-
res betrug 83 %. Dabei wechselten 2,0 % der Land- und Forstwirtschaftsflachen des Landkreises bzw.
rd. 1,4 % der gesamten Landkreisflache ihren Eigentimer.

Obwohl im Berichtszeitraum die Vertragszahlen bei den landwirtschaftlichen Grundstticken leicht riicklau-
fig waren, stieg der Flachenumsatz um 13 %. Der erneute Riickgang der Vertragszahlen bei den forst-
wirtschaftlichen Grundstiicken hatte einen weiter sinkenden Flachenumsatz (- 19 %) zur Folge.

Der Flachenumsatz bei den Vertragen tiber mehrere Grundstiicksarten ist unbedeutend klein. lhr Anteil
macht nur noch 0,25 % am Gesamtumsatz der land- und forstwirtschaftlich genutzten Flachen aus.
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Der Flachenumsatz bei den Vertragen nach der FIErwV und dem LwAnpG fiel von 508 ha im Jahr 2008
auf 366 ha im vergangenen Jahr. Das sind 28 % weniger Flache als im Vorjahr.

Besonders stark sank der Flachenumsatz bei den beglnstigten Landwirtschaftsflichen (Rickgang um
134,7 ha, entspr. - 27 %).

Der Flachenumsatz der land- und forstwirtschaftlichen Nutzflachen zu Sonderkonditionen machte reich-
lich ein Flinftel des Gesamtumsatzes des Teilmarktes aus.

Zusammenfassung

Der Grundstiucksmarkt der land- und forstwirtschaftlichen Grundsticke aus Sicht der Vertragszahlen
besitzt eine relativ hohe Bedeutung. Neben einem leichten Riickgang der Vertragszahlen war der Fla-
chenumsatz ebenfalls fallend. Die erhebliche Steigerung beim Geldumsatz lasst auf teilweise steigende
Preise schliel3en. In den nachfolgenden Grafiken wurden noch einmal die Umsétze und ihre Entwicklun-
gen seit dem Jahr 2000 Ubersichtlich zusammengefasst.
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Wie in den Vorjahren bot das Auslaufen von langfristigen Pachtvertragen und die weitere Privatisierung
von Landwirtschafts- und Forstflachen die Méglichkeit zum Kauf dieser.

Die Zurlckfiihrung von Flachen, die der Bergbau in Anspruch genommen hatte oder nehmen wollte, wird
beziglich der Umsatzzahlen in Zukunft weiter an Bedeutung verlieren. Im Jahr 2009 wurden in acht Ver-
tragen grof3e Acker- bzw. Unlandflachen sowie zwei gréf3ere Forstflachen privatisiert oder weiterverkauft.

é Anteil der bereits umgesetzten land- und R Seit der Einfiihrung der AKS im Jahr

forstwirtschaftlichen Grundstiicke 1994 nahmen 31.801 ha land- und

an den gesamten LF-Flachen des Landkreises forstwirtschaftliche Flachen am
Grundsticksmarkt teil.

B Umsatz 1994 bis 2009 Das sind alles in allem 36,4 % der

Land- und Forstwirtschaftsflachen
des Landkreises Oberspreewald-
36.4% Lausitz (entspricht 26,1 % der ge-
\_ ) samten Landkreisflache).
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6.1.4.4 Marktteilnehmer

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

Verkaufer Erwerber
[ 2009 35% B 2009
S 7% 2008 L | [0 2008
uristische [ u uristische
e 0% @ 2007 o1 B 6% | B2007
e ettt Rt R 350%
offentliche offentliche [43%
7%
Hand Hand
4% 62%
natirliche natiirliche 57%
S Person L Person 1 62% )

Die natiirlichen Personen waren sowohl bei den Verkaufern als auch bei den Kaufern dominant. Der
Anteil der natirlichen 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 6ffentliche Hand bei den Verkaufern noch relativ stark vertreten. Das lasst sich
mit den Privatisierungsbestrebungen der BVVG bzw. BVS begriinden. Uberdies kann nur die 6ffentliche
Hand Grundstiicke nach der Flachenerwerbsverordnung verauf3ern. lhr Anteil ist auch im Jahr 2009 wei-
ter zuriickgegangen.

Die Landwirtschaftsbetriebe bestimmten lUberwiegend die Teilnehmerzahlen der juristischen Personen
unter den Erwerbern.

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

4 Anteile der Verkaufer am Flachenumsatz ) é Anteile der Erwerber am Flachenumsatz h
juristische juristische
P'i;/o” natirich Person natiirliche
b la;u che 43% Person
erson 57%
53%
offentliche offentliche
Hand Hand
\ 32% ) K 0,4% /

Durch die 6ffentliche Hand wurden knapp ¥ der Flachen verdufert. Die natirlichen Personen verkauften
53 % der Flachen.

Als Kaufer dominierten die nattirlichen Personen, zu denen auch die GbR’s gehéren. Wie schon in den
Vorjahren wurde durch die 6ffentliche Hand nur ein dul3erst geringer Flachenerwerb (0,4 %), in den meis-
ten Fallen fur Naturschutzzwecke, realisiert.

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

mit 65 % dominant. Die 6ffentliche Hand hat immerhin 40 % des Flachenumsatzes ermdglicht.

Als Erwerber von Landwirtschaftsflachen schlossen die natiirlichen Personen (53 %), unter ihnen Land-
wirte im Haupt- und Nebenerwerb geringfligig mehr Vertrage, als die juristischen Personen. Sie erwarben

58 % der verkauften Flachen.

Bei Verkaufen von Waldgrundstiicken bestimmten die natirlichen Personen mit 66 % vor der 6ffentlichen
Hand mit 25 % das Geschehen. Flachenmalfiig kam von den juristischen Personen die Hélfte der umge-

setzten Forstflachen.

Die meisten Vertrage haben die nattrlichen Personen (91 %) geschlossen, die allerdings nur von 51 %
aller verkauften Waldflachen Eigentimer wurden. Der grof3te FlAchenumsatz wurde in einem Vertrag

vollzogen, in dem immerhin mehr als 156 ha forstwirtschaftliche Flachen den Eigentiimer wechselte.
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6.2 Landwirtschaftliche Flachen
6.2.1 Ortsferne landwirtschaftliche Nutzflachen
6.2.1.1 Preisniveau ortsferner landwirtschaftlicher Nutzfl achen

Vorbemerkung: Kauffalle, deren Bodenpreise auRerhalb der Grenzwerte lagen, wurden von der Auswer-
tung ausgeschlossen. Das betrifft insbesondere 13 Vertrdge, durch die die 6ffentliche Hand landwirt-
schaftliche Nutzflachen veraufRert hat. Deren mittleres Preisniveau lag beim 2,8-fachen des mittleren
Preisniveaus der Kauffalle, die dem gewdhnlichen Geschéftsverkehr zugeordnet werden konnten und in
die nachfolgenden Analysen einbezogen wurden.

Fir das Jahr 2009 standen somit 148 geeignete Kauffalle (drei Vertrage mehr als 2008) tber reine land-
wirtschaftliche Nutzflachen in ortsfernen Lagen mit einem Flachenumsatz von 507,3 ha in der Kaufpreis-
sammlung fur weiterfihrende Auswertungen zur Verfigung. Der Flachenumsatz hat sich gegentiber dem
Vorjahr um knapp 10 % (57,1 ha) verringert.

Die Preise fur ortsferne landwirtschaftliche Nutzflachen bewegten sich im gesamten Landkreis in einer
Spanne von 0,06 €/m?2 bis 0,47 €/m2. Der durchschnittliche Preis lag bei 0,23 €/m2. Der nach der Flache
gewichtete mittlere Bodenpreis betragt 0,21 €/m2. Die verkauften Grundstiicke hatten eine Grof3e von
640 m2 bis 22,7 ha. Durchschnittlich wechselten 3,4 ha ihren Eigentimer.
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Entsprechend dieser Verteilungen ergibt sich ein Zentralwert fir den Vergleichspreis in Hohe von
0,21 €/m? und ein Zentralwert fur die Flachengrol3e von 1,7 ha.

Zonale Grundstiickspreise fir ortsferne landwirtschaftliche Nutz flachen

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

Zonale Grundstiickspreise fur ortsferne landwirtscha ftliche Nutzflachen im Jahr 2009
Lage Anzahl der O Preis O FlachengrofRRe Flachenumsatz
Kauffalle Spanne Spanne
(€/m2) (ha) (ha)
Zone 1 0,23 2,2
(Spreewald) 16 (0,11 - 0,40) 0.4-62) 35,8
Zone 2 0,27 2,9
(Lu-Ca Becken) 33 (0,08 — 0,46) (0.1-16,8) 9.1
Zone 3 0,22 2,7
(Hiigelland) ar (0,06 — 0,44) (0.2 14,8) 128,0
Zone 4 0,21 4,0
(Tiefland) 45 (0,10 — 0,47) (0.1 —18,8) 178,5
Zone 5 7 0,20 10,0 69.8
(Ki-Fi Becken) (0,18 - 0,23) (0,5-22,6) ’
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Die Anzahl der Kauffalle verringerte sich gegentiber dem Jahr 2008 in allen Zonen auf3er in Zone 3. Die
durchschnittlichen Preise stiegen in den Zonen 1, 2 und 4 um 0,02 €/m? bis 0,04 €/m2. In der Zone 3
stagnierte das mittlere Preisniveau. Sechzig Prozent der Kauffdlle weisen ein Preisniveau zwischen
0,15 €/m? und 0,24 €/m?2 auf.

Zur weiteren Unterscheidung sollen die Analysen sowohl fur Ackerland als auch fur Grinland vorge-
nommen werden.

Das Ackerland (A) umfasst die Bodenflachen zum feldmaRigen Anbau von Ackerkulturen (Getreide,
Hulsenfriichte, Hackfriichte, Handelsgewéchse und Futterpflanzen) sowie stillgelegte Ackerflachen. Au-
Rerdem gehoren zum Ackerland die dem feldmaRigen Anbau von Gartenbaukulturen dienenden Flachen,
auch unter Gewachshausern.

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

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

Ortsfernes Ackerland

Im Jahr 2009 wechselte 102-mal reines Ackerland in ortsfernen Lagen seinen Eigentimer. Das sind
50 % mehr Kauffélle als im Vorjahr (2008: 68 Kauffalle). Dabei entstand ein Flachenumsatz von
367,6 ha. Gegenuber dem Jahr 2008 waren das 126,9 ha mehr.

Die Preise fir ortsfernes Ackerland streuten von 0,06 €/m2 bis 0,46 €/m2 und lagen im Mittel bei
0,23 €/m2. Die Ackerflachen waren 0,1 ha bis 22,7 ha und im Durchschnitt 3,6 ha grof3.

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

é Verteilung der Vergleichspreise N é Verteilung der HachengroRen h
Acker 2009 Acker 2009

o 2040 | _ ] :

T —am E >0 EITE 8%

® 0,30-<0,40 8% = 6,0-<100 1%

~ 7 c i,

= 0,25-<0,30 | 9% 8 40-<60 0%

§ 020-<025 | 30% 8 20-<40 TR B

— 1 c -

¥ 0B-<020 |  23% O 10-<20 [T W%

E <0B [ |1 3 T R
K 0% 10% 20% 30% 4O%j K 0% 0% 20% 30% 40cyy

Entsprechend dieser Verteilungen ergibt sich ein Zentralwert fir den Vergleichspreis in Hohe von
0,21 €/m? und ein Zentralwert fur die Flachengrofie von 1,6 ha.

Ortsfernes Griinland

Fur weitere Auswertungen standen 26 Kaufvertrage tber ortsferne Grinlandflachen aus dem Jahr 2009
zur Verfugung. Das sind 13 Vertrage weniger als im Vergleichszeitraum.

Der Flachenumsatz betrug 34,6 ha. Damit hat er sich gegeniiber dem Jahr 2008 etwas mehr als halbiert.
Die Preise fur ortsfernes Griinland streuten von 0,08 €/mz2 bis 0,47 €/m2 und lagen im Mittel bei 0,24 €/mz.

Die Grunlandflachen waren 0,2 ha bis 4,6 ha und im Durchschnitt 1,3 ha groR3. Grinlandflachen, die klei-
ner als 1 ha waren, machten 58 % der Kauffélle aus.

Gutachterausschuss fur Grundstickswerte im Landkreis Oberspreewald-Lausitz 49



GRUNDSTUCKSMARKTBERICHT 2009

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

-

-

Preisklassen ( €/m2)

0,30-
0,25-
0,20 -
0,15-

Verteilung der Vergleichspreise
Griinland 2009

2040 [ 4%

<040 |
<030 | 2%

| 23%

~

<0,25

] 326

<0,20 9%
<0,5 2%

0% 10% 20%

30%

40%j

-

Flachenklassen (ha)

-

Verteilung der HachengrofRen
Grinland 2009

26,0
40-<60 |
20-
10-

05-<10

<6,0

<40
<20

i 23%

<05 35%

0% 0% 20%

30%

40%
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Entsprechend dieser Verteilungen ergibt sich ein Zentralwert fir den Vergleichspreis in Hohe von
0,22 €/m2 und ein Zentralwert fiir die Flachengréf3e von 0,8 ha.

Zonale Grundstuckspreise fir ortsfernes Ackerland und Griinland

Fir die Untersuchung des Preisgefiliges standen 128 geeignete Kauffalle mit allen notwendigen Daten in
den Nutzungsarten Ackerland (102) und Griinland (26) zur Verfligung. Diese wurden den entsprechen-
den Zonen der naturrdumlichen Gliederung zugeordnet.

Zum einem wurde das arithmetische Mittel der Preise pro Quadratmeter Bodenflache und der Acker-
bzw. Griinlandzahlen gebildet. Dartiber hinaus wurden sowohl der mittlere Preis als auch die durch-
schnittliche Ackerzahl (AZ) bzw. Griinlandzahl (GZ) nach der Grof3e der verkauften Flachen gewichtet
ermittelt. In der Tabelle sind die Ergebnisse tbersichtlich zusammengestellt.

Zonale Ackerlandpreise 2009

Lage 0P (i 0 AZ O Preis (€/m?) /O AZ | O Flache | Anzahl der
(Spanne) (Spanne) - gewichtet - (ha) Kauffalle

Zone 1 0,30 23

(Spreewald) (015 - 0,40) (15 — 35) 0,28 /23 2,8 6

Zone 2 0,27 33

(Lu-Ca Becken) (0,11 - 0,46) (16 — 59) 0,22/32 3,0 24

Zone 3 0,22 28

(Hugelland) (0,06 — 0,44) (20 - 37) 0.19/28 2,8 40

Zone 4 0,20 24

(Tiefland) (0,13 -0,42) (16 — 36) 019/24 4,2 28

Zone 5 0,19 29

(Ki-Fi Becken) (0,18 - 0,20) (24 - 31) 019730 11,4 4

Zonale Grunlandpreise 2009

S 0V PTRIEs (i) 0 Gz O Preis (6m?) /0 GZ | O Flache | Anzahl der
(Spanne) (Spanne) - gewichtet - (ha) Kauffalle

Zone 1 0,19 22

(Spreewald) (0,11 -0,25) (17 - 31) 020/21 18 9

Zone 2 0,27 39

(Lu-Ca Becken) (0,08 - 0,38) (29 — 48) 0241739 0,5 6

Zone 3 0,22 33

(Hiigelland) (0,10 - 0,26) (24 - 40) 0,23/37 1,4 5

Zone 4 0,27 33

(Tiefland) (010 - 0,47) (29 — 36) 0,31/34 1,3 7

Zone 5

(Ki-Fi Becken) k. KF k. KF k. KF 0 0
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Gegenliber dem Vergleichszeitraum ist die Zahl der auswertbaren Vertrage auf annadhernd gleichem
Niveau geblieben oder leicht gestiegen. Es wurden wie in den Vorjahren wesentlich mehr Vertrage tber
Acker- als Uber Griunlandflachen abgeschlossen. Nur die Zone 3 bildet eine Ausnahme.

In drei Zonen waren hoéhere Preise fir Ackerland und in einer Zone fir Grinland gegeniber dem Jahr
2008 zu zahlen. Der absolute Anstieg der mittleren Preise betrug bis maximal 0,11 €/m2 fur Ackerland in
der Zone 1 und im gewichteten Mittel sogar bis 0,12 €/m2 fur Griinland in der Zone 4.

Der Gutachterausschuss ermittelt seit dem Jahr 2004 jahrlich Bodenrichtwerte fur landwirtschaftliche
Nutzflachen. Zur Ableitung dieser werden die Kauffalle der letzten fiinf Jahre zusammengefasst und mit-
tels Indexreihe an den Stichtag angepasst. Weitere Erlauterungen hierzu sind unter Punkt 9.4 zu finden.
Aus diesem Grund werden keine weiteren Untersuchungen tber einen 5-Jahres-Zeitraum durchgeftihrt.

6.2.1.2 Preisentwicklung und Bodenpreisindexreihen

Entwicklung des mittleren Preisniveaus

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

4 Preisentwicklung der ortsfernen landwirtschaftliche n )
Nutzflachen seit 1996 Im Allgemeinen kann man feststellen,
T 0.30 dass sich die durchschnittlichen Preise
v %% oz 0B 021 fur ortsferne landwirtschaftliche Nutz-
o 02 0.5 ' 0.5 0.5 ' 023 flachen langere Zeit auf einem anna-
f;_i Zz el s o 0 hernd gleichen Niveau befanden.
E s Seit dem Jahr 2005 begann ein Auf-
o0 L | wartstrend, der sich seither stetig fort-
1996 1997 1998 1999 2000 2001 2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009 setzt.
\ Jahr )

Die nachfolgenden Diagramme ermdglichen einen Uberblick tiber das mittlere Preisniveau von Acker-
und Griunland in ortsfernen Lagen ab 1996.

4 Preisentwicklung von ortsfernem Ackerland seit 1996 )
Aus diesem Diagramm erkennt
man gut die Preisentwicklung des ~ 030
Ackerlandes. u% 025 | o 021 o 022
I , 0,7 '
Obwohl das Preisniveau von Jahr |3 0204035 05 023
zu Jahr gewissen Schwankungen S o5 o 0.9 0.9 021
unterliegt, die zum Teil durch FREE 04 0,4 ’
unterschiedliche Bodenbonitaten |x 005
begrindet sind, ist ein stetiger 0,00 ; ; ; ; ; ; ; ; ; ; ; ; ; |
Aufwartstrend erkennbar. 1996 1997 1998 1999 2000 2001 2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009
h
\ Jahr )
4 Preisentwicklung von ortsfernem Griinland seit 1996 h
_. 030 -
Noch gréRere Schwankungen |%E .. | 024
des mittleren Preisniveaus beim |w 020 0,19 0,19 0,19 0.1 08
Grinland entstanden zum Teil 2 | 035 A~ A\/ 022
durch die sehr geringe Anzahlan |5 %% —_— o~ e 0,17
Kaufvertragen, wodurch sich der |g o0+ ™ 0.13 0.1 ’
Einfluss der Bodenbonitat erheb- |[* 005 -
lich starker auswirkte. 0,00 T S S S S S
1996 1997 1998 1999 2000 2001 2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009
\_ Jahr )
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Bodenpreisindexreihen

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

Die Indexreihen verdeutlichen die Anderungen der Wertverhaltnisse 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 Kauffalle der entsprechenden Nutzungsarten in Zonen gleicher
Lagewertigkeiten eingeteilt. Mit Hilfe der AKS wurde eine Regressionsanalyse durchgefiihrt und fir 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 Kauffélle Gber landwirtschaftliche Nutzflachen in den Nutzungsarten Acker-
land und Grinland

Auswertezeitraum 01.01.1994 bis 31.12.2009

Flachengréfen ab 1.000 m?

Lage ortsfern im Aul3enbereich

Basisjahr 2005 (Bezugszeitpunkt)

Fur den Ausrei3ertest wurde das 3-fache der Standartabweichung (o = 3,0) verwendet.

YV V V V VY

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

4 Bodenpreisindexreihen fur Ackerland und Griinland mi t Basis 2005 )
140,00 -

130,00 4
120,00
110,00 -

100,00 ~

Index (%)

90,00 4

—e—Ackerland

80,00 4

70,00 1 — - & - - Grunland

60,00 \ \ \ \ \ \ \ \ \ \ \ \ \ \ \ \
1994 1995 1996 1097 1998 1999 2000 2001 2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009 Jahr

\_

Da aus den ersten drei Jahren nur sehr wenige Kauffalle vorliegen sind die Indizes der Jahre 1994 bis
1996 mit sehr grof3en Unsicherheiten behaftet.

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

Aus diesem Grund konnten bei der Ableitung der Indexreihen keine Anpassungen der Bodenpreise in
Bezug auf unterschiedliche Bodenbonitaten durchgefiihrt werden. Dieser mehr oder weniger gro3e Ein-
fluss der Bonitaten steckt daher mit in den Indizes.

Die Grafik lasst erkennen, dass uber einen Zeithorizont von 10 Jahren der Trend eine durchschnittliche
Steigerung beim Ackerland von weniger als 2 % pro Jahr seit 1998 ausmacht. Die Entwicklung beim
Grinland verlief Giber den gleichen Zeithorizont dagegen etwas steiler.

52 Gutachterausschuss fur Grundstiickswerte im Landkreis Oberspreewald-Lausitz



GRUNDSTUCKSMARKTBERICHT 2009

Ubersicht tiber die Entwicklung der Indizes fiir Acker - und Griinland — Basis 2005
Ackerland Grinland
Jahr Anzahl Jahresmitte Index Anzahl Jahresmittel Index
(€/m?) (€/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 56 0,22 115,36 33 0,22 117,90
2009 73 0,21 112,97 20 0,25 132,68
Stichprobenumfang: 556 Kauffélle Stichprobenumfang: 238 Kauffélle

Anmerkung:

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

Die Werte der Jahre 2008 und 2009, die in den Indexreihen kursiv dargestellt sind, kbnnen sich bei der Fortfiihrung
des folgenden Jahres aus programmtechnischen Grunden geringfligig &ndern.

6.2.1.3 Einflussgréfien und Umrechnungskoeffizienten

Analyse nach der Bodenbonitét

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

Aussagen zur Ertragsfahigkeit konnen aus den Ackerzahlen (AZ) bzw. Grinlandzahlen (GZ) getroffen
werden. Diese wurden durch die Reichsbodenschéatzung in den Jahren ab 1934 zum Zwecke der Ein-
heitsbewertung flachendeckend nach einem einheitlichen Schatzungsrahmen ermittelt und sind aus dem
Flurbuch ersichtlich. Die Ertragsfahigkeit der Acker- und Grinlandflachen wird durch die Bodenbeschaf-
fenheit und die Grundwasserverhéltnisse beeinflusst. Weiterhin spielen das Klima und die Gelandege-
staltung eine wesentliche Rolle.

Die Acker- bzw. Grunlandzahl lief3 sich nicht in jedem Falle ermitteln, da in manchen Kaufvertrégen eine
Vielzahl von Flurstiicken mit sehr unterschiedlicher Bodenbonitéat verduf3ert wurde, oder das verkaufte
Grundstlck aus beiden Nutzungsarten bestand (Mischpreis).

Da schon in den vergangenen Jahren einfache Umrechnungskoeffizienten fiir Acker- und Griinland abge-
leitet wurden, soll an dieser Stelle die Untersuchung fortgeftihrt werden. Um eine bessere statistische
Sicherheit zu erlangen, wurden die auswertbaren Kauffalle der Jahre 2007 bis 2009 zusammengefasst.
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Einfluss der Ackerzahl auf den Bodenpreis

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 Umrechnungskoeffizienten fir Ackerland betragt 205 Kauffalle.

4 )

Einfluss der Ackerzahl auf den Preis (2007 - 2009)

0,50
0,45
0,40 -
0,35 -
0,30 -
0,25 -
0,20 -
0,15 -
0,10 -
0,05
0,00 ‘ ‘ ‘ ‘ ‘ ‘ ‘ ‘ ‘ ‘

\_ Ackerzahl )

Vergleichspreis ( €/m2)

Die ausgleichende Gerade kann durch folgende Funktion beschrieben werden:

y =0,0041x + 0,1015 Das Bestimmtheitsmafl? R2 wird mit 0,157 angegeben.

Ableitung von Umrechnungskoeffizienten zur Anpassung an die Bodenbonita t von Ackerland

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 fur Ackerland Die Ackerzahl 30 wurde als Basiswert fur die
Ableitung der Umrechnungskoeffizienten fest-
Ackerzahl Umrechnungskoeffizient gelegt.
10 0,635
15 0,726 Anwendungsbeispiel:
20 0.817 Vergleichspreis: 0,25 €/m?
i Ackerzahl (AZ): 32
25 0,909
gesucht:
30 1,000 Bodenwert fir eine Ackerflache mit AZ = 20
35 1,001 Umrechnungskoeffizient fir AZ 32 = 1,0364*
40 1183 Umrechnungskoeffizient fir AZ 20 = 0,817
45 1,274 Bodenwert mit AZ 20:
50 1,365 0,25 €/m2x (0,817 / 1,0364) = 0,20 €/m?
55 1,457
60 1548 * Wert durch Interpolation ermittelt
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Einfluss der Griinlandzahl auf den Bodenpreis

Die Vergleichspreise fiir Griinlandflachen streuen in einer relativ grof3en Bandbreite, dennoch kann eine
Abhéangigkeit des Preises von der Griinlandzahl festgestellt werden.

Der Stichprobenumfang zur Ableitung von Umrechnungskoeffizienten fir Grinland betragt 62 Kauffalle.

4 Einfluss der Griinlandzahl auf den Preis (2007 - 200 9) A
E
w
@
(%
o
n
<
Q
@
[
2
Griinlandzanhl
- J
Die ausgleichende Gerade kann durch folgende Funktion beschrieben werden:
y = 0,005x + 0,0657 Das BestimmtheitsmalR R2 wird mit 0,280 angegeben.
Ableitung von Umrechnungskoeffizienten zur Anpassung an die Bodenbonita t von Grinland

Die statistische Sicherheit ist auch beim Grinland relativ gering. Die nachfolgenden Umrechnungskoeffi-
zienten stellen ein Hilfsmittel fUr eine ertragsorientierte Wertabschatzung dar. Sie ersetzen jedoch nicht
den gutachterlichen Sachverstand. Die Anderungen der UK gegenuber dem Vorjahr sind nur geringflgig.

Umrechnungskoefﬁzienten fur Grumand D|e GrUn|andzah| 30 Wurde a|S BaSiSWEI’t ful’
die Ableitung der Umrechnungskoeffizienten
Grunlandzahl Umrechnungskoeffizient festgelegt.
10 0,536
15 0,652
Anwendungsbeispiel:
20 0768 Vergleichspreis - Zone 3: 0,15 €/m2
o5 0,884 Griunlandzahl (Gz): 33
30 1,000 gesucht:
Bodenwert flir eine Grunlandflache mit GZ = 18
35 1,116
Umrechnungskoeffizient fur GZ 33 = 1,0696*
40 1,232 Umrechnungskoeffizient fir GZ 18 = 0,7216*
45 1,348 Bodenwert mit GZ 18:
50 1,464 0,15€/m2x (0,7216 / 1,0696) = 0,10 €/m?
55 1,580
60 1,695

* Wert durch Interpolation ermittelt
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Einfluss der GrundstiicksgroRe

Ein Einfluss der Grundstlicksgré3e auf den Bodenpreis war bei der Analyse nur partiell grafisch erkenn-

bar. Bei einer differenzierten Betrachtung von Acker- bzw.

lungen getroffen werden: Weder beim Acker- noch beim G
gewichteten Mittelwert vom einfachen arithmetischen Mittel.

Grinlandflachen konnten folgende Feststel-
rinland unterschied sich der nach der Flache

Die grafische Untersuchung der Ackerlandverkaufe ergab keinen Einfluss der Flachengrolie.

4 Enfluss der HachengréRe beim Grinland (2007 - 200 9) h
0,50 4 . .
_ . Der Einfluss der Flachen-
E o0 — groBe auf den Griinlandpreis
2 a0 o A o lasst sich grafisch untersu-
g T [Tas et . - . 4/-’"/0 chen und darstellen.
2 o020 2 . d
= ’ LS &6 &
[ g . . i
B op e Sl e . Im nebgnsteh_enden _Dla—
g i . gramm ist eine gewisse
0,00 —_—————————— Abhéangigkeit erkennbar.
00 05 10 15 20 25 30 35 40 45 50 556065 70 75 80 85 90 95
\_ Hache (ha) )
é Einfluss der FlachengréRe beim Griinland Y\ Die Einteilung der Kauffélle in Flachen-
(2005-2009) klassen ergab ein Ergebnis, das aus der
030 24 a3 31 T 40 nebenstehenden grafischen Darstellung
025 - 27 = 30 ersichtlich ist. Die rote Kurve stellt eine
9o 020 ~— 28— % = polynomische Trendlinie 2. Grades dar
g S 0571, b2s| T* = 8 (R?=0,973).
¥ o 1 0,20 0.17 0,19 0 5
005 Die zur Klasse gehorende mittlere Grin-
0.00 < ‘ ‘ ‘ ‘ r 0 landzahl wurde ebenfalls mit angegeben.
- - - > . . . . . .
®  05-<10 10-<20 20-<40 240 lhr Einfluss ist offensichtlich. Sie tberla-
<05 05
\_ Flachenklassen (ha) J gert zum Teil den Flacheneinfluss.
6.2.2 Ortsnahe landwirtschaftliche Nutzflachen
6.2.2.1 Preisniveau ortsnaher landwirtschaftlicher Nutzflac hen

Im Jahr 2009 wurden 12 Vertrage Uber ortsnahe landwirtschaftliche Nutzflachen abgeschlossen. Das ist
ein Vertrag weniger als im Vorjahr. Darunter waren sieben Vertrage Uber Ackerflachen und funf Vertrage
Uber Grunlandflachen. Der Flachenumsatz betrug insgesamt 5,6 ha und ist gegeniber dem Jahr 2008

um 0,5 ha zurtick gegangen. Bei % der Falle handelte es sic

h um Zukaufsflachen.

Die Preisspanne reichte von 0,20 €/m2 bis 1,52 €/m2. Der mittlere Preis lag bei 0,64 €/m2. Die Grof3e die-

ser Flachen schwankte zwischen 200 m2 und 14.951 m?, de

r Durchschnitt betrug 4.700 m2. Der nach der

Flache gewichtete Mittelwert ergab sich in Hohe von 0,61 €/m2.

Die preisliche und flachenmaRige Verteilung ist aus den Diagrammen erkennbar.

Verteilung der Vergleichspreise - 2009 Verteilung der Fachengréfien - 2009
~— 9 ~—~ -
IS 2130 [ )&% € 8,000
W ] = -
— 100-<130 |0% $ 6.000-<8.000
c 7 [9] 4
@ 070-<100 [ ] 1% é 4.000-<6.000 [FFFET
8 040-<070 | 50% $  2000-<4.000
X f S ]
T <040 [ ]25% 3 <2.000
D- T T 1 E T T T 1
_ 0% 20% 0% 60% ) \_ 0% 0% 20%  30%  40% )
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Die Preisspanne des ortsnahen Ackerlandes

reichte von 0,20 €/m2 bis 1,52 €/m2 und kostete durch-

schnittlich 0,72 €/m2 und nach der Flache gewichtet 0,66 €/m2.

Die GrofRen der Ackerflachen variierten zwischen 200 m2 und 14.951 m2 (Mittelwert 4.545 m3).

Fiur ortsnahes Grunland erzielte man Preise von 0,20 €/m2 bis 0,89 €/m? und der Mittelwert betrug
0,53 €/m2. Der flachengewichtete mittlere Preis lag bei 0,55 €/mz2.

Die Grunlandflachen hatten eine Grof3e zwischen 456 m2 und 8.062 m2 (Mittelwert 4.919 m2).

6.2.2.2 Preisentwicklung ortsnaher landwirtschaftlicher Nutz

flachen

Gegenliber dem Jahr 2008 ist der durchschnittliche Bodenpreis flr ortsnahe Landwirtschaftsflachen um
0,09 €/mz gefallen. Die durchschnittliche Flache hingegen hat sich geringfligig erhéht.

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

Ubersicht iiber die Entwicklung der ortsnahen landwi

rtschaftlichen Grundstiicke

Jahr Anzahl mittlerer Preis gewichteter Preis mittlere Flache
der Kauffalle (€/m2) (€/m?2) (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
2009 12 0,64 0,61 4.701

Die zeitliche Entwicklung des nach der Flache gewichteten Durchschnittspreises und der mittleren Fla-
chengréfRe wurde in Form eines Diagramms dargestellt. Steigt der mittlere Preis, fallt die durchschnittli-
che FlachengréRe und umgekehrt. Das lasst eine Korrelation des Preises mit der Flachengré3e vermu-
ten. Der Einfluss der FlachengréRe und anderer Faktoren soll im nachsten Abschnitt ndher untersucht

werden.

4 Entwicklung der Durchschnittsgrofen )
ortsnaher landwirtschaftlicher Grundstiicke
0,80 7.000
0,70 6.000
b b
c 0,60 5.000 =
B 0,50 4.000 Q
2]

T 0,40 3.000 8
o 0,30 2.000 w
0,20 f f f f f f f - 1000
2000 2001 2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009

— -a— -gew.Preis ——e——mitt. Flache I
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6.2.2.3 Einflussgrofen und Umrechnungskoeffizienten

Einfluss der GrundstiicksgroRe

Wird der Durchschnittspreis der 12 ortsnahen Flachen aus dem Jahr 2009 nach der Flache gewichtet
ermittelt, ergibt sich ein Bodenpreis von 0,61 €/m2. Dieser weicht vom arithmetischen Mittelwert um
0,03 €/m2 ab. Das lasst auf einen Einfluss der Grundstticksgrof3e schlie3en.

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
abhangen. Somit scheint die Hohe des Preises fir diese Grundstlicke nicht vom Zeitpunkt des Vertrag-
abschlusses abzuhdngen. Um diese Aussage zu untermauern, wurden die nach der Flache gewichteten
Durchschnittspreise fir ortsnahe landwirtschaftliche Nutzflachen auf eine Flachenabhangigkeit naher
untersucht.

4 Enfluss der mittleren Flachengrél3e auf den )
gewichteten Durchschnittspreis (2000 - 2009) .
050 Das Ergebnis der Untersuchung
0'70 . ¢ gew. Preis wird im Diagramm sichtbar.
< ! * otentielle Funktion
E  op0 T . : . . . .
® 0,50 —— Die Trendlinie schmiegt sich
o A relativ eng an die Datenpunkte
(3] 0,40 . . . . .
T s an. Das ist ein Indiz fir eine Be-
’ einflussung des Preises durch
020 ‘ ‘ ‘ ‘ ‘ ‘ die FlachengrolRe
1000 2.000 3.000 4.000 5.000 6.000 7.000 ’
) ,
\_ Hache (m?) )

Da der Stichprobenumfang aus dem Jahr 2009 relativ gering ist, wurden alle &hnlichen Kauffalle ab dem
Jahr 2006 mit in die Analyse einbezogen. Nach Ausreil3erbeseitigung standen 37 geeignete Kauffélle fir
eine Untersuchung zur Verfigung.

4 Enfluss der Hachengr6RRe auf den Vergleichspreis b ei A
ortsnahen landwirtschaftlichen Grundstiicken (2006-2  009) Die Preise streuten in einer
Bandbreite von 0,16 €/m?
160 . .
mol * bis 1,50 €/m2. Im Mittel er-
. e VERG A . .
0 120 | Exponentiell (VERG) gab sich ein P_re|§ von
O 100 lee %o 0,71 €/m2 bei einer durch-
Y] * 0 . . . .
2 E 080 |2~ hd schnittlichen Flachengroile
5 ’ 0
S® gg0® e von rd. 3.400 m2,
=) o, T3
5 0,40 * . o ——
> 0,20 — Der nach der Flache ge-
0,00 ‘ ‘ ‘ ‘ wichtete mittlere Preis be-
0,0 05 10 15 2,0 trug 0,55 €/m2.
\_ Hache (ha) )

Die ausgleichende exponentielle Kurve kann durch folgende Funktion beschrieben werden:

y =0,8519 * g ~2000%87X Das Bestimmtheitsmal R2 wird mit 0,4802 angegeben.

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

Durch das Hinzufiigen der Kauffalle aus dem Berichtszeitraum haben sich die Umrechnungskoeffizienten
aus dem Vorjahr nicht veréndert.
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Umrechnungskoeffizienten fiir ortsnahe In - Flachen

GrundstucksgroRe (m?) Umrechnungskoeffizient

500 1,174
1.000 1,127
1.500 1,083
2.000 1,041
2.500 1,000
3.000 0,961
3.500 0,923
4.000 0,887
4.500 0,852
5.000 0,819
6.000 0,756
7.000 0,698
8.000 0,644
9.000 0,595
10.000 0,549
15.000 0,368

Einfluss der Bodenbonitat

Die Flachengrof3e 2.500 m? wurde als Basis-
wert fur die Ableitung der Umrechnungskoef-
fizienten festgelegt, da die Mehrheit der in

den letzten Jahren verkauften ortsnahen

Acker- oder Griunlandflachen eine GrofRe bis
3.000 m? hatte und der Medianwert fiir die

FlachengréRe nahe 2.500 m2 lag.

Anwendungsbeispiel:

Grundstucksgrofe : 4.000 m2
Vergleichspreis: 0,56 €/m2
gesucht:

Bodenwert fiir ein Grundstiick mit  1.200 m?

Umrechnungskoeffizient fur 4.000 m? = 0,887
Umrechnungskoeffizient fir 1.200 m2 = 1,109*

Bodenwert fiir 1.200 m2:

0,56 €/m2x (1,109 / 0,887) = 0,70 €/m?

* Wert durch Interpolation ermittelt

Auch in diesem Jahr konnte keine Abhangigkeit des Preises von der Bonitat des Bodens beim Ackerland

mittels grafischer Untersuchung festgestellt werden.

Bei den Griunlandflachen ist die geringfiigige Beeinflussung des Preises durch die Bodengite aus den

Vorjahren grafisch nicht mehr erkennbar.

6.2.2.4 Beziehungen zu ortsfernen landwirtschaftlichen Grundstiick en

Vergleicht man die mittleren Preise von ortsfernen und ortsnahen landwirtschaftlichen Nutzflachen des

Jahres 2009 kann man Folgendes feststellen:

» das arithmetische Mittel fir ortsnahe landwirtschaftliche Nutzflachen betragt ca. das 2,8-fache
des arithmetischen Mittels fur ortsferne landwirtschaftliche Nutzflachen

» Beim Ackerland ist es rd. das 3-fache des arithmetischen Mittels der ortsfernen Ackerflachen und
beim Griunland ist es rd. das 2-fache des arithmetischen Mittels der ortsfernen Grinlandflachen.

» der Preis fur ortsnahe landwirtschaftliche Nutzflachen betrug im Durchschnitt rd. das 3-fache
fur ortsferne landwirtschaftliche Nutzflachen.
Die Spanne reichte vom rd. 1- bis rd. 7,5-fachen des Bodenrichtwertes.

des entsprechenden zonalen Bodenrichtwertes

> Differenziert betrachtet ergibt sich fiir ortsnahes Ackerland etwa das 3,3-fache des entsprechen-
den zonalen Bodenrichtwertes und fiir ortsnahes Grinland ca. das 2,4-fache des entsprechen-

den zonalen Bodenrichtwertes.
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6.2.3 Rekultivierte und nicht beanspruchte Bergbauflachen

Im Jahr 2009 wurden acht Vertrdge Uber rekultivierte bzw. nicht beanspruchte Bergbauflachen, die der
landwirtschaftlichen Nutzung wieder zugefuhrt werden sollten, abgeschlossen. Das sind zwei Vertréage
mehr als im Jahr 2008.

Der Flachenumsatz in Héhe von 470,1 ha hatte sich im Vergleich mit dem Vorjahreszeitraum vervier-
facht. Gemessen am Gesamtumsatz der landwirtschaftlichen Flachen des Jahres 2009 waren das im-
merhin 34,9 %.

4 Entwicklung des Hachenumsatzes )
) ) - rickgefuhrte Bergbauflachen -
Das nebenstehende Diagramm zeigt 4701ha
die Entwicklungen des Flachenumsat- 1000y 3716 ha 2233ha )
zes und der Vertragszahlen der letzten g 72-;,83\ 372ha 80.ha 103 ha
acht Jahre o 104 -
' c 64 ha
:g PR LN
" o [
Der Flachenumsatz des Jahres 2009 L D4 o7 g PR
wirkte sich erheblich auf den Gesamt- ° . 1.6 8
umsatz aus. 1 ; ; ; ; ; A ; ‘
\ 2000 2001 2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009 )

Bei der Preisanalyse erfolgte die Zuordnung der verkauften Flachen entsprechend ihrer individuellen
Lageeigenschaften in ortsfern und ortsnah. Ortsnahe Grundsticke wurden im Berichtszeitraum nicht
verduf3ert. Weiterhin erfolgt eine Unterteilung in beanspruchte, meist rekultivierte Bergbauflachen und in
nicht beanspruchte Flachen. Die Kauffélle, die den besonderen Bestimmungen der Flachenerwerbsver-
ordnung unterlagen, wurden nicht in die Analyse einbezogen.

Landwirtschaftliche Vergleichspreise nach Beendigun g des Bergbaus — 2009
Anzahl der 0O Preis O FlachengroRBe | Flachenumsatz
Zustand der Flachen Lage Kauffalle Spanne Spanne
(€/m?) (ha) (ha)

, 0,25 69,2
beanspruchte Flachen ortsfern 3 (0,13 - 0,34) (17,5 — 147.7) 207,6
nicht beanspruchte . 0,11 66,6
Flachen SIS 3 (0,03 — 0,20) (0,06 — 66,6) 1333

*

landwirtschaftliche Grundstiicke minderer Qualitat (Unland)

6.2.4 Naturschutzflachen

Im Jahr 2009 wurden sechs Vertrdge (2008 — 13 Vertrage) Uber landwirtschaftliche Grundstiicke ge-
schlossen, die fur Zwecke des Naturschutzes erworben wurden. Alle diesbezuglichen Flachen lagen im
Bereich der Zone 1 — Spreewald.

Es handelte sich hierbei um 6,9 ha Spreewaldwiesen, die die 6ffentliche Hand bzw. durch sie mitbegrin-
dete Zweckverbande erwarben. Der FlaAchenumsatz insgesamt hat sich gegeniiber dem Vorjahr fast hal-
biert. Fir diese Flachen wurden durchschnittlich 0,20 €/m?2 gezahlt. Die Preisspanne reichte von
0,19 €/m? bis 0,21 €/m2.

Seit dem 01.01.1994 konnten insgesamt 111 derartige Vertrage Uber ortsferne landwirtschaftliche Nutz-
flachen registriert werden. 87 % der Flachen liegen ebenfalls in der Zone 1, die restlichen 13 % befinden
sich in der Zone 4. Es wurden inzwischen 243,8 ha flr Naturschutzzwecke gekauft. Die Preise streuten in
dem gesamten Zeitraum in einer Bandbreite von 0,07 €/m?2 bis 0,39 €/m?, im Mittel waren es 0,19 €/m2.
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6.3 Forstwirtschaftliche Flachen

6.3.1 Ortsferne Waldflachen

6.3.1.1 Preisniveau ortsferner Waldflachen

Im Jahr 2009 wurden 47 Vertrage Uber ortsferne Waldflachen mit einem Flachenumsatz von 324,4 ha in
die Kaufpreissammlung aufgenommen. Die Anzahl der registrierten Vertrage ist gegeniiber dem Jahr
2008 um 38 % zuriickgegangen. Der Flachenumsatz ist um 21 % (entspr. 88,6 ha) gefallen.

Die Preise fir ortsferne forstwirtschaftlich genutzte Flachen bewegten sich im gesamten Landkreis in
einer Bandbreite von 0,05 €/mz2 bis 0,53 €/m2. Der mittlere Preis lag bei 0,19 €/m2. Die GroR3e der verkauf-
ten Walder variierte zwischen 325 m2 und 156,4 ha und betrug im Mittel 6,9 ha.

Betrachtet man die Preisverteilung und die Verteilung nach der Flachengrol3e, ergibt sich folgendes Bild:

é Verteilung der Vergleichspreise - 2009 N é Verteilung der HachengroRen - 2009 N
o 2o [ mw 5 200 FEEEEEER
£ - S .
¥ 025-<030 1% < 50-<100 4%
_ B c B
c 020-<025 [ 1% % 30-<50 B%
Q R i
@ 05-<020 | 30% S 20-<30 [FEEERTRRRY T%
- B c B
% op-<ob [ % £ 10-<20 PETETTITRIEGT 206
o . 2 1
o <0,0 1B% o
\_ 0% 0% 20% 30% 40%) \_ 0% 0% 20% 30% 40%)

Entsprechend dieser Verteilung ergibt sich fur die Vergleichspreise ein Zentralwert in Hohe von
0,18 €/m2. Der Zentralwert der Flachengrol3e liegt bei rd. 1,9 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 mdglich.

Zonale Grundstickspreise fir ortsferne Waldflachen

Fur die Analyse nach der naturraumlichen Gliederung wurden die Kauffalle den entsprechenden Zonen
zugeordnet.

Im Vergleich mit dem Vorjahreszeitraum kann festgestellt werden, dass die Anzahl der Verkaufe in allen
Zonen zuriick gegangen ist. In den Zonen 2 und 4 haben sich die Zahlen sogar fast halbiert.

Das Preisniveau weist Uberwiegend stagnierende Tendenzen auf. Hiervon ausgenommen sind die Zo-
nen 2 und 3, in denen die mittleren Preise um je 0,06 €/m?2 gestiegen sind.

Der Flachenumsatz war in allen Zonen riicklaufig. In der Zone 4 ging er jedoch um fast % gegenuber
dem Jahr 2008 zuriick.

Die Tabelle auf der Folgeseite gibt Auskunft Gber die Untersuchungsergebnisse. Die Mittelwerte wurden
kursiv dargestellt, um darauf aufmerksam zu machen, dass keine Aussage dariiber gemacht werden
kann, ob die forstwirtschaftlich genutzten Flachen bezlglich ihrer Bestandesdaten miteinander vergleich-
bar sind.
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Zonale Grundstiickspreise fur ortsferne Waldflachen im Jahr 2009
Lage Anzahl der O Preis O FlachengroRe Flachenumsatz
Kauffalle (Spanne) Spanne

(€/m2) (ha) (ha)
Zone 1 6 0,20 1,6 95
(Spreewald) (0,10 -0,31) (0,03-13,9) '
Zone 2 9 0.25 1.2 11,0
(Lu-Ca Becken) (0,10-0,53) (0,1 -3,0) !
Zone 3 0,21 16,5
(Hugelland) 15 (0,05 - 0,39) (0,06 — 156,4) 2417
Zone 4 0,15 3,3
(Tiefland) 13 (0,07 - 0,23) (0.6 —11,4) 42,8
Zone 5 4 0,15 3,3 13,4
(Ki-Fi Becken) (0,06 — 0,25) (1,8-4,8) '

6.3.1.2 Preisentwicklung ortsferner Waldfléchen

Das Interesse an forstwirtschaftlichen Grundstiicken hatte in den letzten Jahren stetig zugenommen.
ZahlenmafRig befinden sich die verkauften Walder seit 2004 auf annahernd gleich hohem Niveau. Im Jahr
2009 ging ihre Zahl erstmals wieder auf das Niveau des Jahres 2003 zuriick.

Seit dem Jahr 1994 wurden insgesamt 647 Kauffélle tber ortsferne Waldgrundstiicke in der Automatisier-
ten Kaufpreissammlung registriert. Im nachfolgenden Diagramm ist die Entwicklung der Vertragszahlen
Uber ortsferne Waldflachen dargestellit.

4 Entwicklung der Vertragszahlen uber )
ortsferne Waldflachen seit 1994
90 -
80 -
70 -
60 -
.c:5 50 -
N 40 -
< 30
20 -
4
0 4 g ivd B
O T T T T T T T T T T T T T T T 1
1994 1995 1996 1997 1998 1999 2000 2001 2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009
\ Jahr )

Am Markt nahmen
bisher 8.378 ha Wald
teil.

Dadurch  wechselten
18,6 % der Walder seit
1994 in ortsfernen
Lagen ihren Eigentu-
mer.

Bezogen auf die Ge-
samtflache des Land-
kreises sind das

6,9 %.

Im nachfolgenden Diagramm sind die jahrlichen Bandbreiten der Preise pro Quadratmeter Bodenflache
sowie die arithmetischen Mittelwerte ablesbar. Die Durchschnittswerte geben jedoch keine Auskunft tGber
die Ertragsfahigkeit der verkauften Waldflachen, da bei der Berechnung die zuvor erwahnten wertrele-
vanten Einflussmerkmale des Bestandes keine Beriicksichtigung finden konnten.

-

-

Preisspannen und Durchschnittswerte )
fur ortsferne Waldflachen seit 1994
—O— mittl. Preis
0,60 +
[%2)
D 050 +
F e 0,40 +
<
S @ o030+ }.\J
=) 0,20
2 00 4/ \‘ S D
0,00 ; ; 1 1 1 1 1 1 1 | | | | !
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Jahr )

62

Gutachterausschuss fur Grundstiickswerte im Landkreis Oberspreewald-Lausitz



GRUNDSTUCKSMARKTBERICHT 2009

Aus der vorangegangenen Grafik kann man erkennen, dass das mittlere Preisniveau seit 2006 ber dem
Niveau der Jahre von 2000 bis 2005, das relativ gleich bleibend war, liegt. Die Spannweite der Ver-
gleichspreise hat sich in den letzten Jahren kontinuierlich vergréfert.

6.3.1.3 EinflussgréfRen und Umrechnungskoeffizienten

Welche Umsténde die Preisfindung am Markt beeinflussen, ist im Moment nicht eindeutig feststellbar.
Wird die Datenmenge auf einen Einfluss der Grundstiicksgrof3e untersucht, ergibt sich dieses Bild:

4 )

Einfluss der FlachengréRe auf den Waldpreis - 2009
055 -
4
0,50 -
045 -
0,40
0,35
030 ¢ . .
025 14 ® o s Lt
020 i@ *2
0,55
0,0
0,05 -

o Vergleichspreis
Linear (Vergleichspreis)

* *

Vergleichspreis ( €/m?)

0,00

-

0 ha

T T
25ha 30 ha 35ha 40 ha FIéChe)

Das Diagramm veranschaulicht die grof3e Streubreite der Vergleichspreise in Bezug auf die Flache. Mit-
tels einfacher Regression (R2 = 0,05) lasst sich aus dieser Datenmenge kein Einfluss der FlachengroiRe
auf den Preis pro Quadratmeter Bodenflache ableiten. Bei einer Einteilung der Datenmenge in Grol3en-
klassen entstand folgendes Ergebnis:

) <10 e /{ Dieses Diagramm zeigt die mittleren Preise
=t 1 / (€/m?) innerhalb von GrofRRenklassen. In den bei-
@ 20-<20 seisd RR=1 den GréRenklassen von < 1,0 ha bis 2,0 ha wur-
% yo.<s0 ] - \ den die meisten Kauffalle pro Klasse registriert.
% i \ Auch aus diesem Diagramm ist ersichtlich, dass
) 30-<50 022 die Waldverkaufe von anderen Faktoren beein-
% i flusst werden, als von der Flache. Diese Aussa-
g =50 021 ge wird durch die blaue Trendlinie, die eine aus-
| gleichende polynomische Funktion 4. Grades

I darstellt, bestétigt. Das bedeutet, dass sich meh-

polynomisch 4. Grades rere Einflussfaktoren tberlagern.

Eine Untersuchung des Preises auf eine Abhéngigkeit 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 Einflussgroe konnte die Lage angenommen werden. Die Angaben aus den Tabellen
der zonalen Einteilung lassen diesen Schluss zu.

6.3.2 Ortsnahe Waldflachen auf gewachsenem Boden

6.3.2.1 Preisniveau ortsnaher Waldflachen

Ahnlich wie bei den Acker- und Griinlandflachen unterliegen die ortsnahen Waldgrundstiicke besonderen
preisbildenden Umstanden. So wurden diese Grundstiicke zu wesentlich héheren Preisen erworben als
ortsferne Waldgrundstiicke.
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Im Jahr 2009 wurden sieben geeignete Kaufvertrage Uber ortsnahe Waldgrundstiicke abgeschlossen.
Die Zahl der Vertrage ist gegentiber dem Vorjahr damit um finf Vertrage gestiegen. Der Flachenumsatz
betrug 1,6 ha, das sind 0,3 ha weniger als im Vergleichszeitraum.

Die Preise schwankten zwischen 0,15 €/m2 und 1,00 €/m2. Der Durchschnittswert lag bei 0,59 €/m2. Der

nach der Flache gewichtete mittlere Preis liegt b

ei 0,61 €/m2. Die Grolien der ortsnahen Waldgrundstu-

cke schwankten zwischen 210 m2 und 0,6 ha. Die durchschnittliche GrélZe lag bei rd. 0,2 ha.

4 Verteilung der Vergleichspreise 2009 )
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6.3.2.2 Preisentwicklung ortsnaher Waldflachen

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

Ubersicht tiber die Entwicklung der ortsnahen Waldfl achen
Jahr Anzahl mittlerer Preis gewichteter Preis mittlere Flache
der Kauffalle (€/m2) (€/m2) (m?)
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
2009 7 0,59 0,61 2.308
4 Entwicklung der DurchschnittsgroRen "\ Eine zeitliche Entwicklung des nach
ortsnaher Waldgrundstiicke der Flache gewichteten Durchschnitts-
070 18.000 preises und der mittleren Flachengrole
&~ 080 5000 & ist aus dem nebenstehenden Dia-
S om0 rooo £ gramm ersichtlich.
< 040 o000 2 y :
2 oa sooo S Aus dem Verlauf der Kurven lasst sich
T 520 so0 T eine Abhéngigkeit des Preises von der
00 | Lo GroRRe der meist zugekauften Waldfla-
2004 2005 2006 2007 2008 2009 chen vermuten.
‘ - m - gewPreis mitt. Flache I Diese Vermutung wird durch das
\_ _J  néchste Diagramm bestatigt.
4 Enfluss der mittleren Flachengréfe auf den )
Die Trendlinie der ausgleichenden gewichteten Durchschnittspreis (2004 - 2009)
potenziellen Funktion, die sich rela- 0,80 e gew Preis
tiv eng an die nach der Flache ge- %\ 0,70 . potentielle Funktion
wichteten mittleren Preise an- o 060 .
schmiegt, lasst den Zusammenhang % 050 .
von FlachengrofRe und Preis sicht- £ 0404
bar werden. 030 *
) ) o 020 ; ; ; ; ; ‘
Das Bestimmtheitsmal3 R? fir die 0 2000 4000 6000 8000 1000 12000
potentielle Funktion betragt 0,7482. B,
\_ Hache (m?) )

Im néchsten Abschnitt soll der Einfluss der FlachengréRe néaher untersucht werden.
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6.3.2.3 Einflussgrofien und Umrechnungskoeffizienten

Einfluss der GrundstiicksgréRe

Zur Erhéhung der statistischen Sicherheit wurden in die Untersuchung auf eine Flachenabhangigkeit des
Waldpreises Kauffalle der Jahre ab 2004 mit einbezogen.

Nach der Bereinigung der Datenmenge standen 30 geeignete Kauffalle zur Verfligung. Die Preise streu-
ten in einer Bandbreite von 0,12 €/m? bis 1,50 €/m2. Im Mittel ergab sich ein Wert von 0,63 €/m? bei einer
durchschnittlichen Flachengré3e von rd. 4.450 m2. Der nach der Flache gewichtete Durchschnittspreis
betrug 0,41 €/m2.

4 Enfluss der HachengréRe auf die Hohe des Vergleic  hspreises h
bei ortsnahen Waldflachen (2004 - 2009) Das nebenstehende
160 -, Diagramm  verdeut-
140 - e VERG licht die vermutete
B 120 Potenziell (VERG) Abhangigkeit des
‘g g 100 |\ P Preises von der Fla-
S o 080 - » chengrolie.
% ~ og0 4, ° : .
g 0404 - . : . Allerdings ist die
020 . . Streubreite der Ver-
0,00 ‘ ‘ ‘ ‘ ‘ ‘ ‘ ‘ ‘ ‘ ‘ ! gleichskauffalle rela-
0 2.000 4.000 6.000 8.000 10.000 12.000 M4.000 16.000 13.000 20.000 22.000 24.000 tiV hOCh.

\_ Hache (m?) )

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

y = 5,5235* x %2 Das BestimmtheitsmaR R2 wird mit 0,569 angegeben.

Aus dieser Funktion wurden die Umrechnungskoeffizienten abgeleitet. Im Vergleich zur vorjahrigen Aus-
wertung haben sich die Umrechnungskoeffizienten geringfligig ge&ndert. Die Auswertung der Datenmen-
ge der Jahre 2004 bis 2009 brachte eine unwesentliche Verbesserung der statistischen Sicherheit.

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

Umrechnungskoeffizienten fir ortsnahe Waldflachen Die FlachengroBe 2.000 m? wurde als Basis-
. = — wert fur die Ableitung der Umrechnungskoef-
GrundstiicksgréRe (m?) Umrechnungskoeffizient fizienten festgelegt, da die Mehrheit der in
500 1,506 den letzten fiinf Jahren verkauften ortsnahen
Waldflachen eine GrofRe bis 2.500 m2 hatte
1.000 1227 und der Medianwert fur die Flachengrof3e bei
1.500 1,089 rd. 2.000 mz lag.
2.000 1,000
2.500 0,936 _—
Anwendungsbeispiel:
3.000 0,887 Grundstlcksgrofie : 3.500 m2
3.500 0,848 Vergleichspreis: 0,45 €/m2
4.000 0,815 esucht:
4.500 0,787 Bodenwert fir ein Grundstiick mit  1.200 m?
5.000 0,763 - -
Umrechnungskoeffizient fir 3.500 m2 = 0,848
6.000 0,723 Umrechnungskoeffizient fiir 1.200 m2 = 1,163*
7.000 0.691 Bodenwert fiir 1.200 m2;
8.000 0,664
9.000 0.641 0,45 €/m2x (1,163 /0,848) = 0,62 €/m?
10.000 0,622 * Wert durch Interpolation ermittelt
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Beziehung zu ortsfernen Waldflachen

Vergleicht man die mittleren Preise von ortsfernen und ortsnahen Waldflachen des Jahres 2009, kann
man Folgendes feststellen:

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

» der Preis fur ortsnahe Waldgrundstiicke betrug im Durchschnitt rd. das 5-fache des entspre-
chenden durchschnittlichen zonalen Mittelwertes  (5-Jahreszeitraum) fur ortsferne Wald-
grundstiicke, die Spanne reichte vom 1-fachen bis zum 9-fachen.

6.3.3 Waldflachen auf nicht beanspruchtem und rekultiviertem Be rgbauland

Im Auswertungszeitraum wurden nur zwei Vertrage tber Forstflachen auf beanspruchten Bergbauflachen
abgeschlossen. Dabei wurde ein Flachenumsatz in Hohe von 22,4 ha realisiert.

4 Entwicklung des Fachenumsatzes )
- rickgefiihrte Walder -
Nachdem der Flachenumsatz im Vor-
jahreszeitraum véllig einbrach, hat sich 000 3BBha eoha L
dieser im Berichtszeitraum fast ver- g -\h‘\._,_\ 427ha
doppelt. @ 100 {4987 ha 259ha /\ 224ha
fg 1694 ha \'_//-\_/ Diha
Die Zahl der Vertrage ist nach wie vor * = e PR TR REEE S 5
sehr gering. S8 1 e 7 77 : 1
14 ‘ e ‘ ‘ ‘ ‘ e ‘
2000 2001 2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009 /

-

Die veraufRerten Forstflachen befanden sich in ortsfernen Lagen. Der erzielte Preis flgt sich in das Preis-
geflige der Vorjahre ein. Wegen der geringen Datendichte werden die Jahre 2007 und 2008 fir die Aus-
wertung mit herangezogen.

Forstwirtschaftliche Vergleichspreise nach Beendigu ng des Bergbaus — 2007 bis 2009
Anzahl der O Preis O FlachengroBe | Flachenumsatz
Zustand der Flachen Lage Kauffalle Spanne Spanne
(€/m?2) (ha) (ha)
S 1 PEAMERIUED ortsfern 2 0,14 10,2 20,6
Flachen
. . 0,12 54,7
rekultivierte Flachen ortsfern 5 (0,09 - 0,18) (6.3 — 156,0) 273,4

6.3.4 Waldflachen unter Naturschutz

Im Jahr 2009 wurden keine Vertrage uber Waldflachen geschlossen, die fir Zwecke des Naturschutzes
bendtigt werden.

Im Vergleichsjahr 2008 hingegen hatten die 6ffentliche Hand bzw. durch sie mitbegrindete Zweckver-
bande 8,8 ha Wald in ortsfernen Lagen erworben. Die Preisspanne reichte von 0,13 €/m? bis 0,20 €/m2.
Im Durchschnitt konnten diese Walder fiir 0,16 €/m2 erworben werden. Das entspricht rd. 75 % des mitt-
leren 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 €/mz2 bis 0,21 €/mz, im Mittel
waren es 0,15 €/mz2.
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7 Sonstige unbebaute Grundstiicke

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

Hierunter fallen Abbauflachen, private Grunanlagen, Wasserflachen und Grundstiicke mit besonderer
Funktion, wie z.B. Lagerplatze, private Wege oder Grundstiicke zum Ausbau erneuerbarer Energien.

Des Weiteren werden kiinftige Gemeinbedarfsflachen, aber auch jene, die im riickstandigen Grunder-
werb erworben wurden, den sonstigen unbebauten Grundstliicken zugeordnet. Hierzu zahlen Grundsti-
cke fur Verkehrseinrichtungen, fir Ver- und Entsorgungseinrichtungen, offentliche Grinanlagen und
sonstige Grundstiicke fur den Gemeinbedarf.

Bei den sonstigen unbebauten Grundstiicken ist die Anzahl der registrierten Vertrage mit 78 im Jahr
2009 gegeniber dem Vorjahr (56 Vertrage) um 39 % gestiegen. Die Vertragszahlen der Gemeinbedarfs-
flachen sind im Vergleich zum Vorjahr um 11 % gefallen. Flachen- und Geldumséatze waren insgesamt
stark ricklaufig.

Umsatzzahlen der sonstigen unbebauten Grundstiicke und Gemeinbedarfsflachen

Anzahl der Kauffalle Geldumsatz (T €) Flachenumsatz (ha)
Grundstiicksart 2008 2009 2008 2009 2008 2009
Abbauland 1 5 1333,8 45,1 467,7 8,8
Private Griinanlagen 43 56 180,2 96,1 10,7 39
Wasserflachen 1 2 3,7 3,5 1,8 4,7
Grundst. mit besond. Funktion 11 15 49,2 682,3 22,1 118,8
Gemeinbedarfsflachen* 139 124 1.110,7 249,8 32,7 17,1

* Die Umsatzzahlen beinhalten auch die Verkaufe zukunftiger Gemeinbedarfsflachen, die in den Grundstuicks-
arten ,unbebaute Bauflachen“ und ,land- und forstwirtschaftliche sowie sonstige Flachen" erfasst wurden.

Nachfolgend wird das Preisniveau ausgewahlter Grundstiicksarten, bei denen in den Jahren 2005 bis
2009 mehrere Vertragsabschlisse zu verzeichnen waren, naher analysiert.

7.1 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 natiirlichen 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 gemal § 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 geniel3en.

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

Im Jahr 2009 wurden funf Kaufvertrage (2008 — ein Vertrag) zum Verkauf von Grundstiicken lber Bo-
denschatzen in die Kaufpreissammlung aufgenommen. Es handelte sich Gberwiegend um Acker- und
Waldflachen in den Gemarkungen Bahnsdorf, Lieske und Neupetershain zur Inanspruchnahme durch
den Braunkohlebergbau.

Die Kaufpreisspanne reichte von 0,50 €/m2 bis 0,80 €/m2. Der Mittelwert betrug 0,56 €/m?2. Die verkauften
Grundstiicke waren zwischen 0,3 ha und 3,6 ha groR.
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Abbauland 2005 — 2009 (bergfreie Bodenschatze)

Bodenschatz Anzahl O Preis O FlachengroBe | Nutzungsarten lt.
Kauffalle (Spanne) (Spanne) Liegenschaftskataster
€/m2 ha
Braunkohle 18 0,51 34,1 Uberwiegend Waldflache
(0,14 - 1,10) (0,1 - 467,7) Nadelwald / Ackerland
. .. . 1,15 1,4 Waldflache Nadelwald /
Gesteine flr Schotter und Splitt 2 (0,33 -1,97) (1,3-1,5) Ackerland
. . 1,35 1,3 Uberwiegend Waldflache
HEgE Undl [(EesEe e 2 (0,50 — 1,53) (06-20) |Nadelwald
7.2 Ausgleichs- und Ersatzmaflinahmen

Im Berichtsjahr wurde ein Flachenaufkauf zur Durchfiihrung einer naturschutzrechtlichen Ausgleichs-
mafRnahme fir den Bau einer Versorgungsleitung im Auf3enbereich registriert. Der Bodenpreis lag im
oberen Bereich der in der Tabelle genannten Preisspanne.

Flachen fur AusgleichsmaBhahmen 2005 — 2009
Gemarkungen Anzahl 0O Preis O FlachengrolRe Vorherige Nutzung
Kauffélle (Spanne) (Spanne)
€/m2 ha
0,59 2,3 ,
Lauchhammer 3 (0,16 — 0,80) @21~ 25) Griinland, Unland

7.3 Erneuerbare Energien
7.3.1 Windenergieanlagen

Fur die Errichtung von Windenergieanlagen konnten im Jahr 2009 drei Flachenaufkaufe registriert wer-
den. Die Grundstiicke wurden flr Einzelstandorte sowie flr einen Windpark zur Errichtung von bis zu
sechs Windenergienanlagen mit einer Gesamtnennleistung von bis zu 12 MW erworben.

Die Kaufpreise lagen zwischen 1,53 €/m2 bis 1,67 €/m2. Der Durchschnittspreis betrug 1,61 €/m2, nach
der Flache gewichtet 1,63 €/m2. Die verkauften Grundstiicke waren zwischen 0,8 ha und 3,6 ha grof3.

In den Kaufvertragen waren die Preisanteile fur Standort-, Wege- und Ackerflachen gesondert ausgewie-
sen. Standortflaichen kosteten durchschnittlich 2,82 €/m2?, Wegeflachen 1,70 €/m? und Ackerflachen
0,49 €/m2.

Zusatzlich zum Grundstiuckspreis wurden jeweils Abldsebetrage in Héhe von 20 €/kW bis 23 €/kW ge-
zahlt, das sind 46 T€ bis 50 T€ fir jeden einzelnen Windenergieanlagenstandort.

Flachen fir Windenergieanlagen =~ 2005 — 2009

Gemarkungen Anzahl 0O Preis O FlachengroRe Vorherige Nutzung
Kauffalle (Spanne) (Spanne)
€/m2 ha
Lauchhammer, Leeskow, 7 0,92 53 landwirtschaftlich genutzte Flachen,
Kemmen, Kittlitz, Missen (0,04 - 1,67) (0,8 -18,0) ehemalige Bergbauflachen
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7.3.2 Biogasanlagen

Fur den Bau einer Biogasanlage konnte im Jahr 2009 ein Flachenaufkauf registriert werden. Der Boden-
preis lag im unteren Bereich der in der Tabelle genannten Preisspanne fir ein 5,8 ha grof3es Grundsttick.

Flachen fir Biogasanlagen 2005 — 2009

Gemarkungen Anzahl O Preis O FlachengroRe Vorherige Nutzung
Kauffalle (Spanne) (Spanne)
€/m? ha
288 23 land- und forstwirtschaftlich ge-
Frauwalde, Klettwitz 4 (2,08 — 4,00) (0.7-58) nutzte Grundstiicke im AuRen-

bereich bzw. Sondergebiet

7.4 Gartenland

Im Jahr 2009 konnten 48 Kaufvertrage (2008 — 34 Kaufvertrage) tiber Gartenland registriert werden, die
fur weitere Preisanalysen geeignet waren. Zu diesem Zweck erfolgte eine Unterteilung der Kaufvertrage
entsprechend der Lage der veraul3erten Gartenflachen in Gartenanlagen sowie an Einzelstandorten und
in Zukaufe von Hausgéarten.

7.4.1 Garten in Gartenanlagen und an Einzelstandorten

Garten in Gartenanlagen sowie an Einzelstandorten wurden im Jahr 2009 insgesamt 12mal (2008 —
4 Kaufvertrage) verauBlert. Die Garten befinden sich in den Stadten Lauchhammer, Liubbenau/Spree-
wald, Ruhland und Vetschau/Spreewald, Ortsteil Suschow.

Die Kaufpreise bewegten sich zwischen 0,73 €/m2 und 4,00 €/m2. Der durchschnittliche Kaufpreis betrug
3,42 €/m2 (2008 — 2,74 €/m?) in den stadtischen und dorflichen Lagen.

Garten in Gartenanlagen und an Einzelstandortenin S tadtlagen 2009
Anzahl O Kaufpreis O Preis O FlachengrolRe Flachenumsatz
Kauffalle (Spanne) (Spanne) (Spanne)
€ €/m2 m2 m?
Stadtlagen 11 2.612* 3,67 721 7926
(zentrumsnah) (833 - 5.527) (2,33 - 4,00) (310 -1.579) ’

* siehe Besonderheiten in Tabelle unten

Des Weiteren wurde ein Kaufvertrag registriert, der den Verkauf eines grol3eren Kleingartens von fast
3.000 mz in dorflicher Lage zum Gegenstand hatte. Der Kaufpreis lag geringfligig unterhalb des in der
Tabelle angegebenen durchschnittlichen Kaufpreises in Stadtlagen.

Garten in Gartenanlagen und an Einzelstandorten 2005 — 2009
Anzahl O Kaufpreis O Preis O Flachengréile Besonderheiten
Kauffalle (Spanne) (Spanne) (Spanne)
€ €/m? m2
Kaufpreise kdnnen
2.359 3,42 778 Anteile fur Gerate-
Stadtlagen 22 (833 - 5.527) (1,00 — 8,28) (210 -1.700) | schuppen, einfache
Gartenlauben und
Garagen enthalten.
2.447 2,71 1.228 Einige Grundstiicke
Dorflagen ! (739 — 4.000) (0,73 -5,00) (318 -2.755) | mit Gebauden im
Eigentum der Kéaufer.
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7.4.2 Hausgarten

In die Preisanalyse der Hausgarten wurden 36 Vertrage aus dem Jahr 2009 (2008 — 29 Kaufvertrage),

bei denen Gartenland zum bestehenden Grundstiick zugekauft wurde, einbezogen.

Die Kaufpreise bewegten sich zwischen 1,00 €/m2 und 10,36 €/m2. Der mittlere Preis betrug 2,72 €/m?
(2008 — 3,57 €/m?). Das durchschnittliche Verhaltnis des Kaufpreises je m2 Grundstiicksflache zum Bo-

denrichtwert (BRW) des angrenzenden Baulands lag bei 15 % (Vorjahr — 18 %).

Hausgarten 2009
Anzahl O Preis O Verhéltnis zum BRW O Flachengrofe Flachenumsatz
Kauffalle (Spanne) (Spanne) (Spanne)
€/m? % m2 m?2
Stadte/ 2,72 15 672
Gemeinden 36 (1,00 — 10,36) (3-32) (61 — 3.200) 24.193

Die Tabelle gibt einen Uberblick iiber das Preisniveau der Hausgarten, unterteilt nach der Héhe des Bo-

denrichtwertes des angrenzenden Baulands, in den letzten finf Jahren.

Preisanalyse fur Hausgérten unterteilt nach dem Bod  enrichtwertniveau 2005 — 2009
BRW Anzahl O Preis O Verhéltnis zum BRW O Flachengrofe
(Spanne) / Mittel || Kauffalle (Spanne) (Spanne) (Spanne)
€/m? €/m? % m*
_ 2,70 21 760
(<=20)/14 84 (1,00 - 7,50) (6 - 50) (22 - 5.100)
3,36 13 725
(21-30)/26 32 (0,85 — 5,00) (3-21) (125 - 3.654)
4,20 12 677
(31-50) /37 23 (1,00 — 10,36) (3-32) (78 — 2.050)
3,58 6 214
(51 -80) /62 6 (3.00 — 5,00) (4-9) (30 - 768)

Die Tabelle gibt einen Uberblick iiber das Preisniveau der Hausgérten, unterteilt nach verkauften Fla-
chengrél3en, in den letzten funf Jahren.

Preisanalyse Uber Hausgarten nach FlachengréRen 2 005 — 2009
Flachengrofie Anzahl O Preis
(Spanne) / Mittel Kauffalle (Spanne)
m? €/m?
(<= 1.000) / 404 113 a 003;2150 36)
2,86
(2.001 - 2.000) / 1.452 24 (0,85 — 4,87)
2,12
(2.001 - 5.100) / 2.963 8 (1,00 — 3,37)
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7.5 Gemeinbedarfsflachen
75.1 Verkehrsflachen

Im Jahr 2009 konnten 102 Kaufvertrage (2008 — 114 Kaufvertrage) sowie drei Tauschvertrage tber Fla-
chen, die zu Verkehrszwecken bestimmt sind und von der 6ffentlichen Hand erworben wurden, in der
Kaufpreissammlung registriert werden. Gegentiber dem Vorjahr ist das ein weiterer Riickgang um 11 %.
Die Bodenpreise lagen in einer Spanne von 0,10 €/m? bis 100 €/m2. Der Mittelwert betrug 3,82 €/mz2.

Die verkauften Grundstticke waren zwischen 0,0001 ha und 1,9 ha grof3.

Zur Auswertung der Kaufvertrage erfolgte die Unterscheidung nach dem Erwerb von Flachen, die zukinf-
tig als Verkehrsflachen (z.B. Bundesautobahnflachen, Bundes-, Landes- und kommunale Strafl3en, Rad-
wege) genutzt werden sollen und dem rickstandigen Grunderwerb zur Bereinigung der Eigentumsver-
haltnisse.

Im Berichtsjahr dominierten, wie schon im Vorjahr, die Vertrage zur Abwicklung des rickstandigen
Grunderwerbs mit 66 %. Eine eindeutige Zuordnung war nicht immer méglich.

Die folgenden Tabellen geben einen Uberblick tiber das Preisniveau von Verkehrsflaichen anhand aus-
gewahlter Kaufvertrage.

1. kiinftige Verkehrsflachen

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

In der Praxis des freihdndigen Erwerbs wurden fur kiinftige Verkehrsflachen, insbesondere fiir reine Fla-
chen der Land- und Forstwirtschaft, auch im Landkreis Oberspreewald-Lausitz Kaufpreise gezahlt, die
meist deutlich Uber den Bodenrichtwerten derartiger Flachen lagen. Nebenentschadigungen waren nur in
einem Kaufvertrag gesondert ausgewiesen und wurden in diesem Fall vom Kaufpreis abgezogen.

Zukunftige Verkehrsflachen (Neubau/Erweiterung) 2009
Art der Verkehrsflache Anzahl vorherige Nutzung @ Preis v. H. des BRW* @ Flache
der (Spanne) (Spanne) (Spanne)
Kauffalle €/m? % m2
Bundesautobahn 8 land- bzw. forstwirt- 0,53 @ 268 1.471
schaftliche Nutzflache | (0,15-0,87) (71 - 458) (16 — 9.105)
16 land- bzw. forstwirt- 0,78 & 386 2.827
Bundes-, Landes- und schaftliche Nutzflache | (0,15 - 1,50) (71 —789) (135 -19.327)
kommunale StraRen , Bauland 25,29 @ 100 297
(3,50 — 100,00) (50 — 150) (15 - 1.000)
land- bzw. forstwirt- 0,75 g 417 1.469
REQIEE e 2| schaftliche Nutzflache | (0,50 — 1,00) (278 —556) | (1.085 — 1.852)

* prozentuale Anteile an den Bodenrichtwerten fiir landwirtschaftliche Nutzflachen bzw. fir Bauland entsprechend
der vorherigen Nutzung

2. rickstandiger Grunderwerb von Verkehrsflachen

Die Kaufvertrdge zur Abwicklung des rickstandigen Grunderwerbs von Verkehrsflachen wurden entspre-
chend den anzuwendenden Gesetzen unter der Mal3gabe 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 auf3erhalb der Ortschaften vorgenommen.
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Verkehrsflachen (riickstéandiger Grunderwerb) 200 9
Art der Verkehrsflache Anzahl Lage der Verkehrsflachen @ Preis @ Flache
der (Spanne) (Spanne)
Vertrage €/m2 m?2
0,13 2.358
Bundesautobahn 4 aulRerhalb der Ortschaften (0,10 -0,20) | (1.145 —3.291)
11 in Randlagen bzw. aul3er- 0,32 821
Bundes-, Landes- und halb der Ortschaften (0,20 - 1,00) (140 — 3.466)
kommunale Strafien 48 innerhalb der Ortschaften 1,99 99
(0,65 — 10,00) (1 -556)
0,60 683
Bundesbahnnetz 2 auBerhalb der Ortschaften (0,20 — 1,00) (270 — 1.095)

Die Anwendung des Verkehrsflachenbereinigungsgesetzes — VerkFIBerG bei den Verkehrsflachen, die
nach 1945 bis zur Wiedervereinigung in Anspruch genommen wurden und noch nicht im Eigentum der
offentlichen Hand standen, war nur noch in drei Kaufvertrdgen ausgewiesen.

7.5.2 Sonstige Grundstiicke zur 6ffentlichen Nutzung
Im Jahr 2009 wurden 18 Vertrage (2008 — 22 Vertrage) zum Erwerb sonstiger Grundstiicke fiir den Ge-
meinbedarf registriert.

Wie im Vorjahr hatten die Grundsttickskaufe zur Abwicklung des riickstéandigen Grunderwerbs mit 78 %
den groR3ten Anteil. Die Gbrigen Vertrdge wurden zum Erwerb zukiinftiger 6ffentlicher Flachen geschlos-
sen. Vertragsgegenstand waren in den meisten Fallen o6ffentliche Griunflachen, Sportplatze sowie
Grundstlicke fur Ver- und Entsorgungsanlagen.

Die Bodenpreise lagen, neben einer Kaufabwicklung fiir den symbolischen 1 € Gesamtkaufpreis, in einer
Spanne von 0,15 €/m2 bis 15 €/m2. Der Mittelwert betrug 3,75 €/m2. Die verkauften Grundstiicke waren
zwischen 0,01 ha und 1,9 ha grof3.

Die Tabelle gibt einen Uberblick tiber das Preisniveau von offentlich genutzten Grundstiicken anhand
ausgewahlter Flachenaufkaufe der 6ffentlichen Hand im Neuerwerb und ricksténdigem Grunderwerb.

Ausgewahlte sonstige Grundstiicke zur 6ffentlichen Nu tzung 2005 — 2009
Art der Nutzung Anzahl @ Preis @ Flache Lage
Vertrage (Spanne) (Spanne)
€/m2 m?2
s 1,17 1.545 .
Friedhofe 3 (0,50 — 1,50) (180 — 4.060) AuRenbereich
offentliche Grunflachen 8 a 33_23; 97) (1742;()(153386) innerorts
Parkplitze 12 4,21 1.296 Aul3enbereich/
P (1,50 —9,06) (109 — 2.230) innerorts
u 0,63 2.622 .
Sportplatze 13 (0,12 - 1,50) (400 — 4.390) AufRRenbereich
Grundstuicke fir wasser- 6 0,50 3.389 AuRenbereich
wirtschaftliche Anlagen (0,15 -0,75) (1.254 - 9.890)
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7.6 Lagerplatze

Im Jahr 2009 wurden keine Kaufvertrage (Vorjahr — ein Vertrag) Uber Lagerflachen registriert.

Lagerplatze 2005 — 2009
Anzahl O Preis O FlachengroRe Lage Besonderheiten
der (Spanne) (Spanne)
Kauffalle €/m2 m2
Stadte/ 3 0,70 5.187 AulRenbereich Uberwiegend Zukaufe
Gemeinden (0,38 -1,03) (3.000 — 7.300) unbefestigt zum Betriebsgelande

7.7 Private Wege

Im Jahr 2009 wurden vier Kaufvertrage (2008 — 5 Kaufvertrage) registriert, bei denen Wege und Zufahr-
ten an private Kaufer verauf3ert wurden. Dabei handelte es sich um Zufahrten zu Hinterliegergrund-
stiicken, Gewerbegrundstiicken in Einzellage sowie um ortsnahe Feldwege im Auf3enbereich.

Die Preisspanne reichte je nach Lage und vorheriger Grundstiicksqualitat von 0,45 €/m2 bis 3,20 €/mz2,
Der Durchschnittspreis dieser Kaufvertrage betrug 1,81 €/m2, nach der Flache gewichtet 1,39 €/mz.

Die verkauften Grundstiicksflachen waren zwischen 56 m2 und 712 m2 grof3. Die durchschnittliche Flache
betrug 533 m2.

Private Wege und Zufahrten 2005 — 2009
Anzahl O Preis O Bodenrichtwert — | O Verhaltnis zum O Flachengrofe
Kauffalle (Spanne) BRW* BRW (Spanne)
€/m? (Spanne) €/m? (Spanne) % m?

Wege / Zufahr- o5 2,18 17 12 1.267
ten - innerorts (0,50 - 5,00) (5-130) (4-23) (41 - 8.051)
Feld- und Wald- 2 0,52 028 186 696
wege — ortsnah (0,45 - 0,59) ! (161 - 211) (679 —712)
Feld- und Wald- 4 0,16 0,24 72 24974
wege - ortsfern (0,10 - 0,25) (0,19 - 0,28) (36 — 132) (1.913 - 71.186)

* Bezugsbasis: innerorts = BRW fiir angrenzendes Bauland, ortsnah/ortsfern = BRW fiir Ackerland

7.8 Wasserflachen

Im Jahr 2009 wurden zwei Kaufvertrage (2008 — 1 Kaufvertrag) registriert, bei denen Wasserflachen zur
VerdufRerung gelangten. Dabei handelte es sich um ein bereits geflutetes Tagebaurestloch in Ortsndhe
sowie um einen Angelteich.

Die Kaufpreise lagen bei 0,05 €/m2 und 0,15 €/m2. Der Durchschnittspreis betrug 0,10 €/m2, nach der
Flache gewichtet 0,07 €/m2. Die verkauften Grundstiicke waren 1,2 ha bzw. 3,5 ha grof3.

Wasserflachen 2005 — 2009
Anzahl O Preis O FlachengroRe Lage Besonderheiten
der (Spanne) (Spanne)
Kauffalle €/m? ha
Stadte/ 5 0,17 2,0 AulRenbereich | Angel- und Fischzucht-
Gemeinden (0,05 -0,25) (0,6 —3,5) teiche, Tagebaurestloch
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8 Bebaute Grundstticke

8.1 Allgemeines

8.1.1 Kriterien fur eine qualifizierte Auswertung

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

Instandhaltungs- bzw. Reparaturriickstau und/oder Modernisierungsbedarf entstand.

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

Zur besseren Unterscheidung der Objekte erfolgte die Einteilung danach, ob nach 1990 Instandhaltungs-
bzw. Reparatur- und/oder Modernisierungsmafnahmen durchgefiihrt wurden und welche Ausstattung die
H&auser zum Kaufzeitpunkt besal3en.

Die Gebaude wurden wie folgt eingeteilt:

durchgefiihrte MaBnahmen Erlauterung

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

keine
(im Text auch als unsaniert bezeichnet)

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

umfangreich 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 pder ohne PVC/Linoleum, Nadelfilz,
Nassraume mit PVC oder Fliesen; Innenwande der Nassraume mit Olfarben- oder Fliesensockel; Einzel-
ofenheizung, Boiler fir Warmwasseraufbereitung; geringe Installation

> mittlere Ausstattung

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

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

Verblendmauerwerk, Metallbekleidung, Vorhangfassade, hoher Warmedammstandard; Aluminiumfenster
mit Sprossen, Sonnenschutzvorrichtungen, Warmeschutzverglasung, Fensterbédnke aus Naturstein; Ton-
dachpfannen oder Schiefer-, Metalleindeckung, hoher Warmedammstandard; Ful3bdden mit grof3formati-
gen Fliesen, Parkett, Betonwerkstein;

1 — 2 Bader, Gaste-WC; Innenwande der Nassrdume mit gro3formatigen Fliesen raumhoch gefliest;
Zentral- oder Pumpenheizung mit Flachheizkorpern oder FuRbodenheizung und zentraler Warmwasser-
bereitung; gute Installation und informationstechnische Anlagen

> stark gehobene Ausstattung

Fassade mit Naturstein; raumhohe Verglasung, groRe Schiebeelemente, elektrische Rollladen, Schall-
schutzverglasung, Fensterbdnke aus Naturstein; gro3e Anzahl an Oberlichtern, Dachaus- und -aufbau-
ten mit hohem Schwierigkeitsgrad, Dachausschnitte in Glas, Vollwarme- und Schallschutz; FuBbdden mit
Naturstein- oder Keramikplatten, Stabparkett, Teppiche der gehobenen Preisklasse, Edelholztiren;

mehrere grof3ziigige Bader tlw. Bidet, Whirlpool, Gaste-WC; Innenwdnde der Nassrdume mit Naturstein,
aufwendig verlegt; Zentralheizung und Fuf3bodenheizung, Klimaanlage, Solaranlage, zentrale Warmwas-
seraufbereitung; aufwendige Installation, Sicherheitseinrichtungen

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

Die Einschatzung der Restnutzungsdauer (RND) bei dlteren Gebauden (Baujahr vor 1945) erfolgte nach
dem Modell der Arbeitsgemeinschaft der Vorsitzenden der Gutachterausschisse fir Grundstickswerte in
Nordrhein-Westfalen (Punkteraster fir durchgefuhrte ModernisierungsmafRnahmen).

8.1.2 Einzeluntersuchungen des Oberen Gutachterausschusses - Liegens chaftszinssatze *

Der Liegenschaftszinssatz ist der Zinssatz, mit dem der Verkehrswert von Liegenschaften im Durch-
schnitt marktublich verzinst wird (8 11 Abs. 1 WertV). Er ist auf der Grundlage geeigneter Kaufpreise und
der ihnen entsprechenden Reinertrage fur gleichartig bebaute und genutzte Grundstiicke unter Bertck-
sichtigung der Restnutzungsdauer der Gebdude nach den Grundséatzen des Ertragswertverfahrens zu
ermitteln (8 11 Abs. 2 WertV).

Der Obere Gutachterausschuss fir Grundstiickswerte im Land Brandenburg ermittelt seit dem Jahr 2007
jahrlich Uberregionale Liegenschaftszinssatze auf Basis der Kauffalldaten der Gutachterausschiisse in
den Landkreisen und kreisfreien Stadten. Zu diesem Zweck werden alle geeigneten Kauffalle der regio-
nalen Geschaftsstellen der Gutachterausschusse in einer Musterdatenbank in der Geschéftsstelle des
Oberen Gutachterausschusses zusammengefuhrt. Voraussetzungen hierfiir sind einheitliche Rahmenbe-
dingungen zur Erfassung und Auswertung der Kaufpreise in den Geschéftsstellen (siehe Folgeseite)
sowie einheitliche Ansatze fir die Einflussgré3en.

Die Ermittlung der Liegenschaftszinssatze wird entsprechend folgender Formel iterativ durchgeflhrt:

_ RE ¢ 1XKP BW 100
KP q"-1 KP
Korrekturglied
p= Liegenschaftszins in % mit der ersten Néherung p=—x100
RE =  Reinertrag des Grundstiicks 0 KP
KP = Kaufpreis
BW =  Bodenwert des (unbebaut angenommenen) Grundstiickes
q= 1+0,01xp
n= Restnutzungsdauer der baulichen Anlagen

! Oberer Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte im Land Brandenburg, Grundstiicksmarktbericht 2009, S. 61-65
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Rahmenbedingungen zur Erfassung und Auswertung der Kaufpreise

Kauffalle - nur nachhaltig vermietete Objekte
(Ertragsobjekte) - kein Einfluss durch ungewohnliche oder personliche Verhéltnisse
- Ortsbesichtigung 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-
gemeinschatft der Vorsitzenden der Gutachterausschusse in Nordrhein-Westfalen*!
Gesamtnutzungsdauer - bis 80 Jahre
Bodenwert - separat nutzbare Grundstiicksteile werden abgespaltet

(objekttypische GrundstiicksgrofRe)
- objekttypischer Bodenwert

Rohertrag - Prioritat: tatsachliche und auf Nachhaltigkeit gepriifte Mieten
- Ausnahme: angenommene nachhaltige Miete (z.B. aus Mietspiegel)

Bewirtschaftungskosten:
- Verwaltungskosten - fur Wohnnutzung entsprechend § 26 der Il. Berechnungsverordnung*?
- fur gewerbliche Nutzung 240 € pro Einheit und Jahr (Brutto)

- Instandhaltungskosten - fur Wohnnutzung entsprechend § 28 der II. Berechnungsverordnung*3

- fur gewerbliche Nutzung 2,50 €/m2 his 9,00 €/m2 Nutzflache je nach Objektart,
Bauausfuhrung und Baualter x4

- Mietausfallwagnis - fur Wohnnutzung 2 %
- fir 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 geéndert 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 geandert 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 verfugbar:
http://www.gutachterausschuss.nrw.de/standardmodelle.html

Der Obere Gutachterausschuss hat fur folgende Objektarten Liegenschaftszinssatze ermittelt:

> Mehrfamilienhauser (gewerblicher Mietanteil < 20 %)

> Wohn- und Geschaftshauser (gewerblicher Mietanteil = 20 %)
> reine Geschaftshauser (gewerbliche Nutzung = 100 %)
>

Einfamilienhauser

Fur die Auswertung wurden die Kauffalle aus drei Jahren zusammengefasst. Die Liegenschaftszinssatze
beziehen sich auf den Zeitraum 2007 bis 2009 und wurden mittels Regressionsanalyse mit dem Pro-
grammsystem ,Automatisiert geftihrte Kaufpreissammlung”“ des Landes Niedersachsen fir die jeweiligen
Teilrdume (engerer Verflechtungsraum mit und ohne Potsdam, auRerer Entwicklungsraum mit den kreis-
freien Stadten bzw. ohne die kreisfreien Stadte und kreisfreie Stadte ohne Potsdam) berechnet. Aufgrund
des Umfangs der Kauffalldaten konnten nicht fir alle TeilrAume innerhalb der einzelnen Objektarten
durchschnittliche Liegenschaftszinssatze ermittelt werden.

Der durchschnittliche Liegenschaftszinssatz als Ergebnis der Regressionsanalyse stellt einen Orientie-
rungswert dar und muss entsprechend der Grundstiicksmerkmale 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 Abhéngigkeit von einzelnen EinflussgréRen lasst
sich durch die bisherigen umfangreichen Untersuchungen nicht nachweisen.

Die durch den Oberen Gutachterausschuss ermittelten Liegenschaftszinssatze werden in den nachfol-
genden Gliederungspunkten (Pkt. 8.2.5, 8.6.3, 8.7.3) bei den entsprechenden Objektarten fur den ent-
sprechenden Teilraum tabellarisch dargestellt.
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8.1.3 Allgemeiner Uberblick iiber das Marktgeschehen

Im Berichtsjahr wurden insgesamt 422 Vertrage tUber bebaute Grundsticke in die Kaufpreissammlung
aufgenommen. Das sind 65 Erwerbsvorgange weniger als im Jahr 2008. Darunter befanden sich 369
Kaufvertrage, sieben Erbbaurechte, finf Auseinandersetzungsvertréage und 41 Zwangsversteigerungen.

Nur 301 Kauffalle waren frei von ungewdhnlichen und persdnlichen Verhaltnissen. Einige dieser Immobi-
lien (63) waren mit Rechten oder anderen Einschrdnkungen belastet, die sich auf die Preisgestaltung
auswirken kénnen und somit die auswertbare Datenmenge teilweise weiter einschranken.

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

Anzahl der Vertrage

Entwicklung der Vertragszahlen bei den verschiedenen Gebéaudearten
Vertragszahlen Anderung

2005 2006 2007 2008 2009 absolut | prozent.
freistehende Einfamilienh&user 192 146 191 215 189 -26 -12%
Zweifamilienhauser 14 12 17 25 14 -11 -44 %
Reihenhéauser / Doppelhaushalften 49 41 55 66 57 -9 -14%
Wochenendhéauser 15 24 22 15 20 + 5 +33%
Mehrfamilienhduser 31 27 37 30 31 + 1 + 3%
Geschafts- und Verwaltungsgebaude 37 36 50 38 36 -2 - 5%
(davon: Wohn- und Geschafishéuser) | @ | a | e | en | @ | o |cmsw
lonsgebaude, sorile Enenungeny | 74 | s | e | m | 75| -3 -aw
gesamt: 412 349 439 467 422 -45 -10 %

Im Vergleich zum Jahr 2008 ist die Zahl der registrierten Vertrdge um 10 % gefallen.

Die nachfolgende Grafik veranschaulicht die Entwicklung der Vertragszahlen insgesamt sowie innerhalb
der Gebaudearten in den letzten funf Jahren. Die Entwicklung bei den verschiedenen Gebaudearten
verlief sehr unterschiedlich.

4 Anteile der Geb&audearten an den Umsatzzahlen ) Bei differenzierter Betrach-
tung ist bei den Individuel-
@ sonstige Gebaude len Wohngebauden, insbe-
| Geschifts- und sondere bei den Zweifamili-
Verw altungsgebaude enhausern, ein erheblicher
O Mehrfamilienhauser Ruckgang der Vertragszah-
= len zu verzeichnen.
[ B Wochenendhauser
£ , Nur bei den Wochenend-
@ Reihenhauser / hausern ergab sich eine
5 g‘,’fg%ﬁﬁ:ﬁﬁg&ggr geringfiigige Zunahme.
O freistehende Die ubrigen Gebaudearten
2005 2006 2007 2008 2009 Bnfamilienhauser verzeichneten ebenfalls
\_ -3 ricklaufige Vertragszahlen.

Die nachste Abbildung auf der Folgeseite zeigt die Entwicklung der Vertragszahlen seit Einfiihrung der
AKS mit einer relativ hohen Nachfrage nach Immobilien in der 2. Halfte der 90er Jahre.
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Geldumsatz

Seit dem extremen
Rickgang in den Jahren
1999 / 2000 verlauft der
Immobilienmarkt im
Bereich der bebauten
Grundstiicke nun zah-

lenmaRig auf einem
annahernd ahnlichen
Niveau.

Aufgrund der gefallenen Vertragszahlen hat sich der Geldumsatz um fast 20 % des Vorjahresumsatzes
verringert. Bis auf die Teilméarkte ,Mehrfamilienhduser”, ,Geschéfts- und Verwaltungsgebaude” und ,Wo-
chenendhauser” fiel der Geldumsatz bei allen anderen Geb&udearten.

Entwicklung des Geldumsatzes bei den verschieden Geb  &udearten
Geldumsatz (Mio. €) Anderung
2005 2006 2007 2008 2009 absolut prozent.
freistehende Einfamilienhauser 14,2 9,6 13,3 14,0 12,2 -18 -129%
Zweifamilienhauser 15 0,7 0,9 15 0,9 - 0,6 -40,0 %
Reihenhéauser / Doppelhaushalften 2,7 2,2 3,3 3,6 3,1 - 0,5 -139%
Wochenendhauser 0,3 0,4 0,3 0,3 0,5 + 0,2 + 66,7 %
Mehrfamilienhauser 1,7 2,7 31 2,0 55 + 35 +175,0 %
Geschafts- und Verwaltungsgebaude 10,5 14,6 13,9 6,1 13,4 + 73 +119,7%
(davon: Wohn- und Geschaftshauser) (1,6) 1,5 (2,5) (1,8) 2,3) (+0,5) (+ 27,8 %)
Son§tlge Gepaude (z.l_3. Lager_— und Pro- 10,3 59 6.7 23.4 56 2178 761 %
duktionsgebaude, soziale Einrichtungen)
gesamt: 40,9 36,1 41,5 50,9 41,2 - 97 -19,1%
4 . . )
Anteile der Gebaudearten am Geldumsatz In absoluten Zahlen be-
o sonstioe Gebaude trachtet, verzeichneten
55 9 die Geschéafts- und Ver-
50 H Geschafts- und waltungsgebaude die
Vs y Verw altungsgeb&ude groite Umsatzzunahme
% 40 ¥ 0O Mehrfamilienhéuser (+ 7,3 Mio. €). Hier ver-
< 3 - Wochenendhéiuser doppelte sich das Geld-
3 22: & ue volumen.
_% 20 @ Reihenhauser / ) N
T B Doppelhaushélften Bei den Mehrfamilien-
0 B Zw eifamilienhauser hausern nahm der Um-
5 0 freistehende satz um immerhin
0 . . .
2005 2006 2007 2008 2009 Bnfamilienhauser 3,5 Mio. € im - Vergleich
\_ 4/ zum Vorjahr zu.

Der Geldumsatz der sonstigen Gebaude brach gegeniiber dem Vergleichszeitraum erheblich ein. Er
machte nur noch knapp %2 des Vorjahresumsatzes aus.
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Flachenumsatz

Der Flachenumsatz unterliegt innerhalb der unterschiedlichen Gebaudearten relativ geringen Schwan-

kungen. Die Tabelle gibt einen Uberblick liber die Flachenumsétze der letzten fiinf Jahre.

Entwicklung des Flachenumsatzes bei den verschieden Gebaudearten
Flachenumsatz (ha) Anderung
2005 2006 2007 2008 2009 absolut prozent.

freistehende Einfamilienhauser 88,5 66,4 70,7 102,8 47,9 -54,9 -53,4%
Zweifamilienhauser 4,3 16 2,4 3,6 2,3 -13 -36,1%
Reihenhé&user / Doppelhaushalften 2,9 3,7 6,4 4,9 3,9 - 1,0 -20,4%
Wochenendhé&user 1,3 1,8 2,4 35 2,8 - 07 -20,0%
Mehrfamilienhauser 8,4 24,3 10,9 7,6 11,3 + 3,7 + 48,7 %
Geschafts- und Verwaltungsgebéaude 12,6 8,6 23,1 6,9 14,1 + 72 | +1043%
 (davon: Wohn- und Geschaftshauser) | @n | edy | 6n | as | @5 | won | +3sow
dulcionsgebude, sorisie Emrchtungen) | ©72 | 536 | 783 | 727 | s34 | -93| -128%
gesamt: 205,2 160,0 191,2 202,1 145,7 - 56,4 -279%

Rucklaufige Vertragszahlen im Berichtsjahr fihrten zu einem erheblichen Riickgang des Flachenumsat-

zes gegeniber dem Vorjahr.

é Anteile der Gebaudearten am Hachenumsatz )
In absoluten Zahlen be-
o sonstige Gebaude trachtet, ~ verzeichneten
die Einfamilienhauser
B Geschéfts- und den hochsten Umsatz-
I Verw altungsgebaude riackgang (- 54,9 ha). Er
£ e 0 Mehrfamiienhauser hat sich damit fast hal-
~— P1 - 1 .
2 5 5 O Wochenendh&user biert.
& AT Die Geschéfts- und Ver-
. 71 Reihenhauser / waltungsgebaude  ver-
Eg\?vpph?'ﬁlilsr?ﬁ',“e”r doppelten ihren  Fla-
eframienhause chenumsatz trotz gering-
O freistehende figig weniger Vertrags-
2005 2006 2007 2008 2009 Einfamilienhauser zahlen.
\
Zusammenfassung

Zusammenfassend kann festgestellt werden, dass durch den Riuckgang der Vertragszahlen der Geldum-
satz insgesamt um 9,7 Mio. € gefallen ist. Der Flachenumsatz sank um 53,5 ha. Das ist der geringste

Flachenumsatz seit dem Jahr 2000.

4 Entwicklung der Umsatzzahlen ab 2000 - bebaute Gr  undsticke - )
600 -
500 | a87 474 486 466 439 467
5 ST e e
(C__L‘) 400 4 \.._, - 349 - *
N S — - — - Anzahl
N
£ 300 4 2182 ha
3 743ha 93,7ha b83ha 2052ha ha 012 ha 2021ha - - -® - - -Flachenumsatz
g 200 - '_ """" ... TR RN ,1a-__._ S TN 48,6 ha
" ) DL i Tmeo  Tm — & Geldumsatz (§
100 4 511Mio. 511Mio. 44 1Mmio. 34,3 Mio. 26,6 Mio. 412 Mio. 361Mio. 415Mio. 509 Mio. 412 Mio.
A A  A—h—
0 T T T T T T T T
Y 2000 2001 2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009 )
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8.2 Einfamilienhauser, Zweifamilienhauser
8.2.1 Preisniveau
8.2.1.1 Freistehende Einfamilienhauser

Normal gro3e Grundstiicke mit Einfamilienhdusern

Unter diesem Punkt werden nur die Grundstiicke betrachtet, deren Fléachen nicht das ubliche Mal3
(< 2.000 m?) fur Einfamilienhduser Uberschreiten, d.h. Ubergroe Grundstiicke bleiben an dieser Stelle
ohne Betrachtung.

Im Jahr 2009 wurden 81 freistehende Einfamilienhduser im Landkreis verkauft. Das ist eine Verringerung
der Vertragszahlen um 18 % gegeniiber dem Vorjahr.

Die Kaufpreise wiesen eine Bandbreite von 10 T€ bis 172 T€ auf. Im Durchschnitt lag der Preis bei
85 T€. Ausschlaggebend fiir die Héhe der erzielbaren Preise waren u. a. der Zustand und das Alter des
Gebaudes sowie der Umfang der Modernisierungsmafinahmen, die bereits durchgefiihrt wurden.

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

4 Preisverteilung bei BEinfamilienhausern ab 2005 )
120- 0 2009
100 @ 2008
— 0 2007
g 80
N R 2006
g 60
0 2005
40+
Trer
20
0 e =
<25 25- 150 - 200-
<50 <75 <100 <150 <200 <250 (T€)
N J

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

Die Grundsticke, auf denen die Einfamilienhauser standen, hatten eine Grof3e zwischen 375 m? und
1.900 m?. Die mittlere Grol3e betrug rd. 1.000 m2.

Das nachfolgende Diagramm verdeutlicht die Haufigkeit der verkauften Grundstiicksgrof3en.

(" Verteilung der HachengroBen bei BFH - 2009 h Die Mehrzahl der verkauften Einfamilien-
7 hausgrundsticke (55 %) war zwischen
_ 21500 :| 0% 600 m2 und 1.200 m2 grofR3.
1200-<1500 [ 70 | w% . o o
% - i v Grundstliicke mit einer Grof3e Uber 1.500 m2
é 900- <1200 | 28% waren Uberwiegend im landlichen Raum zu
L 600-<900 | 27% finden.
<600 ’:l 7% Die durchschnittliche GrundstiicksgroRe der
‘ ‘ ‘ ‘ ‘ ‘ ‘ ‘ Héauser mit einem Baujahr ab 1990 betrug
K 0% 5% 0% B% 20% 25% 30% 35% 40% rd. 965 ma.

Die Einfamilienh&user hatten Wohnflachen von 55 m2 bis 198 m2. Im Mittel lagen diese bei rd. 115 m=2.
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UbergroRe Grundstiicke mit Einfamilienh&usern

Diese 22 Grundstiicke waren entweder mit mehreren Gebauden bebaut oder hatten Flachen, die wesent-
lich groRer als normale Baugrundstiicke waren. Sie setzten sich neben dem Baugrundstiick auch aus
grof3en Gartenflachen und landwirtschaftlichen Nutzflachen zusammen.

Das Preisniveau dieser Gruppe von Grundstiicken lag im Jahr 2009 zwischen 26 T€ und 110 T€. Im Mit-
tel wurden 62 T€ gezahlt. Wie bei allen anderen Gebaudearten auch, bestimmen das Baujahr und der
Gebaudezustand den Kaufpreis.

Die Halfte der Kauffalle wurde vor 1945 errichtet. Nur zwei Einfamilienhauser gehéren zur Kategorie der

neuen Einfamilienhauser mit einem Baujahr nach 1990. Die Baujahre der Ubrigen Einfamilienhauser ver-
teilen sich auf den dazwischen liegenden Zeitraum.

Im Diagramm wird die Verteilung der Kaufpreise auf die einzelnen Preisklassen sichtbar.

4 Preisverteilung bei Ubergrof3en Grundsticken )
mit Bnfamilienh&usern ab 2005
35 O 2009
30+ [ 2008
CEG 25 O 2007
g 20 ™ 2006
51 & 2005
10 s
5 SN
o s e ‘ T
<25 25- 50- 75- 100- 150- 200- =250 (T€)
<50 <75 <100 <150 <200 <250
- J

Die Wohnflache der Einfamilienhduser betrug im Durchschnitt 118 m2. Die Bandbreite reichte von 40 m?2
bis 200 m2 Wohnflache.

4 Verteilung der Hachengrof3en )
UbergrofR3er Grundsticke mit EFH - 2009
>5000 | | 27% Etwas weniger als die Halfte der Grundstu-
T ] cke hatte eine Grof3e zwischen 2.000 m2 und
5 4000-<5.000 1% 3.000 m2,
% A
(C _ . .
£ s000-<4000 [ 7 ]®% Sechs Grundstiicke waren gréRBer als
1 2
2.000 - <3.000 | 426 5.000 m?.
\ 0% 5% 0% 15% 20% 25% 30% 35% 40% 45% )

Fur eine Auswertung entsprechend dem Baujahr und dem Zustand der Gebaude konnten fiir 21 Immobi-
lien die erforderlichen Angaben erhoben werden.

Unter den 21 Kaufféllen befanden sich zudem zwei Ausreil3er, die von den weiteren Analysen ausge-
schlossen wurden.
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Die folgenden detaillierten Ausfiihrungen beziehen sich auf die 70 Kauffalle, bei denen die entsprechen-
den zusatzlichen Angaben wie Baujahr, Wohnflache, Bau- und Unterhaltungszustand usw. mittels Frage-
bogen erhoben und durch eine 6rtliche Besichtigung tUberprift werden konnten.
Zur VergroRerung der Datenmenge wurden 19 geeignete Kauffalle mit Gbergrof3en Grundstiicken in die
weiterfihrenden Untersuchungen mit einbezogen. Damit sie mit den tbrigen Kauffallen vergleichbar sind,
wurden bei diesen die Uberschissigen Flachen abgezogen und die Kaufpreise entsprechend bereinigt.

Die 89 auswertbaren Kauffalle wurden nach ihren Baujahren und ihren Gebéaudezustanden sortiert. Die
Tabelle gibt einen Uberblick Gber das Preisniveau der auswertbaren Immobilien entsprechend dieser

Zuordnung.

Preisniveau der freistehenden Einfamilienhauser ent

sprechend Alter und Zustand - 2009

Baujahr || durchgefilhrte | Ausstattung | mittlere Anzahl KP (T€) |@ Flachen- | mittlerer | @& Anteil
Mafl3nahmen RND der Mittel groRe BRW [ gw /KP*
bzw. Neubau (Jahre) | Kauffalle | (Spanne) (m2) (€/m?)

, sehr einfach 14 0
keine bis einfach 8 5 (10 — 18) 810 21 78 %
12 10 58 1.200 19 34 %
(30 — 89) : 0
S . 52 o
vor 1945 | teilweise mittel 15 12 (39 - 73) 1.000 24 42 %
63 o
18 9 (40 — 80) 880 18 24 %
. . 91 o
umfangreich mittel 22 8 (70— 110) 1.040 24 24 %
. . 53 o
keine mittel 28 3 (30 - 79) 1.170 17 41 %
1945 bis S . 66 o
<1970 teilweise mittel 30 3 (49 — 78) 1.130 20 37 %
. . 109 o
umfangreich mittel 34 7 (57 — 138) 1.100 21 16 %
mittel ** 33 2 64 1.070 11 20 %
S o 53 o
e teilweise mittel 45 3 (39 — 75) 1.260 21 41 %
1989 85
I 0,
mittel 53 3 (68 — 110) 1.430 25 20 %
. . 115 o
umfangreich mittel 55 4 (95 — 125) 1.160 18 14 %
i (0. KG)yex 131 0
mittel 50 7 (92 - 170) 990 28 18 %
mittel (M <G 50 2 145 660 23 11 %
Neubau mittel © K # 70 2 125 1.150 20 16 %
ab 1990 | (Weiterverkauf) :
. (0.KG) 130 o
mittel 70 5 (110 — 150) 750 34 16 %
. (M. KG) 144 o
mittel 70 4 (105 — 172) 1.250 34 22%
# Gebaude mit Flachdach bzw. nicht ausbaufahigem Dachgeschoss * BW/KP = Bodenwert zum Kaufpreis
**  Gesamtnutzungsdauer 60 Jahre, da leichte Bauweise (0. KG) = ohne Kellergeschoss
(m. KG) = mit Kellergeschoss
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8.2.1.2 Zweifamilienhauser

Die Anzahl der verkauften Zweifamilienhauser (ZFH) ist gegeniiber den Einfamilienhdusern schon immer

sehr gering gewesen. Im Jahr 2009 wurden nur finf Zweifamilienhauser verkauft. Gegentiber dem Jahr
2008 wurden zehn Vertrage weniger registriert.

Die Preise flur diese Gebaudeart streuten in einer Bandbreite von 27 T€ bis 119 T€. Der durchschnittliche
Kaufpreis lag bei rd. 70 T€. Entsprechend der Verteilung der Kaufpreise, die aus dem Diagramm zu ent-
nehmen ist, ergab sich ein Zentralwert von 80 T€.

4 Preisverteilung bei Zweifamilienhdausern ab 2005 R
O 2009
18-
5 © 2008
u | R @ 2007
— Hhd
g 7 N 2006
N 10 i
g g
fc 5 s @ 2005
41 e
N P
o NN = N - e BN ‘ _
<25 25- 50- 75- 100 - 150 - 200-  >=250 (T€)
<50 <75 <100 <1B0 <200 <250

Platz zum Wohnen boten die Hauser auf 140 m2 bis 220 m2. Die mittlere Wohnflache betrug rd. 185 m2.

é Verteilung der HachengréRen bei ZFH - 2009 N
, Die Zweifamilienhausgrundstiicke hatten
21600 | 40% GroRen von 725m2 bis 3.005 m2. Die
T 1200- <1600 ’:l 20% durchschnittlich_e GrundstUcksgrbBe betrug
P 1 rd. 1.650 m2. Die Anteile an den Flachen-
< 1000-<1200 | 0% n H H :
S | gréRen sind im Diagramm dargestellt.
- 600-<1000 | 40% Nur zwei der Zweifamilienhduser standen
<600 | 0% auf Grundsticken mit einer GrofRe zwi-
A — schen 600 m2 und 1.000 mz.
K 0% 5% 10% 1% 20% 25% 30% 35% 40% 45%

Da die Preise besonders durch den Zustand und das Baujahr der Gebaude beeinflusst werden, wurden
die Kauffalle den entsprechenden Kategorien zugeordnet. Uberschissige Flachen von gréReren Zweifa-
milienhausgrundstiicken wurden abgezogen und die Kaufpreise entsprechend bereinigt.

Preisniveau der Zweifamilienh&user entsprechend Alt  er und Zustand - 2009

Baujahr || durchgefihrte | Ausstattung | mittlere Anzahl KP (T€) |@ Flachen- | mittlerer | @ Anteil
MafRnahmen RND der Mittel gréie BRW [ gw / KP*
bzw. Neubau (Jahre) | Kauffalle | (Spanne) (m2) (€/m?2)
keine einfach 8 2 25 1.020 12 32%

bis mittel

vor 1945 | teilweise mittel 14 2 77 1.080 34 37%
umfangreich mittel 16 1 116 800 14 12 %

* BW/KP = Bodenwert zum Kaufpreis
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8.2.1.3 Bauernhauser

Unter diesem Punkt werden nur Grundstiicke mit Bauernhdusern und -héfen, bei denen mindestens eine
Scheune und / oder Stallgebaude auf dem Grundstiick vorhanden sind, ausgewertet. Im Jahr 2009 stan-
den 19 Vertrge fur eine entsprechende Analyse zur Verfiigung. Das sind 12 Vertrdge weniger als im
Vergleichszeitraum.

Das Preisniveau dieser Gruppe von Grundstiicken lag im Jahr 2009 zwischen 20 T€ und 80 T€ und be-
trug im Durchschnitt 47 T€. Wie bei allen anderen Gebaudearten auch, bestimmen das Baujahr und der
Gebaudezustand, den Kaufpreis. Darliber hinaus hatten au3erdem die Anzahl und der Zustand der wei-
teren Gebaude (Nebengebaude, Stélle, Scheunen,...) einen Einfluss auf den Gesamtkaufpreis.

Im Diagramm wird die Verteilung der Kaufpreise auf die einzelnen Preisklassen sichtbar. Alle verkauften
Immobilien hatten ein Baujahr vor 1945.

4 Preisverteilung bei Bauernhdusern ab 2005 0
0 2009
407 & 2008
35
_ 30 0 2007
] 25
N 2006
c 20
< 5 0 2005
104
5
o T ]
100- 150 - =200
T
<150 <200 ( €)
- J

Die Wohnflache der Bauernhauser betrug im Durchschnitt rd. 105 m2. Die Bandbreite reichte von 60 m?2
bis 160 m2 Wohnflache.

4 Verteilung der FlachengréRen ) Ein reichliches Viertel der Immobilien hatte
bei Bauernhausern - 2009 eine GroRe die kleiner als 2.000 m? war.
. Diese Grundstiicke lagen meistens innerhalb
_ 25000 | | 379% der Ortschaften.

£ 4000-<5000 [ ]5% Dreiviertel der Grundstiicke hatten Flachen,
% 3.000-<4.000 | | 286 die we§entlich grbBe_r, als normale Bau-
© - grundstiicke waren. Sie setzten sich neben
L 2000-<3000 [p - T 1m0 dem Baugrundstiick auch aus groRen Gar-
<2.000 ] 26% tenflichen und landwirtschaftlichen Nutzfla-
T T T — chen zusammen. Manchmal handelt es sich

\_ 0% % 0% BY% 20% 25% 30% 35% 40% um eine gesamte Bauernwirtschaft.

Fur eine Auswertung entsprechend dem Baujahr und dem Zustand der Geb&ude konnten fir 16 Objekte
die erforderlichen Angaben erhoben werden.

Preisniveau der Bauernhauser entsprechend Alter und Zustand - 2009

Baujahr | durchgefiihrte | Ausstattung | mittlere Anzahl KP (T€) |@ Flachen- | mittlerer | @ Anteil
Mafl3nahmen RND der Mittel groRe BRW [ gw /KP*
bzw. Neubau (Jahre) | Kauffalle | (Spanne) (m2) (€/m2)

Thryreg einfach 33 0
teilweise bis mittel 8 7 (20 - 50) 4.400 16 75 %

vor 1945

. . 60 0
umfangreich mittel 18 9 (45 — 80) 3.050 16 27 %

* BW/KP = Bodenwert zum Kaufpreis
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8.2.2 Preisentwicklung

Aus der Tabelle kénnen die Durchschnittspreise aller freistehenden Einfamilienhauser sowie Zweifamili-
enhauser der letzten drei Jahre entnommen werden. Bei beiden Gebaudearten ist eine positive Preis-
entwicklung seit dem 2007 zu verzeichnen.

Ubersicht tiber die allgemeine Preisentwicklung der freistehenden Ein- und Zweifamilienhauser
Anzahl der Kauffélle @ Kaufpreis (T €) @ FlachengroflRe (m2)
Gebaudeart 2007 | 2008 | 2009 | 2007 | 2008 | 2009 2007 2008 2009
Freisteh. Einfamilienhduser (EFH) || 78 99 81 76 83 85 1.060 990 1.000
Zweifamilienhauser (ZFH) 12 15 5 54 59 70 1.240 1.480 1.000

Die grafische Darstellung der preislichen Entwicklung von freistehenden Einfamilienhdusern wird jeweils
fur verschiedene Baujahresklassen vorgenommen. Hierfir wurden die umfangreich sanierten und mo-
dernisierten Einfamilienhduser mit Baujahren vor 1990 ausgewdahlt und im nachfolgenden Diagramm
dargestellt. Auf Grund nur geringer Vertragszahlen ist die statistische Sicherheit fur die preisliche Ent-
wicklung relativ gering, was durchaus zu unsicheren Schwankungen im Verlauf der Entwicklung fiihren
kann.

4 Preisentwicklung von modernisierten Enfamilienhaus ern h
180.000
—e——Vor 1945
80000 | TR
@ “ \ a ---m---1945-1970
) — - -
£l -a— -1970- 989
o
£
>
T
¥
60.000 T T T T T T T T T !
L 2000 2001 2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009 Jahr )

Im nachsten Diagramm erscheinen die mittleren Preise fur Einfamilienhauser, die nach 1990 errichtet
und im Erst- bzw. Weiterverkauf einen neuen Eigentimer fanden. Im Berichtsjahr gab es wie in den Jah-
ren 2006 und 2008 keine auswertbaren Kaufvertrage Uber Einfamilienhduser im Erstverkauf. Daher endet
die entsprechende Entwicklungskurve im Jahr 2007.

4 Preisentwicklung von Bnfamilienhausern )
mit einem Baujahr nach 1990
200.000 - ——e—FErstverkauf
@ 180.000 4 /r\’/.\ — —a— - Weiterverk. Fertigteilh.
% 160000 =~ a-/a < - -m - - -Weiterverkauf
$ r\/ N Jres— ..
g 10000 4 -° AN TNeg -
] N = -~
T 120.000 - o ~
V4 -
100.000 -|
80.000 T T T T T T T T T !
L 2000 2001 2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009 Jahr )

Die Darstellung einer preislichen Entwicklung von Zweifamilienhdusern auf dem Grundstiickmarkt ist auf
Grund der wenigen Kauffalle nur bedingt mdglich.

Eine Preisentwicklung ist nur fur die modernisierten Zweifamilienhduser mit einem Baujahr vor 1945 dar-
stellbar. In den anderen Baujahresklassen sind keine oder nur vereinzelt Kaufféalle vorhanden. Die grafi-
sche Darstellung ist wegen der wenigen oder fehlenden Kauffélle allerdings nur eingeschrankt interpre-
tierbar.
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Nach dem starken Anstieg der Kaufpreise fir diese umfangreich modernisierten Zweifamilienhduser im
Jahr 2008 war fur das Jahr 2009 wieder ein leichter Riickgang zu verzeichnen.

-

Kaufpreis ( €)

140.000 -
130.000 -
120.000 -
110.000 +
100.000 -
90.000

Preisentwicklung von modernisierten Zweifamilienhau

80.000

70.000

60.000

2000 2001 2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009

~

sern

-.-.4e-vorlo4as

Jahr

8.2.3

8.23.1

Marktanpassungsfaktoren

Modellbeschreibung

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

Yo (KP / SW)
MAP= _—

N n = Anzahl der Kauffalle
N = Anzahl der Kauffélle

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

Die Auswertungen konzentrierten sich vorwiegend auf marktgangige Objekte wie freistehende Einfamili-
enhauser (EFH), Doppelhaushélften (DHH) und Reihenhauser (RH) ohne Besonderheiten, die im ge-
wohnlichen Geschéftsverkehr erworben wurden. Darliber hinaus wurden erstmals Marktanpassungsfak-
toren flr Bauernhauser abgeleitet.

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

Die Angemessenheit der ermittelten Marktanpassungsfaktoren ist bei deren Heranziehung in der Wert-
ermittlungspraxis sachverstandig zu prifen.

Aufgrund der geringen Anzahl an Kauffallen sind die Ergebnisse jedoch mit statistischen Unsicherheiten
behaftet. Um die Datenmengen des Jahres 2009 etwas zu vergrof3ern, wurden die Auswertungen in ei-
nem zweiten Schritt um die Ergebnisse der Jahre 2007 und 2008 erweitert.

In die Ermittlung von Marktanpassungsfaktoren sind dariiber hinaus auch Immobilien mit Gbergrof3en
Grundstlcken eingeflossen. Die Uberschissigen Flachen wurden ermittelt und beim Kaufpreis mindernd
bertcksichtigt. Bei der Sachwertermittlung blieben diese tiberschiissigen Flachen unbertcksichtigt. Somit
sind diese Kauffalle mit den selbstandigen Einfamilienhausgrundstiicken vergleichbar.
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Zur einheitlichen Ermittlung des Sachwertes wurden folgende Festlegungen getroffen:

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

> Anwendung der Normalherstellungskosten 2000 (NHK 2000) incl. der dort an-
gegebenen Baunebenkosten

> Reduzierung der NHK 2000 um 10 % bei Hausern in leichter Bauweise und bei
Standardtypen der Baujahre ab 1965 bis 1989 (DDR-Typenbauten)

> Regional- und OrtsgréRenfaktoren gleich 1,0

> Baupreisindex mit Basis 2000 fiir Wohngebaude des Landes Brandenburg
zum Zeitpunkt des Erwerbs,

> Da der Baupreisindex mit Basis 2000 letztmalig fir Mai 2008 ausgewiesen
wurde, erfolgte eine Umrechnung der Werte der Baupreisindexreihe mit Basis
2005 auf die Basis 2000.

> Gesamtnutzungsdauer (GND) fur 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 alteren Geb&uden entsprechend des Modells wie unter Punkt 8.1.1
beschrieben (Punkteraster fir durchgefiihrte Modernisierungsmaf3nahmen)

> 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 des Bodenwertes unter Verwendung des zum Zeitpunkt des Er-
werbs gultigen Bodenrichtwertes oder Bodenrichtwertes vergleichbarer Lagen

> Bei Abweichungen der Grundstiicksgré3en Anpassung mittels Umrechnungs-
koeffizient bzw. Unterteilung in Bauland und Garten- bzw. Hinterland unter
Verwendung der entsprechenden Vergleichspreise

> Bei Ubergrof3en Grundstiicken wurden die Uberschliissigen Flachen abgezo-
gen und die Kaufpreise bereinigt. Bei der Sachwertermittlung wurden diese
Uberschissigen Flachen nicht berticksichtigt.

8.2.3.2 Marktanpassungsfaktoren fur freistehende Einfamilienhduse r

Freistehende Ein- und Zweifamilienhduser der Baujahresklasse nac h 1990

In dieser Baujahresklasse wurden 20 Einfamilienhduser, die im Jahr 2009 zum Weiterverkauf gelangten,
nachbewertet. Erstverkdufe fanden nicht statt, deshalb kdnnen nur die Zahlen aus dem Jahr 2007 vero6f-
fentlicht werden. Die weiterverkauften Immobilien hatten ein Alter zwischen sieben und siebzehn Jahren.

Im Berichtsjahr wurde, wie schon im Vorjahr, kein entsprechendes Zweifamilienhaus verauf3ert.

Merkmale der Kauffélle aus dem Jahr 2009:

>
>
>
>
>

eingeschossige Einfamilienhauser mit Sattel- oder Walmdach

Uberwiegend Dachgeschoss (DG) ausgebaut, wenn DG nicht ausbaufahig, separate Ausweisung
Unterteilung der Hauser, ob voll unterkellert (m KG) oder nicht unterkellert (o KG)

Wohnhaus mit mittlerer Ausstattung und maximal ein Nebengebaude

Bodenwertniveau (BWN) zwischen 5 €/m2 und 62 €/m2 (BWN 15 €/m2 bis 30 €/m2 - 42 %)

Der ausgewiesene Bodenwertanteil ergibt sich aus dem ermittelten Bodenwert im Verhaltnis zum Grund-
stiickspreis (Kaufpreis). Uberschiissige Grundstiicksflachen blieben unbertcksichtigt.
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Marktanpassungsfaktoren fur Einfamilienhduser mit e inem Baujahr > 1990 — 2009
Objekt Baujahr Anzahl @ Wohn- | @ Kaufpreis | @ Sachwert @ Boden- g MAP
der flache Spanne Spanne wertanteil
Kauffalle (m2) (T€) (T€)
_ 0 KGy 131 208 o
1997 — 2002 7 120 (92 — 170) (176 — 297) 18 % 0,64
1997 — 2001 ™K®* 2 160 145 307 11 % 0,47
Weiterver-
e 1997 — 1998° ¢ # 2 100 125 190 16 % 0,66
0KG 130 203 0
1994 — 1999 5 115 (110 - 150) | (171 - 230) 16 % 0,64
_ mKG 144 252 0
1992 — 1997 4 125 (105-172) | (153 - 314) 22 % 0,60
Marktanpassungsfaktoren fir Einfamilienhduser mit e inem Baujahr > 1990 — 2007 bis 2009
2005 — 2007 * 2 140 179 245 21% 0,73
Erstverkauf
2008 2 105 142 198 14 % 0,77
0KGy 125 206 0
1995 — 2004 13 125 (85 — 170) (174 — 297) 16 % 0,64
m KG* 154 297 0
1993 — 2001 3 165 (135-172) | (276 - 315) 10 % 0,52
B o 140 215 0
Weiterver- || 1996 —2005 s 130 1 (119-180) | (196 - 252) 15% 0.67
kauf
1997 — 1998°¢# Es stehen keine zusatzlichen Kauffalle zur Verfugung.
_ 0KG 131 216 0
1994 — 2006 17 120 (83— 189) (171 - 262) 19 % 0,61
mKG 160 279 o
1991 — 2003 17 140 (93 - 256) (153 - 371) 16 % 0,59

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

Freistehende Ein- und Zweifamilienhduser der Baujahresklassen vor

1990

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

Baujahresklassen

>
>
>

<1945
1945 - 1970
1970 — 1990

eingeteilt:

Fir die Ableitung von Marktanpassungsfaktoren standen 53 geeignete Einfamilienhduser und fiinf Zwei-
familienhduser aus dem Jahr 2008 mit einem Baujahr vor 1990 zur Verfligung.

Merkmale der Kauffalle:

>

>

meist eingeschossige Geb&dude mit Sattel- oder Walmdach, tUberwiegend 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
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>

>

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

Bodenwertniveau zwischen 5 €/m2 und 45 €/m?

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

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

Marktanpassungsfaktoren fir Einfamilienhauser der B aujahresklassen vor 1990 — 2009
Bau- Baujahr Anzahl @ RND | @ Wohn- | @ Kaufpreis | @ Sachwert | & Boden- | @ MAP
jahres- der flache Spanne Spanne wertanteil
klasse Kauffalle (m2?) (T€) (T€)
58 58 o
1870 — 1937 10 12 130 (30 - 89) (23 - 88) 34 % 1,03
54 72 o
1900 — 1940 10 15 115 (39— 73) (39 - 94) 41 % 0,76
<1945
64 79 o
1898 — 1939 7 18 130 (40 — 80) (63 - 103) 23 % 0,81
94 104 o
1910 — 1938 7 22 120 (77 - 110) (80 — 128) 26 % 0,91
53 82
1951 — 1959 3 28 95 41 % 0,62
1945 bis (30— 79) (71 -98) 0
<1970
106 131 o
1955 — 1968 6 33 125 (57-138) | (102 - 167) 17 % 0,80
1978 — 1985** 2 33 95 64 82 20 % 0,84
53 130
1974 - 1979 * 3 45 85 41 % 0,41
1970 bis (39-75) | (96-192) °
1989
85 163 o
1975 — 1988 3 53 115 (68—-110) | (144 — 180) 20 % 0,52
121 197 o
1979 — 1989 3 55 130 (118 — 125) | (177 - 210) 13 % 0,62
# Gebaude mit Flachdach bzw. nicht ausbaufahigem Dachgeschoss
**  Gesamtnutzungsdauer 60 Jahre, da leichte Bauweise
Marktanpassungsfaktoren fiir Zweifamilienhduser der Baujahresklassen vor 1990 — 2009
Bau- Baujahr Anzahl [ @ RND | @ Wohn- | @ Kaufpreis | @ Sachwert | & Boden- | @ MAP
jahres- der flache Spanne Spanne wertanteil
klasse Kauffalle (m?) (T€) (T€)
1900 - 1910 2 10 200 25 36 32% 0,71
<1945
1900 - 1935 2 14 185 77 94 37 % 0,84
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Nicht in jeder Baujahresklasse stehen fir alle Kategorien Kauffélle aus den Vorjahren zur Verfliigung. Die
Einbeziehung der Vorjahreskauffalle ergab die in den Tabellen dargestellten Ergebnisse.

Marktanpassungsfaktoren fur Einfamilienhéduser der B aujahresklassen vor 1990 — 2007 bis 2009
Bau- Baujahr Anzahl | @ RND [ @ Wohn- | @ Kaufpreis | @ Sachwert | @ Boden- | @ MAP
jahres- der flache Spanne Spanne wertanteil
klasse Kauffalle (m?) (T€) (T€)

46 53 o
1870 — 1940 24 12 110 (14 — 89) (23 - 88) 45 % 0,87
57 69 o
1880 — 1936 18 15 115 (39— 73) (39 — 109) 36 % 0,81
<1945
1898 — 1939 22 20 125 6 % 26 % 0,84
(40 — 115) | (63 - 130) 0 ’
89 99 o
1920 — 1939 21 25 115 (55 — 118) (80— 122) 24 % 0,90
53 82 o
1951 — 1959 3 28 95 (30 — 79) (71 - 98) 41 % 0,62
1945 bis 61 114 o
<1970 1947 — 1960 8 29 125 (40 — 78) (88 — 128) 36 % 0,55
99 125 o
1948 — 1968 13 31 120 (57— 138) (98 — 167) 23 % 0,79
1978 — 1985 Es stehen keine zuséatzlichen Kauffalle zur Verfiigung.
# 67 135 o
SR 1974 — 1989 7 51 90 (39 — 85) (88— 192) 33% 0,51
1989
1975 - 1988 Es stehen keine zusatzlichen Kaufféalle zur Verfiigung.
117 189 o
1975 - 1989 10 54 130 (85— 141) | (160 — 215) 17 % 0,62

# Gebaude mit Flachdach bzw. nicht ausbaufahigem Dachgeschoss

Marktanpassungsfaktoren fir Zweifamilienh&user der Baujahresklassen vor 1990 - 2007 bis 2009
Bau- Baujahr Anzahl | @ RND | @ Wohn- | @ Kaufpreis | @ Sachwert | @ Boden- | @ MAP
jahres- der flache Spanne Spanne wertanteil
klasse Kauffalle (m?) (T€) (T€)

26 42 o
1900 - 1927 4 10 195 (14 - 28) (20 — 56) 43 % 0,64
<1945 1842 — 1944 8 17 155 3 93 33% 0,79
(44 —130) (62 — 132) ’
115 122 o
1913 - 1936 4 21 165 (80— 169) | (103 - 158) 19 % 0,93
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8.2.3.3 Entwicklung der Marktanpassungsfaktoren

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

Allerdings muss festgestellt werden, dass die Datendichte in den einzelnen Jahrgangen sehr gering ist.
Mitunter konnte nur fir einen Kauffall das Verhaltnis ,Kaufpreis zum Sachwert®, das den Marktanpas-
sungsfaktor darstellt, gebildet werden. Daraus kénnen stérkere 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 fur Einfamilienhauser )
mit einem Baujahr vor 1990
— e bis 1945
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Anmerkung: Bei den Weiterverkaufen der Einfamilienhduser mit einem Baujahr nach 1990 wurden die Fertig-

hauser in leichter Bauweise mit den anderen Einfamilienhdusern 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 Kauffalle der Jahre 2001 bis 2007 zusammengefasst.
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8.2.3.4 Einflussgrdfien auf den Marktanpassungsfaktor
Denkbare EinflussgréRen, die auf den Marktanpassungsfaktors wirken, sind zum einen die Hohe des

ermittelten Sachwertes, zum anderen die Hohe des Bodenwertes und bei alteren Gebauden der Zustand
des Gebéaudes.

Einfluss des Sachwertes und des Bodenwertes auf den MAP

Das Bodenwertniveau beeinflusst in allen Baujahresklassen die Hohe des Marktanpassungsfaktors. Je
héher das Bodenwertniveau umso groR3er ist der Marktanpassungsfaktor. Das bestéatigen grafische Un-
tersuchungen der Uberwiegend modernisierten Einfamilienhduser, auf dessen Darstellung jedoch an
dieser Stelle verzichtet werden soll.

Dafir wird das Ergebnis der Untersuchung des Einflusses des ermittelten Sachwertes auf den Marktan-
passungsfaktor unter Berlcksichtigung des Bodenwertes flr nach 1990 errichtete Einfamilienhauser
veroffentlicht. 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. Hierfir wurde
die Klassenweite mit 15 €/m? gewahlt, die auch fur die Darstellung des Bodenrichtwertniveaus im Land-
kreis benutzt wurde. Anschlielend konnte der Einfluss des Sachwertes im Diagramm sichtbar gemacht
werden.

é Enfluss des Sachwertes auf den MAP in Abhangigkeit vom Bodenwertniveau N
bei Einfamilienhausern mit einem Baujahr nach 1990
e bislb€
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110 4 Uber30-45€
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Bei der Verwendung der Ergebnisse der grafischen Untersuchung ist gutachterlicher Sachverstand ge-
fordert, da die Streubreite der Einflussgrof3en relativ hoch ist. Die Tendenzen sind dennoch nachweisbar.

Untersuchung des Einflusses des Gebaudezustandes auf die Hohe des MAP

Eine weitere EinflussgroRRe, die die Hohe des Marktanpassungsfaktors beeinflussen konnte, ist der Zu-
stand des Gebaudes. Untersucht wurden hierfir 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. Modernisierungsmafl3nahmen erfahren haben.

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

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

Ahnlich verhélt es sich bei den Einfamilienhdusern der Baujahresklasse ,1970 — 1989%, nur dass die
meisten dieser Hauser auf Grund ihres geringen Alters noch keine kompletten SanierungsmafRnahmen
erfahren haben. Die Marktanpassungsfaktoren liegen bei dieser Baujahresklasse um 0,55.
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8.2.3.5 Marktanpassungsfaktoren fur Bauernhauser

Bauernhauser der Baujahresklassen vor 1990

Die Gebaude, die vor 1990 errichtet wurden, werden bei den nachfolgenden Untersuchungen in Baujah-
resklassen , analog der Einteilung der Ein- und Zweifamilienh&user im Punkt 8.2.3.2, eingeteilt:

Aus dem Jahr 2009 wurden 14 solcher Immobilien nachbewertet. Aus diesen wurden die nachfolgenden
Marktanpassungsfaktoren abgeleitet.

Merkmale der Kauffalle:

> meist eingeschossige Gebdude mit Sattel- oder Walmdach, Gberwiegend ganz oder teil-
weise unterkellert, Dachgeschoss meistens ausgebaut

> Wohnhaus, Stall, Scheune, Schuppen oder Garage oder mehrere Nebengeb&dude oder
gleichwertige Hinterhauser — Ruinen wurden mit ihren Freilegungskosten beriicksichtigt

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

> Bodenwertniveau zwischen 5 €/m2 und 56 €/m?

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

Fur 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 landwirtschaftliche Nutzflachen, ...) werden dann mit dem fir die Qualitat zutref-
fenden Bodenwert angesetzt. AnschlieRend wird der gesamte Grundstiickswert ins Verhéltnis zum Kauf-
preis gesetzt. Aus diesem Verhdltnis ergibt sich ein Marktanpassungsfaktor.

Die folgende Tabelle gibt einen Uberblick tiber 14 nachbewertete Grundstiicke mit Bauernh&usern unter
Berlcksichtigung des Modernisierungsumfangs, der sich zum Teil in der Restnutzungsdauer nieder-
schlagt (analog der Einteilung unter Punkt 8.2.1.3).

Marktanpassungsfaktoren fir Bauernhauser der Baujah resklassen vor 1990 - 2009
Bau- Baujahr Anzahl [ @ RND | @ Wohn- | @ Kaufpreis | @ Sachwert | & Boden- MAP
jahres- der flache Spanne Spanne wertanteil
klasse Kauffalle (m2) (T€) (T€)
35 51 o
1880 — 1925 5 10 115 (25 — 50) (33 - 65) 67 % 0,69
<1945
60 81 0
1850 — 1925 9 18 115 (45 — 80) (57 — 110) 27 % 0,76

Werden die 15 zusatzlichen Daten der Jahre 2007 und 2008 mit den Ergebnissen des Jahres 2009 zu-
sammengefasst, ergeben sich folgende Marktanpassungsfaktoren.

Marktanpassungsfakt. fur Bauernhduser der Baujahres  klassen vor 1990 - 2007 bis 2009

Bau- Baujahr Anzahl [ @ RND | @ Wohn- | @ Kaufpreis | @ Sachwert | & Boden- MAP
jahres- der flache Spanne Spanne wertanteil
klasse Kauffalle (m2) (T€) (T€)
36 52 o

1880 — 1943 11 10 115 (25 — 55) (31— 81) 56 % 0,72

<1945 [ 1900 - 1943 8 15 110 45 62 33 % 0,75
(33 = 70) (46 — 101) :
1850 — 1925 10 19 115 65 85 26 % 0,77

(45-104) | (57 - 120)
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8.2.4 Vergleichsfaktoren

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

Wie bei Sachwertobjekten zu erwarten, hat der Bodenpreis und die Lage einen besonderen Einfluss auf
die Hohe dieses Verhaltnisses.

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

Verhéltnis Kaufpreis zur Wohnflache bei Einfamilienh ausern — 2009
Baujahr durchgefihrte Ausstattung mittlere Anzahl der | Wohnflache (m?) KP / Wofl.* (€/m2)
MaRnahmen / RND Kauffalle Mittel Mittel
Neubau (Jahren) (Spanne) (Spanne)
keine sehr einfach 8 5 95 150
bis einfach (75 - 114) (88 — 200)
130 435
12 10 (90 — 200) (322 — 583)
L . 110 500
vor 1945 | teilweise mittel 15 12 (60 — 150) (347 — 723)
125 510
18 9 (90 - 198) (379 -617)
. . 120 770
umfangreich mittel 22 8 (83 — 143) (629 — 964)
. . 95 550
keine mittel 28 3 (56 — 124) (403 — 718)
1945 bis I . 105 620
<1970 teilweise mittel 30 3 (100 — 109) (445 — 714)
. . 130 835
umfangreich mittel 34 7 (105 — 162) (543 — 992)
mittel ** 33 2 90 710
- . 85 630
teilweise mittel * 45 3
1970 bis (70-90) (503 —833)
1989 . 115 750
mittel 53 3 (100 — 120) (650 — 924)
. . 125 930
umfangreich mittel 55 4 (110 - 150) (800 — 1.050)
- (0. KG)sese 120 1.080
mittel 50 ! (108 — 145) (711 — 1.470)
mittel (™ KChx 50 2 160 900
ab 1990 | Neubau mittel ©K®)* 70 2 100 1.300
(Weiterverkauf) :
L1 (0. KG) 115 1.135
mittel 70 5 (94 — 156) (833 — 1. 278)
<o (M. KG) 125 1.170
mittel 70 4 (100 — 143) (955 — 1.300)
# Gebaude mit Flachdach bzw. nicht ausbaufahigem Dachgeschoss * BW/KP = Bodenwert zum Kaufpreis
**  Gesamtnutzungsdauer 60 Jahre, da leichte Bauweise (0. KG) = ohne Kellergeschoss
(m. KG) = mit Kellergeschoss
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Verhéltnis Kaufpreis zur Wohnflache bei Zweifamilien hausern — 2009
Baujahr durchgefihrte Ausstattung mittlere Anzahl der | Wohnflache (m?2) KP / Wofl.* (€/m2)
MaRnahmen / RND Kauffélle Mittel Mittel
Neubau (Jahren) (Spanne) (Spanne)
. einfach
keine L 8 2 205 125
bis mittel
vor 1945 I tejlweise mittel 14 2 185 415
umfangreich mittel 16 1 140 830

Auch fur die Bauernhduser lasst sich dieses Verhéltnis bilden. Es muss aber darauf hingewiesen werden,
dass das Verhaltnis ,Kaufpreis zur Wohnflache" nichts tber die Anzahl und Gré3e und den Zustand der
weiteren Gebaude aussagt. Daher kann die nachfolgende Tabelle nur einen groben Uberblick geben. Bei
der Zuordnung der Objekte spielt in erster Linie der Zustand des Wohngebaudes eine Rolle.

Verhéltnis Kaufpreis zur Wohnflache bei Bauernhauser n —2009
Baujahr durchgefihrte Ausstattung mittlere Anzahl der | Wohnflache (m?2) KP / Wofl.* (€/m2)
Maf3nahmen / RND Kauffalle Mittel Mittel
Neubau (Jahren) (Spanne) (Spanne)
eflsiiss einfach 8 7 110 322
vor 1945 bis mittel (70 — 160) (200 - 500)
. . 115 549
umfangreich mittel 16 9 (83— 142) (346 — 759)
8.2.5 Liegenschaftszinssatze, Rohertragsfaktoren fiir Einfami lienhauser

Die nachfolgenden Ergebnisse wurden aus dem Grundsticksmarktbericht 2009 des Landes Branden-
burg tbernommen (Erlauterungen und Rahmenbedingungen siehe Punkt 8.1.2).

Fur die Ermittlung des durchschnittlichen Liegenschaftszinssatzes fir Einfamilienhduser standen im &au-

Reren Entwicklungsraum (ohne die kreisfreien Stadte) insgesamt 119 Kauffélle aus den Jahren 2007 bis
2009 zur Verfugung.

Liegenschaftszinssatz fur Einfamilienhéduser (Datenbas is 2007 — 2009)

Merkmale Spanne Durchschnitt Durchschnittlicher
Liegenschaftszinssatz

auBerer Entwicklungsraum ohne die kreisfreien Stadt en (119 Kauffalle)

Bodenwert 3 €/m2—90 €/m? 35 €/m?

Wohnflache 62 m2 — 250 m2 118 m?

Restnutzungsdauer 20 Jahre — 80 Jahre 56 Jahre 3,8 %

Rohertragsfaktor 6,9 -31,8 17,5

monatliche Nettokaltmiete (je m2 Wohnflache) 25€/m2-7,0 €/m2 4,5 €/m?

Regionale Auswertungen des Gutachterausschusses im Landkreis Oberspreewald-Lausitz werden auf-
grund der zu geringen Anzahl an Kaufféllen nicht verdffentlicht.
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8.3 Doppelhaushalften, Reihenhauser
8.3.1 Preisniveau
8.3.1.1 Doppelhaushalften

Im Berichtszeitraum wurden insgesamt 23 Doppelhaushélften verkauft. Im Vergleich zum Vorjahr ist die
Anzahl um 26 % gefallen. Die Kaufpreise der Doppelhaushélften streuten in einer Bandbreite von 10 T€
bis 115 T€ und lagen im Durchschnitt bei rd. 60 T€. Das Baualter, der Zustand der Geb&aude und die
Lage beeinflussten den Preis. Die Wohnflachen betrugen 63 m2 bis 160 m2, durchschnittlich 95 mz2.

4 Preisverteilung bei Doppelhaushalften ab 2005 ) In der Preisspanne von
5. 25 T€ bis 75 T€ lagen
201 65 % der Kauffalle und
25 | nur 17 % der Doppel-
T e haushalften  kosteten
N BsD zwischen 100 T€ und
< P 5 - 150 T€.
Rl R AN Aus der Verteilung er-
s == gibt sich ein Zentralwert
<5 ® in Hohe von 65 TE.
-
é Verteilung der HachengrofRen bei DHH - 2009 N ; 2 T
9 9 Die Mehrzahl der verauRerten Grundsti-
7 cke besall eine GrundstiicksgroRe zwi-
_ 21100 :| 9% schen 500 m2 und 700 m2.
% 900~ <1100 ,:l % Die Grundstiicke, die grof3er als 1.100 m2
5 700-<900 9% waren, verflgten teilweise Uber grol3ere
L—‘S 500-<700 | | 48% Gartenflachen. lhr Zuschnitt war in der
— Regel unregelmafig oder sehr tief.
<500 22% . o . .
—s——— e »»> = - Die durchschnittiche Grofe lag bei
Y 0% 5% 1% B% 20% 25% 30% 35% 40% 45% 50% 700 m2.
Preisniveau der Doppelhaushélften entsprechend Alte rund Zustand - 2009
Baujahr | durchgefiihrte | Ausstattung | mittlere Anzahl KP (T€) |@ Flachen- | mittlerer | @ Anteil
Mafl3nahmen RND de[ Mittel groRe BRW | Bw / KP*
bzw. Neubau (Jahre) | Kauffalle | (Spanne) (m2) (€/m2)
keine einfach 10 6 24 690 22 61%
(10 - 53)
einfach 50 o
bis mittel 12 4 (40 - 59 690 21 33 %
vor 1945 | teilweise 16 3 58 800 29 39 %
(45 — 80)
mittel
20 4 82 820 32 30 %
(60 — 115)
umfangreich mittel 25 3 95 490 30 17 %
(80 — 105)
1945 bis S .
1970 teilweise mittel 30 2 74 750 18 17 %
ab 1990 | Neubau mittel 70 1 110 460 | kV 10 %
(Weiterverkauf) o
k. V. = keine Veroffentlichung * BW/KP = Bodenwert zum Kaufpreis
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8.3.1.2 Reihenhauser

Im Berichtszeitraum wurden neun Reihenhduser ohne ungewdéhnliche und persénliche Umstande verau-
Bert. Die Anzahl hat sich im Vergleich zum Jahr 2008 um einen Kauffall erweitert.

é Preisverteilung bei Reihenhdusern ab 2005 )
0O 2009
20 - = 2008
B @ 2007
5 r
S 0 2006
g 8
< N, O 2005
4 <:<:{
O ,‘ - oo ‘ b3 - J : i 4
<25 25 - 50- 75- 100 - 150 - >=200 (T€)
<50 <75 <100 <150 <200
- J

Die Kaufpreisspanne reichte von 35 T€ bis 116 T€. Die Halfte der Reihenhauser wurden zwischen 50 T€
und 75 T€ verdulRert. Das arithmetische Mittel aller Reihenh&user betrug rd. 73 T€. Der Zentralwert fur
ein Reihenhausgrundstick lag bei 65 T€. Die Hauser hatten eine mittlere Wohnflache von rd. 90 m2. Die
Spanne reichte von 60 m?2 bis 110 m2 Wohnflache.

é Verteilung der HachengrofRen bei RH - 2009 N . B . .
) Die verdullerten Reihenhausgrundstiicke
= 2500 | 0% waren zwischen 172 m? und 490 m2 grof3.
£ 7 Die mittlere Grundstiicksgrof3e lag bei
300 - <500 33%
g 070 | 35 rd. 300 m2.
@®  200-<300 33% .. .
o ] | 39% Unter den Kauffallen war nur ein Endhaus,
<200 | 33% dessen GrundstiicksgréRe in der unteren
‘ ‘ ‘ ‘ Bandbreite der Flachengrol3en lag.
\ 0% 10% 20% 30% 40% )

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

Preisniveau der Reihenh&user entsprechend Alter und Zustand —2009

Baujahr || durchgefiihrte | Ausstattung mittlere | Anzahl KP (T€) |@ Flachen- | mittlerer | @ Anteil
Maflinahmen RND def Mittel gréRe BRW [ gw / KP*
bzw. Neubau (Jahre) | Kauffalle | (Spanne) (m?) (€/m?2)
keine einfach 10 2 58 340 46 29 %

vor 1945 mittel 95" 25 3 65 200 20 8 %
umfangreich

mittel 9" 25 2 60 225 32 12 %

1945 bis . .

<1970 umfangreich mittel 32 1 116 440 k. V. 14 %

1970 his . L # 0

<1990 umfangreich mittel 54 1 110 490 k. V. 10 %

# Gebaude mit Flachdach * BW/KP = Bodenwert zum Kaufpreis

l-gesch. = I-geschossig, Il-gesch. = ll-geschossig k. V. = Verbdffentlichung
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8.3.2 Preisentwicklung

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

Ubersicht iiber die Preisentwicklung von Doppelhaush alften und Reihenhausern

Anzahl der Kauffalle

@ Kaufpreis ( €)

@ FlachengroRe (m?2)

Gebaudeart 2007 | 2008 | 1009 2007 2008 2009 2007 2008 2009
Doppelhaushélften (DHH) 25 31 23 61 66 60 810 730 700
Reihenhauser (RH) 10 8 9 66 67 73 490 290 300

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

é Preisentwicklung von modernisierten Doppelhaushalft en N
180.000
—~ A —e——vor1945
W 160.000 \
~ \
@ 140000 y - -m-- - 1945-B70
(3]
= 120.000 - ---&---1970-1989
= SN /’\
I  100.000 "
* 50,000 b S -___5_‘_‘;‘_\'_:_‘\’_T:§""/-:\_:
60.000 T T T T T T T T T ! h
_ 2000 2001 2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009 Jahr )
4 Preisentwicklung von Doppelhaushalften )
mit einem Baujahr nach 1990
180.000 -
—~ ——a— FErstverkauf
¥ 10000 -
K% 140.000 4 - - -¢ - - -Weiterverkauf
o P
2 120000 - P T -’ S~
> -- Sea.. -0
© - hd
& 10000 {—*
80.000 T T T T T T T T T !
_ 2000 2001 2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009 Jahr
4 Preisentwicklung von modernisierten Reihenhausern )
—e——Vvor1945
10000 4 - A —.m._1945-B70
W 150000 s Tl — —a— -1970- 1989
»  130.000 S L
<] - N S .
S 10.000 = - k&
S 90000 | — S—a hY 4
3 N X T~
70.000 i - — .
50.000 T T T T T T T T T !
S 2000 2001 2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009 Jahr )
4 Preisentwicklung von Reihenhausern )
mit einem Baujahr nach 1990
180.000 -
- S O IR i
'f, 160000 | ™ . . * Weiterverkauf
» 140.000 4 PO TN : : ——a——Erstverkauf
g * .. .
S 120000 e A
3 ¢ i
8 100.000
80.000 T T T T T T T T T !
L 2000 2001 2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009  JaNr )

Da nicht fiir alle Baujahresklassen in jedem Jahr Kauffalle vorliegen, konnten nicht durchgéangig mittlere
Preise ermittelt werden. Die offenen Stellen wurden durch Freihandlinien geschlossen.
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8.3.3 Marktanpassungsfaktoren

8.3.3.1 Doppelhaushalften und Reihenhauser der Baujahresklasse nac h 1990

In dieser Baujahresklasse stand nur eine Doppelhaushélfte fur eine Nachbewertung zur Verfigung. Al-
lerdings konnten in den beiden Jahren davor keine Daten fir diese Geb&udeart erhoben werden.

Fur ein Reihenhaus aus dem Jahr 2008 waren Daten fiir eine Sachwertermittiung vorhanden. Zuséatzlich
konnten noch zwei Reihenhduser aus dem Jahr 2007 fur die Veroffentlichung mit herangezogen werden.

Fur Doppelhaushélften standen keine weiteren Daten aus dem Vergleichszeitraum zur Verfiigung.
Merkmale der Kauffélle:

> Doppelhaushélften und Reihenhauser ein- bzw. zweigeschossig mit Satteldach

> Uberwiegend ohne Keller; Dachgeschoss ausgebaut

> Wohnhaus mit mittlerer Ausstattung und maximal ein Nebengebaude

> Bodenrichtwertniveau zwischen 20 €/m? und 57 €/m?
Um den Bodenwert zu ermitteln, wurde der fur die Lage der Immobilie gultige 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 Wirdigung.

Marktanpassungsfaktoren fir DHH und RH im Weiterver ~ kauf — 2007 bis 2009
Objekt Baujahr Anzahl @ Wohn- | @ Kaufpreis | @ Sachwert Boden- MAP
der flache Spanne Spanne wertanteil
Kauffalle (m?) (T€) (T€)
-~ 1997 4 100 (100197110) (1731f2189) 18 % 0,59
2002 ** 1 130 144 236 22% 0,61
1997 — 1998 ** 2 120 122 175 14 % 0,70
i 1997 1 120 110 192 11 % 0,57
**  Gebéaude in leichter Bauweise
8.3.3.2 Doppelhaushéalften und Reihenhauser der Baujahresklassen vor 1990

Die Gebaude, die vor 1990 errichtet wurden, werden bei den nachfolgenden Untersuchungen in Baujah-
resklassen , analog der Einteilung der Ein- und Zweifamilienhduser im Punkt 8.2.3.2, eingeteilt:

Diese Klassen werden fiir beide Gebaudearten gebildet. Es stehen aber nicht fur jede Gebaudeart in
jeder Klasse gentigend Daten zur Verfigung.

Merkmale der Kauffalle:

> ein- und zweigeschossige Gebaude mit Sattel- oder Walmdach, tberwiegend 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. Instandhaltungsmafnahmen nach
1990 (von teilweise bis komplett saniert)

> Bodenwertniveau zwischen 10 €/m2 und 54 €/m?2

Die Restnutzungsdauer ergibt sich aus dem Umfang der modernisierten Gewerke durch Anwendung des
sogenannten ,Punkterasters”.
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Aus dem Jahr 2009 konnten 19 Doppelhaushélften und neun Reihenh&auser mit einem Baujahr vor 1990
nachbewertet werden. Zur Vergré3erung der Datenmenge wurden Kauffélle der Jahre 2007 und 2008 mit
herangezogen. In einigen Baujahresklassen stand nur je ein Reihenhaus fir eine Nachbewertung zur

Verfugung. Von der Veréffentlichung dieser Ergebnisse wird abgesehen.

Die folgenden Tabellen geben einen Uberblick iiber die Ergebnisse, geordnet nach den Geb&udearten.

Innerhalb der Gebaudeart sind die Angaben nach Baujahresklassen sortiert.

Marktanpassungsfaktoren fur Doppelhaushélften der B

aujahresklassen vor 1990 — 2009

Bau- Baujahr Anzahl @ RND | @ Wohn- | @ Kaufpreis | @ Sachwert | & Boden- MAP
jahres- der flache Spanne Spanne wertanteil
klasse Kauffalle (m?) (T€) (T€)
50 48 0
1921 — 1938 4 12 105 (40 — 59) (47 - 52) 33 % 1,04
58 58 0
1922 — 1939 3 16 75 (45 — 79) (41-73) 39 % 1,00
vor 1945
1933 - 1939 4 20 90 82 3 30 % 1,14
(60 — 115) (63 —78) ° :
_ Il-gesch. 95 101 0
1900 — 1920 3 25 105 (80 — 105) (98 — 104) 17 % 0,94
1945 bis
<1970 1950 - 1960 2 25 95 74 89 17 % 0,85
Marktanpassungsfaktoren fir Reihenhéuser der Baujah resklassen vor 1990 — 2009
1910 - 1930 2 10 130 57 58 29 % 0,96
vor 1945 | 1938 3 hoeseh 25 60 65 51 8 % 1,27
1920 — 1925 | 2'"oeseh 25 90 60 84 12 % 0,72

Marktanpassungsfaktoren fur Doppelhaushélften der B

aujahresklassen vor 1990 — 2007 bis 2009

Bau- Baujahr Anzahl @ RND | @ Wohn- | @ Kaufpreis | @ Sachwert | @ Boden- MAP
jahres- der flache Spanne Spanne wertanteil
klasse Kauffélle (m2) (T€) (T€)
48 52 o
1920 — 1938 8 13 95 (28 - 65) (39— 73) 40 % 0,95
53 55 0
1910 - 1939 5 17 80 (40 - 79) (41— 73) 35 % 0,95
_ I-gesch. 71 70 0
1901 -1941 | 13 20 90 (35— 115) (44 — 95) 29 % 1,01
vor 1945
_ 1l-gesch. 74 85 0
1920-1939 | 5 20 120 856 — 89) (69 — 100) 25% 0,87
_ I-gesch. 92 90 0
1922 — 1938 8 26 105 (65— 125) (63— 113) 21% 1,03
1900 - 1920 Es stehen keine zusétzlichen Kauffalle zur Verfligung.
i914§>7kc))|s 1950 - 1960 Es stehen keine zusétzlichen Kauffalle zur Verfligung.
1970 bis
<1990 1985 — 1989 2 59 60 75 156 19 % 0,48
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Marktanpassungsfaktoren fiir Reihenhauser der Baujah resklassen vor 1990 — 2007 his 2009
Bau- Baujahr Anzahl @ RND | @ Wohn- | @ Kaufpreis | @ Sachwert | @ Boden- MAP
jahres- der flache Spanne Spanne wertanteil
klasse Kauffalle (m?) (T€) (T€)
I-gesch. 64 52 o
1938 8 27 60 (45— 72) (45 - 60) 8 % 1,23
vor 1945
_ ll-gesch. 63 89 0
1920 - 1925 3 25 95 (60 - 70) (74— 100) 12 % 0,72
1945 bis 92 115 0
<1970 1957 — 1958 3 31 100 (60—116) | (102 - 125) 15 % 0,79
1970 bis
<1990 1983 — 1987 2 46 115 96 153 14 % 0,63
8.3.4 Vergleichsfaktoren

Wie bei Ein- und Zweifamilienhdusern ist auch fur Doppelhaushélften und Reihenhduser das Verhaltnis
.Kaufpreis zur Wohnflache" als Vergleichsfaktor zur Plausibilitatsprifung geeignet. Auch bei diesen Ge-
baudearten handelt es sich um reine Sachwertobjekte. In den folgenden Tabellen wurden die ermittelten
Verhaltnisse ,Kaufpreis zur Wohnflache* entsprechend Baujahr der Gebaude und Modernisierungsum-
fang, der sich teilweise in der Restnutzungsdauer widerspiegelt, dargestellt.

Verhaltnis Kaufpreis zur Wohnflache bei Doppelhausha Iften — 2009
Baujahr durchgefiihrte Ausstattung mittlere Anzahl der [ Wohnfléache (m?) KP / Wofl.* (€/m?)
MalRnahmen / RND Kauffalle Mittel Mittel
Neubau (Jahren) (Spanne) (Spanne)
. . 95 250
keine einfach 10 6 (70 — 160) (133 - 331)
einfach 12 4 105 489
bis mittel (90 — 120) (400 — 633)
vor 1945 ilwei i 75 773
teilweise mittel 16 3 (63 — 94) (692 — 850)
: 90 896
mittel 20 4 (75 — 130) (706 — 1.107)
. . 105 915
umfangreich mittel 25 3 (100 — 115) (696 — 1.050)
1945 bis S .
<1970 teilweise mittel 30 2 95 797
Neubau .
ab 1990 (Weiterverkauf) mittel 70 1 80 1.340
Verhéltnis Kaufpreis zur Wohnflache bei Reihenhduser n — 2009
Baujahr durchgefihrte Ausstattung mittlere Anzahl der | Wohnflache (m?) KP / Wofl.* (€/m2)
MaRnahmen / RND Kauffélle Mittel Mittel
Neubau (Jahren) (Spanne) (Spanne)
keine einfach 10 2 130 131
vor 1945 mittel 95" 25 3 60 1.083
UMfanNgreich [ --mmmmmmmm oo m oo s
mitte] '"9°s¢" 25 2 90 678
1945 bis . .
<1970 umfangreich mittel 32 1 100 1.160
1970 bis . s
<1990 umfangreich mittel 54 1 110 1.000
# Gebaude mit Flachdach * BW /KP = Bodenwert zum Kaufpreis
l-gesch. = I-geschossig, ll-gesch. = ll-geschossig * KP / Wofl. = Kaufpreis zur Wohnflache
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8.4 Wohnungseigentum

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

250

2504 ¢ 215 EntVViCklUng
der Vertragszahlen

200+

150

Anzahl

100+

1994 1995 1996 1997 1998 1999 2000 2001 2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009
Jahr

Die Vertragszahlen auf dem Teilmarkt Wohnungseigentum sind im Berichtsjahr um 77 % im Vergleich
zum Vorjahr gestiegen. Der Anteil am Grundstiicksverkehr insgesamt betrug rd. 4 % (Vorjahr 2,0 %). Der Geld-
umsatz erhohte sich um fast das Doppelte des Vorjahresumsatzes, wie die Tabelle verdeutlicht.

Umsétze fir Wohnungseigentum 2008 — 2009
Anzahl der Kauffalle Geldumsatz (T €)
2008 2009 2008 2009

26 46 1.847 3.604

Unter den im Jahr 2009 registrierten 46 Kaufvertrdgen fir Wohnungseigentum waren vier Erstverkaufe
und 42 Weiterveréduf3erungen. Die Erstverkdufe unterteilten sich in einen Vertrag Uber eine in der Rechts-
form des Wohnungseigentums neu errichtete Eigentumswohnung sowie in drei Vertrage tber Umwand-
lungen. Bei den Weiterveraul3erungen konnten 26 Vertrage tber in der Rechtsform des Wohnungseigen-
tums neu errichtete Eigentumswohnungen einschlie3lich Appartements und 16 Vertrage ber Umwand-
lungen registriert werden.

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

WeiterverdufR3erung: Alle Verkaufe 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 2008 und 2009. Es sind alle Kauffélle
fur Wohnungseigentum eingeflossen, unabhéngig davon, ob ungewdhnliche oder persénliche Verhéltnis-
se vorlagen bzw. zu vermuten waren.

Umsétze fur Wohnungseigentum 2008 — 2009
Anzahl der Kauffalle Geldumsatz (T €)

Art des Wohnungseigentums 2008 2009 2008 2009
Erstverkauf

als Wohnungseigentum errichtet 2 1 190 46
Umwandlungen 5 3 221 343
Weiterverau3erung

als Wohnungseigentum errichtet 7 26 350 1.577
Umwandlungen 12 16 1.087 1.639
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8.4.1 Preisniveau
8.4.1.1 Erstverkaufe

Zur Preisanalyse des im Jahr 2009 veraufRerten Wohnungseigentums eigneten sich drei Kaufvertrage im
Erstverkauf (Vorjahr 5). Vertragsgegenstand waren Eigentumswohnungen in modernisierten Mehrfamili-
enhausern der Baujahre 1905 und 1910, in guten Wohnlagen in der Kreisstadt Senftenberg.

Die Wohnungen kosteten 109 T€ bis 123 T€. In den Kaufpreisen waren Anteile fiir jeweils einen Stellplatz
in Hohe von 2.500 €/Stellplatz enthalten. Die erzielten Wohnflachenpreise, bereinigt um den Stellplatzan-
teil und erbrachte Eigenleistungen, lagen zwischen 1.075 €/m2 und 1.600 €/m2. Der durchschnittliche
Wohnflachenpreis betrug 1.380 €/m?, bei Wohnflachen von 75 m2 bis 104 mz2.

8.4.1.2 WeiterveraulRerungen

Im Jahr 2009 wurden 42 Kaufvertrage registriert, in denen Eigentumswohnungen sowie Hotelapparte-
ments verkauft wurden.

Hinsichtlich der Anzahl der Kaufvertrdge
Hotelappartements Umw andlungen (ohne Hotelappartements) hatten die Um-
Baujahr 1994 san./mod. Altbau wandlungen und die in der Rechtsform des
24 % 19% Wohnungseigentums errichteten Eigen-

(10 Kaufvertrage) (8 Kaufvertrage) tumswohnungen jeweils den gleichen

Marktanteil.
M Die verkauften, umgewandelten Eigen-
: I . o
L *’&toﬁﬁ*{"_’ ; als Wohnungs- gend sanierten/modernisierten Plattenbau-
//////////////fﬂ’- B eigentum ten der 50er und 60er Jahre sowie in Alt-

tumswohnungen befinden sich in Uberwie-
~——{nach 1990 errichtet bauten der 20er Jahre.

38 %

Betrachtet man die Gebaudearten, so
(16 Kaufvertrage)

verteilen sich 75 % der Verkaufe auf Woh-

Umw andlungen nungen in Mehrfamilienhausern (MFH).
san./mod. Plattenbau Die Kauffalle konzentrierten sich zu 94 %
19 % auf den Siden des Landkreises, insbe-
(8 Kaufvertrage) sondere auf die Kreisstadt Senftenberg

und die Gemeinde Schipkau.

Zur Preisanalyse der im Jahr 2009 weiterverauRerten Eigentumswohnungen in Mehrfamilienhdusern
standen 20 geeignete Kaufvertrage (Vorjahr 15) zur Verfligung.

Die Gesamtkaufpreise (absolute Kaufpreisangaben laut Vertrag) der verkauften Eigentumswohnungen
bewegten sich in einer Spanne von 20 T€ bis 103 T€, je nach Lage, Baujahr und Ausstattung. Der durch-
schnittliche Kaufpreis betrug rd. 66 T€. In den Kaufpreisen waren zum Teil Anteile fur Stellplatze und
Garagen enthalten.

Die verauflerten Eigentumswohnungen waren zwischen 33 m2 und 108 m2 grof3. Die durchschnittliche
Wohnflache lag bei 80 m2. In den einzelnen Objekten befinden sich zwischen sechs und 38 Wohnungen.

Preisniveau der Eigentumswohnungen (Weiterverauf3eru ngen) in MFH — 2009

Baualters- Lage mittlere | Anzahl KP (T€)* Wohnfl. (m?) mittlerer
klasse RND der Mittel Mittel BW
Jahre | Kauffélle (Spanne) (Spanne) €/m?

In der Rechtsform des Wohnungseigentums nach 1990 e  rrichtet.

Schipkau

(OT Klettwitz) 67 L 45 8 35
> 1990 Lubbenau/Spreew. 66 1 67 57 50

Senftenberg 67 11 @7 31103) 33 §7108) 60

"bis zu einem Stellplatz oder einer Garage im Kaufpreis enthalten
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Preisniveau der Eigentumswohnungen (Weiterverauf3eru ngen) in MFH — 2009

Baualters- Lage San.- u. Mod.- | mittlere Anzahl KP (T€)* Wohnfl. (m?) mittlerer
klasse maflinahmen RND der Mittel Mittel BW
nach 1990 Jahre Kauffalle (Spanne) (Spanne) €/m2

Umwandlungen

<1949 Schipkau | umfangreich 39 1 50 54 20
. . 68 77
Schipkau | umfangreich 34 5 20
1949 — 1990 b ’ (60 — 89) (69 - 83)
Tettau teilweise 42 1 20 59 14

"bis zu einem Stellplatz oder einer Garage im Kaufpreis enthalten

8.4.2 Preisentwicklung

Im Jahr 2009 erfolgte die Fortschreibung der Indexreihen fir Wohnungseigentum in Mehrfamilienh&au-
sern. Unterschieden wurde nach umgewandelten Eigentumswohnungen in modernisierten Alt- und Plat-
tenbauten (Indexreihe Umwandlungen) und nach Eigentumswohnungen, die in der Rechtsform des
Wohnungseigentums nach 1990 neu errichtet wurden (Indexreihe Neubauobjekte) .

Selektionskriterien:

Fur die Ableitung der Indexreihen erfolgte die Auswahl von Erstverkaufen und Weiterverauf3erungen von
Eigentumswohnungen in modernisierten Alt- und Plattenbauten (344 Kaufvertrage) und in Neubauobjek-
ten (339 Kaufvertrage) aus den Jahren 1994 bis 2009.

Basisjahr: 1994

Bezugsgrofie: Wohnflachenpreis in €/m2

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.

4 I
Wohnflachenpreisindex (Jahr 1994 = 100)
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Beide Indexreihen weisen unterschiedliche Tendenzen auf. Der Index fir Umwandlungen lasst von 1994
bis 2009 eine durchschnittliche Steigerung der Wohnflachenpreise von rd. 1 % pro Jahr (lineare Trendli-
nie — R2 = 0,34) erkennen. Die Wohnflachenpreise fir Eigentumswohnungen in Neubauobjekten weisen
einen durchschnittlichen jahrlichen Riickgang von rd. 2 % (lineare Trendlinie — R2 = 0,78) aus.

Entwicklung der Wohnflachenpreise seit 1994

Umwandlungen Neubauobjekte

Jahr gleitendes Jahresmittel gleitendes Jahresmittel

(€/m?) (€/m?)
1994 758 1.878
1995 791 1.932
1996 814 1.818
1997 832 1.745
1998 844 1.657
1999 917 1.568
2000 957 1.515
2001 1.006 1.464
2002 967 1.399
2003 963 1.397
2004 924 1.357
2005 904 1.344
2006 798 1.347
2007 838 1.351
2008 924 1.267
2009 1.005 975

Stichprobenumfang: Stichprobenumfang:
344 Kauffalle 339 Kauffalle

8.4.3 Vergleichsfaktoren

Die Tabelle stellt die mittleren Wohn-
flachenpreise flr Eigentumswohnun-
gen in den Jahren 1994 bis 2009 dar.
Als Grundlage wurde dieselbe Daten-
basis wie bei der Ermittlung der Wohn-
flachenpreisindexreihen gewahlt.

Die anfangliche Preisdifferenz von
mehr als 1.000 € zwischen den Neu-
bauobjekten und Umwandlungen hat
sich von 1994 bis zum Jahr 1999 mehr
als halbiert.

Von 1999 bis 2007 verliefen diese Un-
terschiede in relativ gleichen Abstan-
den zwischen 400 €/m2 und 570 €/m2.
Im Jahr 2008 war eine weitere Annahe-
rung zu verzeichnen.

Im Berichtsjahr haben sich die Wohn-
flachenpreise beider Indexreihen auf
ein annahernd gleiches Niveau einge-
stellt.

Die Ableitung des Vergleichsfaktors ,Kaufpreis zur Wohnflache® (KP/Wfl.) wurde in der Tabelle fur aus-
gewahlte Objekte dargestellt. Baujahresklasse, Ausstattung und Lage der Wohnungen sind wichtige Kri-
terien bei der Ableitung von Vergleichsfaktoren. Die Ausstattung der Wohnungen wurde als mittel einge-

schatzt.
Preisniveau der Eigentumswohnungen (Weiterverauf3eru ngen) — 2009
Baualters- Lage San.- u. Mod.- | mittlere | Anzahl |[Wohnfl. (m?) | Anzahl | KP/Wil. @ (€/m?)
klasse mafinahmen RND der Mittel der WE Mittel
nach 1990 Jahre | Kauffalle (Spanne) im Objekt (Spanne)
In der Rechtsform des Wohnungseigentums nach 1990 e rrichtet.
Schipkau
(OT Klettwitz) Neubau 67 1 78 21 551
>1990 | Lubbe- Neubau 66 1 57 10 1123
nau/Spreew.
87 790
Senftenberg Neubau 67 11 (33— 108) 6-38 (703 — 812)

)

nahmen bzw. Neubau nach 1990 (siehe Punkt 8.1.1)
&)

Einteilung der Gebaude nach durchgefiihrten Instandhaltungs- bzw. Reparatur- und/oder Modernisierungsmal3-

Die Kauf- und Wohnflachenpreise wurden um die Besonderheiten, wie Kaufpreisanteile fur Stellplatze, Eigen-

leistungen oder andere Wertverbesserungen bzw. Wertminderungen, bereinigt.
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Preisniveau der Eigentumswohnungen (Weiterverauf3eru ngen) — 2009
Baualters- Lage San.- u. Mod.- | mittlere Anzahl | Wohnfl. (m?) Anzahl KP/Wil. @ (€/m?)
klasse maflnahmen RND der Mittel der WE Mittel
nach 1990 ) Jahre | Kauffalle (Spanne) im Objekt (Spanne)
Umwandlungen
<1949 Schipkau umfangreich 39 1 54 12 926
. . 77 930
Schipkau umfangreich 34 5 (69 — 83) 12-21 (843 - 1.113)
1949 — 1990
Tettau teilweise 42 1 59 38 288

(1) und (2) — siehe Seite 105

Die Tabelle gibt einen Uberblick iiber die in den Jahren 2005 bis 2009 getéatigten Erstverkaufe und Wei-
terverauRerungen von Eigentumswohnungen im Landkreis Oberspreewald-Lausitz. Die Wohnflachen-
preise kdnnen Kaufpreisanteile fir Stellplatze oder Garagen enthalten.

Preisniveau der Eigentumswohnungen 2005 —2009
Amt, Gemeinde, Stadt San.- u. Mod. mai3- Anzahl Spanne Preisspanne
(Gemarkungen) nahmen nach 1990/ der Wohnflachen (WF) €/m2 WF
Neubau nach 1990 Kauffélle (m?)
Stadt Calau umfangreich 6 67 —119 230 -890
ST g2 Neubau 16 57 - 113 1.170 — 1.570
Spreewald
Stadt Lauchhammer | MMM ) NN S B A
unsaniert 17 51-86 170 - 230
Amt Ortrand (Kleink- .
mehlen, Tettau) teilweise 4 34 - 62 250 — 340
Amt Ruhland (Hohen- oo .
bocka, Ruhland) teilweise/umfangreich 2 66 — 136 770 -790
Gemeinde Schipkau umfangreich 15 54 - 83 240 -1.350
(Annahiitte, Drochow,
Klettwitz, Schipkau) Neubau 2 77-78 290 — 550
Neubau 2 51-53 570 — 960
Stadt Schwarzheide
umfangreich 1 48 520
Neubau 40 33-110 700 — 1.600
Stadt Senftenberg
(Brieske, Niemtsch, umfangreich 10 60 — 116 670 -1.510
Sedlitz, Senftenberg)
teilweise 13 52 -62 440 - 860
Stadt Vetschau/ Neubau 3 54125 480 — 810
Spreewald
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8.4.4 Liegenschaftszinssatze

Auf Basis der in den Jahren 2006 bis 2008 im Erstverkauf verauR3erten, in der Rechtsform des Woh-
nungseigentums neu erstellten Eigentumswohnungen, erfolgte die Ableitung eines mittleren Liegen-
schaftszinssatzes (LZS) entsprechend den Rahmenbedingungen fiir die einheitliche Liegenschaftszins-
satzermittlung im Land Brandenburg (siehe Punkt 8.1.2). Im Jahr 2009 konnten keine weiteren, geeigne-

ten Vertragsabschliisse registriert werden.

Liegenschaftszinssatz fur Eigentumswohnungen im Erstv

erkauf (Datenbasis 2006 — 2008)

Merkmale Spanne Durchschnitt Durchschnittlicher
Liegenschaftszinssatz

Stadte Liubbenau/Spreewald und Senftenberg (22 Kauff  alle)

Bodenwert 50 €/m2 - 57 €/m? 55 €/m?

Wohnflache 62 m?- 110 m? 79 m2

Restnutzungsdauer 80 Jahre - 4,4 %

Rohertragsfaktor 16,6 — 21,3 18,7

monatliche Nettokaltmiete (je m2 Wohnflache) 6,0 €/m2 - 6,5 €/m?2 6,3 €/m2

8.5 Teileigentum

Zum Teileigentum gehdren neben Ladengeschaften, Buroflachen und Praxisraumen auch Garagen und
Kfz-Stellplatze. Der Umsatz ist im Vergleich zu den Verk&ufen von Eigentumswohnungen eher von un-

tergeordneter Bedeutung.

Entwicklung der Vertragszahlen

20
181
16
14
121
101

Anzahl

o N B~ O
P Tt

1994 1995 1996 1997 1998 1999 2000 2001 2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009

Jahr

Die Vertragszahlen auf dem Teilmarkt Teileigentum sind im Jahr 2009 wieder gestiegen. Der Anteil am
Grundstlicksverkehr insgesamt betrug rd. 0,6 % (Vorjahr 0,2 %).

Umsatze fir Teileigentum 2008 — 2009

Anzahl der Kauffalle

Geldumsatz (T €)

2008

2009

2008

2009

3

7

172

281
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Bei den im Jahr 2009 registrierten sieben Kaufvertrdgen handelte es sich um Weiterverauf3erungen. Teil-
eigentum wurde in den Stadten Senftenberg (4), Schwarzheide (1), Lauchhammer (1) und in der ge-
meinde Tettau (1) verkauft. Zum Verkauf kamen ein Ladengeschéaft, Birordaume sowie vier Garagen.

Die Tabelle gibt einen Uberblick iiber das Preisniveau bei diesen Verkaufen.

Teileigentum (WeiterverauBerungen) — 2009
Art des Teileigentums Anzahl @ Preisniveau
der Kauffalle (Spanne)
Senftenberg / Schwarzheide / Lauchhammer / Tettau
Verkaufsraume (Baujahr nach 1990) ) .
Ladenflache einschl. Nebenflachen u. 2 Tiefgaragen L 800 €&/m= Nutzflache
Burordume (Baujahre nach 1990) 2 340 €/m2 bis 870 €/m?2 Nutzfl.
. i . 3.500 € bis 5.000 €
Tiefgaragenstellplatze in einer Eigentumswohnanlage 3 e Stellplatz
Garage (Zukauf zur Eigentumswohnung) 1 3.000 €
Kfz-Stellplatze (Angaben aus Kaufvertragen tber Eigen-
? . . P 2.500 €
tumswohnungen mit Ausweisung der Preisanteile flr die 3 e Stellolatz
mitverkauften Sondernutzungsrechte an Stellplatzen) J P

8.6 Mehrfamilienhauser
8.6.1 Preisniveau

Im Berichtszeitraum wurden 13 Kaufvertrage uber einzelne Mehrfamilienh&user abgeschlossen. Das sind
zwei Mehrfamilienh&user mehr als im Jahr 2008. Allerdings stehen zwei von ihnen unter Denkmalschutz.
Weiterhin wurden zwei Vertrage Uber mehrere Wohnhauser registriert.

Die zur Auswertung geeigneten Mehrfamilienhduser befinden sich zu 60 % im stdlichen Raum des Land-
kreises. Mehr als die Halfte der Immobilien stehen sich in den Stadten wie Calau (1), Libbe-

nau/Spreewald (2), Vetschau (1), Lauchhammer (2) und Senftenberg (3). Aus Privathand stammten im
Berichtsjahr 47 % der Hauser.

Die Preisspanne der 13 einzelnen Mehrfamilienhduser reichte von 8 T€ bis 350 T€, je nach Alter und
Zustand der Gebaude und deren Lage. Im Mittel waren es 97 T€. Der Zentralwert, der sich aus der Ver-
teilung der Kaufpreise ergibt, lag bei 67 T€.

4 )

Preisverteilung bei Mehrfamilienhdusern ab 2005

O 2009

Anzahl
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Auch im Jahr 2009 war der Anteil der verkauften Mehrfamilienhauser (9 Kauffélle) in den unteren Preis-
klassen bis 75 T€ am haufigsten. Bei diesen Hausern handelte es sich meistens um unsanierte bzw. nur
geringfiigig sanierte Objekte mit Baujahren zwischen 1800 und 1945.

Die Grolen der Mehrfamilienhausgrundstticke variierten von 360 m2 in den Innenstadtlagen bis 4.761 m2
im landlichen Bereich. Im Mittel waren es rd. 1.800 m2,

4 Verteilung der HachengrofRen MFH - 2009 )

R 22000 | | 38% Die Verteilung der GrundstiicksgroRen ist auch

EE, 1500-<2000 [ | 8% im nebenstehenden Diagramm ersichtlich.

2 1000- <1500 23%

& 500 <1000 f: o FUnf Grundstiicke waren grof3er als 2.000 m2.
. b , .. ;

w , Diese hatten entweder groRere Gartenflachen

<500 [ . MR 2% im hinteren Bereich oder hatten parkahnliche
\_ 0% D%  20% 30%  40%  50%) Umgriffsflachen.

Der Wohnungsbestand in Mietwohngebauden in den Stadten des Landkreises ist nach wie vor durch
eine relativ hohe Leerstandsquote gekennzeichnet. Mit Hilfe von Stadtumbaukonzepten sollen méglichst
zentrumsnahe Lagen revitalisiert und flachenhafter Riickbau in Stadtrandlagen vollzogen werden.

Die Vermietbarkeit von Wohnungen in kleineren Mietwohnobjekten (mit 3 bis 6 Wohneinheiten) mit indi-
viduellem Charakter in durchgriinten Lagen, mdglichst in Zentrumsnéhe, ist deutlich gestiegen. Das zeigt
die relativ geringe Leerstandsquote in modernisierten und umgebauten Altbauten. Daher sind solche
Objekte fiur Investoren interessant. 80 % der im Jahr 2009 verkauften Objekte besalRen ein Baujahr vor
1945.

Die nachfolgende Tabelle gibt einen Uberblick iiber das Preisniveau der im Berichtsjahr verkauften Mehr-
familienhauser. Dieses wird zum einen durch die Grofl3e des Objektes und zum anderen, wie bei allen
Wohngebauden, durch die Ausstattung des Gebaudes bzw. durch den Umfang zuvor durchgefihrter
Reparatur- und InstandhaltungsmafRnahmen bzw. Modernisierungen bestimmt.

Einen wesentlichen Einfluss auf den Kaufpreis hat der Zustand des Gebaudes infolge jahrelangen Leer-
standes. Bei maRigen bis unzureichendem Zustand Ubersteigt 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 zum Detail wieder hergerichtet.

In den Baujahresklassen ab 1945 steht jeweils nur ein Kauffall pro Klasse zur Verfigung. Von der Verof-
fentlichung der Werte wird deshalb Abstand genommen. Fir einen Kauffall standen keine weiteren An-
gaben zur Verfligung.

Preisniveau der Mehrfamilienhauser entsprechend Alt erund Zustand - 2009
Baujahr || durchgefiihrte | Ausstattung | mittlere Anzahl KP (T€) |@ Flachen- | mittlerer | @ Anteil
Mafinahmen RND der Mittel groRe BRW [ gw / KP*
bzw. Neubau (Jahre) | Kauffélle [ (Spanne) (m?) (€/m?)
sehr einfach o 42 o
_ bis einfach 5 5 10-67) | 1390 31 9%
keine
einfach
(mehrere Geb.) 5 2 61 6.500 34 194 %
vor 1945
teilweise einfach 12 1 25 k. V. k. V. 106 %
umfangreich mittel 20 3 188 1.500 32 24 %
(73 — 350) '
** der Zustand der Geb&aude tlw. sehr stark sanierungsbedurftig * BW/KP = Bodenwert zum Kaufpreis

k. V. — keine Veroffentlichung
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8.6.2 Preisentwicklung

Die Zahl der verkauften Mehrfamilienhduser hat sich in den letzten Jahren sehr unterschiedlich entwi-
ckelt. Da Uberwiegend Hauser im unsanierten Zustand den Besitzer wechselten, kann nur bedingt von
einer Entwicklung des Kaufpreises die Rede sein. Zudem beeinflussen die GréR3e und die Leerstands-
quote bzw. der Leerstandszeitraum sowie das Bodenwertniveau erheblich den Preis. Bei modernisierten
Hausern wurden zum Teil auch Eigenleistungen erbracht, deren Geldwerte nicht im Kaufpreis enthalten
sind.

é Preisentwicklung von Mehrfamilienhdusern mit 3 bis 4 WE 7\ Im nebenstehenden  Dia-
Baujahr vor 1945 gramm wurden die Entwick-
lungen der durchschnittlichen
2800004 Kaufpreise von Mehrfamilien-
¥ 200000 — eSS : hausern mit 3 bis 4 Wohnein-
9 50000 - T we - -® - - -umfangreich heiten (WE) im unsanierten
£ poooo . ————unsaniert und umfangreich modernisier-
g oo ten Zustand dargestellt.

/’\W Im Jahr 2009 gelangte kein
0 T T T T komplett modernisiertes Mehr-

K 2000 2001 2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009 / familienhaus zum Verkauf.

Die Anzahl der Kauffalle im komplett modernisierten Zustand war in den einzelnen Jahren recht unter-
schiedlich. In manch einem Jahr fanden nur vereinzelt oder gar keine Verkaufe statt. Daher ist ein Ver-
gleich nur bedingt mdglich.

Die Schwankungen in der Preisentwicklung der unsanierten Immobilien haben zum grof3ten Teil ihre
Ursache in den unterschiedlichen Bodenpreisniveaus, da der Bodenwertanteil am Kaufpreis oft mehr als
50 % ausmachte. Wurden mehr Hauser in preiswerten Lagen verdul3ert, ging der mittlere Kaufpreis nach
unten. Bei Verkaufen in héheren Bodenpreislagen dagegen stieg der mittlere Kaufpreis an.

8.6.3 Liegenschaftszinssatze, Rohertragsfaktoren fir Mehrfam ilienhauser

Die nachfolgenden Ergebnisse wurden aus dem Grundstiicksmarktbericht 2009 des Landes Branden-
burg tbernommen (Erlauterungen und Rahmenbedingungen siehe Pkt. 8.1.2).

Fur die Ermittlung des durchschnittlichen Liegenschaftszinssatzes fiir Mehrfamilienhduser standen im
auRReren Entwicklungsraum (ohne die kreisfreien Stadte) insgesamt 80 Kauffalle aus den Jahren 2007 bis
2009 zur Verfugung.

Liegenschaftszinssatz fir Mehrfamilienhduser (Datenba  sis 2007 — 2009)

Merkmale Spanne Durchschnitt Durchschnittlicher
Liegenschaftszinssatz

aulRerer Entwicklungsraum ohne die kreisfreien Stadt  en (80 Kauffélle)

Bodenwert 4 €/m2 - 76 €/m? 32 €/m?

Wohnflache 163 m? - 2.367 m? 551 m2

Restnutzungsdauer 20 Jahre - 74 Jahre 35 Jahre 7,6 %
Rohertragsfaktor 5,2-16,0 8,6

monatliche Nettokaltmiete (je m2 Wohnflache) 2,5€/m2-5,6 €/m2 4,3 €/m?

Regionale Auswertungen des Gutachterausschusses im Landkreis Oberspreewald-Lausitz werden auf-
grund der zu geringen Anzahl an Kaufféllen nicht veroffentlicht.
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8.6.4 Vergleichsfaktoren

Wie bei Ein- und Zweifamilienhdusern ist auch flr Mehrfamilienhauser das Verhaltnis ,Kaufpreis zur
Wohnflache" als Vergleichsfaktor zur Plausibilitatsprifung geeignet.

Die Abhéangigkeit des Verhéltnisses ,Kaufpreis zur Wohnflache vom Bodenwertniveau ist besonders bei
unsanierten Objekten gegeben, da der Anteil des Bodenwertes am Kaufpreis relativ hoch ist.

In der folgenden Tabelle wurden die ermittelten Verhaltnisse ,Kaufpreis zur Wohnflache" entsprechend
der Baujahresklasse der Geb&aude und des Modernisierungsumfangs fur die Mehrfamilienhduser darge-
stellt, fir die die notwendigen Daten nacherfasst werden konnten.

Verhéltnis Kaufpreis zur Wohnflache bei Mehrfamilien hausern — 2009

durchgefihrte Ausstattung mittlere Anzahl Wohnfléache @ Anzahl KP / Wofl.*

Baujahr Maf3nahmen / RND der der WE /
Neubau (Jahre) | Kauffélle (m?) Leerstand (€/m?)
sehr einfach - 325 o 129
_ bis einfach 5 5 170-523) | 4/93% | (32 230
keine
einfach
(mehrere Geb.) 5 2 875 15/58 % 67
vor 1945
teilweise einfach 12 1 255 3/33% 98
. . 332 0 520
umfangreich mittel 20 3 (225 — 481) 5/25% (209 -728)
** der Zustand der Gebaude tlw. sehr stark sanierungsbeduirftig * KP/Wofl = Kaufpreis zur Wohnflache
8.7 Bilro-, Verwaltungs- und Geschéaftshauser

8.7.1 Preisniveau
8.7.1.1 Wohn- und Geschaftshauser

Mit zehn auswertbaren Vertragen Uber Wohn- und Geschéftshduser ist die Anzahl gegenuber dem Vor-
jahr um 17 % zuriickgegangen. Die Tendenz der Vertragszahlen war von 2000 bis 2005 stetig fallend. In
den Jahren 2006 und 2007 stiegen die Zahlen leicht an. Seither sind die Zahlen wieder etwas riicklaufig.

Die Wohn- und Geschaftshauser befinden sich tberwiegend im siidlichen Bereich des Landkreises. Die
Baujahre von 80 % der Gebaude liegen vor 1945. Die Kaufpreisspanne reichte von 17 T€ bis 575 T€. Im
Durchschnitt lag der Preis bei rd. 170 T€. Die mittlere Grundstiicksgrof3e betrug rd. 1.370 m2. Im Dia-
gramm ist die Verteilung der Kaufpreise auf die verschiedenen Preisklassen dargestellt.

4 Preisverteilung bei Wohn- und Geschéaftshdusernab 2 005 N
0 2009
Y @ 2008
2 0 2007
10
:36 g N 2006
N 6 0O 2005
< 2
: - =
0 e =
<25 25- 50- 75-  00-  BO-  200- 250- =350
<50 <75 <O <150 <200 <250 <350
N J

Als Verkaufer traten in 50 % der Falle nattrliche Personen und in 30 % der Falle juristische Personen
auf. Die Kaufer waren zu 100 % nattirliche Personen.
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(" Verteilung der FlachengroRen WGH - 2009 I Funf Grundsticke mit Wohn- und Geschéfts-
i} hausern befinden sich in den Innenstadtlagen
— 22000 [ ] 20% bei geschlossener Bauweise. Bei drei kleineren
E  1000-2000 | | 40% Objekten waren die _C-:‘ru"ndstUcke. durchschnitt-
2 . lich 460 m2 groR3. Zwei gréRere Objekte mit meh-
g 500-<1000 s = TR 20% reren Gebauden standen auf rd. 1.960 m? gro-
<500 [ 20% Ren Grundsticken.

* * * * * Die mittlere Grundstiicksgrof3e bei offener Bau-

I\ % b% 0% 0% 4% S0%) weise lag bei rd. 1.650 m2.

Die Kaufpreise werden insbesondere durch das Baujahr, den Modernisierungszustand, die Gro3e des
Objektes sowie deren Lage beeinflusst. Fir die einzelnen Kategorien und Baujahresklassen stehen nicht
genug Kauffalle aus dem Jahr 2009 zur Verfigung. Deshalb werden fur die nachfolgenden Untersuchun-
gen die registrierten Kaufvertrage aus dem Jahr 2008 mit einbezogen.

Ab der Baujahresklasse ,,1945 bis <1970" gibt es dennoch keinen bzw. nur ein Kauffall pro Klasse. Des-
halb werden nur fir die Baujahresklasse ,vor 1945 Angaben veré6ffentlicht.

Preisniveau der Wohn- und Geschéftshauser — 20 08 bis 2009

durchgefiihrte | Ausstattung | mittlere Anzahl KP (T€) |Anzahlder | mittlerer | @ Anteil
Baujahr | MalRnahmen RND der Mittel WE+GE/ | BRW [Bw/KP*
bzw. Neubau (Jahre) | Kauffalle | (Spanne) | Leerstand (€/m?)
keine einfach 8 4 21 2165 % 22 85 %
(17 — 24)
einfach 55 o o
bis mittel 12 3 (20-8g) | 3/67% | 51 68 %
teilweise ~  rrmmmmmmmmm e
. 123 0 0
vor 1945 mittel 16 4 (30 — 360) 5/61% 21 27 %
140 o o
22 3 (90 — 200) 4/0% 48 20 %
umfangreich mittel
28 3 60 2/0% 32 12 %

* BW/KP = Bodenwert zum Kaufpreis

8.7.1.2 Bulro- und Verwaltungsgebaude

Im Berichtsjahr wurden neun Vertrage tber Biro- und Verwaltungsgebdude abgeschlossen. Im Vorjahr
wurde ein Vertrag weniger registriert.

Diese Immobilien befinden sich alle im stdlichen Raum des Landkreises. Dabei handelte es sich um zwei
Kauffélle mit Blrobaracken und zwei gro3ere Birogebdude in Gewerbegebieten. Ein Birogebaude und
zwei kleinere Gebaude befinden sich in den Ortslagen. Ein Objekt weist neben dem Birogebaude noch
umfangreiche gewerbliche Geb&ude auf und fliel3t deshalb nicht in die weitere Auswertung ein.

Die Preise fir die Baracken der Baujahresklasse ,vor 1945" (ein Vertrag mit mehreren Baracken) in den
Gewerbegebieten variierten je nach Baujahr, Zustand, Gro3e und Lage der Objekte zwischen 13 T€ und
121 T€ (entspricht pro Baracke 20 T€ incl. Bodenwert). Ein groReres Birogebaude kostete 130 T€. Die
Grundstiicke waren zwischen rd. 950 m2 und rd. 7.300 m2 grof3. Der mittlere Bodenwertanteil am Ge-
samtkaufpreis betrug rd. 56 % bei einem Bodenrichtwertniveau von 12 €/mz2.

In der Baujahresklasse ,1945 bis < 1970“ wurde ein kleineres Gebaude mit einfacher Ausstattung fur
10 T€ veraulZert.

Die Burogebaude der Baujahresklasse ,1970 bis 1989 erzielten Preise in Hohe von 13 T€ bis 73 T€. Der
Durchschnittswert betrug rd. 39 T€. Die Grundstiicke waren zwischen 270 m? und 5.000 m2 grof3. Der
mittlere Bodenwertanteil lag bei ca. 77 % bei einem durchschnittlichen Bodenrichtwertniveau der Umge-
bungsbebauung von 22 €/mz2.
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8.7.1.3 Geschaftsgebaude

Im Jahr 2009 wurden drei Verbrauchermarkte, zwei Wohn- und Geschéaftskomplexe und ein kleines Ge-
schéaftshaus sowie zwei Autohauser veraul3ert, die sich tber den gesamten Landkreis verteilten.

Die Preise der Verbraucherméarkte mit einem Baujahr 2008 bzw. 2009 lagen im Durchschnitt bei
rd. 2 Mio. €. Die Grundstiicke hatten eine mittlere Gré3e von rd. 5.000 mz2.

Fur eine bessere Auswertung werden die Kauffalle der Jahre 2007 und 2008 in die Untersuchung mit
einbezogen. Die Ergebnisse sind in der folgenden Tabelle dargestellt.

Preisniveau der Geschaftshauser und Verbrauchermark  te — 2007 bis 2009
durchgefiihrte | Ausstattung | mittlere Anzahl KP (T€) [ Anzahl der | mittlerer | @ Anteil
Baujahr || MalRnahmen RND der Mittel GE/ BRW | Bw / KP*
bzw. Neubau (Jahre) | Kauffalle | (Spanne) | Leerstand (€/m?)
vor 1945 (| umfangreich mittel 20 1 145 2/0% k. V. 58 %
1945 his I einfach bis
<1970 teilweise mittel 10 1 10 1/0% k. V. 110 %
1970 bis Thryref . 0 0
<1990 teilweise mittel 18 2 49 1/100 % 28 47 %
. 1.900
Erstverkauf mittel 40 5 (1.150 - 3.600) 2/0% 31 9 %
> 1990 ittel * 1.300 0 9
_ mittel 29 3 (800 — 1.700) 3/0% 35 21 %
Weiterverkauf
mittel ** 26 2 2.000 7117 % 46 27 %
# Nutzflachen bis 1.500 m? ** Nutzflachen gréer 1.500 m2 *BW /KP = Bodenwert zum Kaufpreis

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 Grundstiicksmarktbericht 2009 des Landes Branden-
burg Gbernommen (Erlauterungen und Rahmenbedingungen siehe Pkt. 8.1.2).

8.7.3.1 Liegenschaftszinssatz und Rohertragsfaktoren fir Wohn- und Geschaftshauser
Fur die Ermittlung des durchschnittlichen Liegenschaftszinssatzes fur Wohn- und Geschéaftshduser stan-

den im &uRBeren Entwicklungsraum (ohne die kreisfreien Stadte) insgesamt 24 Kauffalle aus den Jahren
2007 bis 2009 zur Verfugung.

Liegenschaftszinssatz fir Wohn- und Geschéaftshauser ( Datenbasis 2007 — 2009)

Merkmale Spanne Durchschnitt Durchschnittlicher
Liegenschaftszinssatz

auRerer Entwicklungsraum ohne die kreisfreien Stadte (24 Kauffalle)

Bodenwert 14 €/m2 - 80 €/m2 42 €/m2

Wohn- und Nutzflachen 83 m2 - 3.580 m? 702 m2

Restnutzungsdauer 20 Jahre - 70 Jahre | 35 Jahre 8,2 %
Rohertragsfaktor 58-13,2 8,6

monatliche Nettokaltmiete (je m? Nutzflache) 2,0€/m2-12,2 €/m? 4,9 €/m?
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8.7.3.2 Liegenschaftszinssatz und Rohertragsfaktoren fiir reine G eschaftshauser

Fur die Ermittlung des durchschnittlichen Liegenschaftszinssatzes fur reine Geschéftshduser standen im
auRReren Entwicklungsraum (mit den kreisfreien Stadten) insgesamt 26 Kauffalle aus den Jahren 2007 bis
2009 zur Verfigung.

Liegenschaftszinssatz fir reine Geschéaftshduser (Date  nbasis 2007 — 2009)

Merkmale Spanne Durchschnitt Durchschnittlicher
Liegenschaftszinssatz

auBerer Entwicklungsraum mit den kreisfreien Stadte n* (26 Kauffalle)

Bodenwert 5 €/m?2 - 80 €/m? 32 €/m?

Nutzflache 60 m? - 5.204 m? 1.029 m?
Restnutzungsdauer 23 Jahre - 65 Jahre 42 Jahre 8,0 %
Rohertragsfaktor 57-18,2 10,4

monatliche Nettokaltmiete (je m2 Nutzflache) 2,5€/m2-9,8 €/m2 6,9 €/m2

* Aufgrund der geringen Anzahl von Kaufféllen wird keine weitere Differenzierung in TeilrAume des &uf3eren
Entwicklungsraumes vorgenommen.

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

8.7.4 Vergleichsfaktoren

Neben dem Rohertragsfaktor kénnen weitere Vergleichsfaktoren ermittelt werden. Ein solcher ist das
Verhaltnis ,Kaufpreis zur Wohn- und / oder Nutzflache®. Dieses Verhéltnis wurde auch fur Wohn- und
Geschaftshauser, Blro- und Verwaltungsgebdude sowie fiir Geschaftshauser gebildet, sofern entspre-
chende Angaben zur Verfligung standen.

8.7.4.1 Vergleichsfaktoren flir Wohn- und Geschéaftshauser
Fur die folgende Auswertung wurden die Wohn- und Nutzflaichen addiert und anschliel3end ins Verhéltnis

zum Kaufpreis gesetzt. Dieses Verhéltnis wird mafl3geblich durch die Lage, das Alter und den Zustand
des Gebéaudes sowie von seiner Grol3e beeinflusst.

Verhaltnis Kaufpreis zur Wohn- und Nutzflache fir Wo  hn- und Geschéftshausern — 2008 bis 2009
durchgefiihrte | Ausstattung | mittlere Anzahl | Wohn- bzw. | Anzahlder | KP/W.- u.Nfl.*
Baujahr MaRnahmen / RND der Nutzflache WE + GE /
Neubau (Jahre) | Kauffélle (m2) Leerstand (€/m?)
. . 205 0 100
keine einfach 8 4 (150 — 248) 2/75% (97 - 113)
einfach 360 o 190
bis mittel 12 3 1a5-687) | 3/67% | (130-_331)
teilweise
. 740 0 150
vor 1945 mittel 16 4 (220 — 1.858) 5/61% (94 — 194)
350 o 390
22 3 (275 — 415) 410% (327 — 482)
umfangreich mittel
28 3 85 2/0% 730
(723 - 750)

* KP / W-u.Nfl. = Kaufpreis zur Wohn- und Nutzflache
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8.7.4.2 Vergleichsfaktoren fur Biiro- und Verwaltungsgebaude

Fur die unsanierten Blurobaracken der Baujahresklasse ,vor 1945 wurde bei durchschnittlich 320 m?
Nutzflache pro Gebaude ein mittleres Verhaltnis ,Kaufpreis zur Nutzflache" in Héhe von 60 €/m2 ermittelt.

Werden die Gebaude mit einem Baujahr nach 1945 bis zum Jahr 1989 zusammengefasst, betragt der
durchschnittliche Vergleichsfaktor je nach Grof3e, Zustand oder Lage des Objektes rd. 100 €/m2 (Spanne
33 €/m2 bis 167 €/m?) bei einer mittleren Nutzflache von rd. 560 m? (Spanne 90 m? bis 1.200 m?).

8.7.4.3 Vergleichsfaktoren fir Geschéaftsgebaude

Fur die Ermittlung des Verhaltnisses ,Kaufpreis zur Nutzflache" wurden sechs Einkaufsmarkte aus dem
Jahr 2007 mit einbezogen.

Verhéltnis Kaufpreis zur Nutzflache fir Geschéaftshaus er und Verbraucherméarkte — 2007 bis 2009
durchgefihrte Ausstattung mittlere Anzahl der Nutzflache KP / Nufl.*
Baujahr MaRnahmen / RND Kauffélle
Neubau (Jahre) (m?) (€/m?2)
vor 1945 umfangreich mittel 20 1 250 580
1945 bis I .
<1970 teilweise mittel 10 1 80 125
1970 bis oo einfach
<1990 teilweise bis mittel 18 2 330 160
. 1.470 1.290
Erstverkauf mittel 40 5 (970 — 2.833) | (1.060 - 1.565)
> 1990 L # 1.030 1.270
_ mittel 29 3 (700 — 1.200) | (1.110 — 1.500)
Weiterverkauf
mittel ** 26 2 3.800 530
* Nutzflachen bis 1.500 m? ** Nutzflachen grofRer 1.500 m?2 * KP / Nufl. = Kaufpreis zur Nutzflache
8.8 Gewerbe- und Industrieobjekte

8.8.1 Gaststatten und Hotels

Im Jahr 2009 wurden drei Gaststatten in einfacher Lage im gewdhnlichen Geschéftsverkehr verduRlert.
Ihre Kaufpreise bewegten sich in einer Spanne von 30 T€ bis 100 T€. lhr mittlerer Preis lag bei 45 T€.
Das Baujahr zweier Geb&aude liegt vor 1945, eine Gaststéatte wurde etwa in den 70-er Jahren errichtet.

Vier Hotels wurden ebenfalls verkauft. Deren Preise variierten je nach GréRe, Lage und Zustand der
Gebaude in einer Bandbreite von 124 T€ bis 280 T€ und lagen im Mittel bei rd. 190 T€.

8.8.2 Produktions- und Lagergebaude

Zu dieser Gebaudegruppe gehdren u. a. Werkstatten, Produktions- und Lagerhallen und -geb&ude sowie
Industriegebdude. Landwirtschaftlich genutzte Gebaude wie Stélle, Scheune, Hallen u.&. zéhlen ebenso
zu den Produktions- und Lagergeb&auden.

Elf zu meist einzelne Produktions- und Lagergebdude nahmen am Grundsticksmarkt teil. Auf Grund
der Ahnlichkeit der Bauweise der Gebaude (Hallen) unabhéngig von der Nutzung, wurden fiir die Analyse
die verkauften Grundstiicke nur in ihre Baujahresklasse eingeteilt. Die Tabelle auf der Folgeseite gibt
einen Uberblick tiber das Preisniveau sowie die Vergleichspreise.

Ein unsaniertes Lagergebaude wurde vor 1945 erbaut. Dessen Nutzflache konnte nicht ermittelt werden.
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Preisniveau und das Verhaltnis Kaufpreis zur Nutzflac he fir Produktions- und Lagergebdude - 2009

Anzahl der @ KP (T€) @ Flachen- | mittlerer BRW @ Anteil @ Nutzflache KP / Nufl.*
Kauffalle Spanne groRRe (m2) (€/m2) BW / KP Spanne (m?) (€/m?2)

Baujahr 1970 - 1989

33 . 810 46
6 (15 — 84) 4.700 / 64 % 280-1.870) | (26 -71)
Baujahr > 1990
144 . 875 162
4 (60 — 300) 4.000 10 39% | 690—-1.100) | (71 - 341)

Im Auswertezeitraum wurden auflerdem zwei Scheunen, die auf Grundstiicken mit einer GréR3e von
1.500 m2 bis 3.300 m? standen, verkauft. lhre Preise reichten von 8 T€ bis 20 T€.

8.9 Sonstige bebaute Objekte — Wochenendhauser

Im Berichtszeitraum wechselten 17 Erholungsgrundstiicke unter normalen Umsténden ihren Eigentimer,
sechs Vertrage mehr als im Jahr 2008. Davon waren zwo6lf mit Bungalows und Wochenendh&ausern und
funf mit Gartenlauben bebaut.

Etwa die Halfte aller Objekte befindet sich in den Erholungsgebieten (EH) des Landkreises wie z.B. im
.EH Grinewalder Lauch” in Grunewalde, ,EH Am Kutschenberg” in Kleinkmehlen, im ,, EH Kristall* in
Annahutte oder im Spreewald nahe Libbenau/Spreewald. Weitere Verkaufe fanden in den Ortslagen
oder Kleingartenanlagen der Stadte und Gemeinden statt.

Die Kaufpreise von neun massiv gebauten Wochenendhdusern bzw. Bungalows mit einem Baujahr vor
1990 bewegten sich je nach Bauweise und Ausstattung der Gebaude und dem Unterhaltungszustand
sowie der speziellen Lage des Grundstiicks (z. B. Uferndhe) in einer Spanne von 6 T€ bis 170 T€. Der
durchschnittliche Kaufpreis ohne den teuersten Kauffall betrug rd. 16 T€. Die Grundstuicksgrof3en lagen
zwischen 450 m?2 bis 1.260 m2. Die durchschnittliche Grundstiicksgrof3e betrug rd. 750 m2. Nur die
Grundstiicke im Spreewald waren zwischen 1.380 m2 und 6.000 mz2 grof3.

Sechs der Bungalows verfiigten tber eine Wohnflache zwischen 24 m2 und 60 m?, die im Durchschnitt
36 m2 betrug. Der daraus resultierende Vergleichsfaktor ,Kaufpreis zur Wohnflache" lag bei durchschnitt-
lich 450 €/m2, die Spanne reichte von 170 €/m2 bis 950 €/m2, je nach Lage, Zustand und der Anzahl wei-
terer Nebengebaude.

Die sieben Gartenlauben bzw. Bungalows in leichter Bauweise erreichten Preise von 0,2 T€ bis 12 T€.
Der mittlere Kaufpreis lag bei 5 T€. Die Grundsticke waren zwischen 330 m2 und 1.280 m? grof3. Die
mittlere Grundstiicksgrof3e betrug rd. 760 m2. Die Lauben und Gartenhauser hatten Wohnflachen von
etwa 23 m2 bis 62 m2 und durchschnittlich 38 m2. Damit ergab sich ein mittleres Verhdltnis ,Kaufpreis zur
Wohnflache” von rd. 160 €/m2 (Spanne 5 €/m?2 bis 522 €/m?).

Die nachfolgenden Diagramme verdeutlichen die Preis- bzw. Flachenverteilung der einzelnen Kauffalle.

4 Preisverteilung bei Wochenendhéausern, N Verteilung der FHachengroRen - 2009 )
Bungalows und Gartenlauben 1
’ 02000 21400 [ ] m%
@ 2008 _ 1000<1400 | 24%
: i I ke
= 800 - <1000 2%
g 2006 g ]
&  600-<800 2%
G
O 2005 T |
! 400 - <600 | 24%
= 1
0. 60 <400 2%
\_ €20 <30 <40 <%0 <60 RN 0% 0% 20% 30% )
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9 Bodenrichtwerte
9.1 Gesetzlicher Auftrag

Der Gutachterausschuss fir Grundstiickswerte im Landkreis Oberspreewald-Lausitz hat gemafd § 193
Abs. 5 BauGB in seinen Beratungen am 27. und 29. Januar 2010 die jahrlich nach den Bestimmungen
des BauGB und der GAV zu ermittelnden Bodenrichtwerte zum Stichtag 01.01.2010 beschlossen.

Die Ableitung der Bodenrichtwerte wurde gemaf Verwaltungsvorschrift zur Umsetzung der Musterrichtli-
nie Gber Bodenrichtwerte im Land Brandenburg (Bodenrichtwertrichtlinie — BRW-RL) vorgenommen. Die
neuen Anforderungen des BauGB zur flachendeckenden Ermittlung von zonalen Bodenrichtwerten, wel-
che am 1. Juli 2009 in Kraft getreten sind, werden durch den Gutachterausschuss schrittweise umge-
setzt.

Die Verdffentlichung der Bodenrichtwerte erfolgte im Jahr 2010 erstmals auf einer Bodenrichtwert-DVD
(BRW-DVD), die in Zusammenarbeit mit dem Landesbetrieb Landesvermessung und Geoinformation
Brandenburg (LGB) herausgegeben wurde. Der bisherige Kartendruck auf der Grundlage der topogra-
phischen Regionalkarten wurde eingestellt. Die 6ffentliche Auslage in den Amtern sowie Stadten und
Gemeinden des Landkreises Oberspreewald-Lausitz erfolgte vom 06. April 2010 bis 06. Mai 2010.

Neben dem Erwerb der BRW-DVD zu einem Preis von 30,- € zuzlglich 19 % Mehrwertsteuer bestehen
bei der Geschéaftsstelle die Mdglichkeiten der telefonischen und schriftlichen Bodenrichtwertauskunft
sowie des Ausdrucks von Bodenrichtwerten fiir abgegrenzte Bereiche auf Einzelanfrage. Die Gebihren
bemessen sich nach der Gutachterausschuss-Gebihrenordnung — GAGebO.

Auf Antrag der fir den Vollzug des Baugesetzbuchs zustandigen Behdrden hat der Gutachterausschuss
gemal § 196 Abs. 1 Satz 7 BauGB neben der jahrlichen Ermittlung der Bodenrichtwerte auch Boden-
richtwerte fir einzelne Gebiete bezogen auf einen abweichenden Zeitpunkt zu ermitteln. Hierzu z&hlen
die Bodenrichtwerte in den stadtebaulichen Sanierungsgebieten und Entwicklungsbereichen.

In den zuriickliegenden Jahren leitete der Gutachterausschuss fiir die Mehrzahl dieser formlich festgeleg-
ten Gebiete im Landkreis Oberspreewald-Lausitz besondere Bodenrichtwerte ab (siehe Punkt 9.3).
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9.2 Bodenrichtwerte fir Bauland (Beispiele, Ubersic  hten)

Der Gutachterausschuss fur Grundstiickswerte im Landkreis Oberspreewald-Lausitz konnte zum Stichtag
01.01.2010 insgesamt 293 Bodenrichtwerte fir Bauland beschliel3en.

Von den Bodenrichtwerten zum Stichtag 01.01.2009 blieben 63 % auf gleichem Niveau. Fiir 86 Boden-
richtwerte (29 %) beschloss der Gutachterausschuss eine Absenkung Gberwiegend um 1 €/m2 bis 2 €/mz.
Die maximale Reduzierung lag bei 9 €/m2. In 10 Fallen wurden die Bodenrichtwerte in bevorzugten Lagen
um 1 €/m2 bis 2 €/m2 angehoben. In zwei Fallen erfolgte die Aufhebung des Bodenrichtwertes.

Am Beispiel der Bodenrichtwerte fir erschlieBungsbeitragsfreie Wohnbauflachen im individuellen Woh-
nungsbau im Landkreis Oberspreewald-Lausitz wird das niedrige Bodenpreisniveau im auferen Entwick-
lungsraum, wie im Kartenausschnitt (Auszug aus der Ubersicht fiir das Land Brandenburg) auf der Folge-
seite dargestellt ist, deutlich.
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Stadtische Gebiete ausgenommen, bewegen sich die Bodenrichtwerte im Landkreis Gberwiegend im unte-
ren Bereich bis 30 €/m2 Grundstticksflache.

Auszug aus der Ubersicht fiir das Land Brandenburg

'1.\_}: BN Bodenrichtwertniveau fur erschlielBungsbeitragsfreie
B Wohnbauflachen im individuellen Wohnungsbau
— o= 1 bisis€
& W 7 . =
5 ] 7 I ] ulber15-30€
N Y ] ber30-45€
\ ] ber45-60€
{ ®
s ! '.- ™ . . .
~ o Stadtische Gebiete:
fJ\_ ] nj Bodenrichtwertniveau héher als in
M-wﬁ,,_ den umgebenden Gebieten

Kartengrundlage fir die Bodenrichtwerterfassung war das Digitale Navigationsmodell (DNM), welches
dem Gutachterausschuss durch die LGB in mehreren MaRstaben zur Verfligung gestellt wurde. In den
dorflichen Bereichen erfolgte die Erfassung im MaRRstab 1:50.000 und in den verdichteten Siedlungsbe-
reichen (Stadtlagen) im Maf3stab 1:10.000.

Die Da_rstellung der Bodenrichtwerte mit den Merkm.glen eines dem Bodenrichtwert in  €/m?2
Bodenrichtwert zugeordneten Bodenrichtwertgrundstiicks erfolgte in
der Form: Wertbeeinflussende Merkmale

Als wertbeeinflussende Merkmale sind zur Beschreibung des Bodenrichtwertgrundstiicks neben dem
Entwicklungs- und ErschlieBungszustand nur die Zustandsmerkmale anzugeben, die auf dem &rtlichen
Grundstiicksmarkt nachweislich auch wertbestimmend sind. Dies kénnen z.B. die Art und das Maf3 der
baulichen Nutzung, die GrundstiicksgréRe und -tiefe sowie die Qualitat der ErschlielBungsanlagen sein.

Bodenrichtwerte in dorflichen Lagen - Ortsteile der Stadt Libbenau/Spreewald zum Stichtag 01.01.2010
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Bodenrichtwerte in verdichteten Siedlungsbereichen - Stadt Senftenberg zum Stichtag 01.01.2010
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Allgemeine Erlauterungen zu den Bodenrichtwerten

Der Bodenrichtwert ist der durchschnittliche Lagewert des Bodens fiir eine Mehrheit von Grundstiicken,
fur die im Wesentlichen gleiche Nutzungs- und Wertverhaltnisse vorliegen. Er ist bezogen auf den Qua-
dratmeter Grundstiicksflache eines Grundstiicks mit definiertem Grundstlickszustand (Bodenrichtwert-
grundstiick). Bodenrichtwerte werden fir baureifes und bebautes Land, fir Rohbauland und Bauerwar-
tungsland, fur sonstige Flachen sowie fur land- und forstwirtschaftlich genutzte Flachen abgeleitet.

Bodenrichtwerte haben keine bindende Wirkung. Die Bodenrichtwerte sind in bebauten Gebieten mit dem
Wert ermittelt worden, der sich ergeben wirde, wenn die Grundstliicke unbebaut waren. Abweichungen
eines einzelnen Grundsticks von dem Bodenrichtwertgrundstick in den wertbeeinflussenden Merkmalen
und Umstanden — wie ErschlielBungszustand, spezielle Lage, Art und Mal3 der baulichen Nutzung, land-
wirtschaftliche Nutzungsart, Bodenbeschaffenheit, Grundstiicksgestalt — bewirken in der Regel entspre-
chende Abweichungen seines Verkehrswertes von dem Bodenrichtwert. Bei bedarf kénnen Antragsbe-
rechtigte nach § 193 BauGB ein Gutachten des Gutachterausschusses fur Grundstiickswerte tber den
Verkehrswert beantragen.

Die Bodenrichtwerte sind in der Regel fir nach dem Baugesetzbuch erschlielBungsbeitragsfreies und
nach 8 135 a BauGB kostenerstattungsbetragsfreies, baureifes Land ermittelt worden. ErschlieRungsbei-
tragsfrei sind nach § 242 Abs. 9 BauGB auch ErschlieRungsanlagen oder Teile von ErschlieRungsanla-
gen, die bereits vor dem 3. Oktober 1990 hergestellt worden sind. Fur diese kdnnen keine Erschlie-
Rungsbeitrdge nach dem BauGB erhoben werden. Fur weitere Ausbaumafnahmen an diesen Erschlie-
Rungsanlagen 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.

In formlich festgelegten Sanierungsgebieten und Entwicklungsbereichen sind die Bodenrichtwerte unter
Bertcksichtigung der Anfangs- oder der Endwertqualitéat ermittelt worden.

Die Bodenrichtwerte werden grundsatzlich altlastenfrei ausgewiesen. Sie beriicksichtigen die flachenhaf-
ten Auswirkungen des Denkmalschutzes (z.B. Ensembles in historischen Altstadten), nicht aber das
Merkmal Denkmalschutz eines Einzelgrundstiicks.
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9.2.1 Bodenrichtwerte fiir Gewerbebauland

Bei 48 % der Bodenrichtwerte fur Industrie- und Gewerbebauland zum Stichtag 01.01.2010 erfolgte im
Vergleich zum Vorjahr eine Verringerung um 1 €/m2 bis 3 €/m2. Die Ubrigen Bodenrichtwerte blieben un-
verandert.

Das Bodenrichtwertniveau fiir nach dem BauGB erschlieBungsbeitragsfreies Bauland liegt in diesen Ge-
bieten tberwiegend in einer Spanne von 6 €/m2 bis 10 €/m2. Die héchsten Bodenrichtwerte verzeichnen
einzelne Industrie- und Gewerbegebiete in den Stadten Libbenau/Spreewald, Senftenberg und Schwarz-
heide. Die Bodenrichtwerte betragen dort 12 €/m2 bzw. 15 €/m2.

Bodenrichtwertiibersicht — Industrie- und Gewerbegeb iete im Landkreis — Stichtag: 01.01.2010
Gemarkung Lage Bodenrichtwert * ( €/m?) /
Art d. baulichen Nutzung
Calau Gewerbegebiet ,Calau-Nord” 8 /| GE
Industrie- und Gewerbegebiet ,,Calau-Sud* 10/ G
Brieske Industriepark ,Marga“ 12 / Gl
Freienhufen Industrie- und Gewerbegebiet ,Sonne* 11/ G
GroRR-Klessow Industrie- und Gewerbegebiet ,Am Spreewalddreieck” 10 / GE
Grof3raschen Gewerbegebiet ,Am Raschener Laug” 10/ G
Kittlitz Lausitz-Industriepark Kittlitz/Liibbenau 12/ GE N
Industriepark Ost 6/ GE
Lauchhammer Gewerbegebiet ,Franz-Mehring-Stralle” 6 / GE N
Industrie- und Gewerbegebiet ,Lauchhammer-Sid* 8 /| GE
Lindenau Gewerbegebiet ,Lindenau” 10 / GE
Raddusch Gewerbegebiet ,Raddusch” 71 GE
Ruhland Gewerbegebiet ,GroRe Wiesen” 8/ GE &
Schipkau Industrie- u. Gewerbegebiet ,Hauptwerkstatt Schipkau“ 8/ GE &
Schwarzheide Gewerbegebiet ,Schwarzheide-Sid” 10 / GE
Gewerbegebiet ,Handelsring” 15/ GE &
Schollnitz Gewerbegebiet ,Altdébern-Schollnitz* 5/ GE
Gewerbegebiet ,Impuls”, Spremberger Stralle 711G
Senftenberg Gewerbegebiet ,Laugkfeld” 8/ GE &
Gewerbegebiet ,Grubenstrale” 8/ GE &
Vetschau Industrie- und Technologiezentrum Spreewald 9/ Gl

* Es werden nur Verdnderungen angezeigt - &~ Bodenrichtwert gefallen.

9.2.2 Bodenrichtwerte fiir neue Wohngebiete

Im Jahr 2010 konzentrierte sich das Kaufgeschehen, wie schon im Vorjahr, auf das neue Wohngebiet
-Wohnfeld Alma“ am Rande des entstehenden llse-Sees in der Stadt GroRraschen. Die librigen wenigen
Verkéaufe verteilten sich auf mehrere Wohngebiete im gesamten Landkreis.

Insgesamt wurden die Bodenrichtwerte in 15 Wohngebieten um 1 €/m?2 bis 9 €/m?, Uberwiegend um
2 €/m2 verringert. In einem Wohngebiet erfolgte die Streichung des Bodenrichtwertes aufgrund der seit
Jahren fehlenden Nachfrage.

Das Bodenrichtwertniveau fur nach dem BauGB erschlieRungsbeitragsfreies Bauland liegt in einer Span-
ne von 30 €/m2 bis 75 €/m2. Etwa 63 % der Bodenrichtwerte sind kleiner als 50 €/m2. Bodenrichtwerte
Uber 50 €/m2 weisen vor allem die Wohngebiete in der Kreisstadt Senftenberg auf.
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Bodenrichtwerte in den neuen Wohngebieten (WG) des Landkreises — Stichtag: 01.01.2010
Gemarkung Lage Bodenrichtwert* ( €/m?) /
Art der baulichen Nutzung
Tiefe — GroRRe
Allmosen WG ,WaldstralRe* 35 / WR
Altdébern WG ,Wiesenweg" 40 /| WR 30-600 <
Boblitz WG ,Grobblasiedlung” 46 | WA 30-750
Brieske WG* Altes Stadion* 46/ W
Calau Wohnpark ,Am Funkturm® 42 | WA
Freienhufen WG ,Poststrae” 35 / WA
WG ,Am Sportplatz* 40 /| WA
GrofB-Klessow WG ,Klein-Klessow" 40 | WA
WG ,Neu Biickgen* 42 | W 30-800 &
GroRraschen WG ,Meisenweg* 45 | WA N
WG ,Wohnfeld AlIma“ Seelage 60 / WA —1.000
WG ,Wohnfeld Alma“ Innenlage 50 / WA — 600
WG ,Elsterbogen*” 52 /| WA 30-700
Kleinkoschen WG ,Nordwiesen” 56 / WA 30-700
WG ,Alter Schulgarten” 56 / WA
Lauchhammer Wohnpark ,Lauchhammer-Sid* 34 | WA
WG ,Mihlenweg* 30 / WA
. WG ,Gerbergasse” 62 / WA 50-1.100
Libbenau .
WG ,PoststralRe/Ecke Paul-Fahlisch-Straf3e* 68 / WA - 600
Peickwitz WG ,FeldstraBe” 48 | WA
WG ,Am Sportplatz* 32 /| WA N
Raddusch WG ,Friedhofsstrafte-Nord* 34 | WA N
Ragow WG ,Am Weinberg"“ 54 | WA N
9 WG ,Ragow-Mitte" 36 / WA -600
Ruhland WG ,Neue Sorge* (EntwicklungsmaR3n. -Endwert) 36 / WR — 600
WG ,Matzmihle* 35 / WA
Schipkau WG ,Klettwitzer Stral3e* gestrichen
Schwarzheide WG ,Gefluderstral3e” 42 | WA........ -600 &
WG ,Freibad" 75 | WR
WG ,Kerneckestral3e” 44 | WA
Senftenber WG ,Buchwalde” 68 / WA
9 WG ,Buchwalde” (an der Lausitz-Therme) 75/ WR 35-550 <
WG ,Am Sportplatz” 54 | WA
WG ,Festplatz” 65 / WR 30-550
Stradow WG ,An der Schéferei” 36 / WA
Suschow WG “Suschow” 44 | WA
Vetschau WG “Spreewaldblick" 48 | WA
Werchow WG ,Talsiedlung am Flie3" 35 / WA
WG ,Lubbenau-Nord“ Am Burjauer (1. Bauabschn.) 45 | WA
Zerkwitz WG ,Lubbenau-Nord“ Am Burjauer (2. Bauabschn.) 56 / WA 30 - 600
WG ,Zerkwitz — An der LandstraRe“ 60 / WA

* Es werden nur Veranderungen angezeigt - & Bodenrichtwert gefallen.
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9.2.3 Ubersichten tUiber Bodenrichtwerte

Die Ubersicht zeigt die Entwicklung des Bodenpreisniveaus von 2004 bis 2009 anhand ausgewéhlter
Bodenrichtwerte fur baureifes Land in den Stadten und Gemeinden des Landkreises auf.

Bodenrichtwerte fur erschlieBungsbeitragsfreies bau reifes Land
Amt / Gemeinde / Stadt 01.01.05 | 01.01.06 | 01.01.07 | 01.01.08 | 01.01.09 | 01.01.10
Lage (gemischte Nutzung bzw. Wohnen) (€/m2)
Amt Altdébern
Altdébern — Mihlendamm, Parkstr. 30 30 30 30 30 28
Altdébern — Randlagen 22 22 22 22 22 20
Altdébern, OT Reddern — Ortslage 6 6 6 6 6 6
Bronkow, OT Saadow 8 8 8 8 8 8
Neupetershain — Nord 13 13 13 12 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 70
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 12
OT Sal3leben — Ortslage 14 14 14 14 14 14
Stadt GroR3raschen
Markt, Seestr. (Sanierungsgebiet) - - - - - -
Karl-Liebknecht-Str. 28 28 28 28 28 26
Barziger Str. 24 24 24 24 24 24
Vogelsiedlung 34 34 34 34 34 32
Kunzesiedlung 26 26 26 26 26 25
Werner-Seelenbinder-Str. 16 18 18 18 18 20
OT Allmosen — Ortslage 20 20 20 18 18 16
OT Barzig — Ortslage 10 10 10 10 10 9
OT Freienhufen — Kleine Feldstr., Wiesenstr. 24 26 26 26 26 26
OT Wormlage — Ortslage 12 12 12 12 12 12
OT Woschkow — Ortslage 6 6 6 6 5 6
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. 20 20 20 20 22 22
West — Berliner Str. 18 18 18 18 18 18
Sid — Liebenwerdaer Str. 20 20 20 20 20 15
OT Griinewalde, Lauchhammerstr. 18 18 18 17 16 15
OT Kostebrau, Ortslage 10 10 10 10 10 10
Stadt Lubbenau/Spreewald
Ehm-Welk-Str. (Sanierungsgebiet) - - - - - -
Karl-Marx-Str., Stottoff, Bergstr. - 40 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 33 33 33 33 33
OT GrolR Beuchow — Alte Feldstr., Gartenstr. 20 20 20 20 22 22
OT GroR-Klessow — Ortslage 26 26 26 26 26 26
OT Lehde - Ortslage - - 50 50 50 50
OT Ragow — Klein Raddener Str., Am Weinberg 30 30 30 28 28 26
OT Zerkwitz — Hauptstr. 34 34 34 34 38 38
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Bodenrichtwerte fur erschlieBungsbeitragsfreies bau

reifes Land

Amt / Gemeinde / Stadt 01.01.05 | 01.01.06 | 01.01.07 | 01.01.08 | 01.01.09 | 01.01.10
Lage (gemischte Nutzung bzw. Wohnen) (€/m?)

Amt Ruhland

Stadt Ruhland — Markt (Sanierungsgebiet) - - - - - -
St. Ruhland — Dresdener Str., R.-Breitscheid-Str 32 32 32 32 32 32
St. Ruhland — Schénburgsau 24 24 24 24 24 22
St. Ruhland — Theodor-Schmidt-Str. 14 14 14 14 14 14
St. Ruhland — Wiesenstr. 13 13 13 13 13 13
Hohenbocka — Dresdener Str., Bahnhofstr. 16 16 16 16 16 14
Schwarzbach — Hauptstr., Friedensstr. 14 14 14 12 12 12
Hermsdorf — Ortslage 14 14 14 12 14 12
GT Jannowitz, Ortslage 18 18 18 16 14 12
Guteborn — Hauptstr. 15 15 15 15 15 13
Gemeinde Schipkau

Hauptstr., Bahnhofstr. 15 15 16 16 16 15
Siedlung — Schillerstr., Bergmannstr. 26 26 26 26 26 22
OT Annahitte — Sallgaster Str., Saalhauser Str. 14 14 14 14 14 12
OT Horlitz — Klettwitzer Str. 18 18 18 18 16 18
OT Klettwitz — Parkstr., Weinbergstr. 16 16 16 16 15 15
OT Klettwitz — Krankenhausstr. 8 10 10 10 10 9
OT Meuro — Ortslage 20 20 20 20 20 15
Stadt Schwarzheide

Ost — E.-Thalmann-Str., Parkstr. 17 17 17 17 17 17
Mitte — Ruhlander Str., Am Markt 26 26 26 26 26 26
Mitte — Gefluderstr., Str. der Jugend 26 26 26 26 24 26
West — Lauchhammerstr., Dorfplatz 20 18 18 18 20 20
Stadt Senftenberg

Zentrum — Markt (Sanierungsgebiet) - - - - - -
Joachim-Gottschalk-Str. 56 56 56 56 56 56
Buchwalder Str. 66 66 66 66 66 66
Blumensiedlung 26 26 26 26 26 26
Vogelsiedlung 42 42 42 42 42 42
OT Brieske — Str. d. Aufbaus/Str. d. Jugend 30 32 32 32 35 35
OT Grol3koschen — Bergstr., Senftenberger Str. 54 60 60 55 50 50
GT Kleinkoschen — Alte Dorflage 42 42 42 42 42 40
OT Niemtsch — Peickwitzer Str. 40 55 55 55 52 50
OT Niemtsch — Dorfstr. (Dorfanger) 34 34 34 34 34 34
OT Hosena — Zentrum 22 22 22 22 22 20
Amt Ortrand

Stadt Ortrand — Markt (Sanierungsgebiet) - - - - - -
Stadt Ortrand — Elsterwerdaer Str. 24 24 24 24 24 24
Stadt Ortrand — Kamenzer Str. 13 15 15 15 15 15
Stadt Ortrand — Kroppener Str., Schulstr. 22 22 22 22 22 22
GrolRkmehlen — Blochwitzer Str., Am Hang 26 26 24 21 21 21
Frauendorf — Ortslage 11 11 11 10 10 9
Kroppen — Ortslage 14 14 14 14 14 12
Lindenau — Hauptstr. 14 14 14 14 14 13
Stadt Vetschau/Spreewald

Markt, Kirchstr., Cottbuser Str. 42 42 42 42 42 42
Karl-Marx-Str., Schonebegker Str. 46 45 45 45 - -
Nordstr., Ernst-Thalmann-Str. 34 33 33 33 33 30
Markischheide 20 20 20 20 20 20
OT Goritz — Ortslage 24 24 24 24 24 22
OT KofRRwig — Am Sportplatz 27 27 27 25 25 22
OT Laasow — Ortslage 12 12 12 12 14 14
OT Missen — Ortslage 16 16 16 16 16 14
OT Ogrosen — Ortslage 16 16 16 16 16 14
OT Raddusch — Ortslage 32 32 30 30 30 28
OT Suschow — Ortslage 20 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 Entwicklungsmafnahmen (88 136 ff. und 88§ 165 ff. BauGB)
eingeleitet. Die Abschopfung der sanierungs- und entwicklungsbedingten Werterh6hungen ist in den
besonderen sanierungsrechtlichen Vorschriften der 88 152 bis 156a BauGB geregelt. Ausgenommen
sind vereinfachte Sanierungsverfahren.

Der Eigentimer eines im formlich festgelegten Sanierungsgebiet gelegenen Grundstiicks hat zur Finan-
zierung der Sanierung gemaf 8 154 Abs. 1 BauGB an die Gemeinde einen Ausgleichsbetrag in Geld zu
entrichten. Dieser Ausgleichsbetrag entspricht der durch die Sanierung bedingten Erhéhung des Boden-
wertes seines Grundstticks.

Die sanierungsbedingte Bodenwerterh6hung besteht gemaf? § 154 Abs. 2 BauGB aus dem Unterschied
zwischen dem Bodenwert, der sich ergeben wirde, wenn eine Sanierung weder beabsichtigt noch
durchgefiihrt worden ware (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 besondere Bodenrichtwerte, die der Gutachterausschuss
geman § 196 Abs. 1 Satz 7 BauGB auf Antrag ermittelt.

Der Gutachterausschuss fir Grundstickswerte im Landkreis Oberspreewald-Lausitz hat auf Antrag der
Kommunen bzw. der Sanierungstréger fur die in der Tabelle genannten Sanierungsgebiete sowie fur
einen Entwicklungsbereich derartige Bodenrichtwerte ermittelt und teilweise fortgeschrieben.

Besondere Bodenrichtwerte fiir formlich festgelegte Sanierungsgebiete und Entwicklungsbereiche

Sanierungsgebiet (SG) / Anfangswerte Endwerte Wertermitt- Verfahren der GréRe Anzahl
Entwicklungsbereich (EB) Qualitatsstichtag || Qualitatsstichtag lungsstichtag Wertermittlung Zonen
SG ,GroRraschen Komponenten-
Innenstadt* 12.11.1990 - 15.12.1999 methode 15 ha 26
SG ,Innenstadt Komponenten-
Lauchhammer-Mitte® * 15.01.1997 31.12.2013 18.01.2010 methode 32,9 ha 19
SG ,Liubbenau-Altstadt* 30.07.1993 2012-2013 01.09.2008 | Hagedorn-Verfahren | 25 ha 21
e 15.05.1991 01.01.2011 01.07.2007 | Hagedom-Verfahren | 189ha | 32
Stadt Senftenberg
SG ,Ruhland-Stadtkern“ 15.11.1991/ 2011-2012 01.01.2005 | Hagedorn-Verfahren | 14,38 ha 24
06.06.2003

" 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 fur das SG ,Innenstadt Lauchhammer-Mitte* erst im Jahr 2010 ermittelt wur-
den, erfolgt ihre Darstellung im Grundstiicksmarktbericht 2010.

Fir 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 2009 wurden fiir das Sanierungsgebiet ,Innenstadt Ortrand” die Anfangswerte fortgeschrie-
ben und prognostizierte Endwerte abgeleitet. Als Wertermittiungsmethode wurde das ,Hagedorn-
Verfahren* angewandt. Grundlage fir die Beurteilung der sanierungsbedingten Werterhhungen waren
die im Rahmen der Sanierung bereits realisierten und die bis zum Abschluss der Sanierung noch geplan-
ten MalRnahmen.

Die Bodenrichtwerte zum Wertermittlungsstichtag 01.02.2009 (Qualitatsstichtage siehe Tabelle oben)
sind auf der Folgeseite dargestellt. Weitere Erlauterungen kdnnen der Sonderkarte in der Geschéftsstelle
des Gutachterausschusses entnommen werden.
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Sanierungsgebiet  Innenstadt Ortrand” — besondere Bodenrichtwerte — Anfangs- und Endwerte
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O Zonennummerierung

Schreibweise: A (Anfangswert) bzw. N (Endwert) _ Bodenrichtwert _in €/m?
Wertbeeinflussende Merkmale

Wertbeeinflussende Merkmale:

Grundsticksteilmarkt M Geschéftslage (gemischte Nutzung)
W  Wohnlage (Wohnbauflache)
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9.4 Bodenrichtwerte fur landwirtschaftliche Grundst ucke

Der Gutachterausschuss fir Grundstickswerte hat die in der Karte dargestellten Bodenrichtwerte fir
Acker- und Griinland in den Zonen 1 bis 5 (siehe Punkt 6.1.3) auf der Basis von stichtagsangepassten
Kaufpreisen der Jahre 2005 bis 2009 (Anpassung mittels Bodenpreisindexreihe fur Acker- bzw. Grin-
land) abgeleitet. Die Bodenrichtwerte und die angegebenen Acker- bzw. Griinlandzahlen wurden nach
der Flache gewichtet ermittelt.

Malxe-Spree-
Niederung

Die dargestellten Bodenrichtwerte stehen
fur ein regelménRig geformtes Grundstiick
mit gebietstypischer landwirtschaftlicher Nutzung.

Darstellung: Bodenrichtwert in €/m?
Art der Nutzung-Wertzahl

Luckau-Calauer

Art der Nutzung: A Ackerland
Becken

GR Griinland

Wertzahl: Acker- bzw. Grinlandzahl 027

GR-33
eniala- 020  _0.22
Beispiele: A-36 GR-27 Kirchhain-Finsterwalder Becken L ausitzer

Niederlausitzer Randhtigel Brenwal

Muskauer Heide

Schipk en
" chipkau .S enberg

.Lauchhammer

chwarzheide

Ruhland
Elbe-Elster o

Tiefland

Kénigsbriick-Ruhlander
Heiden

GroRenhainer
Pflege

Die Bodenrichtwerte fir Ackerland entwickelten sich zum Stichtag 01.01.2010 in den einzelnen Zonen
sehr unterschiedlich, wie das Diagramm verdeutlicht. Fir die von der Zone 2 abgetrennten Zone 5 wur-
den die Bodenrichtwerte der Vorjahre aus der Zone 2 Gibernommen und kursiv dargestellt.

(
Bodenrichtwerte fiir Ackerland {2005 m=2006 02007
2005 - 2009 E 2008 [12009
~ ®
0,30 - N & &5 3
~ 8 S 8 S i
e IN] 5 [Fe] > ] 3
E 0,25 N N 2 HHO . et Y 253
W o - o o <Lt o] ~ N o
- Q.9 & < z.:-x. o ()] N '.:-E.'-.'.
= SEF o e : ~3~ o s E
& 020 i - oo R J9g-_° s R
o s - I ok s O = O FH O
N el i £ T PR
0115 WP O . S v . et HH . .7 -'.J-_'j- - HH i Pt .
Zone 1 - Zone 2 - Zone 3 - Zone 4 - Zone
Spreew ald Luckau-Calauer Hugelland Tiefland Kirchhain-
Beckenland Finsterw alder
Beckenland
N J

126 Gutachterausschuss fur Grundstiickswerte im Landkreis Oberspreewald-Lausitz



GRUNDSTUCKSMARKTBERICHT 2009

Die Bodenrichtwerte fiir Grinland weisen zum Stichtag 01.01.2010 in den einzelnen Zonen gleichblei-
bende bis steigende Tendenzen auf. Wie beim Ackerland wurden fur die Zone 5 die Bodenrichtwerte der
Vorjahre aus der Zone 2 tbernommen und kursiv dargestellt.

4 I
Bodenrichtwerte fiir Griinland 2005 E2006 0O 2007
2005 - 2009 @ 2008 [@2009
~ SIS
0,30 - g‘ _ SN>, g_
o ] N — HH N FHH
S IR N Y S
W ~ g et
= 0204 < © cHH e B
= O Frml- oy Pl i
% o154 [ S
@ i S
en) e -
0,10 5L T T : + {5y - - .
Zone 1 - Zone 5 - Zone
Spreew ald Luckau-Calauer Hugelland Tiefland Kirchhain-
Beckenland Finsterw alder
Beckenland
\ )
9.5 Bodenrichtwerte fir forstwirtschaftliche Grunds ticke

Der Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte hat erstmals zum Stichtag 01.01.2010 Bodenrichtwerte
fur Forsten in den Zonen 1 bis 5 (siehe Punkt 6.1.3) auf der Basis von stichtagsangepassten Kaufpreisen
der Jahre 2007 bis 2009 (Anpassung mittels Bodenpreisindexreihe fur forstwirtschaftliche Flachen) abge-
leitet. Die Bodenrichtwerte wurden nach der Flache gewichtet ermittelt und enthalten den Baumbestand.

Malxe-Spree-

. . L Nied
Die dargestellten Bodenrichtwerte stehen flr ein g

regelmafig geformtes Grundstlick mit gebietstypischer
forstwirtschaftlicher Nutzung.

Darstellung: Bodenrichtwert in €/m2
Art der Nutzung

Art der Nutzung: F  Forsten
Luckau-Calauer
Becken

Die mit mA (mit Aufwuchs) gekennzeichneten
Bodenrichtwerte enthalten den Baumbestand.

- 0,22
Belsplele. F-mA Kirchhain-Finsterwalder Becken Lausitzer
Niederlausitzer Randhugel Grenzwall
oSChipkau Muskauer Heide
Lauchhammer
[ ]
chwarzheide
L]
Ruhland
In der Zone 5 wurde der Boden- Elbe-Elster ° Konigsbriick-Ruhlander

Tiefland Heiden

richtwert in Anlehnung an die
Preisentwicklung in der Zone 2
ermittelt.

GroRenhainer
Pflege
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10 Nutzungsentgelte / Mieten / Pachten

10.1 Nutzungsentgelte

Fur die Nutzung von Grundstiicken zur kleingértnerischen Nutzung auferhalb von Kleingartenanlagen,
zur Erholung und Freizeitgestaltung sowie zur Errichtung von Garagen bei Rechtsverhaltnissen nach
§ 1 Abs. 1 Nr. 1 Schuldrechtsanpassungsgesetz — SchuldRAnpG kann der Grundstiickseigentiimer vom
Nutzer nach § 20 SchuldRAnpG ein Nutzungsentgelt verlangen. Die Héhe des Entgelts richtet sich nach
der Nutzungsentgeltverordnung — NutzEV in der Fassung der Bekanntmachung vom 24. Juni 2002
(BGBI. | S. 2562).

MalRgebend fur die Feststellung der ortsiiblichen Hohe sind die nach dem 02. Oktober 1990 auf der
Grundlage des Biurgerlichen Gesetzbuches — BGB frei vereinbarten Entgelte. Zu diesem Zweck fiihrt die
Geschaftsstelle des Gutachterausschusses eine Datensammlung tber derartige Entgelte.

10.1.1  Nutzungsentgelte zur gartnerischen Nutzung, Erholung und Freizeit gestaltung

Die im Jahr 2009 frei vereinbarten Nutzungsentgelte bestéatigen in der Regel das Entgeltniveau des Vor-
jahres.

Garten- und Erholungsgrundstiicke 2008 — 2009
Gemeinde, Stadt, Amt Nutzungsentgelte In der Tabelle wurden die Nutzungsentgelte der letzten
€/m? und Jahr zwei Jahre zusammengefasst. Die Angaben resultieren
Gemeinde Altdébern 0,08-0,15 aus 88 Vertragsabschlussen, die von den Kommunen
Stadt Calau 0,07-0,15 mitgeteilt wurden.
Stadt Grol3raschen 0,20 Je nach Lage, Art der Nutzung und Bebauung lagen die
Stadt Lauchhammer 0,10 — 0,20 frei vereinbarten Entgelte fir Einzelgarten, Garten in
= Gartenkomplexen sowie flr Hausgarten in einer Span-
Stadt Lubbenau/Spreewald 0,20-10,63 ne von 0,06 €/m?2 bis 0,63 €/m2 und Jahr.
Amt Ortrand keine Angaben
_ Die Entgelte im unteren Preisniveau werden meist in
Amt R.uhland - 0,05 -0.20 den dorflichen Lagen und fir reines Gartenland ohne
Gemeinde Schipkau 0,15-0,31 Bebauung gezahlt.
Stadt Schwarzheide 0,30
Fir mit Bungalows bebaute Erholungsgrundstiicke In
Stadt Senftenberg 006-061 den Stadten Libbenau/Spreewald und Senftenberg
Stadt Vetschau/Spreewald 0,08 - 0,26 erzielen die Verpachter die héchsten Entgelte.

10.1.2  Nutzungsentgelte fur Garagengrundstiicke

Die jahrlichen Nutzungsentgelte fir Garagengrundstucke, die von den Kommunen vereinbart wurden,
lagen im Berichtsjahr in einer Spanne von 18 €/Stellplatz bis 60 €/Stellplatz.

Garagenstellplatze 2008 — 2009 (bei Nutzerwechsel) Unterschiede gibt es hinsichtlich der Vorgehensweise
der Kommunen, wenn ein Nutzer fir seine Garage ei-

. Nutzungsentgelte '

Gemeinde, Stadt, Amt dseng nen Nachnutzer findet. In diesen Fallen schlieRen die
€/Stellplatz und Jahr ) ;

. = Kommunen mit dem neuen Nutzer entweder einen so
Gemeinde Altdobern 18-31 genannten ,Dreiervertrag®, einen Pachtvertrag nach
Stadt Calau 40 dem BGB oder einen Mietvertrag ab.

SO E el e Mietvertrage Kundigen Nutzer ihren Nutzungsvertrag ohne einen
Stadt Lauchhammer 40 Nachnutzer vorzuweisen, Ubernehmen in den meisten
Stadt Libbenau/Spreewald Mietvertrage Féllen die Kommunen die Garagen unentgeltlich. Soweit
es sich um geplante Abbruchobjekte handelt, werden
Amt Ortrand 40 die Garageneigentimer gemaRl § 15 Abs. 1 Z. 2
Amt Ruhland 50 — 60 SchuldRANpG haélftig an den Abbruchkosten beteiligt.
Gemeinde Schipkau 40 — 50 ZE;r;ﬁt Entschadigung fur die Baulichkeit wird nicht ge-
Stadt Schwarzheide 31 '
Stadt Senftenberg 40 — 60 Die den Kommunen iberlassenen Garagen werden
nach Mdglichkeit weitervermietet. Je nach Lage bewe-
Stadt Vetschau/Spreewald 31-50 gen sich die monatlichen Mieten zwischen 3 € und 26 €.
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10.2 Mieten

Nach § 5 Abs. 4 b) der GAV kann der Gutachterausschuss Mietwertlibersichten erstellen. Zu diesem
Zweck sowie zur Ableitung von sonstigen zur Wertermittiung erforderlichen Daten aus der Kaufpreis-
sammlung gemaf § 12 GAV fuhrt der Gutachterausschuss fur Grundstickswerte 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 88 558c, 558d BGB ist allein Aufgabe der Gemeinden, wenn hier-
fur ein Bedurfnis besteht und dies mit einem vertretbaren Aufwand mdéglich ist. Im Jahr 2006 wurde fur
die Stadt Lauchhammer ein einfacher Mietspiegel (Mietrichtwerte) nach § 558c BGB erarbeitet. Fir ande-
re Stadte und Gemeinden im Landkreis Oberspreewald-Lausitz liegen keine Mietspiegel vor.

Die nachfolgenden Mietwertiibersichten sollen einen Uberblick iiber das ortliche 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 fur Wohnungen in Mehrfamilienhdusern

Die Mietpreise beziehen sich auf Wohnungen in Mehrfamilienhdusern. Abweichungen innerhalb der
Mietpreisspannen sind durch Lage, Ausstattung und Wohnungsgréf3e begriindet.

Wohnraummieten (Mehrfamilienh&duser) 2008 — 2009
Nettokaltmiete ( €/m? Wohnfléache)

Gemeinde, Stadt unsaniert teilsaniert vollsaniert / Neubau
Gemeinde Altdobern keine Angaben 1,00 - 3,00 3,00 - 5,70*
Stadt Calau 1,80 -3,30 3,00 - 4,70 4,10 — 6,10*
Stadt Grof3raschen 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 Lubbenau/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. 3,70-4,40 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. 2,30 -5,00 3,90 - 8,00*
Stadt Vetschau/Spreewald k. A. 3,60 — 4,40 3,50 - 6,50*

* Mietoberwerte fir vollsanierte Altbauwohnungen mit besonderer Ausstattung, z.B. Komfortwohnungen

mit Grundrissveranderungen sowie Neubauobjekte in zentraler Lage

Mietpreise fir Garagen und PKW-Stellplatze

Garagen und PKW-Stellplatze

2008 — 2009

Nettokaltmiete €/Monat/Objekt

Garagen

PKW-Stellplatz

gesamter Landkreis

15 bis 40

5 bis 25
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Mietpreise fur Einfamilien- und Reihenhauser

Die Mietpreise beziehen sich auf sanierte bzw. neu gebaute Einfamilien- und Reihenh&user. Die ausge-
wahlten Mietobjekte stellen nur eine kleine Stichprobe der im Landkreis vermieteten Wohnh&user dar.
Sie resultieren aus Befragungen von Wohnungsunternehmen, Maklern und aus Kaufvertragen.

Wohnraummieten (Einfamilienhduser/Reihenh&user) 2008 — 2009
Gemeinde, Stadt Mietobjekt Anzahl Wohnflache [ Nettokaltmiete
Mietvertrage (m?) (€/Objekt)
EFH (Baujahr 1890, saniert 2004) mit
Garage u. Stallgebaude, 1 100 550
Stadt Lauchhammer Grundstuck 500 m?
RI:| (Baujahre: 1997 bis 2002) 10 7490 307 — 392
gréRere Wohnanlage
Stadt Lubbenau/ EFH (saniert 2009) mit Nebengebau- 1 115 635
Spreewald, OT Lehde [ de und Stellplatz, Grundstuck 470 m?
EFH mit Doppelgarage
(Baujahre 1992 bis 1995), 7 140 - 190 685 — 1.020
Grundsticke 750 m2 bis 1.000 mz
g RH mit Garage (Baujahr 1938/39,
Stadt Schwarzheide | .. o 1996-08), 155 57-70 260 — 330
Grundstucke 200 m? bis 300 m?
RH mit Garage (Baujahre 1938/39,
saniert 1996-98), Grundstiick 200 m2 1 124 564
Gemeinde Schipkau EFH (Baujahr 1934, saniert 1994) 1 130 600
(OT Meuro) mit Garage, Grundstiick 4.500 m2
Stadt Vetschau/ EFH (Baujahr 1995) mit Doppel- 1 130 650
Spreewald carport, Grundstiick 950 m2
10.2.2  Gewerbemieten

Die Hohe der Miete fir Gewerberaume richtet sich nach Angebot und Nachfrage und ist frei verhandel-
bar. Sie wird lediglich reglementiert durch das Verbot der Mietpreisiiberhéhung bzw. des Mietwuchers
gemaR den Bestimmungen des § 138 BGB.

Die Mietensammlung des Gutachterausschusses Uber Gewerbemieten wird standig aktualisiert. Da die
Anzahl der Mietdaten fur weiterfihrende Auswertungen jedoch zu gering ist, Gbernimmt der Gutachter-
ausschuss Ausziige aus dem Gewerbemieten-Service 2010 (www.cottbus.ihk.de), den die Industrie- und
Handelskammer Cottbus als Orientierungshilfe fir Unternehmen, offentliche Institutionen und Existenz-
grinder veréffentlicht hat und fir den der Gutachterausschuss Daten zur Verfiigung stellte. Die Miet-
preisspannen stellen ortstibliche Orientierungswerte dar und bilden keine rechtliche Grundlage.

Gewerbliche Mieten (monatliche Nettokaltmieten in E UR/mZ)2
Geschéftslage bzw. Nutzwert, Trend
Stadt / Art des Gewerberaumes la-Lage* 1b-Lage 2er-Lage Trend
guter Nutzwert mittlerer Nutzwert einfacher Nutzwert -, A &

Kreisstadt Senftenberg

Ladenflachen klein (< ca. 80 m?) 14,0-6,0 10,0-4,0 7,0-2,0 a

gro3 (> ca. 80 m?) 11,0-4,0 50-3,0 25-2,0 -

Biro- und klein (< ca. 80 m?) 10,0-5,0 8,5-4,0 6,0-3,0 A
Praxisrdume grof3 (> ca. 80 m?) 8,0-4,0 6,0-3,0 5,0-3,0 -
Gaststétten fur alle GréRBen k. A. wie Laden k. A.
Produktionshallen fur alle GréRen 30-25 -
Lagerhallen fur alle GrofRen 3,0-0,5 -
Freiflachen 15-0,1 -
* Markt, Bahnhofstral3e, Kreuzstral3e, Schmiedestralle

2 Quelle: Gewerbemieten-Service 2010 der Industrie- und Handelskammer Cottbus, www.cottbus.ihk.de
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Gewerbliche Mieten (monatliche Nettokaltmieten in E UR/mZ)3
Geschéftslage bzw. Nutzwert, Trend
Stadt / Art des Gewerberaumes la-Lage* 1b-Lage 2er-Lage Trend
guter Nutzwert mittlerer Nutzwert einfacher Nutzwert -, A N
Stadt Grof3raschen
. klein (< ca. 80 m?) 9,0-4,0 8,0-3,0 6,0-2,5 -
Ladenflachen
grol3 (> ca. 80 m?) 9,0-4,0 8,0-3,0 6,0-2,0 -
Biiro- und klein (< ca. 80 m?) 8,0-4,0 7,0-3,0 5,0-3,0 -
Praxisraume groR (> ca. 80 m2) 7,0-4,0 6,0 - 3,0 50-2,0 -
Gaststatten fur alle GroR3en 4,0 3,0 2,0 -
klein (< ca. 200 m2 30-25 =
Produktionshallen ( ) -
grof3 (> ca. 200 m?) bis 2,0 =
klein (< ca. 200 m?) 30-15 -
Lagerhallen -
grol3 (> ca. 1.500 m?) bis 1,5 =
Freiflachen 1,5-0,1 -
* Marktplatz mit dem Bereich der angrenzenden Kirchallee, Rudolf-Breitscheid-StraRe, Calauer Strafle
Stadt Lauchhammer la-Lage* 1b-Lage 2er-Lage Trend
i 2 —_ — —
Ladenflachen klein (< ca. 80 m?) 8,0-4,0 7,0-3,0 6,0-25 N
groR3 (> ca. 80 m?) 7,0-3,0 6,5-2,5 6,0-2,0 N
Biiro- und klein (< ca. 80 m?) 8,0-3,0 7,0-3,0 50-25 -
Praxisraume groB (> ca. 80 m2) 7,0-3,0 7,0-3,0 50-1,0 -
Gaststatten fur alle GroRen k. A. (&hnlich wie die Mieten der Ladenflachen) k. A.
Produktionshallen fur alle GréRen bis 2,5 -
Lagerhallen fur alle GréRen 3,0-0,5 -
Freiflachen 1,5-0,1 -
* Dietrich-Hel3mer-Platz
Stadt Lubbenau-Spreewald la-Lage* 1b-Lage 2er-Lage Trend
« klein (< ca. 80 m?) 18,0-7,0 10,0-6,0 8,0-5,0 -
Ladenflachen
grof’ (> ca. 80 m?) 15,0-6,0 10,0-5,0 7,0-4,0 -
Biiro- und klein (< ca. 80 m?) 12,0-5,0 10,0-4,0 8,0-3,5 -
Praxisraume  groR (> ca. 80 m2) 10,0-4,0 8,0-3,0 6,0 —3,0 -
. klein (< ca. 80 m?) 18,0-7,0 10,0-6,0 8,0-4,0 =
Gaststatten
grof3 (> ca. 80 m?) 15,0-7,0 9,0-5,0 7,0-3,0 =
Produktions-  klein (< ca. 200 m?) 35-25 -
hallen groR (> ca. 200 m?) 30-2,0 -
klein (< ca. 500 m?) 30-1,5 N/
Lagerhallen mittel (ca. 500 - 1.500 m?) 20-15 |
grof3 (> ca. 1.500 m?) 15-1,0 N
Freiflachen 2,0-0,1 -
* Ehm-Welk-StralRe und Roter Platz

Grol3flachige Einzelhandelsimmobilien sind nicht in die Betrachtungen eingeflossen. In diesen Einkaufs-
zentren gelten andere Mal3stabe bei der Mietpreisbildung, um einen bestimmten Branchenmix zu erzielen.

Weitere Hinweise und Informationen, insbesondere lber die Bestimmungsgrof3en der Mietpreisbildung und
zum Abschluss eines Gewerbemietvertrages, werden im Gewerbemieten-Service 2010° gegeben.

3 Quelle: Gewerbemieten-Service 2010 der Industrie- und Handelskammer Cottbus, www.cottbus.ihk.de

Gutachterausschuss fur Grundstickswerte im Landkreis Oberspreewald-Lausitz

131



GRUNDSTUCKSMARKTBERICHT 2009

10.3 Pachten
10.3.1  Pachten fir landwirtschaftliche Nutzflachen

Das Amt fir Planung und Wirtschaft, Sachgebiet Landwirtschaft, teilte dem Gutachterausschuss die in
den Gemarkungen durchschnittlich gezahlten Pachten fir landwirtschaftliche Nutzflichen mit. Basis wa-
ren die im Jahr 2009 registrierten rd. 6.980 Landpachtvertrage (Vorjahr: 6.650) mit einer Gesamtflache
von rd. 26.273 ha (Vorjahr: 26.655 ha). Ca. 4 % dieser Flachen befinden sich in den angrenzenden
Nachbarkreisen.

Den grof3ten Anteil an den verpachteten Flachen im Landkreis Oberspreewald-Lausitz haben die Nut-
zungsarten Acker- und Griinland mit 97 %, was einer Flache von 24.488 ha entspricht. Damit sind 61 %
der Acker- und Griunlandflachen im Landkreis Oberspreewald-Lausitz verpachtet. Daruber hinaus werden
rd. 787 ha Landkreisflache anderer Nutzungsarten, wie z.B. Forsten und Holzungen sowie Unland, Od-
land, Abbauland und Wasserflachen im Rahmen von Pachtvertragen bewirtschaftet.

Fur den gesamten Landkreis einschlieBlich der aus den Nachbarkreisen dazu gepachteten Flachen
konnte eine nach der Flache gewichtete durchschnittliche Jahrespacht (alle Nutzungsarten einbegriffen)
in Hohe von 53 €/ha (Vorjahr: 52 €/ha) ermittelt werden.

Die beiden Diagramme geben einen Uberblick tiber die Entwicklung der durchschnittlichen Pachtpreise
fur Acker- und Grinland in den Bodenrichtwertzonen (siehe Punkt 6.1.3) und im gesamten Landkreis. Fur
die Pachtpreisanalysen wurden die durchschnittlichen Jahrespachten der Gemarkungen zonal gemittelt.

Wie diese Flachen in der Ortlichkeit tatséchlich genutzt werden, ist nicht bekannt. Anpflanzungen und
Dauerkulturen konnten nicht gesondert beriicksichtigt werden, so dass es sich in allen nachfolgenden
Analysen wahrscheinlich um Mischpreise handeln wird. Fir die von der Zone 2 abgetrennten Zone 5
(siehe Punkt 6.1.3) wurden die durchschnittlichen Pachtpreise der Vorjahre aus der Zone 2 Glbernommen
und kursiv dargestellt.

4 N
Durchschnittliche Pachten fur Ackerland
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Durchschnittliche Pachten der am 31.12.2009 bestandenen Pachtvertrage

Die Tabelle gibt einen Uberblick iiber das durchschnittliche Pachtpreisniveau bei Acker- und Grinland in
den Zonen 1 bis 5. In die Analyse wurden alle Pachtvertrage, die fir Flachen dieser Nutzungsarten (un-
abhangig von ihrer tatséchlichen Nutzung) am 31.12.2009 registriert waren, einbezogen.

Die im Jahr 2009 in den Gemarkungen durchschnittlich gezahlten, jahrlichen Pachten betragen fiir Acker-
land rd. 54 €/ha (Spanne 1 €/ha bis 148 €/ha) und fiir Griinland rd. 50 €/ha (Spanne 3 €/ha bis 110 €/ha).

Durchschnittliche Pachten fir Acker- und Grunland
(alle Landpachtvertrage am 31.12.2009)
Ackerland Grinland
@ Pacht @ Ackerzahl in den @ Pacht @ Grinlandzahl in
Bereich (Spanne) Gemarkungen (Spanne) den Gemarkungen
€/ha/Jahr (Spanne) €/ha/Jahr (Spanne)
49 32 46 32
A2 & (EEEEl) (24— 113) (23 — 43) (28 — 110) (21 - 39)
Zone 2 (Luckau-Calauer 63 32 56 36
Beckenland) (25 — 148) (23 — 40) (3 — 104) (27 — 41)
.. 47 25 49 31
Az 3 gz (1-72) (20 — 30) (28 — 81) (20 — 36)
. 48 26 42 33
ez 4 (e (24 — 95) (20 - 36) (31 - 58) (20 — 44)
Zone 5 (Kirchhain-Finster- 61 30 60 38
walder Beckenland) (58 — 68) (29 — 32) (52 -77) (36 — 41)
Alle Zonen 54 29 50 34
(1-148) 20-43 3-110 20-44

Durchschnittliche Pachten der im Jahr 2009 verhandelten Neuabschliisse, Verlangerungen u. Anderungen

Im Jahr 2009 wurden insgesamt 205 Neuabschliisse, Verlangerungen, Anderungen von Landpachtver-
tragen (Vorjahr: 289) registriert. Das betrifft insgesamt rd. 995 ha Acker- und Grinlandflachen im Land-
kreis. Die durchschnittlich in den Gemarkungen ausgehandelten Jahrespachten betragen fur Ackerland
rd. 104 €/ha (Spanne 37 €/ha bis 472 €/ha) und fur Griinland rd. 90 €/ha (Spanne 38 €/ha bis 330 €/ha).

In den Gemarkungen Bolschwitz, KoBwig, Repten (Zone 2) und Vetschau (Zone 1) lagen die jahrlichen,
durchschnittlichen Pachten fur Acker- bzw. Griinland Giber 300 €/ha. Aus der Kenntnis heraus, dass diese
Pachtpreise Uberwiegend fir Flachen zum erwerbsmafligen Obst- und Gemiiseanbau gezahlt werden,
wurden diese Gemarkungen aus der nachfolgenden Analyse ausgeschlossen (siehe Pkt. 10.3.2).

Durchschnittliche Pachten fiir Acker- und Grinland
(Neuabschliisse, Verlangerungen und Anderungen vom 0 1.01.2009 bis 31.12.2009)
Ackerland Grunland
@ Pacht @ Ackerzahl in den @ Pacht @ Grinlandzahl in
(Spanne) Gemarkungen (Spanne) den Gemarkungen
Bereich €/halJahr (Spanne) €/ha/Jahr (Spanne)
62 32 71 32
Ao L (SRS (49 — 85) (23 — 43) (42 — 181) (21 - 39)
Zone 2 (Luckau-Calauer 93 32 75 36
Beckenland) (37 — 260) (23 - 40) (39 — 118) (27 — 41)
. 87 25 78 31
ez & (gelEme) (38 — 141) (20 — 30) (38 — 130) (20 — 36)
. 111 26 89 33
ZeirE 4 (I Ens) (69 — 185) (20 — 36) (49 — 122) (20 — 44)
Zone 5 (Kirchhain-Finster- keine 30 keine 38
walder Beckenland) Vertrage (29 -32) Vertrage (36 —41)
Alle Zonen 91 29 9 34
(37 — 260) 20-43 (38 —181) 20— 44
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10.3.2 Pachten im erwerbsmafigen Obst- und Gemiiseanbau / Klein  gartenpachten

Die zuléssige HOohe der Pacht fur Kleingéarten ist im 8 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:

»Als Pacht darf hdchstens der vierfache Betrag der ortsuiblichen Pacht im erwerbsmalfigen Obst- und
Gemiuseanbau, bezogen auf die Gesamtflache der Kleingartenanlage, verlangt werden.”

Gutachten des Gutachterausschusses

Auf Antrag einer Vertragspartei hat der Gutachterausschuss fur Grundstlickswerte gemalR 8 5 Abs. 2
BKleingG ein Gutachten Uber die ortstibliche Pacht im erwerbsmafRigen Obst- und Gemulseanbau zu
erstatten.

Der Gutachterausschuss fur Grundstickswerte im Landkreis Oberspreewald-Lausitz ermittelte von 1996
bis 2002 im Rahmen von beantragten Gutachten ortsiibliche Pachten fir insgesamt acht Stadte und zwei
Gemeinden. In den Folgejahren wurden keine derartigen Wertermittlungen beantragt.

Die ermittelten Pachten der Jahre 2001 und 2002 sind in der nachfolgenden Ubersicht dargestellt.

Ermittelte Pachten im erwerbsmafigen Obst- und Gemu  seanbau 2001 bis 2002

Gemarkung Grofraschen Lauchhammer Ortrand Ruhland Schipkau Senftenberg

Wertermittlungs-

) 05.11.2001 30.09.2002 05.11.2001 05.11.2001 30.09.2002 30.09.2002
Stichtag
Ortstibliche Pacht 153 DM/ha/Jahr 156 DM/ha/Jahr | 152 DM/ha/Jahr
(€/ha u. Jahr) A ger. 78,23 81 A ger. 79,76 A ger. 77,72 67 98

Neuabschliisse von Pachtvertragen im Jahr 2009

Basis nachfolgender Auswertungen waren sieben im Jahr 2009 neu abgeschlossene Pachtvertrédge von
Landwirten, die erwerbsmafig Obst und Gemuse, insbesondere Spargel und Gurken sowie Beerenobst
anbauen. Dabei handelt es sich in allen Fallen um BVVG-Flachen. Die Vertragsdauer betragt tiberwie-
gend finf Jahre.

Die verpachteten Fléachen befinden sich im Norden des Landkreises, in den Gemarkungen Bolschwitz,
KoRwig, Salleben und Vetschau. Die Durchschnittspachten in diesen sieben Vertragen liegen in einer
Spanne von 129 €/ha bis 461 €/ha und Jahr. Die durchschnittliche Pacht insgesamt betragt 387 €/ha und
Jahr, nach der Flache gewichtet 429 €/ha und Jahr.

Die verpachteten Flachen sind zwischen einem Hektar und 32 ha grof3. Die durchschnittliche Pachtflache
betragt 11,1 ha. Zu beachten ist, dass es sich in den einzelnen Vertragen, in denen groRere Flachen
verpachtet wurden, um Flachen verschiedener Nutzungsarten, wie z.B. Acker- und Griinland, Unland,
Wasser- oder StraRenverkehrsflachen handelt. Die angesetzten Pachtbetrage sind dementsprechend
unterschiedlich und erreichen bei Ackerland Spitzenwerte von 472 €/ha und Jahr.

Kleingartenpachten

Die Pachten, die von den Kleingartenvereinen an die Grundstiickseigentiimer 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 erwerbsmaRigen Obst- und Gemuiseanbau.
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11 Aufgaben des Gutachterausschusses und Oberen Gut  achterausschusses
Im Land Brandenburg wurden fiir jeden Landkreis und fiir jede kreisfreie Stadt je ein Gutachterausschuss
fur Grundstickswerte mit der Bezeichnung ,Gutachterausschuss fir Grundstickswerte im Landkreis/in
der Stadt...“ und fur den Bereich des Landes Brandenburg ein Oberer Gutachterausschuss mit der Be-
zeichnung ,,Oberer Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte im Land Brandenburg” gebildet.

Der Vorsitzende, seine Stellvertreter und die ehrenamtlichen weiteren Gutachter werden durch das Minis-
terium des Innern nach Anhdérung der zustandigen Gebietskdrperschaft zu Mitgliedern des Gutachteraus-
schusses fur eine Amtszeit von fiinf Jahren bestellt. Die derzeitige Amtsperiode der Gutachterausschis-
se lauft vom 01.01.2009 bis 31.12.2013.

Die Gutachterausschiisse sind ihrem Wesen nach fachkompetente, selbsténdige, unabhangige und an
Weisungen nicht gebundene Kollegialgremien. lhre Mitglieder verfiigen aufgrund ihrer beruflichen Téatig-
keit Uber besondere Sachkunde und Erfahrungen auf dem Gebiet der Grundstiickswertermittlung.

11.1 Rechtsgrundlagen

Die wichtigsten Rechtsgrundlagen der Tatigkeit der Gutachterausschiisse im Land Brandenburg sind:

Baugesetzbuch in der Fassung der Bekanntmachung vom 23. September 2004

(BauGB)

Wertermittlungsverordnung
(WertV)

Bundeskleingartengesetz
(BKleingG)

Nutzungsentgeltverordnung
(NutzEV)

Gutachterausschussverord-
nung (GAV)

Gutachterausschuss-Ge-

(BGBI. | S. 2414), zuletzt geandert durch Artikel 4 des Gesetzes
vom 31. Juli 2009 (BGBI. | S. 2585)

vom 6. Dezember 1988 (BGBI. | S. 2209), geéndert durch Artikel 3
des Gesetzes vom 18. August 1997 (BGBI. | S. 2081)

vom 28. Februar 1983 (BGBI. | S. 210), zuletzt gedndert durch Ar-
tikel 11 des Gesetzes vom 19. September 2006 (BGBI. | S. 2146)

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

vom 29. Februar 2000 (GVBI. Il S. 61), zuletzt gedndert durch Artikel
39 des Gesetzes vom 23. September 2008 (GVBI. | S. 202, 211)

vom 19. November 2003 (GVBI. Il S. 678)

bihrenordnung (GAGebO)

11.2 Die regionalen Gutachterausschisse

11.2.1  Aufgaben der Gutachterausschisse und ihrer Geschéftsstell en

Den regionalen Gutachterausschiissen obliegen im Wesentlichen folgende Aufgaben:

* Fuhrung und Auswertung der Kaufpreissammlung
¢ Ermittlung von Bodenrichtwerten und von sonstigen fiir die Wertermittlung erforderlichen Daten
* Erarbeitung von Analysen des Grundstiicksmarktes und des Grundstiicksmarktberichtes

¢ Erstattung von Gutachten tiber den Verkehrswert von bebauten und unbebauten Grundstticken
sowie Uber Rechte an Grundstlicken auf Antrag

* FErstattung von Gutachten tber die Hohe anderer Vermégensvor- und -nachteile bei stadtebauli-
chen oder sonstigen MafRnahmen im Zusammenhang mit dem Grunderwerb oder mit Bodenord-
nungsmalinahmen oder der Aufhebung oder Beendigung von Miet- oder Pachtverhéltnissen

¢ Erstattung von Gutachten tber die Héhe der Entschadigung fiir den Rechtsverlust (Enteignung)
und fur andere Vermdégensvor- oder -nachteile (Kannbestimmung)

* Zustandsfeststellungen auf Antrag der Enteignungsbehérde bei vorzeitiger Besitzeinweisung
(8 116 Abs. 5 BauGB und & 8 Abs. 4 EntGBbg)

* Erstattung von Gutachten tiber Miet- oder Pachtwerte sowie Nutzungsentgelte (8 5 BKleingG und
§ 7 NutzEV) sowie Erstellung von Miet- oder Pachtwertiibersichten (Kann-Bestimmung)
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Zur Vorbereitung und Durchfihrung ihrer Tétigkeit bedienen sich die Gutachterausschisse einer Ge-
schaftsstelle, die bei dem fur den Landkreis oder die kreisfreie Stadt zustandigen Kataster- und Vermes-
sungsamt eingerichtet ist. Die Geschéftsstelle arbeitet nach Weisung des Gutachterausschusses oder
dessen Vorsitzenden.

Der Geschéftsstelle obliegen insbesondere folgende Aufgaben:

1. Einrichtung, Fihrung und Auswertung der Kaufpreissammlung
2. Vorbereitung der Ermittlung der Bodenrichtwerte, deren Prasentation und Verdffentlichung

3. vorbereitende Arbeiten zur Ableitung und Fortschreibung der sonstigen fiir die Wertermittlung er-
forderlichen Daten

Vorbereitung und Ausfertigung des jahrlichen Grundstiicksmarktberichtes

Vorbereitung und Ausfertigung der Gutachten des Gutachterausschusses

Erteilung von Auskunften aus der Kaufpreissammlung

Erteilung von Auskinften Uber Bodenrichtwerte und vereinbarte Nutzungsentgelte

Erstellung von Uberschldgigen Wertangaben im Rahmen von Sozialleistungsangelegenheiten

© o N o 0 &

Erledigung der Geschéafte der laufenden Verwaltung des Gutachterausschusses

Auskunfte aus der Kaufpreissammlung, die die Geschéftsstelle auf Antrag erteilen kann, unterliegen dem
Datenschutz. Dem Antragsteller, der ein berechtigtes Interesse dargelegt hat, werden fir die Erflllung
des angegebenen Zweckes, nach seinen Selektionsvorgaben, anonymisierte Vergleichskauffélle ge-
nannt, ohne dass Riickschlisse auf bestimmbare Personen und Grundstiicke gezogen werden kénnen.
Die sachgerechte Verwendung der Daten muss gewahrleistet erscheinen.

11.2.2 Die Mitglieder des Gutachterausschusses im Landkrei s Oberspreewald-Lausitz

Der Gutachterausschuss fir Grundstiickswerte im Landkreis Oberspreewald-Lausitz setzt sich neben
selbstandig tatigen Sachverstandigen auf dem Gebiet der Grundstiickswertermittiung, aus Fachleuten
der Bereiche Bauwesen, Vermessungswesen, Wohnungswirtschaft sowie der Immobilienwirtschaft zu-
sammen. Entsprechend den gesetzlichen Vorschriften sind auRerdem zwei Bedienstete des Finanzamtes
Calau in den Gutachterausschuss berufen worden.

Dem Gutachterausschuss im Landkreis Oberspreewald-Lausitz gehéren an:

Vorsitzender: Siegfried Walla

Stellv. Vorsitzende: Klaus Wagener

Christian Linke

Gunter Bohnisch
Uwe Henkel
Barbara Herzog
Uwe Kirste

Maik Neumann
Ralph Schulze
Axel Thiel

ehrenamtliche Gutachter:

Gudrun Thierbach

ehrenamtliche Gutachter

des Finanzamtes: Ines Groger

Anneliese Springer

Leiter des Kataster- und Vermessungsamtes,
Kreisvermessungsdirektor

Sachverstandiger
Obuv. Sachverstandiger

Bauplaner, Bausachverstandiger
Immobilienmakler, Hausverwalter
Sachversténdige
Sachverstandiger
Immobilienmakler

Ob. Vermessungsingenieur
Hausverwalter, Sachverstandiger
Obuv. Sachverstandige

Mitarbeiterin des Finanzamtes Calau
(ab 01.01.2010)
Mitarbeiterin des Finanzamtes Calau
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11.2.3 Die Geschéftsstelle des Gutachterausschusses im La ndkreis OSL

Die Geschaftsstelle erteilt wahrend der Sprechzeiten Auskiinfte tGber den Grundstiicksmarkt des Land-
kreises. Hierunter fallen insbesondere Auskiinfte tber Bodenrichtwerte und aus dem Grundstiicksmarkt-
bericht, z.B. Giber das Preisniveau verschiedener Grundstiicksarten im Landkreis oder tiber Mieten, Pach-
ten und Nutzungsentgelte.

Darlber hinaus gibt die Geschéftsstelle auch schriftliche Auskinfte aus der Kaufpreissammlung sowie
Uber sonstige fir die Wertermittlung erforderliche Daten im Sinne der 88 8 bis 12 WertV, wie z.B. uber
Marktanpassungs- oder Vergleichsfaktoren, soweit sie aufgrund von Auswertungen und Analysen vorlie-
gen. Auskiinfte 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 Bodenrichtwertkarten zurtickliegender Jahre, BRW-DVD's und Grundstlicksmarktberichte.

Fur Amtshandlungen der Gutachterausschiisse und deren Geschéftsstelle, mit Ausnahme der Amtshand-
lungen zu Beweiszwecken vor dem Gericht oder dem Staatsanwalt, werden Gebuhren und Auslagen
nach der GAGebO in Verbindung mit dem Geblhrengesetz des Landes Brandenburg (GebG Bbg) erho-
ben.

Ansprechpartner in der Geschéftsstelle sind:

Leiterin der Geschéaftsstelle: Frau Numrich Tel.: 03541 /8705391
Sachbearbeiterin und Auskunft: Frau Kuritz Tel.: 03541 /8705392
Sachbearbeiterin: Frau Jahn Tel.: 03541 /8705393
Sachbearbeiterin: Frau Grabiger Tel.: 03541 /87053 94

Allgemeine Sprechzeiten:

Montag, Dienstag, Donnerstag und Freitag von 9.00 bis 12.00 Uhr sowie
Dienstag von 13.00 bis 18.00 Uhr und Donnerstag von 13.00 Uhr bis 17.00 Uhr

11.3 Der Obere Gutachterausschuss im Land Brandenbu  rg

Der Obere Gutachterausschuss im Land Brandenburg wurde erstmals im Jahr 1994 gebildet. Er besitzt
keine Fachaufsicht oder Weisungsbefugnis gegenliber den regionalen Gutachterausschissen.

Dem Oberen Gutachterausschuss obliegen folgende Aufgaben:

« Erstattung von Obergutachten auf Antrag eines Gerichts in einem gerichtlichen Verfahren oder
einer Behorde in einem gesetzlichen Verfahren, wenn das Gutachten eines regionalen Gutachter-
ausschusses vorliegt

» Erarbeitung des jahrlichen Grundstucksmarktberichtes fir den Bereich des Landes Brandenburg
+ Abgabe von Empfehlungen zu besonderen Problemen der Wertermittlung
« Erstellung landesweiter Ubersichten und Analysen tiber den Grundstiicksmarkt

Zur Vorbereitung und Durchfiihrung 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 fihrt nach Weisung des Oberen Gutachterausschusses alle vorbereitenden Arbeiten
zur Erfiillung seiner Aufgaben durch. Des Weiteren obliegen ihr die Geschéfte der laufenden Verwaltung
des Oberen Gutachterausschusses.

Der Grundstticksmarktbericht 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 im Lan d Brandenburg
Gutachterausschuss Sitz der Geschéftsstelle Postanschrift Telefon / Telefax
Landkreis / E-Mail-Adresse

Kreisfreie Stadt

Barnim Am Markt 1 Postfach 10 04 46 (03334) 214 19 46 / (03334) 2 14 29 46
(BAR) 16225 Eberswalde 16204 Eberswalde Gutachterausschuss@kvabarnim.de
Brandenburg Klosterstral3e 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-Strae 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 Lubben (Spreewald)

Postfach 14 41
15904 Lubben (Spreewald)

(03546) 20 27 59 / (03546) 20 12 64
gaa@dahme-spreewald.de

Elbe-Elster
(EE)

Nordpromenade 4a
04916 Herzberg/Elster

Postfach 47
04912 Herzberg/Elster

(03535) 46 27 06 / (03535) 46 27 30
gutachterausschuss@lkee.de

Frankfurt (Oder)

GoepelstralRe 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 3361 81
(HVL) 14641 Nauen 14631 Nauen gaa@havelland.de

Markisch-Oderland
(MOL)

KlosterstraBe 14
15344 Strausberg

KlosterstraBe 14
15344 Strausberg

(03341) 35 49 06 / (03341) 35 49 97
geschaeftsstelle-gaa@landkreismol.de

Oberhavel
(OHV)

Rungestraf3e 20
16515 Oranienburg

Postfach 10 01 45
16501 Oranienburg

(03301) 6 01 55 81/ (03301) 6 01 55 80
gutachterausschuss@oberhavel.de

Oberspreewald-Lausitz

ParkstraBe 4 - 7

ParkstraRe 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 Stral3e 21
16866 Kyritz

Perleberger Stralle 21
16866 Kyritz

(033971) 6 24 92 / (033971) 7 10 47
gutachter@o-p-r.de

Potsdam

(P)

Hegelallee 6 - 10, Haus 1
14467 Potsdam

Stadtverwaltung Potsdam
FB Kataster u. Vermessung
14461 Potsdam

(0331) 289 3182/ (0331) 2 89 84 31 83
gutachterausschuss@rathaus.potsdam.de

Potsdam-Mittelmark
(PM)

Lankeweg 4
14513 Teltow

Postfach 11 38
14801 Belzig

(03328) 31 83 11/ (03328) 31 83 15
gaa@potsdam-mittelmark.de

Prignitz Bergstrale 1 IndustriestraBe 1 (03876) 71 37 91/ (03876) 71 37 94
(PR) 19348 Perleberg 19348 Perleberg gutachterausschuss@Ikprignitz.de
Spree-NeilRe Vom-Stein-StraRe 30 Postfach 10 01 36 (0355) 49 91 22 15/ (0355) 4991 21 11
(SPN) 03050 Cottbus 03141 Forst (Lausitz) katasteramt@Ikspn.de

Teltow-Flaming

Am Nutheflie3 2

Am Nutheflie3 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 17281 Prenzlau gaa@uckermark.de

Oberer Gutachteraus-
schuss fir Grund-
stiickswerte im Land
Brandenburg
Geschéaftsstelle

beim

Landesbetrieb Landes-
vermessung u. Geobasis-
information Brandenburg
Robert-Havemann-Stralle 4
15236 Frankfurt (Oder)

Postfach 16 74
15206 Frankfurt (Oder)

(0335) 5 58 25 20 / (0335) 5 58 25 03

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

zugehorige Stadte / Gemeinden

Verwaltungssitz

Telefon / Telefax

oder Gemeinde (Gemarkungen)* Internet / E-Mail-Adresse
Amt Altdobern | Gemeinde Altdébern MarktstraRe 1 (035434) 600-0 / (035434) 600 60
(Altdobern, Pritzen, Ranzow, Reddern,), 03229 Altdébern www.altdoebern.de /
Gemeinde Bronkow (Bronkow, Lipten, Lug, info@amt-altdoebern.de
Rutzkau), Gemeinde Neupetershain , Bauamt: Markt 24 Bauamt: Tel. (035434) 600 21
Gemeinde Luckaitztal (Buchwaldchen,
Gosda, Muckwar, Schéllnitz),
Gemeinde Neu-Seeland (Bahnsdorf, Lieske,
Leeskow , Lindchen, Lubochow, Ressen)
Stadt Calau Stadt Calau (Bolschwitz, Buckow, Calau, Platz des Friedens 10 (03541) 891-0/ (03541) 891 153
Craupe, Gollmitz, Gliechow, GroR Jehser, 03205 Calau www.calau.de / info@calau.de
Grol3-MehBow, Kalkwitz, Kemmen,
Klein MehRow, Mlode, Reuden, SaRleben, Bauamt: Str. d. Jugend 24 | Bauamt: Tel. (03541) 891 470
Saritz, Werchow, Zinnitz)
Stadt Stadt GroRraschen (Allmosen, Barzig, SeestralBe 16 (035753) 27-0/ (035753) 27 113
GroRraschen Dorrwalde, Freienhufen, Grof3raschen, 01983 Grol3raschen www.grossraeschen.de /
Saalhausen, Wormlage, Woschkow) info@grossraeschen.de
Bauamt: Calauer StraBe 27 | Bauamt: Tel. (035753) 27-611
Stadt Stadt Lauchhammer (Grinewalde, Liebenwerdaer StraRe 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 Lubbe-
nau/Spreewald

Stadt Libbenau (Bischdorf, Boblitz,

GroR3 Beuchow, GroR-Klessow,

Grof3 Libbenau, Hindenberg, Kittlitz,

Klein Beuchow, Klein Radden, Krimnitz,
Lehde, Leipe, Lubbenau, Ragow, Zerkwitz)

Kirchplatz 1
03222 Lubbenau/Spreewald

(03542) 85-0/ (03542) 85 500
www.luebbenau.de /
stadt@luebbenau-spreewald.de
Stadtplanung: Tel. (03542) 85 440

Amt Ortrand

Stadt Ortrand  (Burkersdorf, Ortrand),
Gemeinden GroRkmehlen (Frauwalde,
GroRRkmehlen, Kleinkmehlen), Frauendorf ,
Kroppen , Lindenau , Tettau

Altmarkt 1
01990 Ortrand

(035755) 605-0 / (035755) 605 230
www.ortrand.de /
amt-ortrand@t-online.de

Bauamt: Tel. (035755) 605 327

Amt Ruhland  [Stadt Ruhland (Arnsdorf, Ruhland), Rudolf-Breitscheid-Strafl3e 4 | (035752) 37 20/ (035752) 20 97
Gemeinden Grunewald , 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 (Annahutte, Drochow, | Schulstral3e 4 (035754) 36030 / (035754) 36032
Schipkau Horlitz, Klettwitz, Meuro, Schipkau) OT Klettwitz www.schipkau.de /
01998 Schipkau gemeinde-schipkau@t-online.de
Bauplanung: Tel. (035754) 36022
Stadt Stadt Schwarzheide Ruhlander Stral3e 102 (035752) 85-0/ (035752) 85 599

Schwarzheide

01987 Schwarzheide

www.schwarzheide /
stadtverwaltung@schwarzheide.de
Stadtplanung: Tel. (035752) 85 504

Stadt Stadt Senftenberg (Brieske, GroRkoschen, | Markt 1 (03573) 701-0/ (03573) 701 107
Senftenberg Hosena, Kleinkoschen, Niemtsch, Peickwitz, | 01968 Senftenberg www.senftenberg.de /
Reppist, Sedlitz, Senftenberg) info@senftenberg.de
Bauamt: Markt 19 Stadtplanung: Tel. (03573) 701 330
Stadt Vetschau | Stadt Vetschau (FleiBdorf, Goritz, Schlossstralie 10 (035433) 777-0/ (035433) 777 9010

Kahnsdorf, KoRwig, 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 aufgefuhrt.

Gutachterausschuss fur Grundstickswerte im Landkreis Oberspreewald-Lausitz

139



GRUNDSTUCKSMARKTBERICHT 2009

Anhang 3 Bevolkerungszahlen (Stand: 31.12.2009)

Quelle: Auskiinfte der Einwohnermeldeamter im Landkreis Oberspreewald-Lausitz

. . Einwohner
Amt / Gemeinde / Stadt Ortsteile (OT)
Ortsteile gesamt
Amt Altddbern 6.463
Gemeinde Altdébern 2.801
Altdébern 2.573 i
OT Ranzow 86 A
OT Reddern 142 B
Gemeinde Bronkow 663 S
Bronkow 351 -
OT Lipten 162 &
OT Lug 150
Gemeinde Luckaitztal 916 N
OT Buchwaldchen 200 &
OT Gosda 165 N
OT Muckwar 159 N
OT Schdllnitz 392 B
Gemeinde Neupetershain 1.407
Gemeinde Neu-Seeland 676
OT Bahnsdorf 322 N
OT Lindchen 132 N
OT Lubochow 81 N
OT Ressen 141 N
Stadt Calau 8.618 >
Calau 5.750 N
OT Bolschwitz 144 N
OT Buckow 160 N
OT Craupe 156 S
OT Gollmitz 234 M
OT Gro3-MehRow 203 <
OT GroR3-Jehser 261 N
OT Kemmen 248 N
OT Miode 120 N
OT SaRBleben 423 A
OT Werchow 633 N
OT Zinnitz 286 M
Stadt GroRRraschen 10.645 >
GroRraschen 8.883 N
OT Allmosen 142 <
OT Barzig 99 S
OT Dérrwalde 171 N
OT Freienhufen 587 S
OT Saalhausen 245 N
OT Wormlage 405 S
OT Woschkow 113 -
Stadt Lauchhammer 17.172 |
Lauchhammer 15.164 N
OT Griinewalde 1.428 N
OT Kostebrau 580 N
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. . Einwohner
Amt / Gemeinde / Stadt Ortsteile (OT)
Ortsteile gesamt

Stadt Libbenau/Spreewald 16.872 >

Libbenau 12.232 &

OT Bischdorf 220 ™

OT Boblitz 799 ™

OT GroR3 Beuchow 463

OT GroR Libbenau 272 ™

OT Grof3 Klessow 397 &

OT Hindenberg 152 &4

OT Kittlitz 392 &

OT Klein Radden 247 ™

OT Krimnitz 217 ™

OT Leipe 123 &

OT Lehde 148 &

OT Ragow 562 &

OT Zerkwitz 648 ™
Amt Ortrand 6.484 D
Stadt Ortrand 2.329 D
Gemeinde Frauendorf 748 Dl
Gemeinde GroRBkmehlen 1.113 Dl
Gemeinde Kroppen 720 S
Gemeinde Lindenau 732 Dl
Gemeinde Tettau 842 D
Amt Ruhland 7.772 ™
Stadt Ruhland 3.922 S
Gemeinde Guteborn 567 S
Gemeinde Griinewald 608 <
Gemeinde Hermsdorf 851 Dl
Gemeinde Hohenbocka 1.079 S
Gemeinde Schwarzbach 745 ™
Stadt Senftenberg 26.334 >

Senftenberg 18.761 &

OT Sedlitz 968 &

OT Brieske 2640 &

OT GroRRkoschen 1414

OT Hosena 1.836 &

OT Niemtsch 324 A

OT Peickwitz 391
Gemeinde Schipkau 7.344 %

Schipkau 2.835 &

OT Annahutte 1.147 &4

OT Drochow 227 &

OT Horlitz 1.029 &

OT Klettwitz 1321 &

OT Meuro 785 &
Stadt Schwarzheide 6.147 N
Vetschau/Spreewald 8.947 >

Vetschau 5776 &

OT Goritz 180 N

OT KolRwig 239 &

OT Laasow 458 &

OT Missen 467 A

OT Naundorf 242

OT Raddusch 700 ™

OT Repten 79 &

OT Stradow 300 &

OT Suschow 260 ™

OT Ogrosen 246 &
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GRUNDSTUCKSMARKTBERICHT 2009

Anhang 4 Bodenrichtwertzonen fur land- und forstwi
Flachen — nach Gemarkungen

rtschaftlich genutzte

Gemarkung Zone Gemarkung Zone Gemarkung Zone
Allmosen 3 Hermsdorf 4 Ogrosen
Altdébern 2 Hindenberg 2 Ortrand 4
Annahtte 3 Hohenbocka 4
Arnsdorf 4 Hosena 4 Peickwitz 4
Horlitz 3 Pritzen 2
Bahnsdorf 3
Barzig 5 Jannowitz 4 Raddusch 1
Biehlen 4 Ragow 1
Bischdorf 2 Kahnsdorf 2 Ranzow 2
Boblitz 1 Kalkwitz 2 Reddern 2
Bolschwitz 2 Kemmen 2 Reppist 3
Brieske 4 Kittlitz 2 Repten 2
Bronkow 3 Klein Beuchow 2 Ressen 2
Buchwaldchen 2 Klein MehRRow 2 Reuden 2
Buckow 2 Klein Radden 2 Ruhland 4
Burkersdorf 4 Kleinkmehlen 4 Rutzkau 3
Kleinkoschen 4
Calau 2 Kleinleipisch 3 Saalhausen 5
Craupe 3 Klettwitz 3 Salleben 2
Kostebrau 3 Schipkau 3
Drochow KoRwig 2 Schwarzbach 4
Dérrwalde Krimnitz 1 Schwarzheide 3
Kroppen 4 Schéllnitz 2
FleiRdorf 1 Sedlitz 3
Frauendorf 4 Laasow 2 Senftenberg 4
Frauwalde 4 Lauchhammer 3 Stradow 1
Freienhufen 5 Leeskow 3 Suschow 1
Lehde 1 Séritz 2
Gliechow 2 Leipe 1
Gollmitz 3 Lieske 3 Tettau 4
Gosda 3 Lindchen 3 Tornitz 2
Grol3 Beuchow 2 Lindenau 4
GroB Jehser 2 Lipten 3 Vetschau 1
Grof3 Lubbenau 2 Lubochow 3
Grof3 MehRow 2 Lug 3 Werchow 2
Grofl3 Klessow 2 Libbenau 1 Wormlage 5
Grol3kmehlen 4 Woschkow 3
Grol3koschen 4 Meuro 3 Wiustenhain 2
Grol3raschen 3 Missen 2
Grunewald 4 Mlode 2 Zerkwitz 1
Griinewalde 3 Muckwar 2 Zinnitz 2
Guteborn 4
Goritz 1 Naundorf 1
Neupetershain 3
Niemtsch 4
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