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1 Der Grundstiicksmarkt in Kiirze

Im Jahr 2012 war auf dem Grundstiicksmarkt im Landkreis ein leichter Riickgang der Vertragszahlen um
5 % im Vergleich zum Vorjahr auf 1.128 Vertrage zu verzeichnen. Die enorme Zunahme des Flachenum-
satzes um 55,5 % auf 2.291 ha, hatte einen Anstieg des Geldumsatzes um 29 % auf 56,9 Mio. € zur Fol-

ge.

Ubersicht tiber das Preisniveau im Jahr 2012

Teilmarkt || Spanne Durchschnitt
Bodenpreise fur Bauland
Wohnbauland (landliche Wohnlage) 2 €/m2 — 28 €/m? 14 €/m2
Wohnbauland (stadtische Wohnlage) 8 €/m2 — 65 €/m? 31 €/m2
Wohnbauland (neue Wohngebiete) 15 €/m2— 61 €/m2 44 €/mz
Gewerbebauland 1 €/m2-10 €/m2 6 €/m2
Bodenpreise der Land- und Forstwirtschaft
Ackerland 0,05 €/m2—- 0,52 €/m? 0,25 €/m2
Grinland 0,10 €/m2— 0,55 €/m? 0,31 €/m?
Forsten 0,08 €/m2— 0,55 €/m? 0,24 €/m?
Bodenpreise der sonstigen Flachen — Hausgérten 0,80 €/m2 — 27,30 €/m2 2,76 €/m2
Bebaute Grundstiicke
freistehende Einfamilienhauser 5T€E—-242 T€ 79 TE€
Doppelhaushélften 9TE—-135TE 65 T€
Reihenhé&user 15TE-85TE 52 T€
Eigentumswohnungen (Wohnflachenpreise)
Erstverkaufe (Neubauten) 978 €/m2 — 1.580 €/m? -
WeiterverauRerungen (Alt-, Platten- und Neubauten) 350 €/m2 —1.210 €/m? -
Nutzungsentgelte/Mieten/Pachten  (aus dem Vorjahr lbernommen)
Nutzungsentgelte fir Erholungsgrundstiicke 0,06 €/m2— 0,61 €/m2 pro Jahr -
Nutzungsentgelte fur Garagengrundstiicke 31 €/Stp. — 60 €/Stp. pro Jahr -
Wohnraummieten (Nettokaltmiete -NKM) 1 €/m2Wfl. — 7 €/m2 WHl. -
Gewerbemieten (NKM) 1 €/m2Nfl. — 12 €/m2 Nfl. -
Pachten fUr landwirtschaftliche Nutzflachen - A 27 €/ha — 357 €/ha pro Jahr 118 €/ha pro Jahr
Pachten fur landwirtschaftliche Nutzflachen - GR 30 €/ha — 300 €/ha pro Jahr 94 €/ha pro Jahr
2 Zielsetzung des Grundstucksmarktberichtes

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

Grundlage fir die vorliegende Veréffentlichung sind die im Programmsystem "Automatisiert geftihrte Kauf-
preissammiung” (AKS) des Landes Niedersachsen zeitnah und in anonymisierter Form erfassten Kauffall-,
Miet- und Pachtdaten, die durch umfassende Auswertungen entsprechend den Vorgaben der Wertermitt-
lung aufbereitet und den Grundsticksarten zugeordnet wurden.

Die Ergebnisse der Analysen des ortlichen Grundstiicksmarktes, insbesondere die Umsatz- und Preis-
entwicklungen, werden fur das Berichtsjahr 2012, teilweise auch fur zurlickliegende Jahre, umfassend
dargestellt. Fur einen flachendeckenden Uberblick zum Marktgeschehen wurden die verschiedensten
Teilmarkte analysiert und Aussagen zum Preisniveau fur die einzelnen Grundstiicksarten getroffen. Da-
riber hinaus werden Informationen Uber die Rahmenbedingungen im Landkreis Oberspreewald-Lausitz
mitgeteilt, die auf Ursachen fir die aktuelle Entwicklung auf dem o&rtlichen Grundstiicksmarkt schliel3en
lassen.

Die durch den Gutachterausschuss abgeleiteten sonstigen zur Wertermittlung erforderlichen Daten im
Sinne des § 9 ImmoWertV, wie z.B. Bodenpreisindexreihen fur baureifes Land und landwirtschaftliche
Flachen, Wohnflachenpreisindexreihen fir Eigentumswohnungen sowie Marktanpassungsfaktoren und
Gebaudefaktoren fir Wohngrundstiicke, erganzen das veroffentlichte Datenmaterial. Informationen ber
Erbbauzinssatze, Bodenrichtwerte, Nutzungsentgelte, Mieten und Pachten sind weitere Bestandteile des
Grundsticksmarktberichtes.

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.

L
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Das Landschaftsbild 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 Natur-
und Landschutzgebiete, Parks, Teichlandschaften und
Seen. Einzigartig in Mitteleuropa ist die Lagunenland-
schaft des Spreewaldes im Norden des Landkreises.
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L 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 gréRRten kiinstlich angelegten Seen Europas. Er ist, wie auch das
Erholungsgebiet ,Grinewalder Lauch* im Siden, ein hervorragendes Beispiel fiir eine gelungene
Rekultivierung und seit Jahren touristischer Anziehungspunkt fir Freizeit und Erholung.

Ubersichtskarte 2011 Lausitzer Seenland (Ausschnitt)

P

Senftenberger See

2 “Thomgy In den néchsten Jahren soll aus den einstigen Tage-
bauen das Lausitzer Seenland , die grof3te kiinstlich
geschaffene Seenlandschaft Europas, in Brandenburg

und Sachsen entstehen.

Den Kern wird die Lausitzer Seenkette zwischen Senf-
tenberg und Hoyerswerda bilden. Hier werden neun
Seen mit einer Wasserflache von ca. 5.500 ha durch
schiffbare Kanale miteinander verbunden.

Unter der Projekttragerschaft des Zweckverbands
Lausitzer Seenland Bbg. wurde im Jahr 2011 mit dem
Bau des Uberleiters 11, einem schiffbaren Kanal vom
Sedlitzer See zum llse-See, begonnen. Der Kanal wird
eine Lange von ca. 1,2 km haben und die Bahnlinie
sowie die B 96 in einem Tunnel von 226 m Lange un-
terqueren.

Ebenfalls unter der Regie des Zweckverbands erfolgt
der Bau des kunftigen Stadthafens fir die Stadt Senf-
tenberg mit einer markanten Seebriicke und 100 Lie-
geplatzen. Die Fertigstellung soll im Jahr 2012 sein.

il |

Quelle: Karte unter www.lausitzerseenland.de

3.1.2  Verkehr, Infrastruktur

Der Landkreis besitzt eine ginstige verkehrstechnische Anbindung. Durch das Kreisgebiet verlaufen
wichtige Verkehrsadern, wie die Bundesautobahn 13 / Europastrale 55 (A 13 / E 55) mit zehn ausgebau-
ten Anschlussstellen in Nord-Siuid-Richtung, die A 15 / E 36 mit zwei ausgebauten Anschlussstellen in
Nord-Ost-Richtung und die Bundesstraf3en B 96, B 156 und B 169.

Mehrere Eisenbahnstrecken fuhren durch den Landkreis. Hierzu gehéren die Strecken Berlin-Cottbus,
Cottbus-Leipzig und Cottbus-Dresden sowie die Strecken Elsterwerda-Ruhland-Hoyerswerda, Libben-
Calau-Hosena und GroRraschen-Finsterwalde. Der Streckenausbau Libbenau-Kénigs Wusterhausen
wurde im Fruhjahr 2011 abgeschlossen. Somit ist die komplette Strecke Berlin-Cottbus fir eine Ge-
schwindigkeit von 160 km/h ausgelegt, was eine noch schnellere Anbindung an Berlin gewahrleistet.

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

Der Landkreis liegt gemaR § 3 Abs. 2 Z. 4 des Gesetzes zur Regio-
nalplanung und zur Braunkohlen- und Sanierungsplanung
(RegBKkPIG) in der Fassung der Bekanntmachung vom 08. Februar
2012 (GVBI. 1/12 [Nr. 13]), in der Region ,Lausitz-Spreewald *“ (sie-
he Grafik).

Zu dieser Region gehéren neben dem Landkreis Oberspreewald-
Lausitz, die Landkreise Dame-Spreewald, Elbe-Elster, Spree-NeilRe
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 ein flachendeckendes System Zentraler Orte mit 3 Stufen (Metropole, Oberzentren, Mittel-
zentren), die als raumlich-funktionale Schwerpunkte komplexe Funktionen fur ihr jeweiliges Umland erful-
len, festgelegt. Die Grundversorgung soll durch die amtsfreien Gemeinden und Amter gesichert werden.

SLufazblrichTte ikl Lldmaldsl

brer Land £ ? :
3 Lilbben (Spraewald)
=) ' Festlegungen des LEP B-B
Gk AL fur den Landkreis
! \ Oberspreewald-Lausitz
Liibbena Burg {Sproswald)
|Sproewald
Feltanien ., Spreewaid \Cottbus | Mittelzentrum
- Halkwitz .
e n y LUbbenau/Spreewald
T L - Mittelzentren in Funktionsteilung ~ (J=)
Dreblcau etk Lauchhammer — Schwarzheide
" Senftenberg — Gro3raschen
- Sprami )
Welzow O Erneuerbare Energien
Fur die Erarbeitung eines neuen sachli-
chen Teilregionalplans ,Windkraftnut-
zung“ hat die Regionale Planungsge-
meinschaft Lausitz-Spreewald am
Quelle: 01.12.2011 einen Aufstellungsbeschluss
LEP B-B gefasst. Das bisherige Teilregionalplanver-
fadeniand \ o g - Bublod Zentrale Orte und fahren wurde aufgrund der Komplexitat der
Mittelbereiche geanderten fachlichen und rechtlichen
Rahmenbedingungen eingestellt.

Ausgewahlte Beispiele fir Neuinvestitionen der letzten Jahre

e Einweihung des gréRten Solarparks der Welt

auf ehemaligen Tagebauflachen von Senftenberg

und Schipkau im Jahr 2011. Die Photovoltaikanlage hat insgesamt eine Kraftwerksleistung von
150 Megawatt Peak (MWp) und versorgt 50.000 Haushalte mit Energie. Den wesentlichen Teil des
Solarparks bildet das in Betrieb genommene Solarkraftwerk mit einer Leistung von 78 MWp.

» Die im Binnenland weltgré3te Windenergieanlage

auf dem EuroSpeedway Lausitz in Schipkau

nahm im Jahr 2012 ihren Betrieb auf. Das tber 15 Millionen Euro teure Windrad vom Typ E 126 hat
eine Hohe von 200 m und soll pro Jahr 17.000 Mwh elektrische Energie erzeugen. Es ist das neue

Wahrzeichen der Gemeinde Schipkau.
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3.1.4  Verwaltungsstrukturen

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

Lubbenau/Spreewald

Verwaltungsibersicht des Landkreises
Oberspreewald-Lausitz

Veétschau/Spreewfald

Die Dienststellen der Kreisverwaltung befinden sich in
der Kreisstadt Senftenberg und in den Stadten Grof3-
raschen und Calau.

Luckaitztal

Bronkow
Altdbem

Amt AltdSbern

Sitz der Hauptverwaltung:

Neu-Seeland

Grofiraschen

Dubinaweg 1
01968 Senftenberg

Schipkau

Senftenberg

Lauchhammer
Schwarzheide

Sthwarzbagh

!“A“; o Ruhland

Frauen

{ ) Amt Ruhland |"*"*"°
Amt Ortrand e

Tindenau / Hermsdorf
Ghkmenen /| KroPPEN
Ortrand

Eine Ubersicht uber die Anschriften der Amter und
amtsfreien Stadte und Gemeinden ist im Anhang 2

Griineyail)

dargestellt.
3.1.5 Bevdlkerung und Arbeitsmarkt
Bevolkerung am 31.12.2012: 115.212 Einwohner (31.12.2011: 116.898 Einwohner)*
Bevolkerungsdichte am 31.12.2012: 95 Einwohner/km?

* Diese Bevolkerungszahlen haben sich aus der Volkszahlung durch den Mikrozensus aus dem Jahr 2011 ergeben.
Sie differieren zu den bis dahin verdffentlichten Zahlen. Aus diesem Grund wurden die bisher veroffentlichten Zahlen
im folgenden Diagramm mit dargestellt.

-

180.000 - Entwicklung der Bevilkerung - 1990 bis 2012
10000 | 84971

159.828
160.000 -
6104 150.414

150.000 - 155.942

140.000 -
130.000 -
120.000 -

Einwohnerzahl

110.000 ~

100.000 } } } } } } } I I I I I I I I I I I I I I |
3112.90 3112.95 3112.00 3112.05 311210

\ Stichtag )

Quellen: Amt fir Statistik Berlin-Brandenburg - Landesamt fir Bauen und Verkehr

Laut der Bevolkerungsprognose fiir das Land Brandenburg 2011 bis 2030 rechnet man im Landkreis Oberspreewald-
Lausitz, ausgehend vom Jahr 2010, bis zum Jahr 2030 mit einem Bevdlkerungsriickgang um 21,6 %. Im Vergleich
zur Vorgangerprognose des Jahres 2010 ist die aktuelle Vorausberechnung etwas glinstiger ausgefallen. Besonders
negative Entwicklungen werden nach wie vor in den Stadten Lauchhammer und Senftenberg erwartet. Dort kénnte
sich bis zum Jahr 2030 die Bevolkerung um Uber 4.000 bzw. 6.000 Einwohner verringern, wobei die Ursache vor al-
lem im Geburtendefizit liegen wird.

Hinweis: Ubersicht iiber Bevélkerungszahlen per 31.12.2011 in den Gemeinden und Ortsteilen im Anhang 3
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Arbeitslose insgesamt im Dezember 2012 (Anzahl): 8.836
Arbeitslosenquote bezogen auf alle zivilen Erwerbspersonen (%): 13,9
4 Entwicklung der Arbeitslosenzahlen ) 4 Entwicklung der Arbeitslosenquote R
1990 - 2012 1990 - 2012
20.000 -
gL
5000 { 1551 5]
@ 10.896 =1
9 PO 0974 9367 ge3s g
@ 10000 - o
[] o
2 G
5.000 4 =
< 4.259 2
0 1 | | | | | < 0 1 | | | | |
1990 2007 2008 2009 200 2011 2012 90 2007 2008 2009 200 201 2012
\_ per Dezember des Jahres ) \_ per Dezember des Jahres )

Quelle: Amt fiir Statistik Berlin-Brandenburg

3.2 Wirtschatftliche Entwicklung, Stadtentwicklung
3.2.1  Wirtschaftsstruktur

In den letzten Jahren hat sich die Wirtschaftsstruktur im Landkreis zu einer ausgewogenen Mischung von
leistungs- und wettbewerbsfahigen klein- und mittelstandischen Unternehmen sowie einzelnen GrofRun-
ternehmen im gewerblich produzierenden Bereich und auf dem Dienstleistungssektor entwickelt. Die Un-
ternehmen der Region sind innovationsfahig und verzeichnen gute Wachstumschancen. Neuansied-
lungen zahlreicher Unternehmen gab es vor allem in den Branchen chemische Industrie, Metallbe- und
-verarbeitung, Maschinenbau, Kunststoffindustrie, Baustoffindustrie, Elektrotechnik/ Elektronik, Land- und
Forstwirtschaft, Erndhrungswirtschaft, Recycling, Energiewirtschaft und Logistik.

Die Wirtschaftsforderung fir mehr Beschéaftigung steht im Land Brandenburg unter dem wirtschaftspoliti-
schen Leitbild ,Starken starken®. Dabei erfolgt die Konzentration auf 15 Regionale Wachstumskerne und
Branchenkompetenzfelder. Als Regionaler Wachstumskern (RWK) Westlausitz wurden die Stadte
Finsterwalde (Landkreis Elbe-Elster)/Lauchhammer/Schwarzheide/Senftenberg/Grof3raschen festgelegt.

Regionaler Wachstumskern ,Westlausitz*

Fir Investitionen, Ansiedlungen und Erweiterungen bietet die Wirt-
schaftsregion Westlausitz hervorragende Rahmenbedingungen und
Infrastrukturangebote mit der Méglichkeit der Hochstférderung.

Der gréRte Arbeitgeber im Landkreis Oberspreewald-Lausitz ist die
BASF Schwarzheide GmbH mit 1.785 Arbeitsplatzen (Stand 2011).
Weitere standortpragende Unternehmen sind z.B. die TAKRAF
GmbH, die Vestas Blades Deutschland GmbH, die Ziblin Stahlbau
GmbH oder die STARZ GmbH.

Ausgewahlte Beispiele fir Neuansiedlungen im Jahr 2011:

« 1Q Tec Germany GmbH in Schwarzheide (Sandwichpaneele)

« Intier Automotiv Interiors (Germany) GmbH in Schwarzheide (Au-
toteile)

» Secu Plastics GmbH in Senftenberg (Kunststoffteile)

e Johann Rohrer GmbH in Lauchhammer-Sid (industrienaher
Dienstleister — Industrie- u. Tankreinigung, Anlagenservice u.a.)

Zu den acht Schwerpunktbranchen der Wirtschaftsregion Westlausitz zahlen die Branchen Automotive,
Biotechnologie/Life Science, Energiewirtschaft, Kunststoffe/Chemie, Logistik, Medien/IKT sowie die Me-
tallbranche und der Tourismus.

Quellen: www.wachstumskern-westlausitz.de, Jahresbericht 2011, SG Wirtschaft und Férderung, LK OSL
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3.2.2  Ausgewabhlte Industrie- und Gewerbeflachen im Landkreis
Im Landkreis existieren, neben einzelnen Gewerbe- und Industrieflachen in den Kommunen, 31 Industrie-
und Gewerbegebiete mit einer Gesamtnettoflache von rd. 1.455 ha. Sie sind zugleich die bedeutendsten

Standorte im Landkreis OSL.

An diesen ausgewahlten Standorten waren 444 Unternehmen mit 9.532 Arbeitsplatzen im Jahr 2011 an-
gesiedelt. Zu dieser Zeit betrug die flachenmaRige Auslastung rd. 63 %. Zuklnftigen Investoren stehen
noch gentigend voll erschlossene Bauflachen zur Neuansiedlung oder Betriebserweiterung zur Verfi-

gung.

Ausgewahlte geforderte Industrie- und Gewerbegebiet e (Stand: 12/2011)
==
(ha) (%)
Schéllnitz, Gewerbegebiet Altdébern-Schélinitz BRW 11,6 77,6 5
Brieske, Industriepark Marga BRW 58,7 443 31
Calau, Gewerbepark Calau-Nord BRW 8,1 61,2 9
Calau, Gewerbegebiet Calau-Ost BRW 8,6 92,1 13
Freienhufen, Industrie- und Gewerbegebiet Sonne BRW 64,8 49,1 14
Grof3réschen, GI/GE Am Réschener Laug BRW 28,7 82,7 16
Kittlitz, Lausitz-Industriepark Kittlitz/Lubbenau BRW 20,2 44,6 6
Lauchhammer, Industriepark Sud BRW 105,6 50,9 13
Lindenau, Gewerbegebiet 6,0 91,7 1
Meuro/Klettwitz, Gewerbegebiet 11,9 56,6 3
Raddusch, Gewerbegebiet Raddusch BRW 18,8 75,5 8
Ruhland, Gewerbegebiet Grol3e Wiesen BRW 17,4 29,3 10
Schipkau, EuroSpeedway Lausitz, Sondergebiet 507,0 61,5 3
Schwarzheide, Verarbeitungs- u. Industriezentrum (VIZ) 9,4 46,8 4
Schwarzheide, Gewerbegebiet Handelsring BRW 6,2 74,2 10
Schwarzheide, Gewerbegebiet Schwarzheide-Sid BRW 51,8 71,7 26
Senftenberg, Gewerbegebiet Grubenstralle BRW 5,4 100,0 10
Senftenberg, GE Laugkfeld BRW 11,4 100,0 28
Vetschau, ITZ Spreewald BRW 93,0 69,3 27
Ausgewabhlte nicht geférderte Industrie- und Gewerbe gebiete (Stand: 12/2011)
Nettoflache | Auslastung der Anzahl der
Bezeichnung Flache Unternehmen
(ha) (%)
Bischdorf, Gewerbegebiet Seese-Ost BRW 8,9 50,7 4
Boblitz, Gewerbegebiet 10,7 100,0 14
Calau, GI/GE Calau-Sid BRW 32,0 86,1 19
GroR Klessow, Gl und GE Am Spreewalddreieck BRW 120,0 65,9 55
Grofréschen, Gl u. GE Ost, Woschkower Weg 50,0 100,0 14
Lauchhammer, Industriepark Ost BRW 60,0 81,3 22
Lauchhammer, GI/GE West (Franz-Mehring-Stralle) BRW 70,7 25,5 23
Libbenau/Spreewald, Gewerbepark 10,0 45,8 18
Ortrand, Gewerbegebiet Burkersdorf 7,8 8,5 2
Schipkau, Gewerbegebiet Hauptwerkstatt BRW 13,2 40,4 11
Senftenberg, Gewerbegebiet Griinstral3e BRW 6,4 73,3 7
Senftenberg, GE Impuls/Spremberger Stral3e BRW 20,6 96,6 18

BRW — Bodenrichtwerte siehe Punkt 9.2.1

Weitere Informationen tber die Wirtschaftsstandorte im Landkreis Oberspreewald-Lausitz sind unter an-
derem in der Wirtschaftsstandortbroschiire des Landkreises, im Gewerbeflachenkatalog 2011 sowie im
Flachenexposé Lausitzer Seenland 2011 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 arbeitet der Landkreis mit seinen Kommunen, mit den Nachbarland-
kreisen, den Tourismusverbanden Spreewald e.V. und Niederlausitz e.V., mit den Tourismusvereinen
Lausitzer Seen e.V. und Spreewald-Touristinformation Libbenau e.V. und mit dem Zweckverband Lau-
sitzer Seenland Brandenburg eng zusammen.

Die bekanntesten Fremdenverkehrsgebiete sind der Spreewald und der Senftenberger See. Dariiber
hinaus bieten das Erholungsgebiet ,Grinewalder Lauch bei Lauchhammer, die Wandergebiete
»Buck’sche Schweiz" bei Hohenbocka und ,Calauer Schweiz“ bei Calau sowie die Kmehlener Berge bei
Ortrand zahlreiche Mdglichkeiten fur eine aktive Erholung. Die Entwicklung des Lausitzer Seenlands
(siehe Punkt 3.1.1) stellt die zukunftsfahigste Chance zur touristischen Vermarktung der Lausitz dar und
pragt schon heute die touristischen Angebote.

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

e Spreewelten Sauna- & Badeparadies mit der Pinguinanlage in Libbenau/Spreewald

» das Spreewald- und Freilandmuseum Lehde

» die Slawenburg Raddusch als Aussichtsplattform mit Regionalgeschichtsmuseum

e der EuroSpeedway Lausitz in Schipkau, die grof3te und modernste Motorsportanlage in Europa

» das Snowtropolis in Senftenberg, die Indoor-Skihalle in der Lausitz mit einer 130 m langen Abfahrt
» das Kunstgussmuseum und das Bioturm-Denkmal in der Stadt Lauchhammer

« das Amphitheater in GroRkoschen, seit 2011 mit eindrucksvoller architektonischer Dachgestaltung
e der Witzerundweg in Calau mit dem Schusterjungen als Maskottchen (eréffnet im Mai 2011)

« zwei DDR-Museen in Calau und Vetschau/Spreewald

Auch das Radwandern ist ein touristisches Markenzeichen des Landkreises. Ebenso kommen Wande-
rer, Jogger und Skater auf ihre Kosten. Das gesamte Territorium mit seinen touristischen Angeboten ist
durch das Rad- und Wanderwegesystem vernetzt und mit den benachbarten Landkreisen und mit Sach-
sen verbunden. Die Gesamtlange des Radwanderwegenetzes im Landkreis betragt fast 700 km. Mehrere
Radfernwege, wie der ,Spree-Radweg" oder die ,Tour Brandenburg” fihren hindurch.

250.000 . .
Ankunfte und Ubernachtungen ausgewahlter Stadte und Gemeinden _am
200000 P in Hotels, Pensionen, Ferienhdusern
’ und auf Campingplatzen
2011 - 2012
150.000
=
ISl
N
£ 100.000 -,
e
50.000
A vy
— A
Lubbenau/ Vetschau/ Calau Lauchhammer Schipkau Senftenberg
Spreewald Spreewald
Ankiinfte Personen 87.606 13.206 351 8.777 6.097 61774
im Jahr 2011
® Ankinfte Personen 82.150 12.163 3.894 6.971 5.649 64.512
im Jahr 2012
Ubernachtungen 199.410 29.298 7.696 25970 4.307 225853
im Jahr 2011
= Ubernachtungen 198496 28.249 8.047 19.446 13.469 241759
im Jahr 2012

Quelle: Jahresbericht 2012, Landkreis Oberspreewald-Lausitz

Im Jahr 2012 ist die Zahl der Ubernachtungen im Vergleich zum Vorjahr um 2 % zuriickgegangen. Da-
bei wurden per 31.12.2012 im gesamten Landkreis 560.127 Ubernachtungen in den statistisch abrech-
nungspflichtigen Hotels, Pensionen, Ferienhaussiedlungen und auf den Campingplatzen gemeldet. Die
Gesamtzahl der Géste reduzierte sich um 3,4 % auf 199.526 Personen.
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3.2.4  Stadtumbau, Wohnen und Bautatigkeit

Die Stabilisierung und Funktionsstarkung der Innenstadte ist laut Landesregierung neben der Anpassung
der Stadtstrukturen an den demographischen Wandel die nachste gro3e Herausforderung an die Stadt-
entwicklungspolitik. Durch gezielte Aufwertungsmafinahmen sowie die Stabilisierung der stadtischen
Wohnungsmarkte durch Wohnungsriickbau sollen die Innenstadte und erhaltenswerte Stadtquartiere ge-
starkt werden.

Stadtebauliche SanierungsmaRnahmen (es standen keine aktuellen Daten aus 2012 zur Verfligung)

Stadtebauliche Sanierungsmaflinahmen finden in den Stadtkernen bzw. Innenstadten von Calau, Libbe-
nau/Spreewald, Grol3raschen, Lauchhammer, Ortrand, Ruhland, Senftenberg und Vetschau/Spreewald
statt (siehe Punkt 9.3). Darliber hinaus sind zwei Wohnsiedlungen, die Gartenstadt ,Marga“ in Brieske
und die Glaswerksiedlung in Annahitte als Sanierungsgebiete férmlich festgelegt. Im Rahmen des
Bund/Lander-Programms ,Stadtebauliche Sanierungsmafinahmen* wurden im Jahr 2011 Fordermittel in
Héhe von rd. 2,03 Mio. € von Bund und Land zu gleichen Teilen bewilligt.

Stadtumbau (es standen keine aktuellen Daten aus 2012 zur Verfiigung)

Am Stadtumbauprogramm nehmen neun Kommunen des Landkreises teil. Mit Fordermitteln in Héhe von
rd. 1,15 Mio. € aus diesem Programm wurden im Jahr 2011 insgesamt 222 Wohneinheiten (WE) zurlck-
gebaut. Der Ruckbau verteilte sich auf die Stadte GrofRraschen (30 WE), Lubbenau/Spreewald
(27 WE), Senftenberg (60 WE) und die Gemeinde Schipkau (105 WE). Von 2000 bis 2011 erfolgte der
Ruckbau von 7.944 WE. AulRerdem wurden im Jahr 2011 Fordermittel zur Aufwertung der Innenstadte in
Hoéhe von 4,6 Mio. € und aus dem Bund/Lander-Programm ,Soziale Stadt* in Hohe von 460 T€ bewilligt.

~

Ruckbau von Wohnungen im Landkreis Oberspreewald-La usitz

Anzahl WE

Calau GroRréaschen  Lauchhammer Lubbenau/Spreew.  Schipkau Senftenberg Vetschau/Spreew.

B notwendiger Rickbau bis 2020 It. Interkomm. Entwicklungskonzept Onotwendiger Rickbau bis 2020 It. Prognose der Kommunen
Brealisierter Riickbau von 2000 - 2011

Quelle: Landkreis Oberspreewald-Lausitz

Bautéatigkeit und Wohnen

Die Bautatigkeit im Landkreis Oberspreewald-Lausitz erfuhr im Jahr 2012 einen weiteren leichten Auf-
wartstrend. Im Vergleich zum Jahr 2011 wurden insgesamt rd. 26 % mehr Baugenehmigungen erteilt. Al-
lerdings wurden rd. 32 % weniger Baufertigstellungen abgerechnet.

Kennziffern im Bereich Bautéatigkeit und Wohnen
Baufertigstellungen insgesamt im Jahr 2012 (Geb&ude/Baumalinahmen) 128  (Vorjahr: 188)
darunter Neubau Wohnbau Anzahl 80 (Vorjahr: 88)
Neubau Nichtwohnbau 16 (Vorjahr: 23)
Baugenehmigungen insgesamt im Jahr 2012 (Gebaude/BaumaRnahmen) 213  (Vorjahr: 169)
darunter Neubau Wohnbau Anzahl 99  (Vorjahr: 93)
Neubau Nichtwohnbau 32 (Vorjahr: 27)
Wohngebaudebestand insgesamt am 31.12.2011 29.126
davon mit einer Wohnung 19.164
: : Anzahl
mit zwei Wohnungen 4.700
mit drei und mehr Wohnungen 5.262
Wohnungsbestand insgesamt am 31.12.2011* Anzahl 66.123
Wohnflache insgesamt am 31.12.2011 100 m2 48.142

* Quelle: Amt flr Statistik Berlin-Brandenburg
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4 Ubersicht Uiber die Umsatze

Die Analyse des Grundstiicksmarktes 2012 stitzt sich auf die Vertrage, die im Zeitraum vom 01.01.2012
bis 31.12.2012 abgeschlossen und in der Geschéftsstelle bis zum 15.02.2013 registriert wurden. Nach
dem Stichtag eingegangene Vertrdge wurden zwar Bestandteil der Kaufpreissammlung, standen aber fir
die Jahresanalyse nicht zur Verfligung.

Die Umsatzzahlen 2012 haben sich auf dem ortlichen Grundstiicksmarkt unterschiedlich entwickelt. Wah-
rend die Vertragszahlen geringfligig um 5 % zurtickgingen, stieg der Flachenumsatz erheblich um mehr
als 50 % im Vergleich zum Vorjahr an. Auch der Geldumsatz konnte einen Zuwachs von 1,3 Mio. € ver-
buchen.
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Gesamtumsétze und Veranderungen zum Vorjahr
Anzahl der Kaufvertrage Geldumsatz (Mio. €) Flachenumsatz (ha)
2012 Entwicklung 2012 Entwicklung 2012 Entwicklung
1.128 -51% 56,9 +29,3% 2.291 + 55,5 %

Kaufvertrage, die nicht im gewdhnlichen Geschéftsverkehr zu Stande gekommen sind und ungewdhnli-
che oder personliche Verhaltnisse aufweisen, werden nur fir mengenstatistische Auswertungen heran-
gezogen.

Hierunter zahlen neben den Vertragen, die aufgrund vermuteter besonderer persénlicher Verhaltnisse fir
Auswertungen ungeeignet sind, auch Vertrage zur Privatisierung von Agrarflichen nach den gesetzlichen
Bestimmungen der Flachenerwerbsverordnung bzw. dem Landwirtschaftsanpassungsgesetz. Dariiber
hinaus sind auch Tauschvertrage und Zwangsversteigerungen enthalten.

Zur Fihrung der Kaufpreissammlung werden die Kaufvertrage entsprechend den nachfolgend genannten
Grundstlicksarten unterschieden und unter Beriicksichtigung der Regelungen der Erfassungsrichtlinie —
KPSErf-RL fur das Land Brandenburg in die AKS-Datenbank Ubernommen:

e ,unbebaute Flachen" (uf), unterteilt in unbebaute Bauflachen, land- und forstwirtschaftliche Flachen,
bleibende Gemeinbedarfsflachen und sonstige Flachen

« ,bebaute Grundstiicke" (bb)
* ,Wohnungs- und Teileigentum" (ei)

GemalR dieser Einteilung erfolgt die Analyse einzelner Kennziffern des Grundsticksmarktes, wie z.B. die
Anzahl der Vertragsvorgdnge, die Geld- und Fldchenumsétze sowie die Zwangsversteigerungen im
Landkreis. Bei den dargestellten Umsatzzahlen kénnen aufgrund von Rundungsdifferenzen Abweich-
ungen zwischen den Gesamtbetragen und den aufsummierten Einzelpositionen, aber auch bei den pro-
zentualen Vergleichen zum Vorjahr bestehen.
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4.1

Vertragsvorgange

Fur das Berichtsjahr wurden insgesamt 1.218 Datensatze in die Kaufpreissammlung aufgenommen, das
sind rd. 0,4 % mehr als im Vorjahr. Die Teilmérkte der land- und forstwirtschaftlichen Nutzflachen mit ei-
nem Zuwachs von 54 registrierten Kaufféallen und der bebauten Grundstiicke, bei denen 12 Immobilien
mehr verauert wurden haben diesen geringfugig positiven Effekt hervorgerufen. Im Gegensatz dazu
verringerten sich die Fallzahlen beim Wohnungs- und Teileigentum um 35, bei den Gemeinbedarfsfla-
chen um 23 und bei den unbebauten Bauflachen um 11.

Kaufféalle in den Jahren 2011/2012
Grundstucksarten 2011 2012 Veréanderung
Kauffalle gesamt 1.213 1.218 +0,4%
unbebaute Bauflachen 238 227 -4,6 %
bebaute Grundstticke 427 439 +2,8%
Wohnungs- und Teileigentum 82 47 -42,7%
land- und forstwirtschaftliche Nutzflachen 322 376 + 16,8 %
Gemeinbedarfsflachen 70 47 -329%
sonstige Flachen 74 82 +10,8%

Hinweis: Bei Kaufvertrdgen, in denen mehrere Grundstiicke oder Grundstiicke mit verschiedenen Nut-
zungsarten mit ausgewiesenen Kaufpreisanteilen verauf3ert wurden, erfolgte die Aufteilung in mehrere
Vertragsvorgange zur Eingabe in die Datenbank. Daraus ergab sich ein Unterschied von 25 Kauffallen zu
den unter Punkt 4 genannten eingegangenen Kaufvertragen.

Anteile der Grundstiicksarten am Grundstiicksmarkt im Jahr 2012
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4.2 Geldumsatz

Im Jahr 2012 wurden auf dem Grundstiicksmarkt im Landkreis Oberspreewald-Lausitz 56,9 Mio. € um-
gesetzt, was einen deutlichen Anstieg um rd. 12,9 Mio. € im Vergleich zum Jahr 2011 bedeutete.

Dieser Zuwachs wurde hauptséchlich durch den um 11,9 Mio. € hoheren Geldumsatz bei dem Teilmarkt
der bebauten Grundstiicke hervorgerufen. Aber auch die land- und forstwirtschaftlichen Nutzflachen
konnten immerhin 2,6 Mio. € mehr als im Vergleichszeitraum verbuchen.

Geldumsétze in den Jahren 2011/2012 (Mio. €)
Grundstucksarten 2011 2012 Veréanderung
Kauffalle gesamt 44,0 56,9 +29,3%
unbebaute Bauflachen 51 3,7 -27,7%
bebaute Grundstiicke 31,8 43,8 +37,5%
Wohnungs- und Teileigentum 3,3 2,0 -38,9%
land- und forstwirtschaftliche Nutzflachen 2,8 54 +94,0 %
Gemeinbedarfsflachen 0,03 0,03 -144 %
sonstige Flachen 0,9 2,0 +116,1 %

Wie schon in den Vorjahren war bei den bebauten Grundstiicken mit einem Anteil in Ho6he von 77 % des
Gesamtvolumens der héchste Geldumsatz zu verzeichnen.

Anteile der Grundstiicksarten am Grundstiicksmarkt im Jahr 2012
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4.3 Flachenumsatz

Im Berichtsjahr wurden rd. 2.291 ha Grundstiicksflache veraul3ert, das entspricht einem Anteil von 1,9 %
der gesamten Flache des Landkreises. Mit einem Anstieg um fast 56 % gegeniber dem Vorjahr ver-
zeichnete der Flachenumsatz wieder einen deutlichen Aufwartstrend.

Hervorzuheben sind dabei vor allem die forstwirtschaftlichen Nutzflachen. Der extreme Riickgang bei den
bebauten Grundstiicken beruht auf einem extremen Verkaufsfall im Jahr 2011. Dennoch liegt er mit
4,9 % unter dem Umsatz des Jahres 2010.

Flachenumsatze in den Jahren 2011/2012 (ha)

Grundstucksarten 2011 2012 Veréanderung
Kauffélle gesamt 1.474,0 2.291,4 + 555 %
unbebaute Bauflachen 55,0 54,9 -0,2%
bebaute Grundstiicke 427,0 165,4 -61,3%

Wohnungs- und Teileigentum -

land- und forstwirtschaftliche Nutzflachen 934,0 2.005,5 +114,7 %
Gemeinbedarfsflachen 6,0 8,5 +41,7 %
sonstige Flachen 52,0 57,1 +9,8%

Die land- und forstwirtschaftlichen Nutzflachen hatten mit 87,5 % wieder den gréf3ten Anteil am Gesamt-
flachenumsatz im Landkreis.

Anteile der Grundstiicksarten am Hachenumsatz im Ja hr 2012
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4.4 Marktteilnehmer

Auf dem Grundsticksmarkt des Jahres 2012 traten bei der Verteilung der Marktteilnehmer kaum Veran-
derungen auf. Wie schon in den Vorjahren dominierten die naturlichen Personen als Vertragspartner. lhr
Marktanteil als Veraulerer ist leicht gestiegen, wahrend die 6ffentliche Hand als Verdul3erer wieder unter
den Vorjahreswerten blieb.

4 N [ N\
VerauRerer 2011/2012 Erwerber 2011/2012

0, 0,
naturliche Personen = i /’? 69.9% natirliche Personen i 4_:_]7;5"145{‘,’/0

offentliche Hand =

sffentiche Hand Biz

14% 03%
Wohnungsunternehmen i 17% Wohnungsunternehmen 0%
i B 2011 1
juri Frzz] 0% - B7% 2011
sonst. jurist. Personen 10,0% g 2012 sonst. jurist. Personen 3% 02012
- AN J

4.5 Regionale Verteilung

Die Entwicklung der Vertragszahlen fiel im Landkreis unterschiedlich aus. Die Stadt Ruhland mit 151 re-
gistrierten Kauffallen (+ 19 Vertrage) hatte dieses Mal den gréten Marktanteil. Den héchsten Zuwachs
im Vergleich zum Jahr 2011 verzeichnete die Stadt Calau (+ 50 Vertrage). Ricklaufige Vertragszahlen
wurden insbesondere in den Stadten Senftenberg (- 28 Vertrage) und Liibbenau (- 33 Vertrage) regist-
riert.

Regionale Verteilung der Umséatze im Jahr 2012
Amt, Gemeinde, Stadt Anzahl der Kauffalle | Geldumsatz (Mio. €) | Flachenumsatz (ha)
Amt Altdébern 106 U 32 i 233,7 -
Stadt Calau 127 i 6,1 i 5826 0
Stadt GroRréaschen 94 U 2,4 U 189,8 N
Stadt Lauchhammer 138 n 9,2 N 83,2 N
Stadt Liibbenau/Spreewald 110 U 6,9 f 58,1 U
Amt Ortrand 60 U 31 i 211 U
Amt Ruhland 151 i 2,5 - 30,9 N
Gemeinde Schipkau 73 o 2,8 U 34,9 U
Stadt Schwarzheide 70 U 7,9 N 138,7 N
Stadt Senftenberg 146 U 7.9 U 253,5 n
Stadt Vetschau/Spreewald 143 f 5,1 f 394,2 n

Auch im Geldumsatz rangierte die Stadt Lauchhammer vor den Stadten Senftenberg und Schwarzheide.
Schwarzheide verzeichnete mit 5,5 Mio. € mehr als im Vorjahr sogar den hdochsten Zuwachs. Der groR3-
ten Verlust mit 2,9 Mio. € wurde in der Gemeinde Schipkau registriert, die gleichzeitig auch den héchsten
Ruckgang beim Flachenumsatz hatte. Die vorjahrigen hohen Umsatzzahlen in der Gemeinde Schipkau
beruhten auf einem besonderen Kauffall.

Den groRRten Anteil am Flachenumsatz des Landkreises hatte die Stadt Calau mit rd. 583 ha. Sie konnte
zugleich auch den héchsten Anstieg (+ 490 ha) im Vergleich zum Vorjahr verzeichnen.
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4.6 Zwangsversteigerungen

Grundlage der Auswertungen sind die von den Amtsgerichten Libben (fiir den Bereich der Stadt Libbe-
nau/Spreewald) und Senftenberg (fir den tbrigen Landkreis) mitgeteilten, vollzogenen Zwangsversteige-
rungen (ZVG) einschliellich ihrer Verkehrswerte, die im Rahmen von Gutachten durch Sachverstandige

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

Die Anzahl der Zwangsversteigerungen ist im Jahr 2012 um 42 % gegenuber dem Vorjahr zuriickgegan-
gen. Territorial verteilten sich die Versteigerungen mit 55 % (Vorjahr 84 %) auf den sidlichen Teil des
Landkreises und mit 45 % auf den ndrdlichen Bereich des Landkreises.

Anzahl der Zwangsversteigerungen 1994 - 2012
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Insgesamt wurde im Jahr 2012 ein Geldvolumen in H6he von 1,9 Mio. € (Vorjahr: 2,9 Mio. €) umgesetzt.
Die bebauten Grundstiicke hatten mit 1,8 Mio. € wie im Vorjahr den gré3ten Anteil am Gesamtgeldum-
satz. Der Flachenumsatz insgesamt betrug 11,1 ha (Vorjahr: 58,3 ha).

Das folgende Diagramm zeigt die Anteile der Grundstlicksarten an den Zwangsversteigerungsfallen des
Berichtsjahres im Vergleich zu den letzten vier Jahren.

Entwicklung der Zwangsversteigerungen ausgewahlter Grundstiicksarten
2008 - 2012
60 -
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Die bebauten Immobilien dominierten wie schon viele Jahre zuvor (mit Ausnahme des Vorjahres) mit
76 % das Versteigerungsgeschehen. Die land- und forstwirtschaftlichen Nutzflachen hatten nur noch ei-
nen Anteil von 14 %.

Das Wohnungs- und Teileigentum hatte einen Anteil von 7 % und die unbebauten Bauflachen mit nur ei-
ner Zwangsversteigerung machten nur noch 3 % aus.

Nachfolgend sollen Untersuchungsergebnisse zu einigen der versteigerten Immobilien Ubersichtlich zu-
sammengestellt werden.
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Land- und forstwirtschaftliche Nutzflachen

Im Jahr 2012 kamen zweimal Ackerland und je einmal Grinland bzw. Flachen mit verschiedenartiger
Nutzung unter den Hammer. Es waren ausschlie3lich Flachen im nérdlichen Bereich des Landkreises.

Die versteigerten Acker- und Grunlandflachen waren zwischen 0,5 ha und 2,1 ha gro3. Im Vergleich zu
den ermittelten Verkehrswerten lagen die Steigpreise durchschnittlich bei 98 % (Spanne 70 % bis
148 %).

Die durch die Versteigerung realisierten Bodenpreise lagen fir die Ackerflachen bei durchschnittlich
0,16 €/m2 und beim Grunland bei 0,58 €/m=.

Bebaute Grundstiicke

Im Jahr 2012 wurden insgesamt 22 bebaute Immobilien versteigert, zwei mehr als im Jahr 2011. Unter
den versteigerten Objekten waren neun Einfamilienhduser, zwei Zweifamilienhauser, vier Mehrfamilien-
hauser, drei Wohn- und Geschéftshduser und vier gewerbliche Objekte. Die Stadte Lauchhammer (5),
Calau (3) und Senftenberg mit seinen Ortsteilen (5) verzeichneten die meisten Versteigerungen. Die Ub-
rigen Versteigerungen verteilten sich auf die anderen Stadte und Gemeinden im Landkreis.

In der Tabelle sind die Kauffalldaten von 20 ausgewahlten Objekten zusammengestellt. Durchschnittlich
wurden diese Immobilien fur 49 % der Verkehrswerte ersteigert.

Zwangsversteigerungen ausgewahlter Gebdudearten 2 012
Gebdaudearten Anzahl Baujahr a2 VW @ Steigpreis @ Verhéltnis SP / VW
der (Spanne) (Spanne) (Spanne)
ZVG T€ TE %
23 16 67
3 vor 1945 (13 — 30) (7-22) (52 - 87)
freistehende 1 1945 - < 1970 11 5 5
Einfamilienhduser
90 74 74
3 1970-<1990 | 59 _115) (20 - 130) (33 -113)
1 ab 1990 140 151 108
1 vor 1945 125 55 44
Zweifamilienhduser
1 ab 1990 174 155 89
2 7 31 40
Mehrfamilienhauser vor 1945
2 441 224 50
1 85 94
Wohn- und vor 1945 90
Geschéaftshauser
1 ab 1990 322 260 81
Werkstétten 1 1945 - < 1970 98 65 66
2 1945 - <1970 48 58 121
Hallen
1 ab 1990 84 63 75

Eigentumswohnungen

Im Berichtsjahr kamen zwei Eigentumswohnungen und ein Teileigentum zur Versteigerung. Der Steig-
preis einer dieser Eigentumswohnungen entsprach dem ausgewiesenen Verkehrswert.
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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 eine bauliche Nutzung entsprechend den Genehmigungsvorschriften in absehbarer Zeit tatsachlich

Zu erwarten ist.

Diese unbebauten Grundsticke kdnnen die Entwicklungsstufen des baureifen Landes (Bauland), des
Rohbau- oder des Bauerwartungslandes aufweisen. Dariiber hinaus erfolgt die Einteilung der veraulRer-
ten Grundstiicke nach der Art ihrer baulichen oder sonstigen Nutzung.

In diesem Teilmarkt werden auch Vertrage tber zukinftige Gemeinbedarfsflachen registriert. Sie werden
wegen ihrer entsprechenden Entwicklungsstufe vor Inanspruchnahme analog der enteignungsrechtlichen

Vorwirkung beim Teilmarkt ,Bauland” erfasst.

Das betrifft 14 Vertrage Uber zukiinftige Gemeinbedarfsflachen, die im Jahr 2012 abgeschlossen wurden.
Diese werden unter den Punkten 7.2 und 7.5 néher untersucht.

5.2 Umsatzzahlen

Im Jahr 2012 wurden insgesamt 227 Vertragsvorgange auf diesem Grundstiicksteilmarkt registriert. Un-
ter innen befanden sich 199 Kaufvertrage, fiinf Tauschvertrage, eine Zwangsversteigerung, ein Ubertra-

gungsvertrag und sieben Erbbaurechtsvertrage.

In den nachfolgenden Tabellen wurden die Umsatzzahlen des aktuellen Berichtsjahres den Zahlen der

letzten vier Jahre gegenubergestellt.

Anzahl der Vertrage

Entwicklung der Vertragszahlen im Grundstiicksteilmark t Bauland
Vertragszahlen Anderung zu 2011
2008 2009 2010 2011 2012 | absolut prozent.
Wohnbauland (einschlieRlich gemisch- 200 141 187 172 172 +0 0%
ter Nutzung)
gewerbliches Bauland 33 21 35 27 20 -7 - 26%
geschéftliches Bauland 7 0 5 3 7 + 4 +133 %
sonstiges Bauland (z.B. in Wochenend- o
hausgebieten, fiir Stellplatznutzung, ...) 9 4 8 10 7 -3 - 30%
Erbbaurechte 5 2 3 11 7 -4 - 36 %
gesamt 254 168 238 223 213 -10 -4%
Flachen fiir den Gemeinbedarf* 20 11 13 14 14 +0 0%
* nur informativ
4 Anteile der Baulandarten an den Umsatzzahlen N
o Erbbaurechte Dle Vertrggszahlgn Waren
300 im Berichtsjahr weiterhin ge-
250 O Sonstiges Bauland ringflgig rUckIé@uﬂg. Davon
(Erholung, Stellpl., ...) war hauptsachlich das Ge-
T 2009 m geschiftiches Bauland werbebauland betroffen.
N
c 150
< 100 B gew erbliches Bauland Wie in den Vorjahren hatte
© das Wohnbauland mit 81 %
1 @ Wohnbauland (einschl. den gro3ten Anteil am Ge-
0 gemischter Nutzung) samtumsatz.
- J
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Geldumsatz
Entwicklung des Geldumsatzes im Grundsticksteilmarkt Bauland
Geldumsatz (Mio. €) Anderung zu 2011
2008 2009 2010 2011 2012 | absolut | prozent.
Wohnbauland (einschlieRlich gemisch- 3.92 2.07 338 313 273 - 0,40 - 13%
ter Nutzung)
gewerbliches Bauland 1,93 1,82 1,73 1,41 0,61 -0,80 - 57%
geschaftliches Bauland 0,83 0,00 0,26 0,09 0,12 + 0,03 + 33%
sonstlge_s Bau_!and (z.B. in Wochenend- 0,07 0,08 0,03 013 0.05 -0,08 - 62 %
hausgebieten, fir Stellplatznutzung, ...)
Erbbaurechte 0,21 0,08 0,17 0,13 0,11 - 0,02 - 15%
gesamt 6,96 4,05 5,57 4,89 3,62 -1,27 - 26%
Flachen fur den Gemeinbedarf* 0,96 0,07 0,01 0,21 0,07 -0,14 -67%
* nur informativ
4 Anteil der Baulandarten am Geldumsatz N Analog zum Rickgang der
Vertragszahlen sank der
7- B Erbbaurechte Geldumsatz im Jahr 2012 im
o o M _ Vergleich zum Vorjahr um
P | i 0O Sonstiges Bauland rd. 1,27 Mio. €.
s 5 i (Erholung, Stellpl., ...)
44 aftli .. .
& . e W geschaftiches Bauland Wahrend in fast allen Bau-
£ e & gew erbiiches Bauland Iandarten leichte Ruckgan_ge
3 i zu verzeichnen waren, stieg
o s B Wohnbauland (einschl. der Geldumsatz beim ge-
0 . . 7 gemischter Nutzung) schéaftlichen Bauland etwas
\_ 2008 2009 200 2011 202 4/ an.

Das Wohnbauland verzeichnete mit 75 % den grof3ten Anteil am Geldumsatz insgesamt, gefolgt von den

gewerblichen Bauflachen mit 17 %.

Flachenumsatz

Entwicklung des Flachenumsatzes im Grundstiicksteilma rkt Bauland
Flachenumsatz (ha) Anderung zu 2011
2008 2009 2010 2011 2012 | absolut | prozent.
Wohnbauland (einschlieR3lich gemisch- 20.9 21.2 215 20,0 21.4 + 14 + 7%
ter Nutzung)
gewerbliches Bauland 25,0 26,1 28,7 30,0 30,9 + 0,9 + 3%
geschéftliches Bauland 1,6 0,0 0,8 0,2 0,4 + 0,2 + 93 %
sonstlge_s Bau_!and (z.B. in Wochenend- 0.6 14 0.2 15 0.7 - 07 - 50 %
hausgebieten, fur Stellplatznutzung, ...)
Erbbaurechte 0,8 0,1 0,5 0,6 0,3 - 03 - 48%
gesamt 48,9 48,8 51,7 52,3 53,7 + 1,4 + 3%
Flachen fiir den Gemeinbedarf* 17,4 0,4 0,1 1,9 1,1 - 0,8 - 42%

* nur informativ

Der Flachenumsatz ist im Jahr 2012 trotz leicht gefallener Kauffallzahlen geringfiigig um 3 % gestiegen
und betrug fast 54 ha. Nur beim sonstigen Bauland und den Erbbaurechten hat er sich jeweils halbiert.
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4 Anteile der Baulandarten am Hachenumsatz N
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5.3 Individueller Wohnungsbau

Im Jahr 2012 wurden 78 Baugrundstiicke (Vorjahr: 69) fur den individuellen Wohnungsbau in der Kauf-
preissammlung registriert, die fir weitere Analysen geeignet waren. Der Flachenumsatz betrug 12,2 ha
(Vorjahr: 7,9 ha) und der Geldumsatz lag bei 1,9 Mio. € (Vorjahr: 1,8 Mio. €).

Einteilung bzw. Zuordnung der Baugrundstiicke

Die Grundstiicke wurden in selbstandige Baugrundstiicke  mit angemessenen GrundstiicksgréRen bis
ca. 1.800 m2 (maximal 2.000 m2) und in zusammengesetzte Grundstiicke , bei denen neben dem ubli-
chen Bauland auch grof3flachiges Garten- bzw. Hinterland oder eine mogliche 2. Baustelle ohne vertrag-
liche Preisdifferenzierung verkauft wurde, eingeteilt.

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

Zu den stadtischen Wohnlagen z&éhlen die Stédte Calau, Grofraschen, Lauchhammer, Liubbe-
nau/Spreewald, Ortrand, Ruhland, Schwarzheide, Senftenberg und Vetschau/Spreewald.

Weiterhin wurden diesen Wohnlagen die Gemarkungen Boblitz, Brieske Ost, Buckow, Burkersdorf, Frei-
enhufen, Grol3 Klessow, Grol3koschen, Horlitz, Kleinkoschen, Kleinleipisch, Krimnitz, Meuro, Niemtsch,
Sedlitz, Suschow, Werchow und Zerkwitz zugeordnet.

Zu den landlichen Wohnlagen _ gehéren alle tbrigen 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 wurden separat erfasst und
ausgewertet. Die neuen Wohngebiete bilden meist geschlossene Einheiten und unterscheiden sich von
einer gewachsenen Struktur durch ihre Homogenitat.

Ubersicht (iber die Anteile der Wohnbaulandgrundstiic ke
Lage der Grundstiicke Anzahl der Kauffalle Flachenumsatz (ha) Geldumsatz (T€)
2011 2012 2011 2012 2011 2012
landliche Wohnlagen 24 28 3,4 4,9 335 471
stadtische Wohnlagen 40 39 4,0 6,4 1.223 1.016
neue Wohngebiete 5 11 0,5 1,0 227 419

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

Im Jahr 2012 wurden 19 Kaufvertrage (Vorjahr: 21) Uber selbstédndige Baugrundstiicke und neun Kauf-
vertrage Uber zusammengesetzte Grundstiicke (Vorjahr: 3) im landlichen Raum registriert.

Die Preise der erschlieBungsbeitragsfreien selbstandigen Baugrundstiicke lagen zwischen 2,25 €/m2 und
28,14 €/m2, Der arithmetische Mittelwert betrug 14,25 €/m2 (Vorjahr: 10,69 €/m2). Das nach der Flache
gewichtete Mittel lag bei 13,64 €/m2,

Die Grundstiicksgrof3en variierten zwischen 637 m2 und 2.000 m2. Im Durchschnitt waren die Grundsti-
cke rd. 1.150 m2 (bei einer mittleren Tiefe von 45 m) grof3.

Die Gesamtkaufpreise streuten in einer Bandbreite von 4.500 € bis 45.000 €. Im Durchschnitt kostete ein

derartiges Baugrundstiick 15.650 €.

Die Gesamtkaufpreise der 9 zusammengesetzten Grundstiicke streuten in einer Bandbreite von 2.500 €
bis 46.500 €. Der durchschnittliche Gesamtkaufpreis betrug etwa 19.300 €.

Die Grundstucksgrof3en variierten zwischen 1.770 m2 und 4.900 m2. Die durchschnittliche Grundstticks-
gréRRe lag bei 3.000 m2 und die mittlere Tiefe bei 95 m.
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5.3.1.2 Stadtische Wohnlagen

Im Jahr 2012 wurden 35 Kaufvertrage (Vorjahr: 38) Uiber selbstandige Baugrundstiicke und vier Kaufver-
trage Uber zusammengesetzte Grundstiicke (Vorjahr: 2) in den stadtischen Wohnlagen registriert.

Die Preise der erschlieBungsbeitragsfreien selbstandigen Baugrundstiicke lagen zwischen 7,99 €/m2 und
65,00 €/m2. Der arithmetische Mittelwert betrug 31,06 €/m2 (Vorjahr: 34,84 €/m?). Es ergab sich ein nach
der Flache gewichtetes Mittel in Héhe von 27,28 €/mz.

Die GrundstiicksgroRRen variierten zwischen 323 m2 und 1.643 m2. Die Grundstiicke waren im Mittel rd.
930 m2 (bei einer mittleren Tiefe von 40 m) grof3.

Die Gesamtkaufpreise streuten in einer Bandbreite von 6.400 € bis 52.500 €. Der durchschnittliche Ge-
samtkaufpreis lag bei 25.300 €. Die teuersten Grundstiicke wurden in bevorzugten Wohnlagen am Senf-
tenberger See, in der Kreisstadt Senftenberg und in Libbenau/Spreewald verkauft.

Die Gesamtkaufpreise der 4 zusammengesetzten Grundstiicke streuten in einer Bandbreite von 17.000 €
bis 50.000 €. Der durchschnittliche Gesamtkaufpreis lag bei 32.800 €

Die Grundstiicke waren zwischen 1.900 m2 und fast 23.000 m2 grof3. Die durchschnittliche Grundstticks-
gréRe lag bei 2.850 m2 und die mittlere Tiefe bei 206 m.

5.3.1.3 Neue Wohngebiete

Im Jahr 2012 wurden elf Kaufvertrage (Vorjahr: 5) Uber Baugrundstiicke in sieben neu erschlossenen
Wohngebieten registriert. Die Wohngebiete befinden sich in GroRraschen (3 Kaufvertrage), in Schipkau
und Senftenberg, Ortsteil Peickwitz (je 2 Kaufvertrage) sowie Boblitz, Schwarzheide, Werchow und Lub-
benau/Spreewald, OT Zerkwitz (je ein Kaufvertrag). Mit Ausnahme des Wohngebietes in Grol3rdschen
liegt die ErschlieBung dieser Wohngebiete schon mehrere Jahre zuriick.

Die Grundstiickspreise fur erschlieBungsbeitragsfreies baureifes Land lagen zwischen 15,00 €/m2 und
60,72 €/m2. Der Durchschnittspreis betrug 44,10 €/m2 (Vorjahr: 45,31 €/m2). Nach der Flache gewichtet
ergaben sich 42,49 €/mz2,

Die GrundstiicksgréBen bewegten sich zwischen 521 m2 und 1.497 m2. Die mittlere Grundstlicksgrof3e
lag bei 1.021 m2 und die mittlere Tiefe bei 36 m.

Die Gesamtkaufpreise dieser Grundstlicke streuten in einer Bandbreite von rd. 18.000 € bis 66.800 € und
waren im Durchschnitt rd. 38.100 € teuer (Vorjahr: 45.100 €). Die hdchsten Grundstickspreise wurde in
der Stadt GrofRraschen erzielt.

5.3.1.4 Verteilungsuntersuchung

In den folgenden Diagrammen werden die Verteilungen der Kaufpreise innerhalb von Preiskategorien
und der GrundstiicksgréRen innerhalb von Flachenklassen in den verschiedenen Wohnlagen dargestellt.

[

Verteilung der Vergleichspreise - 2012 - h In den landlichen Wohnlagen koste-
te etwas mehr als die Halfte (58 %)
der Grundstiicke zwischen 10 €/m2
und 20 €/m2,

Anzahl

Bei den stadtischen Grundstiicken
war die preisliche Bandbreite lage-
bedingt wesentlich gréRer.

[T
4

'-Hl:lﬂ g
20-<30 30-<40 40-<50 >=50

oNn po 0o BR

_ _ In den neuen Wohngebieten lagen
Preiskategorie (€/m?) die Kaufpreise hauptséchlich im

\_ [ landliche Wohnlagen stadtische Wohnlagen B Wohngebiete ) oberen Preisniveau ab 40 €/m?.
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4 Verteilung der GrundstiicksgréRen - 2012 - )
0
8

< 6

S 4

< 2 }‘9-
o 4d Pl

<600  600- 800- < 1000- < 1200- < 1400- < >1600
<800 1000 1200 1400 1600
GroRenklasse (m?)
\_ & landliche Wohnlagen @ stédtische Wohnlagen B Wohngebiete )

Zusammenfassung individueller Wohnungsbau

In den landlichen Wohnlagen waren
69 % der verkauften Grundstiicke
gréRer als 1.000 m2,

In den stadtischen Wohnlagen
verteilten sich die Grundstiicke mit
einer GroRe bis 1.400 m2 relativ
gleichmagig.

Die meisten Baugrundstiicke in den
neuen Wohngebieten hatten eine
GrundstlicksgréRe zwischen 600 mz
und 1.200 m2.

Ubersicht {iber individuelles Wohnbauland - 2012 —
Wohnlagen mittlerer Bodenpreis* mittlere Grundsticksgrofle Gesamtkaufpreis
landliche Wohnlage rd. 14 €/m2 rd. 1.150 m2 rd. 15.700 €
stadtische Wohnlage rd. 27 €/m2 rd. 930 m2 rd. 25.300 €
neue Wohngebiete rd. 43 €/m2 rd. 900 m2 rd. 38.100 €

* nach der Flache gewichtet

5.3.2  Preisentwicklung und Bodenpreisindexreihen

Die Diagramme verdeutlichen die Entwicklung des Preisniveaus und der Grundstiicksgrof3en in den ver-

schiedenen Wohnlagen 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.
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Bodenpreisindexreihen

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

Der Gutachterausschuss hat im Jahr 2000 erstmals zwei Bodenpreisindexreihen fur 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 Modellverdnderungen
vorgenommen werden mussten.

Zur Berlicksichtigung der Lageverhéltnisse erfolgte die Zuordnung der Kaufpreise entsprechend ihrer La-
ge im stadtischen oder im landlichen Raum (siehe Punkt 5.3). Eine Bodenpreisindexreihe fiir die neuen
Wohngebiete wurde bisher nicht abgeleitet.

Indexreine 1 — Stadtische Wohnlagen Indexreihe 2 — Lé&ndliche Wohnlagen

Selektionskriterien:

> geeignete Kauffélle Uber unbebautes erschlieRungsbeitragsfreies Wohnbauland
Auswertezeitraum 1994 bis 2012

Flachengrofen von 280 m2 bis 1.800 m?

Basisjahr 1994 (Bezugszeitpunkt)

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

YV 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.

Entwicklung der Bodenpreisindexreihen fiir individue lles Wohnbauland - Basisjahr 1994
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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 riicklaufige Tendenzen auf.

Im Jahr 2008 hatte sich der Bodenmarkt wieder etwas positiv entwickelt. AnschlieRend gingen beide In-
dizes bis 2010 wieder zuriick. Nachdem im Jahr 2011 bei den landlichen Wohnlagen der Index noch ein-
mal extrem abfiel, schnellte er mit Berichtsjahr wieder steil nach oben. Die weitere Entwicklung bleibt ab-
zuwarten.

Betrachtet man den Zeitraum ab 2004, ergibt sich fur die stadtischen Wohnlagen eine weiterhin stagnie-
rende Entwicklung trotz der geringfugig positiven Trends in den Jahren 2008 und 2011. Fir die landli-
chen Wohnlagen weist die Trendlinie seit 2004 (in der Grafik nicht enthalten) nach dem starken Abfall im
Jahr 2011 auf Grund des wiederum starken Anstieges im Jahr 2012 nur noch einen durchschnittlichen
jahrlichen Rickgang um knapp 4 % aus (R2 ~ 0,4).
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Entwicklung der jahrlichen durchschnittlichen Bodenp reise
und der Indizes fir individuelles Wohnbauland
Stadtische Wohnlagen Landliche Wohnlagen
Jahr Anzahl Jahresmittel Index Anzahl Jahresmittel Index
(€/m?) (€/m?)
1994 56 23,91 100,0 50 12,53 100,0
1995 62 22,29 93,2 41 13,24 105,6
1996 69 24,45 102,3 57 14,59 116,5
1997 48 25,15 105,2 53 15,73 125,5
1998 47 27,91 116,7 42 17,36 138,5
1999 57 29,45 123,2 48 15,60 1245
2000 34 27,54 115,2 38 18,30 146,0
2001 23 31,31 131,0 29 19,08 152,3
2002 26 33,17 138,8 25 19,21 153,3
2003 45 25,34 106,0 33 15,63 124,8
2004 26 29,85 124,8 16 18,10 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 28,18 119,6 5 14,61 114,8
2010 26 27,36 117,9 11 14,09 111,7
2011 31 29,10 125,4 15 12,32 97,7
2012 24 27,11 116,8 13 17,43 138,1
Stichprobenumfang: 680 Kauffalle Stichprobenumfang: 522 Kauffalle

Anmerkung:

Kauffalle, deren Abweichung vom Kaufpreismittel um mehr als das Dreifache der normierten absoluten Abweichun-
gen differiert, wurden von der weiteren Regressionsrechnung ausgeschlossen (Ausrei3ertest). Daher kdnnen Diffe-
renzen zu den unter Punkt 5.3.1 dargestellten Ergebnissen der Kaufpreisanalysen auftreten.

Die Werte des Jahres 2011 und 2012, die in den Indexreihen kursiv dargestellt sind, kdnnen sich bei der Fortfiihrung
des folgenden Jahres aus programmtechnischen Griinden geringfliigig andern.

5.3.3  Umrechnungskoeffizienten

Umrechnungskoeffizienten zur Flachenanpassung fur baureife Baugrundsticke wurden im Jahr 2005
erstmals fir stadtische Wohnlagen veréffentlicht und im Jahr 2007 aktualisiert. Fir landliche Wohnlagen
erfolgte im Jahr 2008 eine erste Ableitung und Veréffentlichung von Umrechnungskoeffizienten. Weitere
Aktualisierungen wurden bisher nicht vorgenommen.

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

Umrechnungskoeffizienten fiir stadtische Wohnlagen

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

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

» Die GroRRe der Baugrundstiicke wurde auf maximal 1.600 m2 begrenzt.
« Fur den Ausreil3ertest wurde das 2,5-fache der Standardabweichung (o = 2,5) verwendet.
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Die Stichprobe umfasste nach Ausschluss aller Ausrei3er noch 157 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 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 Grundstiicksgré3en konnten 800 m2 als Basisgrof3e fur 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 fir die Wertabschatzung eines
Grundstiicks dar. Sie ersetzt jedoch nicht den gutachterlichen Sachverstand. Der Wert eines Grund-
stucks wird neben der Grundstiicksgrof3e von einer Vielzahl von Einflussfaktoren beeinflusst.

Umrec_hngngskoeffizienten fir 4 Enfluss der GrundstiicksgroRe auf den Bodenpreis )
stadtische Wohnlagen . o
in stadtischen Wohnlagen
Grundstuicks- Umrechnungs- o o
groRe (m2) koeffizient -2 S 8 8 9 ~
S 4 4 3G o 8 ®
300 1,10 10 S S g §§
350 1,09 X 0% N
400 1,09 0,70
450 1,08 050
o0+ ——————
500 1,07 O O O O O O O O O © O © O o
8§ 38R 888588 ¢9 88
550 1,06 e e e e R =
600 1,05 \_ Grundstuicksgrof3e (m?) )
700 1,03
800 1,00 o
Anwendungsbeispiel:
900 0,97
. .. 2 2
1000 093 Bodenrichtwert fiir 900 m 26 €/m
1.100 0,88 gesucht: Bodenwert fiir ein Grundstiick mit 1.200 m?2
1.200 0,84 o
Umrechnungskoeffizient fir 900 m? =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 €/m2x (0,84 / 0,97) = 22452_€me

Umrechnungskoeffizienten fiir l&ndliche Wohnlagen

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

Um den Einfluss der Zeit auszuschlieRen wurden die Bodenpreise mittels Indexreihe fiir [andliche
Wohnlagen an den Stichtag 01.07.2003 des Untersuchungszeitraumes angepasst.

Die GréRRe der Baugrundstiicke wurde auf maximal 1.900 m2 begrenzt.
Fur den Ausrei3ertest wurde das 2,5-fache der Standardabweichung (o = 2,5) verwendet.
Die Stichprobe umfasste nach Ausschluss aller Ausrei3er noch 145 normal verteilte Kauffélle.

Neben dem Einfluss der FlachengréfRe wurden auch der Einfluss der Zeit und der Lage unter-
sucht. Ein Einfluss der Zeit konnte nicht nachgewiesen werden (durch die Anwendung der Index-
reihe eliminiert). Ein Einfluss der Lage war vorhanden.
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. Der Variationskoeffizient vor der Regression betrug 0,44 und verbesserte sich nach der Regres-
sion auf 0,41. Der Variationskoeffizient nach Regression weicht zwar von den in der Fachliteratur
veroffentlichten Erfahrungswerten etwas ab, ist aber wegen der in den landlichen Lagen groRRen
Streubreite noch vertretbar.

. Wegen der Vergleichbarkeit mit den stadtischen Wohnlagen wurde die GrundstiicksgréRe
800 m2 als Basisgrofie fur die Ableitung der Umrechnungskoeffizienten festgelegt.

Wie bei den stadtischen Wohnlagen stellt die Anwendung der Umrechnungskoeffizienten nur ein Hilfs-
mittel flr die Wertabschatzung eines Grundstiickes dar. Sie ersetzt nicht den gutachterlichen Sachvers-
tand. Der Wert eines Grundsticks wird neben der Grundstiicksgrof3e von einer Vielzahl weiterer Einfluss-
faktoren beeinflusst.

Umrﬁ;ﬂgﬁgﬁ;mﬁﬂ'ﬁ':g;n far 4 Einfluss der GrundstiicksgroRe auf den Bodenpreis R
T Umrechnungs- LK in den landlichen Wohnlagen
groRe (m2) koeffizient 1,40 °ﬁ Qx4 -
400 1,18 1,20 NI
450 1,15 1,00
500 1,13 0,80
0,60
550 1,10 o0+
600 1,08 83 838 38 8388888 88 8 8 8 8
6 < n o N~ o O o — « ™ < w0 © N~ o))
700 1,04 \_ Grundstiicksgroe (m2) Y,
800 1,00
900 0,97
1,000 0.93 Anwendungsbeispiel:
1.100 0,90 mittlerer Vergleichspreis fur 1.100 m? = 14 €/m?2
1.200 0,88 gesucht: Bodenwert fir ein Grundstiick mit 600 m?
1.300 0,85
1.400 0.83 Umrechnungskoeffizient fir 1.100 m2 = 0,90
1'500 0’80 Umrechnungskoeffizient fir 600 m2  =1,08
1.600 0,78 Bodenwert fiir 600 m? Bauland:
1.700 0,76 14,00 €/m2 x (1,08/ 0,90) = 16,80 €/m?, rd. 17 €/m2
1.800 0,74
1.900 0,72

54 Geschosswohnungsbau

Im Jahr 2012 wurden wie im Vorjahr keine Grundstiicksverkaufe fiir den Neubau von Mehrfamilienh&au-
sern in der Kaufpreissammlung registriert. Auch fir zukinftige Seniorenwohnanlagen wurden keine Kauf-
falle in die Kaufpreissammlung aufgenommen. Daher wird die Auswertung des letzten Jahres aus dem
Grundstiicksmarktbericht 2011 Glbernommen.

2007 bis 2011

Fur den Bau von 3-geschossigen Mehrfamilienhausern in Senftenberg wurden im Auswertezeitraum
insgesamt funf Kaufvertrdge geschlossen. Die Kaufpreise lagen zwischen 54 €/m2 und 57 €/m2, fur
1.100 m2 bis 1.500 m2 grofRe Grundsticke. Die Grundsticke befinden sich teilweise im Sanierungsgebiet.

In den Stadten Schwarzheide, Senftenberg, GroR3rédschen sowie in der Gemeinde Schipkau, Ortsteil An-
nahutte, erfolgte der Verkauf von vier Grundstiicken fiir den Bau von 1- bis 3-geschossigen Senioren-
wohnanlagen bzw. Altenpflegeheimen . Die Kaufpreise lagen zwischen 7 €/m2 und 14 €/m2, fur
5.600 m2 bis 10.900 m2 groRe Grundstiicke. Der durchschnittliche Kaufpreis betrug 10,64 €/m2, nach der
Flache gewichtet 10,35 €/m2.
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5.5 Gewerbliche und geschaftliche Bauflachen

Im Jahr 2012 konnten zwolf Kaufvertrage tber Industrie- und Gewerbeflachen, drei Kauffalle Gber Fla-
chen zur Errichtung von Buro- oder Praxisrdumen sowie funf Flachen zur geschéftlichen Nutzung mit ei-
nem Flachenumsatz von insgesamt rd. 5,3 ha und einem Geldumsatz von knapp 355 T€ registriert wer-
den.

4 )

Entwicklung der Vertragszahlen fir Gewerbe- und Ind ustrieflachen seit 1994
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5.5.1  Preisniveau
5.5.1.1 Gewerbe- und Industriegebiete

Zur Preisanalyse standen 7 geeignete Flachenaufkaufe zur Neuansiedlung bzw. zur Erweiterung von
Grundstiicken in Gewerbe- und Industriegebieten der Stadte GrofRrdschen, Lauchhammer, Libbe-
nau/Spreewald, OT GroR3 Klessow, Ruhland und Senftenberg zur Verfiigung.

Die Preisspanne fir erschlieBungsbeitragsfreies Bauland reichte je nach Lage von 0,76 €/m2 bis
10,00 €/m2. Der Mittelwert betrug 6,11 €/m2 (Vorjahr: 6,17 €/m32), nach der Flache gewichtet 6,19 €/mz2.
Die verauRerten Grundstiicke waren zwischen 0,2 ha und 0,9 ha groR3. Die gré3te gewerbliche Bauflache
wurde im Gewerbegebiet ,Am Totziggraben" in der Kreisstadt Senftenberg verkauft.

Weiterhin wurden zwei Gewerbebaulandflachen fur Lagerzwecke veraufRert. Die Bodenpreise bewegten
sich zwischen 3,00 €/m2 und 4,00 €/m=2.

5.5.1.2 Geschaftliche Bauflachen

Im Jahr 2012 wurden funf Kaufvertrage tber Grundsticksflachen, die fur eine geschéftliche Nutzung vor-
gesehen waren, registriert. Der Flachenumsatz betrug insgesamt rd. 0,2 ha und der Geldumsatz rd.
49,4 T€. Bei allen Kaufféllen handelte es sich um Zukaufe. Eine dieser Flachen wurde zu einem geplan-
ten Einkaufsmarkt arrondiert.

Die Kaufpreise der vier Arrondierungsflachen fur Einzelhandelsunternehmen lagen zwischen 16 €/m?
und 45 €/m2 und betrugen im Durchschnitt 24,75 €/m2. Die Flachen waren 1 m2 bis 485 m2 gro3. Im Ver-
gleich zum Bodenrichtwert lagen die Preise durchschnittlich bei 70 % (Spanne: 53 % bis 100 %) dessen.

Seit 2011 wurden insgesamt vier Vertradge ausgewertet, die fur zukinftige Verbrauchermarkte aufge-
kauft wurden. Die Grundstiickspreise bewegten sich zwischen 20 €/m2 und 44 €/mz. Die veraul3erten Fla-
chen waren zwischen rd. 450 m2 und 4.700 m2 grof3.

Im Vergleich zu den benachbarten Bauflachen lagen die Kaufpreise fiir zwei kleinere Grundstiicke in den
Stadtlagen nur 9 % bis 25 % uber den jeweiligen ausgewiesenen Bodenrichtwerten. In dorflicher Lage
wurde ein Kaufpreis in Héhe von 150 % uber dem Bodenrichtwert erzielt.

5.5.2  Preisentwicklung und Bodenpreisindexreihen

Der Gutachterausschuss ermittelte erstmals im Jahr 2008 eine Bodenpreisindexreihe fiir baureifes Land
in den Gewerbegebieten des Landkreises. Fir das Jahr 2012 erfolgte eine weitere Fortschreibung.
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Selektionskriterien:

>

>
>
>

geeignete Kauffalle Uber erschlieBungsbeitragsfreies Gewerbebauland

Auswertezeitraum 1994 bis 2012
Basisjahr 2000 (Bezugszeitpunkt)

Fur den Ausreil3ertest wurde das 3-fache der Standardabweichung (o = 3,0) verwendet.

Auf Grund der wenigen Kauffalle, die fur die Ableitung der Indexreihe zur Verfigung stehen, unterlagen
die einzelnen Indizes in den letzten Jahren groReren Schwankungen. Dennoch ist die stetig ricklaufige
Preisentwicklung unumstritten. Der preisliche Einbruch im Vorjahreszeitraum beruhte auf den teilweise
schwierigen Baugrundverhéltnissen.

4 Entwicklung der Bodenpreisindexreihe fiir Gewerbebau land - Basis 2000 R
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Entwicklung der jahrlichen durchschnittlichen Bodenp reise und
des Indexes fur Gewerbebauland
Gewerbegebiete
Jahr Anzahl Jahresmittel Index
Kaufvertrage (€/m?)
1994 24 11,91 102,7
1995 21 11,26 97,1
1996 26 11,49 99,1
1997 11 10,54 90,9
1998 18 12,01 103,6
1999 14 11,28 97,3
2000 6 11,60 100,0 Anmerkuna:
2000 5 11,22 96,7 Kauffalle, deren Abweichung vom
2002 5 10,97 94,6 Kaufpreismittel um mehr als das Drei-
fache der normierten absoluten Ab-
2003 ! 10,41 89.8 weichungen differiert, wurden von der
2004 4 9,02 77,8 weiteren Regressionsrechnung aus-
geschlossen (Ausreil3ertest). Daher
2005 3 8,85 76,3 kénnen Differenzen zu den unter
2006 5 10,35 89,2 Punkt 5.5.1 dargestellten Ergebnissen
der Kaufpreisanalysen auftreten. Au-
2007 5 11,53 99,4 Rerdem werden Zukaufsflachen nicht
2008 5 10.08 86.9 in die Ableitung der Indexreihe einbe-
! ! zogen.
2009 4 9,54 81,2
2010 10 9.01 76.7 D_|e Werte des Jahr_es 2011 u_nd 2012,
die in den Indexreihen kursiv darge-
2011 3 6,53 55,6 stellt sind, kénnen sich bei der Fort-
fuhrung des folgenden Jahres aus
2012 4 6,5 55,2 programmtechnischen Grinden ge-
Stichprobenumfang: 180 Kauffalle ringfligig andern.
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5.6 Bauerwartungs- und Rohbauland

Die Erfassung der Grundstiickskaufe von werdendem Bauland erfolgt gemafld 8 5 Abs. 2 und 3 Immo-
WertV entsprechend dem eingeschatzten Entwicklungszustand der Flachen, unterteilt nach Bauerwar-
tungs- und Rohbauland.

Bauerwartungsland sind Flachen, die nach ihren weiteren Grundstiicksmerkmalen (8 6 ImmoWertV), ins-
besondere dem Stand der Bauleitplanung und der sonstigen stadtebaulichen Entwicklung des Gebiets,
eine bauliche Nutzung auf Grund konkreter Tatsachen mit hinreichender Sicherheit erwarten lassen
(8 5 Abs. 2 ImmoWertV).

Rohbauland sind Flachen, die nach den 88 30, 33 und 34 des Baugesetzbuchs fir eine bauliche Nutzung
bestimmt sind, deren ErschlieBung aber noch nicht gesichert ist oder die nach Lage, Form oder Grolie
fur eine bauliche Nutzung unzureichend gestaltet sind (8§ 5 Abs. 3 ImmoWertV).

Das folgende Diagramm zeigt die Entwicklung der Kauffallzahlen seit 1994. Nach dem Boom Anfang der
90er Jahre werden nur noch wenige Neuinvestitionen getatigt.

Entwicklung der Vertragszahlen fir Bauerwartungs- u nd Rohbauland seit 1994

90 . 88

80 -

70 -
° 60 -
= 50 1
= 40
o
> 30
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:D 4

0 ‘ ‘ ‘ ‘ ‘ ‘ ‘ —— ‘ : ‘ : ‘ ‘ ‘ ‘ ‘ |

Y 1994 1995 1996 1997 1998 1999 2000 2001 2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010 201 202 Jahr

Im Jahr 2012 wurden sechs Kaufvertrage (Vorjahr: 8) zum Erwerb von Bauerwartungs- bzw. Rohbauland
mit einem Flachenumsatz von rd. 2,7 ha und einem Geldumsatz von rd. 339 T€ registriert.

Die verauRerten Grundsticke befinden sich in den Stadten Lubbenau/Spreewald, Lauchhammer (OT
Kostebrau), Senftenberg (Ortsteil Grolikoschen) sowie Grof3raschen. Die Grundstiicke wurden zur Erwei-
terung bzw. NeuerschlieBung von Wohngebieten sowie fir die ErschlieBung von Gewerbestandorten er-
worben.

Die Kaufpreise lagen zwischen 2,44 €/m2 und 35 €/m2. Der durchschnittliche Kaufpreis betrug 9,58 €/m=.
Die verauRerten Grundstiicke waren zwischen 0,09 ha und 0,9 ha grof3.

Die Tabelle gibt einen Uberblick iiber das Preisniveau ausgewéhlter Kaufvertrage fur Bauerwartungs-
und Rohbauland im Landkreis Oberspreewald-Lausitz zur ErschlieBung von Wohn- und Gewerbe-
grundstiicken in den Jahren 2007 bis 2012.

Wertanteil von Bauerwartungs- und Rohbauland am Bod enrichtwert fur baureifes Land 2007 — 2012
Entwicklungszustand Anzahl @ Preis Wertanteil am @ Wertanteil
Kauffélle (Spanne) Bodenrichtwert Wohnbauland /
(€/m2) Durchschnitt (Spanne) Gewerbebauland
Bauerwartungsland 5 2,33 14 % (5 % — 24 %) 6%/22%
(1,6 —2,83)
Rohbauland 23 6.17 37 % (1 % — 83 %) 25 %/ 45 %
(0,45 - 35,0)
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5.7 Sonstiges Bauland
5.7.1  Grundsticke mit landwirtschaftlichen Produkti onsgebduden

Im Jahr 2012 wurde kein Kaufvertrag (Vorjahr: 4), der zur Zusammenfiihrung von Boden- und Gebaude-
eigentum geschlossen wurden, registriert. Daher werden die Ergebnisse der letzten Jahre nachrichtlich
aus den Vorjahren ibernommen.

Die Tabelle gibt einen Uberblick tiber die in den Jahren 2007 bis 2011 gezahlten Kaufpreise fiir Grund-
stiicke, die zum Kaufzeitpunkt mit landwirtschaftlichen Produktionsgeb&duden (Stallanlagen, Technikge-
bauden, Lagerhallen, Gewachshausern) bebaut waren. Die Grundstiicke befinden sich in Ortsrandlagen
bzw. in Einzellagen im Aul3enbereich.

Zusammenfiihrung von Boden- und Gebaudeeigentum 2007 -2011

Jahr Anzahl @ Flachenumsatz Bodenpreisspanne @ Bodenpreis*

Kauffalle ha €/m2 €/m2
2007 7 3,5 0,50 - 5,04 1,16
2008 - - - -
2009 2 2,0 1,45-2,77 2,44
2010 2 0,1 2,15 -2,56 2,45
2011 3 0,6 0,70-1,80 1,60

* Durchschnittspreis wurde nach der Flache gewichtet ermittelt.

5.7.2  Erholungsgrundstiicke

Im Jahr 2012 wurden nur drei Kaufvertrage (2011 — 7 Kaufvertrage) fur Erholungsgrundstiicke in Einzel-
lagen in der Kaufpreissammlung registriert. Zwei davon befanden sich im Spreewald.

Zum einen kam ein Grundstiick zum Verkauf, bei dem sich der aufstehende Bungalow im Eigentum des
Kaufers befand und somit das Gebaudeeigentum mit dem Grund und Boden zusammengefihrt wurde
und zum anderen wurden zwei Erholungsgrundstiick im gewdhnlichen Geschéftsverkehr verduflert. Die
Kaufpreisspanne reichte von 0,55 €/m2 bis 3,80 €/m2. Die verkauften Grundstiicke sind zwischen
1.840 m2 und 3.405 mz grof3.

Die Tabelle gibt einen Uberblick tiber das Preisniveau ausgewahlter Erholungsgrundstiicke in den letzten
Jahren. Diese Grundstiicke waren zum Zeitpunkt des Verkaufs, mit Ausnahme der Grundstiicke in den
Stadten Libbenau/Spreewald, OT Lehde und Senftenberg, mit jeweils einem Bungalow des Erwerbers
bebaut.

Erholungsgrundstiicke 2007 — 2012

Lage Anzahl O Preis* O Kaufpreis O FlachengroRe
Kauffalle (Spanne) (Spanne) (Spanne)
€/m2 T€ m2
2,60 2,5 968
Lauchhammer, Stralle am Koynesee 8 (0,55 — 5,00) (18- 35) (440 — 3.300)
Libbenau/Spreewald, nordlich der Altstadt 6 16,28 7,3 449
(An der Grobla / Gerbergasse) (16,00-20,47) | (3,5-10,0) (171 - 598)
, . 3,45 8,7 2.524
Lubbenau/Spreewald, OT Leipe 2 (1,47 — 7,55) (5.0 - 12,4) (1.642 — 3.405)
. 5,20 6,5 1.250
Lubbenau/Spreewald, OT Lehde 2 (3,80 — 9,09) (6.0-7,0) (660 — 1.840)
Senftenberg, Am Senftenberger See 1 28,84 100 3.467

* Durchschnittspreis wurde nach der Flache gewichtet ermittelt.
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5.7.3  Arrondierungsflachen

Im Jahr 2012 konnten 55 zur Auswertung geeignete Kaufvertrage (Vorjahr: 66) Giber Zukaufe zur Arron-
dierung von Grundstiicken zur Wohnbebauung bzw. gemischten Nutzung in der Kaufpreissammlung re-
gistriert werden.

Zu den Arrondierungsflachen wurden insbesondere Flachen gezahlt, welche die Bebaubarkeit eines
Grundsticks wesentlich verbessern, baurechtlich erforderliche Flachen bzw. Flachen zur baulichen Er-
weiterung und zur Uberbaubereinigung. Splitterflachen innerhalb eines Grundstiicks sowie Zukaufe von
Stellplatzflachen wurden ebenfalls mit in die Analysen einbezogen.

Die Bodenpreise lagen in einer Spanne von 0,04 €/m2 bis 48 €/m2 und betrugen durchschnittlich
11,20 €/m2, nach der Flache gewichtet 6,62 €/m2. Der prozentuale Anteil des Preises am Bodenrichtwert
des angrenzenden Baulands lag zwischen 0,4 % und 163 % und betrug im Durchschnitt 58 % (Vorder-
land 62 %, seitlich gelegene Flachen 63 %, Hinterland 56 %, Splitterflachen 45 %, Stellplatzflachen
38 %). Die GroRe der Zukaufsflachen beeinflusste die Hohe des Vergleichspreises.

Arrondierungsflachen 2010 — 2012 (Kaufpreise im Verh  &ltnis zum Bodenrichtwert — BRW fiir Bauland)

Art der @ Flache Anzahl @ Kaufpreis Beispiel
unselbstandigen (Spanne) der (Spanne) in €/m2
Teilflache Kauffalle & Wertanteil am BRW
m2 Anzahl (Spanne)
49 23 11 (1,8 -48)
(< 100) 65 % (12 % — 125 %)
207 6 (1-23) o %
Vorderland &2 s
(100 - 400) 24 40 % (4 % — 120 %) g
n
550 ) 4 (1-6)
(> 400) 18 % (16 % — 20 %)
52 18 20 (0-50)
(< 100) 84 % (0 % — 194 %)
225 15 (1-59) ©
37 & T
seitlich gelegene (100 — 400) 64 % (8 % — 139 %) 8
e n
Lt 634 L 10 (1 - 28) 0
(401 — 999) 58 % (10 % — 163 %)
1.562 ; 5(@2-7)
(2 1.000) 23 % (12 % — 42 %)
46 15 24 (4 -100)
(< 100) 92 % (18 % — 238 %)
236 14 15 (1-42)
Ui (100 — 400) 39 % (7 % — 100 %) 3 ?/
(baulich nutzbar) 609 . 12 (1 -32) %
(401 — 999) 64 % (8 % — 125 %)
1.191 5 7 (4 - 10)
(2 1.000) 38 % (30 % — 45 %)
Splitterflachen 258 8 (2-20 o
(innerhalb eines 4 . ( . ) . 3 <«
Grundstiicks) < 400 39 % (25 % — 57 %) £
. 169 22 (3-52) ° %’
Stellplatzflach <«
eliplatziiachen <= 450 11 46 % (10 % — 94 %) s /
n
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5.8 Erbbaurechte

Im Jahr 2012 wurden sieben Vertrage (Vorjahr: 11) zur Bestellung von Erbbaurechten an unbebauten
Grundstiicken registriert. Davon werden funf Grundsticke als Erholungsgrundstiicke genutzt. Diese
Grundstlicke waren bereits mit Bungalows der Erwerber bebaut. Zwei weitere Erbbaurechte wurden fir
Einfamilienhausgrundstiicke vergeben.

Der Flachenumsatz betrug rd. 3.150 m2. Die Erholungsgrundstiicke waren zwischen 293 m2 und 418 m?2
grol3. Die Einfamilienhausgrundstiicke variierten zwischen 564 m2 und 800 mz2.

4 Bestellung von Erbbaurechten seit 2003 R
0O Gew erbe/Sonstiges* bb
0O Gew erbe/Sonstiges* ub
ﬁ 0O Wohnen bb
c
< Wohnen ub
Y 2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011 20R Jahr )

* in der Nutzung ,Sonstiges” sind Erbbaurechtsvertrdge zur Nutzung fur soziale bzw. kulturelle Zwecke und
zur Freizeitnutzung vertreten.

Die im Berichtsjahr erfassten Bestellungen von Erbbaurechten konzentrierten sich, wie schon im Vorjahr,
fast ausschlie3lich auf den Norden des Landkreises und teilten sich folgendermaf3en auf:

« funf Erholungsgrundstiicke am Rande der Stadt Liibbenau/Spreewald, die vor 1990 von den zukinf-
tigen Erbbauberechtigten mit Bungalows bebaut wurden, Erbbauzins: 3,5 %.

e zwei unbebaute Grundstlicke zur Bebauung mit einem Einfamilienhaus in neu erschlossenen Wohn-
gebieten der Stadt Libbenau/Spreewald, Erbbauzins: 3 %.

Die Tabelle gibt einen Uberblick iiber die seit dem Jahr 2007 vereinbarten Erbbauzinssatze bei der Be-
stellung von Erbbaurechten im Landkreis. Datenbasis waren insgesamt 37 geeignete Erbbaurechtsver-
trage. Bei 16 % dieser Vertrage bezog sich der Erbbauzins auf den Grund und Boden und das Gebaude.

Bestellung von Erbbaurechten 2007 — 2012
Nutzung Anzahl | Bodenwertniveau Erbbauzinssatze (%) Laufzeiten
VG i Spanne Durchschnitt Ll
Wohnen 12 56 bis 62 3,0 3,0 99
Erholung 15 15 bis 20 3,5 3,5 99
Soziales 6 14 bis 67 3,5his 5,0 4,6 30 bis 86
Gewerbe 4 1 bis 19 5,0 bis 8,0 7,0 22 bis 30

Weitere Informationen zu den Erbbaurechtsgrundstiick en aus dem Jahr 2011

Im Jahr 2011 wurden zwei Kaufvertrage registriert, bei denen die Erbbauberechtigten ihre Grundstiicke in
der Kreisstadt Senftenberg erwarben, fur die sie in den Jahren 1997/99 Erbbaurechtsvertrége zur Be-
bauung abgeschlossen hatten.

Die Kaufpreise lagen um durchschnittlich 24 % unter den zum Kaufzeitpunkt gultigen Bodenrichtwerten.
Dabei handelte es sich um Wohngrundstiicke in zwei bevorzugten Wohngebieten am Senftenberger See
bzw. in Zentrumsnéahe.
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6 Land- und forstwirtschaftliche Grundstlicke

6.1 Allgemeines

6.1.1  Die Agrarstruktur des Landkreises !

Der Landkreis Oberspreewald-Lausitz ist zum gro3ten Teil landlich strukturiert. Im Automatisierten Lie-
genschaftsbuch (ALB) werden immerhin rd. 35 % der Gesamtflache des Landkreises Oberspreewald-
Lausitz als Flachen der Landwirtschaft ausgewiesen (siehe Punkt 3.1.1). Rund 80 % der Landwirtschafts-
flache wurden auf Grund ihrer natirlichen und wirtschaftlichen Standortbedingungen als benachteiligtes
Gebiet eingestuft.

Von 242 im Landkreis ansassigen Landwirtschaftsbetrieben wurden im Jahr 2012 rd. 32 % der Gesamt-
flache des Landkreises bewirtschaftet. Die landwirtschaftlichen Unternehmen setzen sich aus natirlichen
und juristischen Personen zusammen. Zu den juristischen Personen gehdren 25 Agrarunternehmen in
der Form einer GmbH, GmbH und Co KG oder eingetragenen Genossenschaft sowie 16 Gesellschaften
des birgerlichen Rechts (GbR). Sie bewirtschafteten etwa 74 % (28.511 ha) der Landwirtschaftsflache.
AuRerdem sind 201 Familienbetriebe im Haupt- oder Nebenerwerb tatig, die auf den restlichen 26 % der
Flachen (10.163 ha) Landwirtschaft betreiben.

Die durchschnittliche Betriebsgrof3e der Einzelunternehmen betrégt ca. 51 ha und die der juristischen
Personen und der Unternehmen in der Rechtsform einer Personengesellschaft etwa 695 ha.

Hauptanbauprodukt auf rd. 35 % der bewirtschafteten Flachen war Getreide, in der Hauptsache Winter-
roggen. Der Dauergriinlandanteil lag bei 17,9 %. Mit einem Anteil von 14 % der Anbauflachen liegt der
Okologische Landbau, der durch 26 Unternehmen betrieben wird, Gber dem Brandenburger Landes-
durchschnitt von 10,8 %.

Seit einigen Jahren nimmt die Biogasgewinnung an Bedeutung zu. Derzeit sind 13 Biogasanlagen in Be-
trieb. Daher nahm auch die Anbauflache von Silomais in den letzten Jahren kontinuierlich zu und liegt
nun bei 5.602 ha (14 %). AulRerdem werden neben Silomais, Gulle und Getreide fir die Biogasgewin-
nung auch Winterraps, Sudangras und schnell wachsende Gehdlze eingesetzt.

Im Jahr 2011 wurden ca. 1.000 ha landwirtschaftlich genutzter Kippenflachen zur Gefahrenabwendung
zu Sperrbereichen erklart. Davon waren 13 Landwirtschaftsbetriebe betroffen. Eine Aufhebung dieser
MafRnahme konnte bisher nicht erfolgen.

6.1.2 Die Forststruktur des Landkreises

Zum 01.01.2012 sind durch eine Reform in der Forstverwaltung neue Strukturen geschaffen worden. Die
Betreuung der Eigentimer bei der Bewirtschaftung der Kommunal- und Privatwéalder und die Wahrneh-
mung hoheitlicher und gemeinwohlorientierter Aufgaben erfolgt nun durch die Oberforstereien Calau und
Senftenberg mit ihren 13 Revierforstereien. Fir die Verwaltung und Bewirtschaftung des Landeswaldes
sind zum Teil die Landeswaldoberforstereien Doberlug bzw. Libben zustéandig. Durch den Landesbetrieb
Forst Brandenburg werden alle Belange koordiniert.

Die Walder im Raum Oberspreewald-Lausitz (37,2 % der Landkreisflache) stehen tberwiegend auf ziem-
lich armen bis armen Standorten. Reiche oder kraftig nahrstoffversorgte Standorte machen nur 0,3 %
aus. Weiterhin muss auf das kontinental beeinflusste Klima mit einer jahrlichen Niederschlagsmenge un-
ter 600 mm hingewiesen werden. Auf den nahrstoffarmen Béden wachsen besonders anspruchslose
Geholze. Die dominierende Baumart ist die Kiefer. Nadelgehdlze insgesamt nehmen ca. 76 % der Wald-
flachen ein. Nur rd. 24 % der Flachen haben Laubholzbestand. Hier sind die Birke, die Pappel, die Eiche,
die Erle und in sehr geringem Umfang die Rotbuche zu nennen. Die Verteilung der Baumarten ist territo-
rial recht unterschiedlich. Erlenwélder findet man besonders an feuchten Standorten wie dem Spreewald.
Die Kiefer wachst fast tiberall.

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

! Jahresbericht 2012, Landkreis Oberspreewald-Lausitz, Sachgebiet Landwirtschaft
2 Quelle: http://forst.brandenburg.de; Zuarbeit der enemaligen Amter fiir Forstwirtschaft Doberlug-Kirchhain und Liibben
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6.1.3 Rahmenbedingungen fur die Marktanalyse

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

Einteilung der verkauften Flachen nach ihrer indivi duellen Lage

Die Einteilung der Kauffélle erfolgt durch die Unterscheidung der verauf3erten Grundstiicke nach ihrer
Lage bezogen zu Siedlungsgebieten und Nutzungsmaoglichkeiten in:

reine Flachen der Land- oder Forstwirtschaft im AuRenbereich.

> ortsferne Lage

Grundstiicke, die sich an einen bestehenden Hofraum oder die Ortslage
direkt anschlie@en oder Grundstiicke, die sich durch eine besondere
Nutzung im Auf3enbereich auszeichnen.

» ortsnahe Lage

Einteilung der verkauften Flachen nach ihrer Lage i n der naturrdumlichen Gliederung

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

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

Entsprechend der geologischen Entstehungsgeschichte ergeben sich somit verschiedene naturraumliche
Gliederungen, die den Landkreis Uberziehen. Zu nennen sind als gro3rdaumige 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 sidlichen Rand das Sachsische Hu-
gelland.

Diese groRraumige Gliederung wird im Bereich des Landkreises von Nord nach Sid wie folgt unterteilt:
Malxe-Spree-Niederung, Luckau-Calauer Becken, Lausitzer Grenzwall, Kirchhain-Finsterwalder Becken,
Niederlausitzer Randhiigel, Muskauer Heide, Elbe-Elster-Tiefland, Kdnigsbriick-Ruhlander Heiden und
Grol3enhainer 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 finf Zonen wurden fir die Auswertung der K auffalle 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 Kénigsbriick-Ruhlander
Heiden, der Muskauer Heide und der Grol3enhainer 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.

.LUDbenau Malxe-Spree-

Hindenberg
L] Grof Bewchow
°

Boblitz
L]

RKlessow

Zinnitz
L]

GroR Jehser
()

Buc.kow SafBleben

Calau®
°

Repten
(]

Bolschwity
(]

g @M ehtow Kemmen

Werchow
Craupe Y
()

Ogrosen Laasow
L °

Luckau-Calauer
Becken

Bronkow
L]

Kirchhain-Finsterwalder Becken

B:
Saalhausen @
[ ]

Lubochow
L]

Lindchen_Neupetergffai
[ ]

Lausitzer
Grenzwall

arzig

Niederlausitzer Randhiigel

L]
Annahutte

Klettwitz @
[ ]

Sghlpkau' Muskauer Heide

Peickwitz
L]

Hosena
(]

Elbe-Elster
Tiefland

Kdnigsbriick-Ruhlander
Heiden

Guteborn
L]

Hermsdorf bei Ruhland

Jannowitz ®
()

GroRenhainer
Pflege

Die Zuordnung der Gemarkungen zu den Bodenrichtwertzonen ist tabellarisch im Anhang 4 dargestellt.
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6.1.4 Umsatzzahlen und Marktteilnehmer

Mit 376 registrierten Erwerbsvorgangen im Jahr 2012 ist die Zahl der Vertragsabschlisse auf diesem
Grundstiicksteilmarkt gegentiber dem Jahr 2011 (322) weiter angestiegen.

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 fur Gemeinbedarfszwecke bend-
tigt werden

zusammen.

Die zuletzt genannten Vertrdge wurden im Jahr 2004 erstmals unter der Grundstiicksart ,Land- und forst-
wirtschaftliche 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 fir den Gemeinbedarf* wird an anderer Stelle (unter 7.2 und 7.4) néher analy-
siert. Diese Vertrage finden bei den nun folgenden Untersuchungen keine Berucksichtigung.
6.1.4.1 Anzahl der Vertrage

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

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

2008 2009 2010 2011 2012 absolut [ prozent.
landwirtschaftliche Flachen 246 234 190 199 204 +5 +3%
forstwirtschaftliche Fléachen 99 65 81 86 139 +53 +62 %
Flachen mit unterschiedl. Nutzungsarten 10 2 1 10 22 +12 |[+120%
gesamt ohne Gemeinbedarf 355 301 272 295 365 +70 +24 %
Flachen fur den Gemeinbedarf * 23 30 18 27 11 -16 - 59 %

* nur informativ

Fast ein Drittel aller im Berichtsjahr registrierten Vertragsvorgédnge im Landkreis entfielen auf den Teil-
markt der land- und forstwirtschaftlichen Grundstiicke.

Im Vergleich zu dem Vorjahr ist die Zahl der registrierten Vertrage mit 365 um fast ein Viertel gestiegen.

Es wurden insgesamt 22 Vertrage, in denen unterschiedliche Nutzungsarten in einem Vertrag verauf3ert
wurden, registriert. Da aus der Vertragsgestaltung keine Ruckschliisse auf die Preisansatze fir die un-
terschiedlichen Nutzungsarten (z.B. Wald- und Ackerflachen) méglich waren, sind sie fur weitere Analy-
sen nicht geeignet.

42 Gutachterausschuss fur Grundstiickswerte im Landkreis Oberspreewald-Lausitz



GRUNDSTUCKSMARKTBERICHT 2012

4 Anteile der Nutzungsarten an den Umsatzzahlen ) Die nebenstehende
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Die Zahl der 365 Vertrage gliedert sich in 349 Kaufvertrage, zwolf Tauschvertrage und vier Zwangsver-
steigerungen.

Unter den Kaufvertrdgen befanden sich 57 Vertrage, die zu den besonderen Bedingungen der Flachen-
erwerbsverordnung (FIErwV) bzw. nach dem Landwirtschaftsanpassungsgesetz (LwAnpG) geschlossen
wurden. Im Vergleichszeitraum waren es gerade mal sechs.

Diese Vertrage, die sich zu 84 % uber forstwirtschaftliche Grundstiicke erstrecken, sind auf Grund der
gesetzlichen Vorgaben nicht fir eine Auswertung geeignet und fanden deshalb bei den weiterfihrenden
Analysen keine Berlicksichtigung.
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Die anhaltende Nachfrage nach land- und forstwirtschaftlichen Grundstiicken ist aus dieser Grafik deut-
lich erkennbar.

6.1.4.2 Geldumsatz

Der Geldumsatz in Héhe von 5,4 Mio. € ist um 2,6 Mio. € gegentuber dem Vergleichszeitraum gestiegen.
Damit hat er sich gegeniiber dem Jahr 2011 fast verdoppelt.

Entwicklung des Geldumsatzes in der Grundstiicksart .Land- und Forstwirtschaftsflachen*
Geldumsatz (Mio. €) pro Jahr Anderung
2008 2009 2010 2011 2012 absolut | prozent.
landwirtschaftliche Flachen 2,191 3,490 1,543 1,742 2,678 | + 0,936 +54 %
forstwirtschaftliche Flachen 0,776 1,042 0,585 0,898 1,780 | +0,881 +98 %
Flachen mit unterschiedl. Nutzungsarten 0,4375 0,005 0,022 0,113 0,933 | +0,820 | +725%
gesamt ohne Gemeinbedarf 3,405 4,537 2,150 2,753 5,391 | +2,637 +96 %
Flachen fur den Gemeinbedarf * 0,050 0,068 0,026 0,028 0,005 | -0,023 -83%

* nur informativ
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Nach dem massiven Einbruch des Geldumsatzes im Jahr 2010, stieg dieser im Berichtsjahr wieder er-
heblich an. Daran waren alle Teilmarkte in unterschiedlichem Umfang beteiligt.
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Der Geldumsatz, den die 57 Vertrage nach FIErwV bzw. nach LwAnpG verursachten, betrug im Jahr
2012 insgesamt rd. 740 T€, das sind knapp 14 % des Gesamtvolumens.

6.1.4.3 Flachenumsatz

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

Entwicklung des Flachenumsatzes in der Grundstiicksar t ,Land- und Forstwirtschaftsflachen“

Flachenumsatz (ha) Anderung
2008 2009 2010 2011 2012 absolut | prozent.
landwirtschaftliche Flachen 1.188,4 |1.347,0 564.,4 506,6 761,3 +254,7 +50 %
forstwirtschaftliche Flachen 463,2 375,5 301,2 366,1 908,7 +542,6| +148%
Flachen mit unterschiedl. Nutzungsarten 362,8 4,3 2,8 56,0 334,8 | +278,8| +497 %
gesamt ohne Gemeinbedarf 2.014,3 |1.726,7 868,4 928,7 2.004,9 |+1.076,1| +116%
Flachen fur den Gemeinbedarf * 6,5 8,3 3,2 53 0,6 -47 - 88 %

* nur informativ

Durch die gestiegenen Vertragszahlen und dem Verkauf gro3er Lose durch die 6ffentliche Hand hat sich
der Flachenumsatz gegeniiber dem Vergleichszeitraum mehr als verdoppelt. Der Flachenumsatz bei den
landwirtschaftlichen Nutzflachen stieg nur um 50 %. Im Teilmarkt der Verk&ufe mit unterschiedlichen Nut-
zungsarten hingegen wurde das 5-fache an Flachen umgesetzt.

Bei den Vertradgen nach der FIErwV und dem LwAnpG stieg der Flachenumsatz von 11,8 ha im Jahr
2011 auf 705,0 ha im Jahr 2012. Das sind etwa 35 % des gesamten land- und forstwirtschaftlichen Fla-
chenumsatzes.

Der Anteil der verkauften land- und forstwirtschaftlichen Nutzflachen am Gesamtumsatz des Berichtsjah-
res betrug 87,5 %. Dabei wechselten rd. 2,29 % der Land- und Forstwirtschaftsflachen des Landkreises
bzw. rd. 1,65 % der gesamten Landkreisflache ihren Eigentimer.
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Zusammenfassung

Der Grundstiicksmarkt der land- und forstwirtschaftlichen Grundstiicke hat zahlenmaf3ig den bisherigen
Héchststand des Jahres 2006 (356) mit 365 registrierten Vertrage leicht tbertroffen. Die Zunahme ist auf
die Zunahme von Verkaufen durch die tffentliche Hand zurtickzufuhren.

Der Anstieg des Flachenumsatzes und die teilweise am Markt realisierten héheren Preise flhrten fast zu
einer Verdopplung des Geldumsatzes auf einen neuen Hochststand.

In den nachfolgenden Grafiken wurden noch einmal die Umsétze und ihre Entwicklungen seit dem Jahr

2000 ubersichtlich zusammengefasst.
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Im Jahr 2012 wurden 22 Vertrage registriert, in denen grof3e land- bzw. forstwirtschaftliche Nutzflachen
(> 15 ha) zum Teil im Paket verauf3ert wurden. Dabei wurde ein Flachenumsatz von 1.226 ha realisiert.
Das entspricht rd. 61 % des gesamten Flachenumsatzes des Teilmarktes.

Da beim Marktsegment der land- und forstwirtschaftlichen Grundstticke der Eigentiimerwechsel mit dem
gréRten FlAchenumsatz verbunden ist, soll an dieser Stelle der Anteil aller seit 1994 verkauften Flachen

im Verhéaltnis zur Gesamtflache dargestellt werden.

4 Anteil der bereits umgesetzten land- und R
forstwirtschaftlichen Grundstiicke
an den gesamten LF-Héchen des Landkreises
0 Umsatz 1994 bis 2012
40,6%
- J

Seit der Einfuhrung der AKS im Jahr
1994 nahmen rd. 35.603 ha land-
und forstwirtschaftliche Flachen am
Grundstiicksmarkt teil.

Das sind alles in allem 40,6 % der
Land- und Forstwirtschaftsflachen
(LF-Flachen) des Landkreises Ober-
spreewald-Lausitz (entspricht 29,3 %
der gesamten 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 im Vergleich mit den letzten beiden Jahren vertreten waren.

Verkaufer Erwerber
@ 2012 N 29% = 2012
juristische 02011 juristische  paeieieiaiaiaisy 02011
35%
Person 2010 Person Frmmmmmm @ 2010
phbdddssssssttty 2800
offentliche offentliche |
3%
Hand Hand 6%
natlrliche s 70% natirliche
Person Person s
K 72% j K B,

Die natlrlichen Personen waren sowohl bei den Verkaufern als auch bei den Kaufern dominant. Der An-
teil der natUrlichen Personen als Verkaufer ging erheblich zuriick. Demgegentber stieg der Anteil der na-
tirlichen Personen bei den Erwerbern weiter an.

Der Anteil der 6ffentlichen Hand bei den Verkaufern hat wieder zugenommen. Ein Grund hierfir ist die
weitere Privatisierung von Flachen durch die BVVG bzw. BvS insbesondere zu den sondergesetzlich ge-
regelten Konditionen.

Die Landwirtschaftsbetriebe bestimmten Uberwiegend die Teilnehmerzahlen der juristischen Personen

unter den Erwerbern.

Wirft man einen Blick auf die Flachen- und Geldumsatze, die durch die verschiedenen Marktteilnehmer-
gruppen realisiert wurden, ergibt sich folgendes Bild:

é Anteile der Verkaufer am FHachenumsatz ) 4 Anteile der Eewerber am Hachenumsatz R
juristische natirliche offentliche
Person Person Hand
5% 38% 0,2%
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Anteil der Verkaufer am Geldumsatz ( Anteil der Erwerber am Geldumsatz \
juristische
naturliche Person
Person 31%
42%

juristische offentliche offentliche natrliche

Person Hand Hand Person
\_ B% 40% ) \_ 0,2% 69% Y,

Innerhalb der Teilmarkte der landwirtschaftlichen Grundstiicke und der forstwirtschaftlichen Grundstiicke
gab es jedoch erhebliche Unterschiede bei den marktteilnehmerbedingten Umsatzzahlen.

Auf eine Vertiefung in weitere Details soll an dieser Stelle verzichtet werden.
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6.2 Landwirtschaftliche Flachen
6.2.1 Ortsferne landwirtschaftliche Nutzflachen
6.2.1.1 Preisniveau ortsferner landwirtschaftlicher Nutzflachen

Vorbemerkung:

Kauffélle, deren Bodenpreise au3erhalb der statistischen Grenzwerte lagen, wurden von der Auswertung
ausgeschlossen. Das betrifft zwei Vertrage, die somit nicht in die weiteren Analysen einbezogen wurden.

Fur das Jahr 2012 standen 137 geeignete Kauffalle (neun Vertrage mehr als 2011) tber reine landwirt-
schaftliche Nutzflachen in ortsfernen Lagen mit einem Flachenumsatz von 339,6 ha fiir weiterfiihrende
Auswertungen zur Verfiigung. Der Flachenumsatz hat sich gegeniber dem Vorjahr um fast 19 % (ent-
spricht 77,9 ha) verringert.

Die Preise fur ortsferne landwirtschaftliche Nutzflachen bewegten sich im gesamten Landkreis in einer
Spanne von 0,10 €/m2 bis 0,80 €/m2. Der durchschnittliche Preis lag bei 0,34 €/m2. Der nach der Flache
gewichtete mittlere Bodenpreis betrug 0,39 €/m2.

Die verkauften Grundstiicke hatten eine GroRe von 555 m2 bis 21,4 ha. Durchschnittlich wechselten
2,56 ha Landwirtschaftsflache den Eigentiimer.
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Entsprechend dieser dargestellten Verteilungen ergibt sich ein Zentralwert fir den Vergleichspreis in Ho-
he von 0,29 €/m2. Der Zentralwert fur die Flachengroi3e liegt bei 1,34 ha.

Kauffalle tber Flachen fur Sonder- oder Dauerkulturen (wie Spargel, Erdbeeren, Tabak, Korbweiden
usw.) werden separat in der Kaufpreissammlung erfasst und ausgewertet. Im Jahr 2012 wurden keine
Verkaufe derartiger Anbauflachen registriert. Insgesamt liegt seit 1994 nur eine sehr geringe Anzahl vor,
die keine verallgemeinerungswirdigen Aussagen zulassen.

Definitionen:

Das Ackerland (A) umfasst die Bodenflachen zum feldmaRigen Anbau von Ackerkulturen (Getreide,
Hulsenfrichte, Hackfriichte, Handelsgewéachse und Futterpflanzen) sowie stillgelegte Ackerflachen. Au-
Berdem gehoren zum Ackerland die dem feldmaRigen Anbau von Gartenbaukulturen dienenden Flachen,
auch unter Gewéachshausern.

Das Griunland (Gr) umfasst die Dauergrasflachen, die durch Einsaat oder auf natirrliche Weise (Selbst-
aussaat) entstanden sind und zum Anbau von Gras oder anderen Grinfutterpflanzen genutzt werden.

Sie dirfen mindestens finf Jahre lang nicht Bestandteil der Fruchtfolge sein. In der Regel werden sie
gemaht oder beweidet.
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Ortsfernes Ackerland

Im Jahr 2012 wechselte 91-mal reines Ackerland in ortsfernen Lagen seinen Eigentimer. Das sind finf
Kaufféalle mehr als im Vorjahr (2011: 86 Kauffélle). Dabei entstand ein Flachenumsatz von 246,1 ha, das
sind rd. 17,5 ha weniger als im Jahr 2011 (rd. 263,5 ha).

Die Preise fiir ortsfernes Ackerland streuten von 0,10 €/m2 bis 0,80 €/m2 und lagen im Mittel bei 0,35 €/m?

(Vorjahr: 0,25 €/m32). Die Ackerflachen waren 0,02 ha bis 26,8 ha und im Durchschnitt 2,7ha grof3.

Die Preis- und Flachenverteilungen sind aus den folgenden Diagrammen ersichtlich.
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Entsprechend dieser Verteilungen ergibt sich ein Zentralwert fir den Vergleichspreis in Hohe von
0,29 €/m2 und ein Zentralwert fur die Flachengréf3e von 1,4 ha.

Ortsfernes Griinland

Fur weitere Auswertungen standen 30 Kaufvertrage Uber ortsferne Grinlandflachen aus dem Jahr 2012
zur Verflgung. Das sind zwei Vertrage weniger als im Vergleichszeitraum.

Der Flachenumsatz betrug 33,3 ha, der sich damit gegeniiber dem Jahr 2011 um 22 % verringert hat.
Das entspricht einer Abnahme um 9,6 ha.

Die Preise fir ortsfernes Griinland streuten von 0,10 €/m2 bis 0,59 €/m2 und lagen im Mittel bei 0,32 €/m?
(Vorjahr: 0,31 €/m?). Die Griunlandflachen waren 135 m2 bis 7,3 ha und im Durchschnitt 1,1 ha grof3.
Grunlandflachen bis 1 ha Gré3e machten 60 % der Kauffélle aus.

Die Preis- und Flachenverteilungen sind aus den folgenden Diagrammen ersichtlich.
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Entsprechend dieser Verteilungen ergibt sich ein Zentralwert fir den Vergleichspreis in Héhe von
0,29 €/m2 und ein Zentralwert fur die Flachengréf3e von 0,5 ha.
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Zonale Grundstiickspreise fir ortsfernes Ackerland u nd Grinland

Fur die Untersuchung des Preisgefliges standen 118 geeignete Kauffélle (KF) mit allen notwendigen Da-
ten in den Nutzungsarten Ackerland (91 KF) und Grinland (27 KF) zur Verfiigung. Diese wurden den ent-
sprechenden 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. Griunlandzahl (GZ) nach der Grol3e der verkauften Flachen gewichtet
ermittelt. In der Tabelle sind die Ergebnisse tbersichtlich zusammengestellt.

Zonale Ackerlandpreise 2012
Lage O Preis (€/m?) 0 Az O Preis (€/m?)/ O AZ O Flache / Anzahl der
(Spanne) (Spanne) - gewichtet - Umsatz (ha) Kauffalle
Zone 1 0,44 32
(Spreewald) (0,29 — 0,55) (19 — 42) 047728 1,0/8.1 8
Zone 2 0,40 32
(Lu-Ca Becken) (0,10 — 0,80) (13 — 49) 054734 3.8/103,2 2r
Zone 3 0,30 28
(Hiigelland) (0,10 — 0,65) (18 — 36) 034/28 2,5/ 46,9 19
Zone 4 0,29 24
(Tiefland) (0,10 - 0,52) (16 — 40) 028724 261765 34
Zone 5 0,55 29
(Ki-Fi Becken) (0,44 - 0,62) (23 - 33) 0.49/26 38/113 3
Zonale Griinlandpreise 2012
Lage O Preis (€/m?) 0 Gz O Preis (€/m?)/ O GZ O Flache / Anzahl der
(Spanne) (Spanne) - gewichtet - Umsatz (ha) | Kauffalle
Zone 1 0,31 33
(Spreewald) (0,24 — 0,45) (18 - 47) 029/31 1.3/93 /
Zone 2 0,30 35
(Lu-Ca Becken) (0,10 — 0,52) (29 - 39) 0.45/35 1,5/103 /
Zone 3 0,29 35
(Hiigelland) (0,10 - 0,55) (31 - 38) 0.20734 13764 °
Zone 4 0,45 31
(Tiefland) (0,20 — 0,59) (21 - 39) 044730 0.7750 !
Zone 5
(Ki-Fi Becken) 0,24 38- - 0,2/0,2 1

Gegenlber dem Vergleichszeitraum ist die Zahl der auswertbaren Vertrage auf annahernd gleichem Ni-
veau geblieben. Es wurden wie in den Vorjahren wesentlich mehr Vertrage tber Acker- als tber Griin-
landflachen abgeschlossen.

In allen Zonen sind die mittleren Preise fur Ackerland stark angestiegen. In der Zone 5 sogar um
0,30 €/m2. Allerdings ist die Stichprobe mit 3 Kauffallen nicht reprasentativ.

Dafur stagnierten die mittleren Grinlandpreise in den Zonen 1 und 2. In der Zone 4 stiegen die Preise
erheblich an. Nur in der Zone 3 ging das durchschnittliche Preisniveau um 0,11 €/m2 zuriick. In der Zone
5 wurde lediglich ein Grinlandverkauf registriert.

Der Gutachterausschuss ermittelt seit dem Jahr 2004 jahrlich Bodenrichtwerte fur landwirtschaftliche
Nutzflachen. Weitere Erlauterungen hierzu kénnen dem Gliederungspunkt 9.4 entnommen werden.
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6.2.1.2 Preisentwicklung und Bodenpreisindexreihen

Entwicklung des mittleren Preisniveaus

Im nachfolgenden Diagramm ist die Entwicklung des durchschnittlichen Preises fir alle landwirtschaft-
lichen Nutzflachen in ortsfernen Lagen fur den gesamten Landkreis erkennbar.

4 Preisentwicklung der ortsfernen landwirtschaftliche n )
Nutzflachen seit 1996

o

£
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o

o
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\_ Jahr J

Im Allgemeinen kann
man feststellen, dass sich
die durchschnittlichen
Preise fur ortsferne land-
wirtschaftliche Nutzfla-
chen langere Zeit auf ei-
nem anndhernd gleichen
Niveau befanden.

Ab dem Jahr 2005 begann ein bis heute andauernder Aufwartstrend, der im Berichtszeitraum enorm war.

Die nachfolgenden Diagramme ermdglichen einen Uberblick iiber das mittlere Preisniveau von Acker-

und Grinland in ortsfernen Lagen ab 1996.

-

0,40 -
0,35 -
0,30 -
0,25
0,20
0,15 -

Aus diesem Diagramm er-
kennt man die Preisent-
wicklung des Ackerlandes.

Kaufpreis (€/m?)

0,05

Preisentwicklung von ortsfernem Ackerland seit 1996

~

0,35

0,00 : : : : : : 1 1 1
1998 2000 2002 2004
Jahr
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2008

Obwohl das Preisniveau von Jahr zu Jahr gewissen Schwankungen unterliegt, die zum Teil durch unter-
schiedliche Bodenbonitaten begriindet sind, ist ein stetiger Aufwartstrend seit dem Jahr 2004 erkennbar.

4 Preisentwicklung von ortsfernem Grinland seit 1996 R
Noch grof3ere Schwan- 035 1
kungen des mittleren L 030
Preisniveaus beim Griin- @ 0251
land entstanden zum Teil 2 020 |
durch die sehr geringe An- g om-
zahl an Ka_ufvertrag_en, g ov/
wodurch sich der Einfluss 005
der Bodenbonitat erheb- '
lich starker auswirkte 000 A TR JUVVARU
' 1996 1998 2000 2002 2004 2006 2008 2010 2012
\_ Jahr )

Allerdings ist seit dem Jahr 2006 ein kontinuierlicher Anstieg zu beobachten. Der Preisanstieg im letzten

Jahr fiel hingegen eher moderat aus.
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Bodenpreisindexreihen

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

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

Zur Ableitung der Indexreihen wurden die Kauffélle der entsprechenden Nutzungsarten in Zonen gleicher
Lagewertigkeiten eingeteilt. Mit Hilfe der AKS wurde eine Regressionsanalyse durchgefiihrt und fir jede
Nutzungsart eine Indexreihe fir den gesamten Landkreis ermittelt. Wegen teilweise sehr geringer Kauf-
fallzahlen wurde von der Ableitung zonaler Indexreihen Abstand genommen.

Selektionskriterien:

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

Auswertezeitraum 01.01.1994 bis 31.12.2012

FlachengrofRen ab 1.000 mz

Lage ortsfern im Aul3enbereich

Basisjahr 2005 (Bezugszeitpunkt)

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

YV V V V V

In der nachfolgenden Grafik sind die Indizes der beiden Indexreihen, die die Entwicklung der Grund-
stiucksmaérkte innerhalb des landwirtschaftlichen Bodenverkehrs wiedergeben, erkennbar.

4 )

Bodenpreisindexreihen fur Ackerland und Grunland mi t Basis 2005
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Da aus den ersten drei Jahren nur sehr wenige Kauffélle vorliegen, sind die Indizes der Jahre 1994 bis
1996 mit sehr grof3en Unsicherheiten behaftet.

Darliber hinaus war ein Einfluss der Bodenbonitat lange Zeit nicht erkennbar. Es lief3 sich keine systema-
tische Abhangigkeit des Bodenpreises von der Acker- bzw. Grinlandzahl 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 grof3e Ein-
fluss der Bonitaten steckt daher mit in den Indizes.

Die oben abgebildete Grafik lasst erkennen, dass Uber einen Zeithorizont von acht Jahren seit Beginn
der automatisierten Datenerfassung nur eine geringe Preissteigerung bei beiden Grundstiicksarten er-
folgte. Seit dem Jahr 2004 hingegen verlauft der Anstieg der beiden Trendlinien (farbig dargestellt) we-
sentlich steiler. Der jahrliche Zuwachs beim Ackerland sowie beim Grinland betragt hiernach durch-
schnittlich ca. 7 %.
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Ubersicht Giber die Entwicklung der Indizes fiir Acker - und Grinland — Basis 2005
Ackerland Griinland
Jahr Anzahl Index Anzahl Index
1994 2 94,3 2 85,4
1995 4 81,7 4 80,8
1996 9 106,7 9 105,0
1997 49 90,2 6 88,9
1998 32 88,6 13 81,4
1999 24 92,4 8 93,5
2000 23 98,6 11 93,3
2001 36 99,1 16 104,0
2002 23 102,4 10 82,34
2003 22 103,3 12 102,7
2004 47 91,5 23 91,9
2005 47 100,0 19 100,0
2006 59 104,9 27 100,5
2007 50 107,4 25 108,2
2008 56 115,4 33 117,9
2009 73 113,6 20 132,2
2010 58 124,2 35 129,2
2011 62 134,5 22 147,7
2012 31 155,9 12 137,0
Stichprobenumfang: 707 Kauffalle Stichprobenumfang: 307 Kauffalle

Anmerkung:

Kauffalle, deren Abweichung vom Kaufpreismittel um mehr als das Dreifache der normierten absoluten Abwei-
chungen differiert, werden von der weiteren Regressionsrechnung ausgeschlossen (Ausreiflertest). Die Werte der
Jahre 2011 und 2012, die in den Indexreihen kursiv dargestellt sind, kénnen sich daher bei der Fortfiihrung des fol-
genden Jahres aus programmtechnischen Griinden &ndern.

6.2.1.3 EinflussgréRen und Umrechnungskoeffizienten
Hinweis: Da sich in den letzten Jahren bei den Untersuchungen des Einflusses der Bonitat auf die Hohe
des Vergleichspreises nur geringfligige Veranderungen ergeben hatten, wird auf eine Aktualisierung mit

den Daten des Jahres 2012 aus organisatorischen Griinden verzichtet und dieser Abschnitt aus dem
Grundstiicksmarktbericht 2011 Gbernommen.

Analyse nach der Bodenbonitat

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

Aussagen zur Ertragsfahigkeit kbnnen 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 Grundwasserverhaltnisse beeinflusst. Weiterhin spielen das Klima und die Gelandege-
staltung eine wesentliche Rolle.

Die Acker- bzw. Grunlandzabhl lie3 sich nicht in jedem Falle ermitteln, da in manchen Kaufvertragen eine
Vielzahl von Flurstiicken mit sehr unterschiedlicher Bodenbonitat verau3ert wurde, oder das verkaufte
Grundstiick aus beiden Nutzungsarten bestand (Mischpreis).
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Da schon in den vergangenen Jahren einfache Umrechnungskoeffizienten fur Acker- und Grinland abge-
leitet wurden, soll an dieser Stelle die Untersuchung fortgeftihrt werden. Um eine bessere statistische
Sicherheit zu erlangen, wurden die auswertbaren Kauffalle der Jahre 2009 bis 2011 zusammengefasst.

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 bereinigte Stichprobenumfang zur Ableitung von Umrechnungskoeffizienten fur Ackerland betragt
235 Kauffalle.

Einfluss der Ackerzahl auf den Vergleichspreis (200 9 - 2011)
0,55 o
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Die ausgleichende Gerade kann durch folgende Funktion beschrieben werden:

y = 0,005x + 0,0944 Das BestimmtheitsmaR R2 wird mit 0,17 angegeben.

Ableitung von Umrechnungskoeffizienten zur Anpassun g an die Bodenbonitat von Ackerland

Die statistische Sicherheit ist zwar relativ gering, dennoch stellen die nachfolgenden Umrechnungskoeffi-
zienten (UK) ein Hilfsmittel fir 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 fiir die
Ackerzahl R B — Ableitung der Umrechnungskoeffizienten fest-
gelegt.
10 0,591
15 0,693
20 0,795 Anwendungsbeispiel:
Vergleichspreis: 0,25 €/m2
25 0,898 Ackerzahl (AZ): 32
30 1,000 gesucht:
35 1,102 Bodenwert flr eine Ackerflache mit AZ = 20
40 1,205 Umrechnungskoeffizient fir AZ 32 = 1,020*
Umrechnungskoeffizient flir AZ 20 = 0,795
45 1,307
Bodenwert mit AZ 20:
50 1,409
2 = 2
55 1511 0,25 €/m2x (0,795/1,020) = 0,19 €/m
60 1,614 * Wert durch Interpolation ermittelt
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Einfluss der Griunlandzahl auf den Bodenpreis

Die Vergleichspreise fir Grinlandflachen streuen in einer relativ grol3en Bandbreite, dennoch kann eine
Abhéngigkeit des Preises von der Grinlandzahl festgestellt werden.

Der bereinigte Stichprobenumfang zur Ableitung von Umrechnungskoeffizienten fir Grinland betragt
84 Kauffalle.

é Einfluss der Grinlandzahl auf den Vergleichspreis ( 2009 - 2011) )
E
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\_ Grunlandzahl )

Die ausgleichende Gerade kann durch folgende Funktion beschrieben werden:

y = 0,0069x + 0,0638 Das BestimmtheitsmalR R2 wird mit 0,22 angegeben.

Ableitung von Umrechnungskoeffizienten zur Anpassun g an die Bodenbonitat von Griinland

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

Umrechnungskoeffizienten fiir Griinland Die Grunlandzahl 30 wurde als Basiswert fir
die Ableitung der Umrechnungskoeffizienten
Griinlandzahl Umrechnungskoeffizient festgelegt.
10 0,490
15 0,618
Anwendungsbeispiel:
20 0,745 Vergleichspreis: 0,22 €/m2
25 0,873 Grunlandzahl (G2): 33
30 1,000 gesucht:
Bodenwert fiir eine Griinlandflache mit GZ = 18
35 1,127
Umrechnungskoeffizient fir GZ 33 = 1,0764*
40 1,255 Umrechnungskoeffizient fir GZ 18 = 0,6942*
45 1,382 Bodenwert mit GZ 18:
50 1,510 0,22 €/m2x (0,6942 / 1,0764) = 0,14 £/m?
55 1,637
60 1,764

* Wert durch Interpolation ermittelt
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Einfluss der Grundstiicksgrofie

Ein Einfluss der Grundstiicksgrof3e auf den Bodenpreis ist nach wie vor nur partiell grafisch erkennbar.
Bei einer differenzierten Betrachtung von Acker- bzw. Grinlandflachen konnten nachfolgende Feststel-
lungen getroffen werden.

Beim Ackerland unterschied sich der nach der Flache gewichteten Mittelwert (0,42 €/m?2) vom einfachen
arithmetischen Mittel (0,35 €/m?) erheblich. Das lasst eine Abhangigkeit des Bodenpreises von der Fla-
chengréfRe vermuten.

Zur naheren Untersuchung wurde die Stichprobe in GroRenklassen eingeteilt. Bis 10 ha konnte kein sig-
nifikanter Einfluss der FlachengrofRe festgestellt werden. Nur die drei Kauffalle, bei denen ein Flachen-
umsatz von mehr als 10 ha realisiert wurde (entspricht 20 % des Ackerlandumsatzes), hatten einen dop-
pelt so hohen Bodenpreis (0,76 €/m?). Derart grof3e Lose verduRRert hauptsachlich die 6ffentliche Hand.

Beim Grinland fiel der nach der Flache gewichtete Mittelwert mit nur 0,02 €/m2 geringfiigig hdher aus als
der arithmetischen Mittelwert. Einen signifikanten Einfluss der FlachengréRe auf den Vergleichspreis der
2012 verkauften Grunlandflachen lie3 sich auch grafisch nicht nachweisen.

6.2.2  Ortsnahe landwirtschaftliche Nutzflachen

6.2.2.1 Preisniveau ortsnaher landwirtschaftlicher Nutzflachen

Im Jahr 2012 wurden 19 Vertrage Uber ortsnahe landwirtschaftliche Nutzflachen abgeschlossen. Das
sind vier Vertrage weniger als im Vorjahr. Darunter waren zehn Vertrage Uber Ackerflachen und acht Ver-
trage Uber Grinlandflachen. Der Flachenumsatz betrug insgesamt 10,3 ha und ist gegeniiber dem Jahr
2011 um 12,5 ha gefallen.

Die Preisspanne reichte von 0,20 €/m2 bis 1,03 €/m2. Der mittlere Preis lag bei 0,57 €/m2. Die GréR3e die-
ser Flachen schwankte zwischen 410 m2 und 2,9 ha, der Durchschnitt betrug 5.437 m2. Der nach der Fla-

che gewichtete Mittelwert ergab sich in Hoéhe von 0,53 €/mz.

Die preisliche und flachenmaRige Verteilung ist aus den Diagrammen erkennbar.

Verteilung der Vergleichspreise - 2012 Verteilung der HachengroRen - 2012
&g >100 6% S 8000 %6
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8 040-<060 ] 37% S 2000-<4000 P 26%
72} — = i
‘© <0,40 ] 26% ;% <2000 [rrrimdsisteinisditeiesnrndntesesd 32%
a ‘ ‘ ; \ T ‘ ‘ ‘ ‘
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Die Preisspanne des ortsnahen Ackerlandes reichte von 0,22 €/m2 bis 0,86 €/m2. Ackerland kostete
durchschnittlich 0,51 €/m2 und nach der Flache gewichtet 0,51 €/mz2,

Die GroRRen der Ackerflachen variierten zwischen 410 m2 und 2,9 ha (Mittelwert 7.834 m?2).

Fur ortsnahes Grinland erzielte man Preise von 0,20 €/m2 bis 1,03 €/m2 und der Mittelwert betrug
0,65 €/mz2. Der flachengewichtete mittlere Preis lag bei 0,62 €/m2.

Die Grunlandflachen hatten eine Gré3e zwischen 800 m2 und 4.100 m2 (Mittelwert 2.281 m2).

6.2.2.2 Preisentwicklung ortsnaher landwirtschaftli cher Nutzflachen

Gegenuber dem Jahr 2011 ist der durchschnittliche Bodenpreis fir ortsnahe Landwirtschaftsflachen um
0,07 €/m2 gefallen. Die durchschnittliche FlachengréR3e hingegen hat sich erheblich vergréRert.
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In der folgenden Tabelle ist die Entwicklung der letzten Jahre ersichtlich.

Ubersicht Giber die Entwicklung der ortsnahen landwir tschaftlichen Grundstiicke

Jahr Anzahl mittlerer Preis gewichteter Preis mittlere Flache
der Kauffalle (€/m2) (€/m?) (m?)
2000 10 0,59 0,48 4.489
2001 12 0,44 0,43 6.666
2002 15 0,53 0,43 4.541
2003 22 0,68 0,65 2.285
2004 12 0,63 0,50 4.698
2005 19 0,78 0,76 3.125
2006 16 0,67 0,47 3.911
2007 11 0,69 0,64 2.671
2008 12 0,73 0,70 4.667
2009 12 0,64 0,61 4.701
2010 15 0,,61 0,56 5.356
2011 23 0,54 0,37 9.926
2012 19 0,57 0,53 5.437

Die zeitliche Entwicklung des nach der Flache gewichteten Durchschnittspreises und der mittleren Fla-
chengréRe wurde in Form eines Diagramms dargestellt. Steigt der mittlere Preis, fallt die durchschnitt-
liche FlachengréRe und umgekehrt. Das lasst eine Korrelation des Preises mit der Flachengréf3e vermu-
ten. Der Einfluss der FlachengrofRe und anderer Faktoren sollen im nachsten Abschnitt ndher untersucht
werden.

4 Entwicklung der DurchschnittsgrofR3en )
ortsnaher landwirtschaftlicher Grundstiicke
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6.2.2.3 EinflussgréRen und Umrechnungskoeffizienten

Einfluss der Bodenbonitat

Der Einfluss der Bodenbonitat auf den am Markt erzielten Preis ist nur bedingt. Nur beim Ackerland steigt
der Preis geringfligig mit zunehmender Ackerzahl, wie die folgende Abbildung zeigt. Beim Grinland hin-
gegen kann dieser Einfluss nicht sichtbar gemacht werden.

4 Einfluss der Ackerzahl ) 4 Einfluss der Grinlandzahl )
bei ortsnahem Ackerland bei ortsnahem Grinland
120 120 -
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Einfluss der GrundstiicksgréRe

Wird der Durchschnittspreis der 18 ortsnahen Flachen aus dem Jahr 2012 nach der Flache gewichtet
ermittelt, ergibt sich ein Bodenpreis von 0,57 €/m2. Dieser weicht vom arithmetischen Mittelwert um
0,04 €/m2 ab. Das lasst auf einen Einfluss der Grundstiicksgrof3e schlieRen.

Betrachtet man das Diagramm unter Punkt 6.2.2.2, das die Entwicklung der mittleren Preise und durch-
schnittlichen Flachen der letzten zwolf Jahre beinhaltet, stellt man fest, dass diese scheinbar voneinan-
der abhangen. Somit scheint die Hohe des Preises fir diese Grundstiicke nicht vom Zeitpunkt des Ver-
tragsabschlusses abzuhéangen. Um diese Aussage zu untermauern, wurden die nach der Flache gewich-
teten Durchschnittspreise fur ortsnahe landwirtschaftliche Nutzflachen auf eine Flachenabhangigkeit na-
her untersucht.

( Einfluss der mittleren Héchengr('jﬁe auf den \ Das Ergebnls der Untersuchung
gewichteten Durchschnittspreis (2000 - 2012) wird im Diagramm sichtbar.
0,80 ~ -
* & gew.Preis

Die Trendlinie schmiegt sich rela-

0,70 . ) )
[ N potentielle Funktion K i
£ o \ tiv eng an die Datenpunkte an.
= 050 i \ Das ist ein Indiz fur eine Beein-
© 040 ° J e flussung des Preises durch die
a o .
030 Flachengrolie.
0,20 ‘ ‘ ‘ ‘ : : ; ; ‘
1000 2000 3000 4000 5000 6.000 7.000 8000 9.000 10.000 Dieser Einfluss ist schon seit
\_ Flache (m2) ) Jahren nachweisbar.

Ableitung von Umrechnungskoeffizienten zur Anpassun g an die Flachengré3e

Da der Stichprobenumfang in den einzelnen Jahren relativ gering ist, wurden alle dhnlichen Kauffalle ab
dem Jahr 2008 mit in die Analyse einbezogen. Nach der Ausrei3erbeseitigung standen 66 geeignete
Kauffalle fir eine Untersuchung zur Verfligung.

4 Einfluss der Hachengrée auf den Vergleichspreis b ei R
ortsnahen landwirtschaftlichen Grundstiicken (2008 - 2012) Die Vergleichspreise (VERG)
160 - streuten in einer Bandbreite
140 # ’. e VERG von 0,10 €/m2 bis 1,52 €/m2.
120 Exponentiell (VERG) Im Mittel ergab sich ein Preis

von 0,64 €/m2 bei einer
durchschnittlichen  Flachen-
grofRe von rd. 7.600 mz2.

Vergleichspreis
(€me)

Der nach der Flache gewich-

‘ ‘ ‘ ‘ ‘ ‘ ‘ tete mittlere Preis betrug
00 05 10 15 20 25 30 35 40 45 50 55 0,43 €/mz2.

\_ Hache (ha) )

Die ausgleichende exponentielle Kurve kann durch folgende Funktion beschrieben werden:

y=0,7604 * e~ %00004"X Das Bestimmtheitsmal R2 wird mit 0,47 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 Hinzufligen der Kaufféalle aus dem Berichtszeitraum und der Auswahl der Kauffélle ab dem
Jahr 2008 haben sich die Umrechnungskoeffizienten gegeniiber dem Vorjahr nicht verandert.
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Umrechnungskoeffizienten fur ortsnahe In - Flachen ] ]
- - — Die FlachengroRRe 2.500 m? wurde in den Vor-
GrundstticksgroRe (m2) Umrechnungskoeffizient jahren als Basiswert fiir die Ableitung der Um-
500 1,083 rechnungskoeffizienten festgelegt.
1.000 1,062 Obwohl sich die durchschnittliche Flachen-
1.500 1,041 groRe etwas erhoht hat, soll vom bisherigen
Basiswert nicht abgewichen werden.
2.000 1,020
2.500 1,000
3.000 0,980
3.500 0.961 Anwendungsbeispiel:
GrundstiicksgroRle : 6.000 m2
4.000 0,942 Vergleichspreis: 0,68 €/m2
4.500 0,923
gesucht:
>.000 0,905 Bodenwert fur ein Grundstiick mit  1.200 m?
6.000 0,869
Umrechnungskoeffizient fiir 6.000 m2 = 0,869
7.000 0,835 Umrechnungskoeffizient fiir 1.200 m2 = 1,053*
8.000 0.803 Bodenwert fiir 1.200 mz:
9.000 0,771
2 = 2
10.000 0741 0,68 €/m2x (1,053/0,869) = 0,82 €/m
15.000 0,607

* Wert durch Interpolation ermittelt

6.2.2.4 Beziehungen zu ortsfernen landwirtschaftlic ~ hen Grundstiicken

Vergleicht man die mittleren Preise von ortsfernen und ortsnahen landwirtschaftlichen Nutzflachen des
Jahres 2012 kann man Folgendes feststellen:

>

>

6.2.3

Das arithmetische Mittel fur ortsnahe landwirtschaftliche Nutzflachen betragt ca. das 1,7-fache
des arithmetischen Mittels flr ortsferne landwirtschaftliche Nutzflachen.

Beim Ackerland ist es rd. das 1,5-fache des arithmetischen Mittels der ortsfernen Ackerflachen
und beim Grinland ist es rd. das 2-fache des arithmetischen Mittels der ortsfernen Griinlandfla-
chen.

Der Preis fur ortsnahe landwirtschaftliche Nutzflachen betrug im Durchschnitt rd. das 2,1-fache
des entsprechenden zonalen Bodenrichtwertes fir ortsferne landwirtschaftliche Nutzflachen.
Die Spanne reichte vom rd. 0,7- bis 3,7-fachen des Bodenrichtwertes.

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

Rekultivierte und nicht beanspruchte Bergbauf  lachen

Im Jahr 2012 wurden sieben Vertrage tber rekultivierte bzw. nicht beanspruchte Bergbauflachen, die der
landwirtschaftlichen Nutzung wieder zugefihrt werden sollen, abgeschlossen. Das sind funf Vertrage
mehr als im Vorjahr.

Der Flachenumsatz in Hohe von 115,9 ha hatte sich im Vergleich mit dem Vorjahreszeitraum um 47 ha
erhoht. Gemessen am Gesamtumsatz der landwirtschaftlichen Flachen des Jahres 2012 waren das im-
merhin rd. 15,2 %.
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4 Entwicklung des Hachenumsatzes R
- zuruckgefuhrte Bergbauflachen -
1000 - h 470,1ha
. 2233 ha
Das neb.enst_ehende. Dia- £ 15.9ha
gramm zeigt '(.jle Entwicklun- S 10 ls72na
gen des Flachenumsatzes 5
und der Vertragszahlen der = .
letzten zehn Jahre. -*
Oh 7
o\s
1 T T Bl T = T T T T T 1
K 2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010 201 202 Jahr j

Bei der Preisanalyse erfolgte die Zuordnung der verkauften Flachen entsprechend ihrer individuellen La-
geeigenschaften in ortsfern und ortsnah. Weiterhin wurde eine Unterteilung in beanspruchte, meist rekul-
tivierte Bergbauflachen und in nicht beanspruchte Flachen vorgenommen.

Die folgende Tabelle gibt einen Uberblick tiber das Bodenpreisniveau dieser bergbaulich beanspruchten

landwirtschaftlichen Nutzflachen.

Landwirtschaftliche Vergleichspreise nach Beendigung des Bergbaus 2012
Anzahl der O Preis* O FlachengroRe | Flachenumsatz
Zustand der Flachen Lage Kauffalle Spanne Spanne
(€/m?) (ha) (ha)

. , 0,55/0,71 22,2

rekultivierte Flachen 5 (0,45 — 0.72) (0,3-105.9 110,8
ortsfern

nicht rekultivierte 2,5
Flachen 2 0.1270,13 (0,8-4,2) 5.0

* Durchschnittspreis: arithmetisch / nach der Flache gewichtet

6.2.4 Naturschutzflachen

Im Jahr 2012 wurde nur ein Vertrag (2011 — 6 Vertrage) Uber landwirtschaftliche Grundstiicke geschlos-
sen, die fur Zwecke des Naturschutzes erworben wurden. Diese Flachen lagen im Bereich der Zone 1 —
Spreewald.

Es handelte sich hierbei um 3,1 ha Spreewaldwiesen, teilweise mit Baumbestand und Brachflachen, die
die offentliche Hand bzw. der durch sie mitbegriindete Zweckverband erwarben. Der Flachenumsatz hat
sich gegenuber dem Vorjahr um 7,1 ha verringert. Fur diese Flache wurden durchschnittlich 0,20 €/m2

gezahilt.

Seit dem 01.01.1994 konnten insgesamt 126 derartige Vertrage Uber ortsferne landwirtschaftliche Nutz-
flachen registriert werden. 89 % der Flachen liegen ebenfalls in der Zone 1, die restlichen 11 % befinden
sich in der Zone 4. Es wurden inzwischen 267,8 ha fur Naturschutzzwecke gekauft. Die Preise streuten in
dem gesamten Zeitraum in einer Bandbreite von 0,07 €/m2 bis 0,40 €/mz2, im Mittel waren es 0,18 €/m2.

6.2.5 Unland

Im Jahr 2012 wurden sieben Unlandflachen in die Kaufpreissammlung aufgenommen, funf mehr als im
Vergleichszeitraum. Dabei handelt es sich um Flachen minderer Qualitat, die keine landwirtschaftliche
Nutzung zulassen. Der damit verbundene Flachenumsatz betrug rd. 3,4 ha.

Die Preise dieser Unlandflachen streuten in einer Bandbreite von 0,10 €/m2 bis 0,13 €/m2 und betrugen
im Durchschnitt 0,10 €/m2. Die mittlere Flachengro3e lag bei rd. 4.850 m2 und reichte von 888 mz2 bis rd.
1,7 ha. Der nach der Flache gewichtete Vergleichspreis lag bei 0,11 €/m2,
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6.3 Forstwirtschatftliche Flachen

6.3.1  Ortsferne Waldflachen

6.3.1.1 Preisniveau ortsferner Waldflachen

Im Jahr 2012 wurden 58 Vertrage Uber ortsferne Waldflachen mit einem Flachenumsatz von 393,9 ha in
die Kaufpreissammlung aufgenommen. Die Anzahl der registrierten Vertrage ist gegeniber dem Jahr
2011 mit 41 Vertragen um 41 % gestiegen. Der Flachenumsatz hat sich dadurch um das 1,5-fache er-
hoht (entspricht 236,0 ha).

Die Preise fir ortsferne forstwirtschaftlich genutzte Flachen bewegten sich im gesamten Landkreis in ei-
ner Bandbreite von 0,08 €/m2 bis 0,67 €/m2. Der mittlere Preis lag bei 0,32 €/m2.

Die GroRRe der verkauften Walder variierte zwischen 259 m2 und 246,2 ha und betrug im Mittel 6,8 ha.

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

4 Verteilung der Vergleichspreise - 2012 N é Verteilung der HachengrofRen - 2012 N
2050 | 1% —_ 2100 | 9%
- | 3 EEER 9
% 0,40-<050 | 9% < 50-<00 f2%
= 030-<040 ] 226 # 30-<50
[ R i
T
@ 020-<030 | 0% X 20-<30
% 015-<020 1% 2 10-<20
o . 8 |
o <0,5 U% i <10
\_ 0% 5% 1% B% 20% 25% 300/y \_ 0% 1% 20% 30% 40% 50% 60%)

Entsprechend dieser Verteilung ergibt sich fur die Vergleichspreise ein Zentralwert in Hohe von
0,30 €/m2. Der Zentralwert der Flachengrof3e liegt bei rd. 1,0 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 maoglich.

Zonale Grundstickspreise fur ortsferne Waldflachen

Fur die Analyse nach der naturraumlichen Gliederung wurden die Kaufféalle den entsprechenden Zonen
zugeordnet. Im Vergleich mit dem Vorjahreszeitraum kann festgestellt werden, dass die Anzahl der Ver-
kaufe in allen Zonen bis auf die Zone 5 etwas zugenommen hat.

Die mittleren Vergleichspreise sind in allen Zonen gestiegen. Die Steigerungen fielen zwischen 0,08 €/m?
und 0,15 €/m? aus.

Die Entwicklung des Flachenumsatzes der einzelnen Zonen stellt sich dagegen sehr unterschiedlich dar.

Wahrend sich der Flachenumsatz in den Zonen 2, 4 und 5 um 6,7 ha bis 8,9 ha verringert hat, stieg er in
den Zonen 1 und 3 um 3,7 ha bzw. 298,1 ha im Vergleich zum Vorjahreszeitraum an.
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Die Tabelle gibt Auskunft Uber das zonale Preisniveau der forstwirtschaftlichen Nutzflachen.

Zonale Grundstuckspreise fur ortsferne Waldflachen 2012
Lage Anzahl der O Preis O FlachengrolRe Flachenumsatz
Kauffalle (Spanne) Spanne

(E/m?) (ha) (ha)
Zone 1 7 0,25 1.3 94
(Spreewald) (0,13 -0,43) (0,03-2,3) '
Zone 2 0,31 0,8
(Lu-Ca Becken) 13 (0,12 — 0,48) (0,03 - 3.4) 10.9
Zone 3 0,34 17,5
(Higelland) 20 (0,08 — 0,55) (0,04 — 246.2) 349.2
Zone 4 0,32 1,5
(Tiefland) 16 (0,10 — 0,67) 0.3-46) 23.7
Zone 5
(Ki-Fi Becken) 2 035 04 038

Anmerkung: Die Mittelwerte wurden kursiv dargestellt, um darauf aufmerksam zu machen, dass keine Aussage da-
riber gemacht werden kann, ob die forstwirtschaftlich genutzten Flachen bezlglich ihrer Bestandesda-
ten miteinander vergleichbar sind.

6.3.1.2 Preisentwicklung ortsferner Waldflachen und Indexreihe

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 zurtick. Nun nahmen die Vertrags-
zahlen wieder zu. Seit dem Jahr 1994 wurden insgesamt 793 Kauffalle Uber ortsferne Waldgrundstiicke
in der AKS registriert. Im nachfolgenden Diagramm ist die Entwicklung der Vertragszahlen Uber ortsferne
Waldflachen dargestellt.

4 Entwicklung der Vertragszahlen tber ortsferne Waldf lachen seit 1994 )

Anzahl

\ 1994 1995 1996 1997 1998 1999 2000 2001 2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012

Jahr/

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

Preisspannen und Durchschnittswerte fiir ortsferne Waldflachen seit 1994
—o— mittl. Preis

0,80 —
X% 0,70 +
L 060
ZE 050
< E :
S ¥ 040+
5 0,30 + A
(@) ¥
o 0,20 A — —
> o0 4 ~ 3 — 4

0,00 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 | | | | !

Y 1994 1995 1996 1997 1998 1999 2000 2001 2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010 201 202 Jahr )

Aus der vorangegangenen Grafik kann man erkennen, dass das mittlere Preisniveau seit 2006 stetig
leicht steigend ist.
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Indexreihe

Der Gutachterausschuss hat im Jahr 2010 erstmals eine Indexreihe fur Waldpreise abgeleitet und zum
31.12.2012 fortgeschrieben. Zur Ableitung der Indexreihe wurden die Kauffalle in Zonen gleicher Lage-
wertigkeiten eingeteilt. Mit Hilfe der AKS wurde eine Regressionsanalyse durchgefihrt und eine Indexrei-
he fur den gesamten Landkreis ermittelt.

Selektionskriterien:

> geeignete Kauffalle Uber forstwirtschaftliche Nutzflachen in ortsfernen Lagen
Auswertezeitraum 01.01.1994 bis 31.12.2012

FlachengroéfRen ab 1.000 m2

Basisjahr 2005 (Bezugszeitpunkt)

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

YV V V V

In der nachfolgenden Grafik sind die Indizes der Indexreihe, die die Entwicklung des Grundstlicksmarktes
innerhalb des forstwirtschaftlichen Bodenverkehrs wiedergeben, erkennbar.

4 Indexreihe fur forstwirtschaftliche Nutzflachen mit Basis 2005 h
260,00
240,00
220,00
_. 200,00
3\0/ 180,00 4
é 160,00
8 ,
£ 1000 1
120,00 4
100,00 4
80,00 - 016 001 g95 100,0
60,00 ; ; ; ; ‘ ‘ ‘ ‘ ‘ —Z ‘ ; ; ; ; ‘ ‘ ‘
\ 1994 1995 1996 1997 1998 1999 2000 2001 2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012 Jahr)
Entwicklung der Waldindizes — Basis 2005
Die relativ starken Schwankungen der Indizes
Jelit AL Ielerg kénnen verschiedene Ursachen haben. Zum ei-
1994 4 139,8 nen werden die Werte durch das Marktverhalten
1995 34 147.2 der Vertragspartner beeinflusst. Zum anderen
kénnen sich die verschiedenartigen Waldbestande
1996 23 144.9 (gekennzeichnet durch die Baumart, das Alter des
1997 15 120,4 Bestandes usw.) auf die Hohe der am Markt er-
1998 21 91,6 zielten Preise ausgewirkt haben und damit auch
1999 16 138.8 auf die Entwicklung der Indizes.
2000 35 117,9 Ab dem Jahr 2004 hat allerdings das Interesse
2001 18 100,1 zum Kauf von Wald zugenommen, was sich in
2002 23 89,5 den gestiegenen Vertragszahlen ausdriickt.
2L 40 106.2 Seit dem Jahr 2005 steigen die Durchschnittsprei-
2004 61 115,1 se stetig an, was sich auch in der Indexreihe wi-
2005 52 100,0 derspiegelt.
2006 56 104.3 Der jahrliche Anstieg liegt seitdem bei etwa 22 %.
2oy 65 129,7 Bis 2005 fiel der Waldindex im Durchschnitt jahr-
2008 70 144.,6 lich um ca. 4 %.
2009 39 163,1
2010 44 205,6 Anmerkung:
Die Werte der Jahre 2011 und 2012 sind kursiv darge-
Ay 31 2143 stellt, da sie sich bei der Fortfihrung der Indexreihe zgus
2012 27 254,1 programmtechnischen Griinden &ndern kénnen.
Stichprobenumfang: 674 Kauffélle

62 Gutachterausschuss fur Grundstiickswerte im Landkreis Oberspreewald-Lausitz



GRUNDSTUCKSMARKTBERICHT 2012

6.3.1.3 EinflussgréRen und Umrechnungskoeffizienten

Welche Umstande die Preisfindung am Markt beeinflussen, ist nach wie vor nicht eindeutig feststellbar.
Wird die Datenmenge auf einen Einfluss der Grundstiicksgroé3e untersucht, ergibt sich dieses Bild:

4 Einluss der Hachengrof3e auf den Waldpreis - 2012 R
0,70
°
0,60 o* ¢ Vergleichspreis
o
g 0,50 - f.’ Linear (Vergleichspreis)
L om0 S 2 : *
% ’ '..: .
S 030 £% »
2 & o o .
[ 2
= 020 ¢
8 ptihere
S 01 >
0,00 T T T T T T T T T T T T T T )
\ Oha 2ha 4ha 6ha 8ha ha 22ha Mha Bha Bha 20ha 22ha 24ha 26ha 28ha 30ha F|éche)

Das Diagramm veranschaulicht die gro3e Streubreite der Vergleichspreise in Bezug auf die Flache. Mit-
tels einfacher linearer Regression (R2 = 0,00003) lasst sich aus dieser Datenmenge kein direkter Einfluss
der Flachengrol3e auf den Preis pro Quadratmeter Bodenflache ableiten. Die Waldverkaufer werden eher
von anderen Faktoren beeinflusst. Neben dem Aufwuchs sind méglicherweise Flachenaufkaufe fur die
Eigenjagd oder fur den Betrieb eines Forstbetriebes als Einflussfaktoren denkbar.

Bei einer Einteilung der Datenmenge in Gréf3enklassen entstand folgendes Ergebnis:

<10 0,34 J

10-<2,0 0,30 /

Dieses Diagramm zeigt die mittleren Preise (€/m?) inner-
halb von GréRRenklassen. Bis zu einer Flachengrol3e von
5 ha fallen die Durchschnittspreise pro Klasse kontinuier-
lich ab. Man kénnte von einer direkten Abhéangigkeit des

FlachengrofRenklassen (ha)

20-<30

30-<50

0,24 /

0,22

0,38

e polynomisch 4. Grades

Preises von der Flachengrofe ausgehen. Dem wider-
spricht allerdings das obere Diagramm.

Aulerdem wurden 72 % der Kauffalle in den beiden Gro6-
Benklassen ,< 1,0 ha“ und ,1,0 ha - < 2,0 ha“ registriert.

Bei Waldaufkaufen von mehr als 10 ha steigen die Preise
wieder sprunghaft an. Hier sind andere Einflussgréf3en re-
levant.

Eine Untersuchung des Preises auf eine Abhangigkeit vom Zustand des Aufwuchses und seiner Ertrags-
fahigkeit (u. a. abhédngig vom Alter des Bestandes und der Baumart) konnte wegen fehlender Daten nicht
durchgefuhrt werden.

Es lassen sich nach wie vor keine gesicherten Aussagen ableiten.

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 Waldgrundstticke.

Im Jahr 2012 wurden nur vier geeignete Kaufvertrage tber ortsnahe Waldgrundstiicke abgeschlossen.
Die Zahl der Vertrage ist gegentiber dem Vorjahr damit um % zuriickgegangen. Der Flaichenumsatz be-
trug 7,1 ha, das sind 1,1 ha mehr als im Vergleichszeitraum.

Die Preise schwankten zwischen 0,07 €/m2 und 1,00 €/m2. Der Durchschnittswert lag bei 0,45 €/m2. Der
nach der Flache gewichtete mittlere Preis liegt bei 0,16 €/m2. Die GréRen der ortsnahen Waldgrundstu-
cke schwankten zwischen 1.500 m2 und 4,9 ha. Die durchschnittliche GréR3e lag bei rd. 1,8 ha.
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Die Preis- und Flachenverteilungen sind aus den folgenden Diagrammen ersichtlich. Entsprechend die-
ser Verteilungen ergibt sich fur den Vergleichspreis ein Medianwert von 0,37 €/m2 und fir die Flachen-
gréRe liegt der Medianwert bei rd. 10.500 mz2,

-~

Verteilung der Vergleichspreise
ortsnaher Wald 2012

<100 25%

0,80-<100

0,50-<0,80 25%

<0,50

0%

Preisklassen (€/m?)
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\
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6.3.2.2 Preisentwicklung ortsnaher Waldflachen

4 Verteilung der HachengréRen )
ortsnaher Wald 2012
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In der folgenden Tabelle ist die Entwicklung der letzten Jahre ersichtlich.

Ubersicht Gber die Entwicklung der ortsnahen Waldfla chen
Jahr Anzahl mittlerer Preis gewichteter Preis mittlere Flache
der Kauffalle (€/m?) (€/m?) (m2)
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
2010 10 0,67 0,57 1.961
2011 12 1,10 0,43 5.032
2012 4 0,45 0,16 17.820
4 Entwicklung der DurchschnittsgroRen "\ Eine zeitliche Entwicklung des nach
ortsnaher Waldgrundstiicke der Flache gewichteten Durchschnitts-
07 18,000 preises und der mittleren Flachengrofie
~ 06 BO0O & ist aus dem nebenstehenden Dia-
£ os 2,000 % gramm ersichtlich.
o % 9000 fg Aus dem Verlauf der Kurven lasst sich
o 03 6000 @ - I -
T o 3000 T eine Abhangigkeit des Preises von der
014 } } } } } } l o GroRe der meist zugekauften Waldfla-
2006 2007 2008 2009 2010 201 2012 chen vermuten.
‘ e gewpreis mitt. Fliche I D|ese_ Vermutung V\_/_lr_d durch das nach-
\_ _/  ste Diagramm bestatigt.

Die Trendlinie der ausgleichenden
potenziellen Funktion, die sich rela-
tiv eng an die nach der Flache ge-
wichteten mittleren Preise
schmiegt, lasst den Zusammenhang
von FlachengréfRe und Preis sicht-
bar werden.

Das BestimmtheitsmalR Rz fir die
potentielle Funktion betrégt rd. 0,74.

4 Einfluss der mittleren Flachengréf3e auf den )
gewichteten Durchschnittspreis (2006 - 2012)
0,70 ~ & gew.Preis
ag 0,60 .\\ potentielle Funktion
an- 0,50 2
a’ i
W 040 \
L 030 L
& ———
0,20
*
0,10 : : ‘ ‘ ‘ ‘ ‘ ‘ |
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J

Im nachsten Abschnitt soll der Einfluss der Flachengré3e naher untersucht werden.
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6.3.2.3 EinflussgréRen und Umrechnungskoeffizienten

Einfluss der GrundstiicksgréRe

Zur Erhdhung der statistischen Sicherheit wurden in die Untersuchung auf eine Flachenabhangigkeit des
Waldpreises Kauffalle der Jahre ab 2009 mit einbezogen.

Nach der Bereinigung der Datenmenge standen 27 geeignete Kauffalle zur Verfigung. Die Vergleichs-
preise streuten in einer Bandbreite von 0,03 €/m2 bis 5,45 €/m2. Im Mittel ergab sich ein Wert von 0,83
€/m2 bei einer durchschnittlichen Flachengrof3e von rd. 5.700 m2. Der nach der Flache gewichtete Durch-
schnittspreis betrug 0,32 €/m2.

4 Enfluss der HachengroRRe auf die Hohe des Vergleic  hspreises bei ) Df"‘s nebenstehende
ortsnahen Waldflachen (2009 - 2012) Dlagramm verdeut-
550 licht die vermutete
500 1 Abhéngigkeit des
T 450 * VERG Vergleichspreises
e 0 Potenziell (VERG) (VERG) von der Fla-
o 3901 chengroRe.
'g:; 3,00 o
2 250 . . .
%) ¥
5 200 \ AIIerdmg; ist die
o 15 Streubreite der Ver-
o 1 K4 . ..
g 100 \¢ gleichskauffalle  vor
050 Masp oo o allem bei den kleine-
0,00 ‘ ‘ o ‘ ‘ ‘ ‘ o ren Grundstiicken re-
\ 00ha O05ha 10ha 15ha 20ha 25ha 3,0ha 35ha 40ha 45ha 50ha Fléche) lativ weit.

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

y =54,111% x % Das Bestimmtheitsmaf R2 wird mit 0,592 angegeben.

Aus dieser Funktion wurden die Umrechnungskoeffizienten abgeleitet. Im Vergleich zur vorjahrigen Aus-
wertung haben sich die Umrechnungskoeffizienten nur unerheblich geandert.

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

Umrechnungskoeffizienten fiir ortsnahe Waldflachen . .
- = - Die Flachengrée 2.000 m? wurde als Basis-
Grundsticksgrofle (m?) Umrechnungskoeffizient wert fur die Ableitung der Umrechnungskoef-
500 2,259 fizienten schon in den Vorjahren festgelegt.
Daher soll diese Basisflache auch weiterhin
1.000 1,503 Bestand haben.
1.500 1,184
2.000 1,000
2500 0,877 Anwendungsbeispiel:
GrundstiicksgroRle : 3.500 m2
3.000 0,788 Vergleichspreis: 0,45 €/m2
3.500 0,720 o
gesucht:
4.000 0,665 Bodenwert fir ein Grundstiick mit  1.200 m2
4.500 0,621
Umrechnungskoeffizient fir 3.500 m2 = 0,720
5.000 0,583 Umrechnungskoeffizient fir 1.200 m2 = 1,376*
6.000 0,524
. ”
7 000 0.479 Bodenwert fiir 1.200 m2:
8.000 0,443 0,45 €/m2 x (1,376/ 0,720) = 0,86 €/m?
9.000 0,413
. . .
10.000 0388 Wert durch Interpolation ermittelt
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Beziehung zu ortsfernen Waldflachen

Vergleicht man die mittleren Preise von ortsfernen und ortsnahen Waldflachen des Jahres 2012, kann
man Folgendes feststellen:

> Das arithmetische Mittel fir ortsnahe Waldgrundstiicke betrug ca. das 1,4-fache des arithmeti-
schen Mittels fur ortsferne  Waldgrundsticke.

» Der Preis fur ortsnahe Waldgrundstlicke betrug im Durchschnitt rd. das 1,9-fache des entspre-
chenden Bodenrichtwertes fiir ortsferne Waldgrundstiicke. Die Spanne reichte tberwiegend
vom 0,3-fachen bis zum 4,4-fachen.

6.3.3  Waldflachen auf nicht beanspruchtem und rekul tiviertem Bergbauland
Im Auswertungszeitraum wurden nur drei Vertrage Gber Forstflachen auf beanspruchten Bergbauflachen
abgeschlossen. Dabei wurde ein Flachenumsatz in Hohe von 1,6 ha realisiert. Das sind 16,8 ha weniger

als im Jahr 2011.
Nachdem der Flachenumsatz

Entwicklung des Hachenumsatzes )

im Jahr 2008 schon einmal S uriickaefiihrte Walder
einbrach und auch im Vorjahr 9
wieder riicklaufig war, sank der 1000 - Js03h
Flachenumsatz im Berichts- |z 2090 ha, 59.3ha
4 3 616 ha 88,1ha
zeitraum auf nur noch 1,6 ha. S 10 \ 427ha
Das entspricht einem Anteil |£ Zsfim/'\r 21ha 224ha”"""\B4ha
von 02 % am gesamten |[£ | N
o----® -e- . 3 3
Waldumsatz. . 2 -0
6 T T g4 1 e 5 *TN! 16ha
. " . 1 T T T T = T T T 1
V[\)I:g 5(3hrlujjresre\r/1$grear?neg ist nach K 2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010 201 201 Jahr )

Die veraul3erten Forstflachen befanden sich in ortsfernen Lagen. Die erzielten Preise fligten sich in das
Preisgefiige der Vorjahre ein. Bei einem Kauffall wurde ein nicht in Anspruch genommener Wald wieder
reprivatisiert. Der Quadratmeterpreis fligte sich in das allgemein tbliche Preisniveau ein.

Wegen der geringen Datendichte wurden die Kauffalle der letzten drei Jahre zur Auswertung mit heran-
gezogen.

Forstwirtschaftliche Vergleichspreise nach Beendigu ng des Bergbaus (2009 - 2012)
Anzahl der O Preis* O FlachengrofRe | Flachenumsatz
Zustand der Flachen Lage Kauffélle Spanne Spanne
(€E/m?) (ha) (ha)
0,14/0,16 14,4
- ) ortsfern 8 (0,08 - 0.18) (0,03 72.5) 115,0
rekultivierte Flachen
0,40/0,33 49
*% ) 3 y
ortsnah 3 (0,30 — 0,60) (10 - 12,0) 14,8

* Durchschnittspreis: arithmetisch / nach der Flache gewichtet ** durch eine besondere Lage gekennzeichnet

6.3.4  Waldflachen unter Naturschutz

Im Jahr 2012 wurden zwei Vertrdge Uber Waldflachen geschlossen, die fur Zwecke des Naturschutzes
bendtigt werden.

Dabei hatten die 6ffentliche Hand bzw. der durch sie mitbegriindete Zweckverband 2,8 ha Wald in orts-
fernen Lagen der Zone 3 bzw. 4 erworben. Die Preisspanne reichte von 0,21 €/m2 bis 0,55 €/m2. Im
Durchschnitt konnten diese Walder fir 0,24 €/m2 (Mittel nach der Flache gewichtet) erworben werden.

Seit dem 01.01.1994 konnten insgesamt 47 derartige Vertrage Uber Waldflachen registriert werden. In
der Zone 1 lagen 44 dieser Flachen. Inzwischen wurden 129,0 ha Wald fiir Naturschutzzwecke gekauft.
Die Preise streuten in diesem Zeitraum in einer Bandbreite von 0,06 €/m2 bis 0,55 €/m2, im Mittel waren
es 0,19 €/m2,
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7 Sonstige unbebaute Grundstiicke

Zu den sonstigen unbebauten Grundstiicken werden Flachen, die besondere Auspragungen des Grund-
stiucksmarktes aufweisen und keiner anderen Grundstiicksart zuzuordnen sind, gezahlt. Hierunter fallen
Abbauflachen, private Grinanlagen, Wasserflachen und Grundstiicke mit besonderer Funktion, wie z.B.
Lagerplatze, private Wege oder Grundsticke zum Ausbau erneuerbarer Energien.

Des Weiteren werden kiinftige Gemeinbedarfsflachen, aber auch jene, die im rickstandigen Grunder-
werb erworben wurden, den sonstigen unbebauten Grundstiicken zugeordnet. Hierzu zahlen Grundsti-
cke fir Verkehrseinrichtungen, fur Ver- und Entsorgungseinrichtungen, o6ffentliche Grinanlagen und
sonstige Grundstiicke fur den Gemeinbedarf.

Bei den sonstigen unbebauten Grundstiicken ist die Anzahl der registrierten Vertrdge (ohne Gemeinbe-
darfsflachen) mit 80 im Jahr 2012 gegentuber dem Vorjahr (72 Vertrage) geringfugig gestiegen. Wéahrend
der Flachenumsatz nur um 9 % leicht gestiegen ist, erhéhte sich der Geldumsatz erheblich um 116 %.

Bei den Gemeinbedarfsflachen verlief der Grundstiicksverkehr genau entgegengesetzt. Mit nur noch 58
Vertragsabschlissen hat sich die Anzahl gegeniiber dem Vorjahr halbiert. Das Gleiche trifft fur den Fla-
chenumsatz zu. Der Geldumsatz ging dagegen um rd. 63 % zurick.

Umsatzzahlen der sonstigen unbebauten Grundstiicke u nd Gemeinbedarfsflachen

Anzahl der Kauffalle Geldumsatz (T€) Flachenumsatz (ha)
Grundstiicksart 2011 2012 2011 2012 2011 2012
Abbauland 1 2 1.8 8,3 0,5 15
Private Grinanlagen 51 49 130,1 231,3 12,1 8,4
Wasserflachen 5 11 53,1 6,3 26,3 2,8
Grundst. mit besond. Funktion 15 18 749,2 1.775,4 13,3 44,3
Gemeinbedarfsflachen* 112 58 2540 93,9 12,3 6,3

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

Nachfolgend wird das Preisniveau ausgewdahlter Grundsticksarten naher analysiert. Zur VergréR3erung
der Datenmenge wurden auch Kauffalle vergangener Jahre mit herangezogen.

Aufgrund fehlender oder zu weniger Kauffélle werden z. B. keine Preisanalysen fur Flachen zur Durch-
fihrung von Ausgleichs- und ErsatzmaRnahmen und Ahnlichem verdffentlicht.

7.1 Abbauland

Entsprechend § 3 Abs. 1 Bundesberggesetz (BBergG) sind Bodenschétze, mit Ausnahme von Wasser,
alle mineralischen Rohstoffe in festem und flissigem Zustand und Gase, die in nattrlichen Ablagerungen
oder Ansammlungen (Lagerstéatten) 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 gemaf § 3 Abs. 3 und Abs. 4 BBergG. Davon ausgenommen sind die zu diesem Zeitpunkt be-
reits vergebenen Bergbauberechtigungen und die betroffenen Bodenschatze, die nach diesem Gesetz
Bestandsschutz geniel3en.

Im Landkreis Oberspreewald-Lausitz befinden sich Braunkohlevorkommen und oberflachennahe Boden-
schétze, wie Kiese und Kiessande, Quarzsande und Gesteine.
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Im Jahr 2012 wurden zwei Kaufvertrage (Vorjahr: 1) zum Verkauf eines Grundstiicks mit einer bestehen-
den Bergbauberechtigung in die Kaufpreissammlung aufgenommen. Dabei handelte es sich um Zukaufe
von Waldflachen zu einem bestehenden Steinbruch bzw. zukinftigen Braunkohlentagebau. Die Kaufprei-
se fligen sich in die ausgewiesenen Kaufpreisspannen der folgenden Tabelle ein.

Abbauland (bergfreie Bodenschatze) 2007 —201 2
Bodenschatz Anzahl O Preis* O FlachengroRe | Nutzungsarten It.
Kauffalle (Spanne) (Spanne) Liegenschaftskataster
€/m2 ha
Braunkohle 16 0,34 33,4 Uberwiegend Waldflache
(auch Altbergbauflachen) (0,29 —1,00) (0,3 -467,7) Nadelwald / Ackerland
. N . 0,94 0,9 Waldflache Nadelwald /
Gesteine fur Schotter und Splitt 4 (0,33 -1,97) (03-13) Ackerland

* Durchschnittspreis wurde nach der Flache gewichtet ermittelt.

7.2 Erneuerbare Energien

7.2.1  Windenergieanlagen

Fur die Errichtung von Windenergieanlagen (WEA) wurden im Jahr 2012 zwei Flachenaufkaufe an zwei
Standorten im Raum Calau registriert. Verkauft wurden land- und forstwirtschaftlich genutzte Flachen
(1,6 ha bis 1,8 ha) zur Bebauung mit einer Windenergieanlage (2 MW). Ein Vertrag aus dem Jahr 2011
wurde rickabgewickelt.

Die Kaufpreise bewegten sich zwischen 13 €/m2 und 20 €/m2. Der durchschnittliche Kaufpreis betrug
16,71 €/m2, nach der Flache gewichtet 16,86 €/m2. Die Kaufpreise beinhalten auch die in einigen Kauf-
vertragen gesondert ausgewiesenen Abldosebetrége, die je WEA-Standort gezahlt wurden.

Von 2007 bis 2012 wurden insgesamt 13 Kaufvertrage registriert. Bei einem dieser Kauffalle lag der
Kaufpreis bei 0,04 €/m”. Dieser Kauf flieRt in die folgende Auswertung nicht mit ein. Au3erdem wurde der
rickabgewickelte Vertrag aus dem Jahr 2011 aus der Auswertung wieder heraus genommen. Die
verbleibenden elf Kauffélle fir insgesamt 16 Windenergieanlagen werden nachfolgend analysiert.

Flachen fir Windenergieanlagen 2007 — 2012
Vielfaches g Kauf- Kaufpreis anteiliger Kaufpreis Anzahl der | Kaufpreis
des Acker- preis Bodenpreis abziglich WEA je
preises in €/m2 in X des reinen des reinen Standort
Agrarlands | Agrarlands 1 WEA
Minimal-
< \vert 7,9-fache 2,21 €/m2 62.900 € 1.207 € 60.969 € 1 WEA 54.268 €
o W
g
EN  Mittel- iberwiegend
—
§ P 37,0-fache | 10,01 €/m2 | 157.889 € 7.134 € 150.755 € 1 WEA 126.088 €
- .£
5 Maximal-
2 wert 83,0-fache | 24,91 €/m2 | 334.500 € 22121 € 325.606 € 6 WEA 217.026 €

Je Standort einer Windenergieanlage wurden im Mittel 126 T€ (Minimalwert 54 T€ und Maximalwert
217 T€) zuziglich des Bodenwertes des reinen Agrarlandes gezahlt.

7.2.2 Biogasanlagen

Im Berichtsjahr wurde eine bereits bestehende Biogasanlage verduf3ert. Der Standort befindet sich un-
weit einer bestehenden Milchviehanlage. Weitere Vertrage wurden im Jahr 2012 nicht registriert.
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In den Jahren 2007 bis 2011 wurden drei Kaufvertrédge tber Grundstiicke, die zur Bebauung mit Biogas-
anlagen vorgesehen waren, ausgewertet. Die Vergleichspreise und FlachengréRen dieser Kauffalle sind
aus der folgen Tabelle ersichtlich.

Flachen fir Biogasanlagen 2007 — 2011
o Anzahl 0O Preis* O FlachengrolRe
NS NI Kauffalle (Spanne) (Spanne)
€/m2 ha
. . . . . 2,26 4,3
Uberwiegend landwirtschatftliche Flachen 3 (2,08 - 2,41) (0.4-6.6)

* Durchschnittspreis wurde nach der Flache gewichtet ermittelt.

7.2.3

Solaranlagen

Fur die Errichtung von Solar- bzw. Photovoltaikanlagen wurden im Jahr 2012 drei Flachenaufkaufe geté-
tigt. Dabei handelte es sich um den Zukauf einer Flache zu einem bestehenden Solarfeld, um eine teil-
weise versiegelte Flache einer ehemaligen Tagebauanlage im Aufl3enbereich und um eine Flache inner-

halb eines Gewerbegebietes.

Die Kaufpreisspanne reichte von 1,57 €/m2 bis 4,00 €/m2 und ergab im Durchschnitt rd. 3,00 €/m2. Die
Flachen waren zwischen 1,5 ha und 20,6 ha und im Mittel 10 ha gro3. Der Flachenumsatz insgesamt be-
trug rd. 30 ha.

In der nachfolgenden Tabelle wurden die Kaufpreise aus dem Jahr 2010 (enthalten Ablésebetrage fur
den Photovoltaikstandort, die in Einzelfallen zusétzlich gezahlt wurden) mit den Kauffallen aus dem Be-

richtsjahr zusammengefasst.

Flachen fir Solaranlagen 2010/ 2012
AR A
Kauffalle €/m2 % ha
gewerbliche Bauflache 8 (gggi?;%%) 32 ?1100) (0,441‘;0,6)
landwirtschaftliche Flache 2 1,54/1,55 565 8,0

* Durchschnittspreis: arithmetisch / nach der Flache gewichtet
** Bezugsbasis: gewerbl. Bauflache = BRW fir Gewerbebauland, landwirt. Flache = BRW fir Ackerland

7.2.4

Ubergabestationen

Fir den Bau von Ubergabestationen und eines Umspannwerkes wurde im Jahr 2012 ein Grundstiicks-

kauf getatigt. Die Flache befindet sich in stadtischer Lage. Der Kaufpreis lag wie im Vorjahr bei 10 €/m2.

Flachen fur Ubergabestationen 2010 — 2012
o Anzahl O Preis* O FlachengroRe
AN SR NTZT Kauffalle (Spanne) (Spanne)
€/m? m2
land- und forstwirtschaftliche Flachen, 6 9,43 876
gemischte Bauflachen (4,19 - 10,00) (129 - 4.000)

* Durchschnittspreis wurde nach der Flache gewichtet ermittelt.

Gutachterausschuss fur Grundstickswerte im Landkreis Oberspreewald-Lausitz

69



GRUNDSTUCKSMARKTBERICHT 2012

7.3 Gartenland

Im Jahr 2012 konnten 45 Kaufvertrage (Vorjahr: 43) Gber Gartenland registriert werden, die fur weitere
Preisanalysen geeignet waren. Zu diesem Zweck erfolgte eine Unterteilung der Kaufvertrage entspre-
chend der Lage der verduRerten Gartenflachen in Gartenanlagen sowie an Einzelstandorten und in
Hausgarten.

7.3.1  Garten in Gartenanlagen und an Einzelstandort  en

Garten in Gartenanlagen, an Einzelstandorten sowie der Grund und Boden einer gesamten Kleingarten-
anlage wurden im Jahr 2012 insgesamt siebenmal (Vorjahr: 13) verauR3ert. Die Garten befinden sich zu
57 % in den Stadtlagen von Lauchhammer, Libbenau/Spreewald und Senftenberg und 43 % im Aul3en-
bereich. Der Flachenumsatz betrug 33.912 mz2.

Die Kaufpreise bewegten sich zwischen 0,49 €/m2 und 7,95 €/m2. Der durchschnittliche Kaufpreis betrug
3,98 €/m2 (Vorjahr: 2,58 €/m?), nach der Flache gewichtet 3,33 €/m2. Die folgende Tabelle erlaubt eine
Ubersicht iiber das Preisniveau von Einzelgarten.

Garten in Gartenanlagen und an Einzelstandorten 2 012

Anzahl 0 Kaufpreis* O Preis** Verhaltnis zum O FlachengroRe
Kauffalle (Spanne) (Spanne) benachbarten (Spanne)
€/m? BRW fur Bauland m2
Stadte/ 6 2.650 3,63 15 % 729
Gemeinden (599 — 8.000) (0,49 — 7,95) (3% - 28 %) (239 - 1.235)
* sieche Besonderheiten in Tabelle unten ** Durchschnittspreis wurde nach der Flache gewichtet ermittelt.

Zum Vergleich die nachfolgende Ubersicht tiber das Preisniveau der Vorjahre.

Garten in Gartenanlagen und an Einzelstandorten 2007 - 2011
Anzahl 0O Kaufpreis O Preis** O FlachengrolRe Besonderheiten
Kauffélle (Spanne) (Spanne) (Spanne)
€ €/m2 m2
Kaufpreise kdnnen Anteile fur
Stadtlagen 31 3.255 2,86 1.140 Gerateschuppen, einfache Gar-

(400 —20.000) (0,52 - 8,28) (210 - 4.443) tenlauben und Garagen enthal-

ten.

1.897 1,97 1.020 e N . .
Dorflagen 11 ' Einige Grundstiicke mit Gebau-
g (739 — 4.400) (0,40 -7,35) (318 —2.755) | den im Eigentum der Kaufer.

** Durchschnittspreis wurde nach der Flache gewichtet ermittelt.

7.3.2  Hausgarten

In die Preisanalyse der Hausgéarten wurden 38 Vertrage aus dem Jahr 2012 (Vorjahr: 27), bei denen Gar-
tenland zum bestehenden Grundstiick zugekauft wurde, einbezogen.

Die Kaufpreise bewegten sich zwischen 0,80 €/m2 und 27,30 €/m2. Der mittlere Preis betrug 3,80 €/m2
(Vorjahr: 3,66 €/m2). Das durchschnittliche Verhaltnis des Kaufpreises je m2 zum Bodenrichtwert des an-
grenzenden Baulands lag bei 20 % (Vorjahr: 16 %).

Hausgarten 2012
Anzahl O Preis* O Anteil am BRW* O FlachengrolRe Flachenumsatz
Kauffalle (Spanne) (Spanne) (Spanne)
€/m2 % m? m?
gesamter 2,76 16 1.064
Landkreis 38 (0,80 — 27,30) (2 - 100) (40 — 6.493) 40432

* Durchschnitte wurde nach der Flache gewichtet ermittelt.
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Die Tabelle gibt einen Uberblick tiber das Preisniveau der Hausgarten, unterteilt nach der Hohe des Bo-

denrichtwertes des angrenzenden Baulands, in den letzten drei Jahren.

Preisanalyse fur Hausgéarten unterteilt nach dem Bode nrichtwertniveau 2010 — 2012
BRW Anzahl O Preis* O Anteil am BRW O FlachengrolRe
(Spanne) / Mittel Kauffalle (Spanne) (Spanne) (Spanne)
€/m2 €/m? % m?
3,35/2,60 16 749
(5-84)/24 91 (0,33 - 10,50) (2 -83) (10 - 6.493)
1,88/1,41 27 890
(<10)/7 11 (0,82 — 5,00) (11-83) (40 — 4.869)
2,29/2,16 18 747
(10-19)/14 35 (0,33 - 5,14) (2-51) (10 — 1.985)
3,16 /2,49 14 550
(20-29)/23 20 (0,80 - 5,02) (3-19) (80 - 833)
4,23/3,82 12 445
(30-49)/34 12 (1,00 — 10,50) (3-130) (80 —941)
6,94/ 6,14 12 419
S ) ,
(250) /60 13 (1,00 — 10,00) (4 - 20) (97 - 1.121)

* Durchschnittspreis: arithmetisch / nach der Flache gewichtet

Die Tabelle gibt einen Uberblick (iber das Preisniveau der Hausgéarten, unterteilt nach verkauften Fla-

chengrélRen, in den letzten drei Jahren.

Preisanalyse Uber Hausgarten nach FlachengréRen 20 10— 2012
FlachengroRe Anzahl O Preis* O Anteil am BRW | O Bodenrichtwert-
(Spanne) / Mittel Kauffalle (Spanne) (Spanne) Niveau
m? €/m2 % €/m2
3,99/3,95 17
(< 500) /229 46 (0,64 — 10,50) (3 - 42) 27
3,32/3,42 18
(500 —999) / 707 25 (0,33 - 9,26) (2 - 83) 24
1,93/1,95 14
(1.000 — 1.999) / 1.459 17 (0,80 — 3,20) (G- 21) 17
1,91/1,78 11
S ) )
(2 2.000) / 5.054 3 (1,03 - 3.15) (8- 14) 17

* Durchschnittspreis: arithmetisch / nach der Flache gewichtet

7.4 Lagerflachen

Wie schon unter Punkt 5.5.1.1 aufgefiihrt, wurden im Berichtsjahr zwei Gewerbebaulandflachen fir La-
gerzwecke veraullert. Darliber hinaus wurde eine Lagerflache zum bestehenden gewerblich genutzten
Grundstiick dazu gekauft. Eine andere befindet sich am Rand einer Ortslage im AuRenbereich.

Die Preisspanne dieser vier Lagerflachen reichte von 0,50 €/m2 bis 3,96 €/m2 und ergab einen Durch-
schnittswert von 2,12 €/m2. Der nach der Flache gewichtete Mittelwert lag bei 1,94 €/m2 bei einer mittle-
ren FlachengréRe von 3.520 m2 (Spanne: 994 m2 bis 5.953 m2).

7.5 Gemeinbedarfsflachen

Zu diesen Flachen zahlen Verkehrsflachen, Flachen fir offentliche Griinanlagen, fur Ver- und Entsor-
gungsanlagen, Friedhofe, Sport- und Spielplatze, Parkplatze und ahnliches.

Im Jahr 2012 konnten 58 Kaufvertrage tber Flachen, die fur den Gemeinbedarf bestimmt sind und von
der offentlichen Hand erworben wurden, in der Kaufpreissammlung registriert werden.
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7.5.1  Verkehrsflachen

Zur Auswertung der Kaufvertrage erfolgte die Unterscheidung nach dem Erwerb von Flachen, die zukinf-
tig als Verkehrsflachen (z.B. Bundesautobahnflachen, Bundes-, Landes- und kommunale Stra3en, Rad-
und FuBwege und StraRenbegleitflachen) genutzt werden sollen und dem riickstandigen Grunderwerb
zur Bereinigung der Eigentumsverhaltnisse.

Im Berichtsjahr dominierten, wie schon in den Vorjahren, die Vertrage zur Abwicklung des riickstandigen
Grunderwerbs. Eine eindeutige Zuordnung war nicht immer méglich.

1. kiinftige Verkehrsflachen

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

In der Praxis des freihAndigen Erwerbs wurden fur kiinftige Verkehrsflachen, insbesondere fiir reine Fla-
chen der Land- und Forstwirtschaft, auch im Landkreis Oberspreewald-Lausitz Kaufpreise gezahlt, die
meist deutlich Gber den Bodenrichtwerten derartiger Flachen lagen.

Zukinftige Verkehrsflachen (Neubau/Erweiterung) 201 2

Art der Anzahl vorherige Nutzung d Preis* v. H. des BRW** @ Flache
Verkehrsflache der (Spanne) (Spanne) (Spanne)

Kauffalle €/m2 % m?

land- bzw. forstwirt-

Bundesautobahn 2 schaftliche Nutzflache 0,38/0,36 @ 151 86
Bundes-, Landes- u. 6 land- bzw. forstwirt- 0,46/0,51 g 161 459
kommunale StraRen schaftliche Nutzflache | (0,22 —0,52) (73 -217) (16 — 976)

* Durchschnittspreis: arithmetisch / nach der Flache gewichtet
** prozentuale Anteile an den BRW fiir landw. Nutzflachen bzw. fir Bauland entsprechend der vorherigen Nutzung

2. riuckstandiger Grunderwerb von Verkehrsflachen

Die Kaufvertrdge zur Abwicklung des rickstandigen Grunderwerbs von Verkehrsflachen wurden entspre-
chend den anzuwendenden Gesetzen unter der MaRgabe des Vorwirkungsgrundsatzes realisiert. Die In-
anspruchnahme der Flachen erfolgte vor dem 3. Oktober 1990.

Da die damalige Qualitat der Verkehrsflachen in den Kaufvertrdgen nicht immer erkennbar war, wurde in
der Tabelle eine Unterscheidung nach der jeweiligen Lage der Verkehrsflache innerhalb und auf3erhalb
der Ortschaften vorgenommen.

Verkehrsflachen (rlickstandiger Grunderwerb) 2012
Art der Anzahl Lage der @ Preis* v. H. des BRW** @ Fléche
Verkehrsflache der Verkehrsflachen (Spanne) (Spanne) (Spanne)
Kaufféalle €/m2 % m2
auBerhalb der 0,12/0,12 @ 45 3.131
el bl ! Ortschaften (0,08 — 0,20) (30— 71) (504 — 6.234)
9 n aRfé‘gr'ﬁgﬁ)” dt;zrw' 0,47/0,54 @ 195 1.288
Bundes-, Landes- u. Ortschaften (0,10-1,00) (36 — 476) (135 -5.201)
kommunale StralRen
14 innerhalb der 2,19/1,77 @10 101
Ortschaften (0,50 — 5,00) (2-18) (10 — 289)

* Durchschnittspreis: arithmetisch / nach der Flache gewichtet
** prozentuale Anteile an den BRW flr landwirt. Nutzflachen (Lage auf3erhalb von Ortschaften) bzw. fir Bauland

(Lage innerhalb von Ortschaften)

In einem Sanierungsgebiet wurden drei Stra3ensplitterflachen von durchschnittlich 7 m2 GréRe zu 100 %
des besonderen zonalen Bodenrichtwertes (sanierungsunbeeinflusstes Anfangswertniveau) verkauft.
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7.5.2  Sonstige Grundstiicke zur 6ffentlichen Nutzung
Im Jahr 2012 wurden 13 Vertrage (Vorjahr: 15) zum Erwerb sonstiger Grundstiicke fur den Gemeinbedarf
registriert.

Vertragsgegenstand waren Flachen fur zukiinftige 6ffentliche Griinanlagen, Spielplatze, Parkplatze, Fla-
chen fur den Neubau von Wehr- und Schleusanlagen sowie fur Ver- und Entsorgungsanlagen. Die Kauf-
preise lagen in einer Spanne von dem symbolischen 1 € bis 18,00 €/m2. Die verkauften Grundstiicke wa-
ren zwischen 45 m2 und 7.233 m2 grol3.

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

Ausgewabhlte sonstige Grundstiicke zur 6ffentlichen N utzung 2007 —2011
Art der Nutzung Anzahl @ Preis* @ Flache Lage
Vertrage (Spanne) (Spanne)
€/m2 m?

S 0,47 1.785 .
Friedhofe 2 (0,42 — 1,50) (180 — 3.389) AulRenbereich
offentliche Grinflachen 14 © 2:9; 97) (70 ‘—11224485) innerorts

- 5,88 1.296 .
Parkplatze 14 (4,00 — 35,00) (30 — 2.694) innerorts

- 0,59 2.653 .
Sportplatze 13 (0,12 — 1,50) (400 — 4.390) AufRRenbereich
Grundstticke fir Ver- und 0,95 1.959 .
Entsorgungsanlagen 14 (0,15 - 6,00) (45 - 9.890) Aufenbereich

* Durchschnittspreis wurde nach der Flache gewichtet ermittelt.

7.6 Private Wege

Im Jahr 2012 wurden sieben Kaufvertrage (Vorjahr: 4) registriert, bei denen Wege und Zufahrten verau-
Bert wurden. Dabei handelte es sich im Berichtsjahr um Zufahrten zu Wohngrundstiicken und Solaranla-
gen und um Feld- und Waldwege.

Die Preisspanne reichte je nach Lage und vorheriger Grundstiicksqualitéat von 0,09 €/m2 bis 25,38 €/mz2.
Die verkauften Grundstiicke waren zwischen 100 m2 und 9.590 mz2 grof3.

Der durchschnittliche Bodenpreis von Zufahrten innerorts betrug 9,35 €/m2 und nach der Flache gewich-
tet 10,60 €/m2 bei einer mittleren FlachengréfRe von 138 m2. Fir die Feld- und Waldwege ergab sich ein
mittlerer Bodenpreis von 0,30 €/m2 und nach der Flache gewichtet 0,37 €/m2 bei durchschnittlich
5.150 m2,

Bei der folgenden Tabelle wurden die Kauffalle der Jahre 2010 bis 2012 zusammengefasst.

Private Wege und Zufahrten 2010 — 2012
Anzahl O Preis* O Bodenrichtwert — | O Verhaltnis zum O FlachengrolRe
Kauffalle (Spanne) BRW#** BRW (Spanne)
€/m2 (Spanne) €/m2 (Spanne) % m2

Wege, Zufahrten 29 2,10 20 16 506
— innerorts (0,55 -9,31) (4 - 40) (2-25) (22 - 8.051)
Feld- und Wald- 9 0,14 0,23 53 15.330
wege — ortsfern (0,01 -0,25) (0,19 - 0,28) (3-132) (1.316 — 71.186)

* Durchschnittspreis wurde nach der Flache gewichtet ermittelt.
** Bezugsbasis: innerorts = BRW flir angrenzendes Bauland, ortsfern = BRW fiir Ackerland
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7.7 Wasserflachen

Im Jahr 2012 wurden elf Kaufvertrage (Vorjahr: 5) registriert, bei denen Wasserflachen zur VerauRRerung
gelangten. Dabei handelte es sich um einen Zukauf zu einem Fischereiteich, einen Zukauf eines FlieRes
zum Hausgrundstick und um Teilflachen von Wasser fuhrenden Gréaben.

Die Aussagen der folgenden Tabelle beziehen sich auf Verk&ufe von Grabenflachen im AuR3enbereich.

Wasserflachen (Graben) - 2012
Lage Anzahl O Preis* O Flachengrofie Verhéaltnis zum
g der (Spanne) (Spanne) entsprechenden BRW
Kauffalle €/m? m2 %
. 0,16 3.050 58
AUESTIETEE 9 (0,09 - 0,37) (160 - 10.137) (30 - 132)

* Durchschnittspreis wurde nach der Flache gewichtet ermittelt.

8 Bebaute Grundstticke

8.1 Allgemeines

8.1.1  Kiriterien fUr eine qualifizierte Auswertung

Die Kaufpreise der bebauten Immobilien werden insbesondere durch den Bau- und Unterhaltungszu-
stand sowie durch die Ausstattung der Gebaude beeinflusst. Viele Gebaude wurden in den Jahren vor
1990 mitunter nur geringfiigig instand gehalten. Das hatte zur Folge, dass ein mehr oder weniger grof3er

Instandhaltungs- bzw. Reparaturriickstau und/oder Modernisierungsbedarf entstand.

Damit eine detaillierte Auswertung des Datenmaterials ermdéglicht werden konnte, wurden Uber Frageb6-
gen und &ul3erliche 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
Hauser zum Kaufzeitpunkt besaf3en.

Die Gebaude wurden wie folgt eingeteilt:

durchgefihrte MalRnahmen 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.

Dariliber hinaus fanden u. a. 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 evtl. mit Klapp- oder Rollla-
den; Betondachpfannen (untere Preisklasse), Bitumen-, Kunststofffolienabdichtung, keine Warmedam-
mung;

1 Bad mit WC, Installation auf Putz; FuRbdden mit Holzdielen mit oder ohne PVC/Linoleum, Nadelfilz,
Nassraume mit PVC oder Fliesen; Innenwéande der Nassrdume mit Olfarben- oder Fliesensockel; Einzel-
ofenheizung, Boiler fir Warmwasseraufbereitung; geringe Elektro-Installation
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> 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 Gaste-WC, Installation unter Putz; FuRBbéden mit Teppich, PVC
oder Kleinparkett bzw. Auslegware, Nassrdume mit Fliesen, mittlere Preisklasse; Innenwénde der Nass-
raume tirhoch gefliest; Zentralheizung mit Radiatoren (Schwerkraftheizung) oder Mehrraum-, Warmluft-
kachelofen; mittlere Elektroinstallation

> gehobene Ausstattung

Verblendmauerwerk, Metallverkleidung, Vorhangfassade, hoher Warmedammstandard; Aluminiumfens-
ter mit Sprossen, Sonnenschutzvorrichtungen, Warmeschutzverglasung, Fensterbanke aus Naturstein;
Tondachpfannen oder Schiefer-, Metalleindeckung, hoher Warmedammstandard; Ful3béden mit grof3-
formatigen Fliesen, Parkett, Betonwerkstein;

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

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

Die Einschatzung der Restnutzungsdauer (RND) bei alteren Gebauden (Baujahr vor 1945) erfolgte nach
dem Modell der Arbeitsgemeinschaft der Vorsitzenden der Gutachterausschisse fir Grundstiickswerte in
Nordrhein-Westfalen (NRW), einem Punkteraster fiir durchgefiihrte Modernisierungsmafnahmen.

8.1.2  Einzeluntersuchungen des Oberen Gutachterauss  chusses - Liegenschaftszinssatze !

Die Liegenschaftszinssatze sind die Zinssatze, mit denen Verkehrswerte von Grundsticken je nach
Grundstiicksart im Durchschnitt marktiblich verzinst werden. Sie sind auf der Grundlage geeigneter
Kaufpreise und der ihnen entsprechenden Reinertrage fur gleichartig bebaute und genutzte Grundstiicke
unter Beriicksichtigung der Restnutzungsdauer der Gebaude nach den Grundséatzen des Ertragswertver-
fahrens abzuleiten (8 14 Abs. 3 ImmoWertV).

Der Obere Gutachterausschuss fur Grundstiickswerte im Land Brandenburg ermittelt seit dem Jahr 2007
jahrlich Uberregionale Liegenschaftszinssatze auf Basis der Kauffalldaten der Gutachterausschisse in
den Landkreisen und kreisfreien Stadten. Zu diesem Zweck werden alle geeigneten Kauffalle der regio-
nalen Geschéftsstellen der Gutachterausschisse in einer Musterdatenbank in der Geschéftsstelle des
Oberen Gutachterausschusses zusammengefiihrt. Voraussetzungen hierfiir sind Rahmenbedingungen
fur die einheitliche Erfassung und Auswertung der Kaufpreise in den Geschéftsstellen (siehe Tabelle auf
der Folgeseite) sowie einheitliche Ansétze fir die EinflussgrofZen.

Die Ermittlung der Liegenschaftszinssatze wird entsprechend folgender Formel iterativ durchgefihrt:

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

! Oberer Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte im Land Brandenburg, Grundsticksmarktbericht 2012, S. 66-71
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Rahmenbedingungen fur die Ermittlung von Liegenscha ftszinssatzen

Kauffalle - nur nachhaltig vermietete Objekte
(Ertragsobjekte) - kein Einfluss durch ungewdhnliche oder persénliche Verhaltnisse
- Ortsbesichtigung erforderlich

Restnutzungsdauer  (RND) - nur Objekte mit einer RND = 20 Jahren

nach § 6 Abs. 6 ImmoWertV - bei Modernisierung erfolgt die Ermittlung der RND nach dem Modell der Arbeits-
gemeinschaft der Vorsitzenden der Gutachterausschisse in NRW*!

Gesamtnutzungsdauer - 80 Jahre, bei reinen Geschéftshausern 60 Jahre

Bodenwert - objektiver Bodenwert (Es wird eine objekttypische GrundstiicksgréRe zugrunde

gelegt; separat nutzbare Grundstiicksteile wurden abgespaltet)

Rohertrag - Prioritat: tatséchliche und auf Marktiblichkeit geprifte Mieten
- Ausnahme: angenommene marktublich erzielbare Miete

Bewirtschaftungskosten:

- Verwaltungskosten - fir Wohnnutzung entsprechend § 26 der Il. Berechnungsverordnung*2
- fur gewerbliche Nutzung 240 € pro Einheit und Jahr (Brutto)

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

- fuir gewerbliche Nutzung 2,50 €/m2 bis 9,00 €/m2 Nutzflache je nach Objektart,
Bauausfiihrung und Baualter **

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

*1 Die Modellbeschreibung (,Modell zur Ableitung von Liegenschaftszinssatzen in NRW*) steht im Internet unter der
folgenden Adresse zur Verfligung: http://www.boris.nrw.de/borisplus/portal/infoagvga.do?sitenav=infoagvga

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

4 vgl. ,Modell zur Ableitung von Liegenschaftszinssatzen in NRW*, im Internet unter der folgenden Adresse verfligbar:
http://www.boris.nrw.de/borisplus/portal/infoagvga.do?sitenav=infoagvga

Der Obere Gutachterausschuss hat fir folgende Objektarten Liegenschaftszinssatze ermittelt:

Mehrfamilienh&user (gewerblicher Mietanteil < 20 %)
Wohn- und Geschéaftshauser (gewerblicher Mietanteil > 20 %)

reine Geschaftshauser (gewerbliche Nutzung = 100 %)

YV V V V

Einfamilienhauser

Fur die Auswertung wurden die Kauffalle aus drei Jahren zusammengefasst. Die Liegenschaftszinssatze
beziehen sich auf den Zeitraum 2010 bis 2012 und wurden mittels Regressionsanalyse mit dem Pro-
grammsystem ,Automatisiert gefihrte Kaufpreissammlung“ des Landes Niedersachsen fiir die neuen
Teilrdume (Berliner Umland mit und ohne Potsdam, weiterer Metropolenraum mit den kreisfreien 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 Abhangigkeit von einzelnen EinflussgrofRen 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 tiber das Marktgeschehen

Im Berichtsjahr wurden insgesamt 439 Vertrage Uber bebaute Grundstiicke in die Kaufpreissammlung
aufgenommen. Das sind zwdlf Erwerbsvorgdnge mehr als im Jahr 2011. Darunter befanden sich
413 Kaufvertrage, drei Erbbaurechtsvertrage, ein Auseinandersetzungsvertrag und 22 Zwangsversteige-
rungen.

Insgesamt 353 Kauffalle waren frei von ungewohnlichen oder persénlichen Verhéltnissen. Einige dieser
Immobilien (64) waren mit Rechten oder anderen Einschrédnkungen belastet, die sich auf die Preisgestal-
tung auswirken kénnen und somit die auswertbare Datenmenge teilweise weiter einschrankten.

Auf Grund der Systemumestellung im Vorjahreszeitraum auf eine neue Version der Automatisierten Kauf-
preissammlung und den damit verbundenen Neustrukturierungen innerhalb des Systems sind die statisti-
schen Angaben der Teilméarkte nicht mit den Vorjahren vergleichbar.

Daher wird wie im Vorjahr auf eine detaillierte Darstellung der Entwicklung innerhalb der Teilmarkte ver-
zichtet.

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

Anzahl der Vertrage

Entwicklung der Vertragszahlen

Vertragszahlen Anderung
2008 2009 2010 2011 2012 absolut prozent.
gesamt: 467 422 454 427 439 +12 + 3%

Im Vergleich zum Jahr 2011 ist die Zahl der registrierten Vertrage um 3 % gestiegen.

Die meisten Vertrage (87) wurden in der Stadt Lauchhammer mit ihren Ortsteilen abgeschlossen. Das
sind 19 Vertrage mehr als im Jahr 2011. In Senftenberg waren es mit 62 Vertragen zwdlf weniger als im
Vorjahr. In Liibbenau/Spreewald wurden 45 Vertrage registriert, das sind drei weniger. Die Ubrigen Aktivi-
taten verteilten sich relativ gleichmaRig tiber den Rest des Landkreises.

Die folgende Abbildung zeigt die Entwicklung der Vertragszahlen seit Einfihrung der AKS, mit einer rela-
tiv hohen Nachfrage nach Immobilien in der 2. Halfte der 90er Jahre. Seit dem extremen Rickgang in
den Jahren 1999 / 2000 verlauft der Immobilienmarkt im Bereich der bebauten Grundstiicke nun zahlen-
mafig auf einem annahernd gleich bleibenden Niveau.

4 Entwicklung der Vertragszahlen seit 1994 )
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< —
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400 + 474 467 47—
439 422
300 45
200 ; ; ; ; | | | | | | | | | | | ‘ ‘ ‘ ‘
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Geldumsatz

Nachdem der Geldumsatz in den letzten Jahren stetig ricklaufig war, ist er im Berichtsjahr wieder erheb-
lich angestiegen.

Entwicklung des Geldumsatzes

Geldumsatz (Mio. €) Anderung
2008 2009 2010 2011 2012 absolut prozent.
gesamt: 50,9 41,2 38,9* 31,8 43,8 +11,9 +37,5%

Den grofdten Geldumsatz mit rd. 8,6 Mio. € konnte die Stadt Lauchhammer verbuchen, das sind
3,5 Mio. € mehr als im Jahr 2011. Danach folgten die Stadte Schwarzheide mit 7,2 Mio. € (+ 5,5 Mio. €)
und Lubbenau/Spreewald mit 5,9 Mio. € (+ 2,2 Mio. €). Die Kreisstadt Senftenberg mit ihren Ortsteilen
folgt auf dem vierten Platz mit 5,7 Mio. € (+ 0,1 Mio. €).

Flachenumsatz

Entwicklung des Flachenumsatzes

Flachenumsatz (ha) Anderung
2008 2009 2010 2011 2012 absolut prozentual
gesamt: 202,1 145,7 173,9 426,8 165,4 -261,4 -61,2%

Der extrem hohe Flachenumsatz im Jahr 2011 war auf einen besonderen Kauffall zuriickzufiihren. Ohne
diesen Verkauf ware der Flachenumsatz im Jahr 2012 gegeniiber 2011 leicht gestiegen (+ 16,7 %).

Spitzenreiter beim Flachenumsatz ist die Stadt Lauchhammer mit insgesamt 37,1 ha (+ 11,7 ha). An
zweiter Stelle steht die Stadt Calau mit 25,3 ha (+ 18,6 ha), gefolgt von Vetschau/Spreewald mit 25,2 ha
(+ 18,1 ha). Auch beim Flachenumsatz rangiert die Kreisstadt Senftenberg auf Platz vier mit 20,6 ha
(+ 1,3 ha).

Zusammenfassung fiir den Teilmarkt der bebauten Grun dstiicke

Zusammenfassend kann festgestellt werden, dass der leichte Zuwachs bei den Vertragszahlen eine Er-
héhung des Geldumsatzes bewirkt hat.

Der extreme Flachenumsatz des Vorjahres war ein absoluter AusreiRer und kann daher nicht zum Ver-
gleich herangezogen werden. Im Vergleich zum Jahr 2010 ist der Flachenumsatz im Berichtszeitraum um
knapp 5 % zuriickgegangen.
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8.2 Einfamilienhduser, Zweifamilienhduser
8.2.1 Preisniveau
8.2.1.1 Freistehende Einfamilienhauser

Normal groRe Grundstiicke mit Einfamilienhdusern

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

Im Jahr 2012 wurden 126 freistehende Einfamilienhduser im Landkreis verkauft. Das sind 21 Vertrage
mehr als im Vorjahr.

Die Kaufpreise wiesen eine Bandbreite von 5 T€ bis 242 T€ auf. Im Durchschnitt lag der Preis bei 79 T€.
Ausschlaggebend fur die Hohe der erzielbaren Preise waren u. a. der Zustand und das Alter der Geb&u-
de sowie der Umfang der ModernisierungsmalRnahmen, die bereits durchgefihrt wurden.

Die Verteilung der Kaufpreise der Einfamilienhausgrundstiicke auf die einzelnen Preiskategorien und de-

ren Entwicklung innerhalb der letzten flnf Jahre ist im folgenden Diagramm dargestellt.

4 Preisverteilung bei Einfamilienhausern ab 2008 R
40 - O 2012
0. @ 2011
= 100+ O 2010
S K 2009
< 60 0 2008
40+
20 :
0 it : S
<25 20 2250 (T€)
- J

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

Hohe von 70 TE€.

Die Grundstiicke, auf denen die Einfamilienhauser standen, hatten eine Grof3e zwischen 103 m2 und

1.986 m2. Der Mittelwert betrug rd. 1.000 m2.

Das nachfolgende Diagramm verdeutlicht die Haufigkeit der verkauften Grundstiicksgré3en.

é Verteilung der Fachengrofien bei EFH - 2012 R Die Halfte der verkauften Einfamilienhaus-
1 grundsticke war zwischen 600 m2 und
21500 G TR ¥% 1.200 m2 groR.
£ 1200- <1500 . ) L ) y
% ) i | 20% Die Grundsticke mit einer GroéRe Uber
§ 900 - <1200 B% 1.500 m? lagen Uberwiegend im sudlichen
T 600-<900 | 529 Raum des Landkreises.
<600 7: 6% Die durchschnittliche Grundstticksgrofl3e der
‘ ‘ ‘ ; ; ; ‘ ‘ Héauser mit einem Baujahr ab 1990 betrug
Y 0% 5% 1% 1B% 20% 25% 30% 35% 40% rd. 890 m2.

Die Einfamilienhauser hatten eine mittlere Wohnflache von ca. 120 m2. Je nach Gebaudegrundflache und
dem Grad des Dachgeschossausbaus variierte diese von 63 m2 bis 220 m2.
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UbergroRe Grundstiicke mit Einfamilienhdusern

Diese 20 Grundstlicke 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
groRen Gartenflachen und landwirtschaftlichen Nutzflachen zusammen.

Das Preisniveau dieser Gruppe von Grundstiicken lag im Jahr 2012 zwischen 5 T€ und 180 T€. Im Mittel
wurden 86 T€ gezahlt. Wie bei allen anderen Gebaudearten auch, bestimmen das Baujahr und der Ge-
baudezustand den Kaufpreis.

Die Halfte der Wohnhauser wurde vor 1945 errichtet. Nur zwei verkaufte Einfamilienhauser gehérten zur
Kategorie der Einfamilienhduser mit einem Baujahr nach 1990. Die Baujahre der ibrigen Einfamilienh&au-
ser verteilten sich auf den dazwischen liegenden Zeitraum.

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

4 Preisverteilung bei tbergroRen Grundstiicken R
mit Einfamilienhausern ab 2008
30. 0 2012
25 J = 2011
% 20 0 2010
g 5 2009
0 2008
107 [T
T
5 o
R : T mm =
<25 25- 50 - 75- 100 - 150- 200- 2250 (T€)
<50 <75 <100 <150 <200 <250
- J

Dabei wechselten durchschnittlich 4.400 m2 den Eigentimer in einer Bandbreite von 2.050 m2 bis 1,6 ha.

4 Verteilung der FlachengrofRen )
UbergroRer Grundstiicke mit EFH - 2012
25000 20% L . . .
ag i Die Halfte der Grundstiicke hatte eine GroRRe
< 4000-<5000 5% zwischen 2.000 m2 und 3.000 m2 und in ei-
S ] nem Funftel der Féalle wurden Grundstlicke
S 3000-<4000 [ ] ®% mit mehr als 5.000 m2 verkauft.
2.000 - <3.000 50%
\ 0% 10% 20% 30% 40% 50% 60% )

Die Wohnflache der Einfamilienhduser betrug im Durchschnitt rd. 135 m2. Sie reichte von 80 m2 bhis
200 m2,

Fur eine Auswertung entsprechend dem Baujahr und dem Zustand der Gebaude konnten fir 16 Immobi-
lien die erforderlichen Angaben erhoben werden.

Damit diese Kauffalle fur weiterfiihrende Untersuchungen zur Verfiigung stehen, wurden ihre Flachen um
die UbergroRen Grundstiicksbestandteile bereinigt. Dafir wurden die Uberschissigen Flachen ermittelt
und von den Gesamtflachen abgezogen sowie die Kaufpreise dem Wert entsprechend angepasst.

Die folgenden detaillierten Ausfiihrungen beziehen sich auf die 109 ausreiRerbereinigten Kauffalle, bei
denen die entsprechenden zusétzlichen Angaben wie Baujahr, Wohnflache, Bau- und Unterhaltungszu-
stand usw. mittels Fragebogen erhoben und durch eine értliche Besichtigung tberprift werden konnten.
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Zur VergroRBerung der Datenmenge konnten 13 geeignete Kauffalle der bereinigten UbergrofRen
Grundstiicke in die folgenden Untersuchungen mit einbezogen werden. Aul3erdem wurde noch ein Ver-
trag aus dem Vorjahr Uber ein Einfamilienhaus, das im Jahr 2012 im Rahmen eines Bautragervertrages
errichtet werden sollte, fir die Auswertung der Erstverkdufe mit herangezogen.

Die somit zur Verfiigung stehenden 123 Kauffélle wurden nach ihren Baujahren und ihren Geb&audezu-
stéanden sortiert. Die Tabelle gibt einen Uberblick tiber das entsprechende Preisniveau dieser Immobilien.

Preisniveau der freistehenden Einfamilienhauser entsp

rechend Alter und Zustand - 2012

Baujahr | durchgefilhrte | Ausstattung | mittlere Anzahl KP (T€) | @ Flachen- | mittlerer | @ Anteil
MaRnahmen RND der Mittel grofle BRW BW / KP*
zw. Neubau ahre auffalle panne m m
bzw. Neub (Jahre) | Kauffall (S ) (m?) (€/m?)
einfach "9e=" 14 16 890 21 148 %
keine bzw. 8 (5-48)
geringfugig esch 19
. -gesc 0
einfach 5 (10 - 50) 880 23 58 %
40
0,
12 8 (25 — 55) 910 26 37 %
R . 66
0,
vor 1945 | teilweise mittel 15 13 (30 — 124) 1.100 20 28%
18 17 82 1.160 18 21 %
(42 - 150) : 0
76
20 6 (55 — 120) 970 20 23 %
umfangreich mittel
30 5 105 1.020 17 16 %
(71 - 134) : 0
keine einfach 23 2 25 1.460 13 62 %
1945 bis - : 58 o
<1970 teilweise mittel 25 5 (50 - 70) 1.230 15 27 %
. . 101 o
umfangreich mittel 30 3 (85 — 115) 1.000 25 24 %
keine mittel ** 27 2 55 1.130 22 40 %
mittel * 50 4 405479 1.030 17 28 %
1970 bis | ejjweise #0-7
1989 ] 92 .
mittel 43 5 (69 — 135) 1.190 18 20 %
. . 111 o
umfangreich mittel 45 8 (65 — 130) 1.010 28 26 %
" 118 o
mittel 49 3 (92 — 131) 960 17 12 %
. 137
*% 0,
Neuba mittel 47 11 (100 — 180) 780 23 12 %
(Weiterverkauf) 167
. (0. KG) 0
ab 1990 mittel 67 5 (130 —207) 1.110 22 12 %
(M. KG) 170 o
mittel 62 3 (160 — 185) 1.030 23 18 %
. 224 o
Erstverkauf mittel 80 4 (191 - 242) 730 48 16 %

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

l-gesch =

I-geschossig,

Il-gesch =

Il-geschossig

* BW/KP = Bodenwert zum Kaufpreis
(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 2012 wurden neun Zweifamilienhduser verkauft. Gegeniiber dem Jahr
2011 wurden drei Vertrage mehr registriert.

Die Preise fur diese Gebaudeart streuten in einer Bandbreite von 14 T€ bis 139 T€. Der durchschnittliche
Kaufpreis lag bei rd. 79 T€. Entsprechend der Verteilung der Kaufpreise, die aus dem Diagramm zu ent-
nehmen ist, ergab sich ein Zentralwert von 75 T€.

4 Preisverteilung bei Zweifamilienhdusern ab 2008 )
02012
] @ 2011
]2,
— 0+
c
< 81
c
< 6] £oi)
T
2 S
<25 25- 50- 75- 100 - 150 - 200- 2250 (T€)
<50 <75 <100 <150 <200 <250
- J
Platz zum Wohnen boten die Hauser auf 180 m2 bis 300 m2. Die mittlere Wohnflache betrug rd. 230 mz2.
4 Verteilung der Flachengré3en bei ZFH - 2012 A Die Zweifamilienhausgrundstiicke hatten
. eine GroRe von 307 m2 bis 2.880 m2. Die
_ 22000 [ 106 durchschnittliche GrundstiicksgroRe be-
£ 1500-<2000 [ o 22w trug rd. 1.460 m2. Die Anteile an den Fla-
Q000 <1500 | 4% chengréRen sind im Diagramm darge-
2 , stellt.
L 600-<1000 1%
<600 ’:l 10 Fast die _Half'Fe_ der im Jahr 2012 ve_rkau_f-
‘ ; ; ; ‘ ten Zweifamilienhduser befindet sich in
S 0% 0% 20% 30%  40%  50% ) den Stadten des Landkreises.

Da die Preise besonders durch den Zustand und das Baujahr der Gebaude beeinflusst werden, wurden
die geeigneten Kauffalle den entsprechenden Kategorien zugeordnet. Uberschiissige Flachen von groRe-
ren Zweifamilienhausgrundsticken wurden abgezogen und die Kaufpreise entsprechend bereinigt. Um
die Datenmenge etwas zu vergréf3ern, wurden funf Kauffélle aus dem Jahr 2011 mit herangezogen.

Preisniveau der Zweifamilienhduser entsprechend Alte rund Zustand — 2011 / 2012

Baujahr durchgefuihrte | Ausstattung | mittlere Anzahl KP (T€) | @ Flachen- | mittlerer | @ Anteil
MaRRnahmen RND der Mittel groile BRW BW / KP*
bzw. Neubau (Jahre) [ Kauffalle | (Spanne) (m?) (€/m?)
keine einfach 8 2 7 750 26 199 %

vor 1945 | teilweise mittel 15 4 61 1.380 23 38 %

(37 - 75) )
umfangreich mittel 20 4 101 1.240 27 24 %
9 (56 — 139) : 0

1945 bis — . o

<1970 teilweise einfach 18 1 13 1.540 k. V. 95 %

1970bis | o iiweise mittel 39 1 137 1.500 k. V. 20 %

1989

* BW/KP = Bodenwert zum Kaufpreis k. V. = keine Veroffentlichung
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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 2012 stan-
den 15 Vertrage fir eine entsprechende Analyse zur Verfligung. Das sind 3 Vertrage weniger als im Ver-
gleichszeitraum.

Das Preisniveau dieser Gruppe von Grundstiicken lag im Jahr 2012 zwischen 14 T€ und 104 T€ und be-
trug im Durchschnitt 46 T€. Wie bei allen anderen Gebaudearten auch, bestimmen das Baujahr und der
Gebaudezustand den Kaufpreis. Darliber hinaus hatten auerdem die Anzahl und der Zustand der weite-
ren Gebdude (Nebengebédude, Stalle, Scheunen, ...) einen Einfluss auf den Gesamtkaufpreis.

Im Diagramm wird die Verteilung der Kaufpreise auf die einzelnen Preisklassen sichtbar. Die Mehrzahl
der verkauften Immobilien hatten ein Baujahr vor 1945, einige sogar vor 1900.

4 Preisverteilung bei Bauernhausern ab 2008 )
02012
45
404 [ 2011
35
— O 2010
< 30
g 25- 0 2009
g 20
5 32008
10 .
54
0 T
100- 150 - (T€)
_ <150 <200 )

Die Wohnflache der Bauernhauser betrug im Durchschnitt rd. 125 m2. Die Bandbreite reichte von 55 m?
bis 220 m2 Wohnflache.

4 Verteilung der FHachengréRen )
bei Bauernhauser - 2012
5 1000 | 33% Ein D_nttel Qer Immobilien hatte eine Gro-
—~ , e, die kleiner als 3.000 m2 war.
o
£ 6.000-<10.000 7%
% 3.000- <6000 | | 279% Bei einem weiteren Drittel der Immobi-
< : lien wurden neben dem Baugrundstiick
- 0, . . .
2000-<3000 | | 33% auch gréRere landwirtschaftlichen Nutz-
<2000 |0% flachen von mehr als 1 ha mit verauRRert.
\ 0% 10% 20% 30% 40% 50%)

Fur eine Auswertung entsprechend dem Baujahr und dem Zustand der Gebdude standen 14 geeignete
Objekte zur Verfligung. Ein Bauernhaus befand sich in stadtischer Lage.

Preisniveau der Bauernhauser entsprechend Alter und Zustand - 2012

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

: einfach 41 9
keine bis mittel 8 7 (14 - 79) 21.700 11 57 %
vor 1945 | teilweise mittel 15 4 37 6.000 9 43 %

(25-51) )

umfangreich mittel 28 1 104 2.800 k. V. 31 %

1945 bis I . o
<1970 teilweise mittel 25 2 49 3.500 15 45 %
* BW/KP = Bodenwert zum Kaufpreis k. V. = keine Veroffentlichung
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8.2.2 Preisentwicklung

Aus der Tabelle kénnen die Durchschnittspreise aller freistehenden Einfamilienhauser sowie Zweifamili-
enhauser der letzten drei Jahre enthommen werden.

Ubersicht (iber die allgemeine Preisentwicklung der f reistehenden Ein- und Zweifamilienhauser
Anzahl der Kauffalle @ Kaufpreis (T€) @ FlachengroflRe (m?)
Gebéaudeart 2010 | 2011 | 2012 | 2010 2011 2012 2010 2011 2012
Freisteh. Einfamilienh&user (EFH) || 109 105 126 82 91 79 1.100 1.000 1.000
Zweifamilienhauser (ZFH) 11 6 9 115 51 79 1.200 1.200 1.500

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

4 Preisentwicklung von modernisierten Einfamilienhaus ern R

)

RY)

Q

o

£

>

T

¥

60.000 T T T T T T T T T T T T 1

2000 2001 2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010 201 202 Jahr
———vor 945 ---m - --1945- 1970 — -& - -1970- 1989

Im nachsten Diagramm erscheinen die mittleren Preise fur Einfamilienhduser, die nach 1990 errichtet
wurden und im Erst- bzw. Weiterverkauf einen neuen Eigentimer fanden.

In den beiden Vorjahren gab es nur je einen Kauffall, in den Jahren 2006, 2008 und 2009 gar keine aus-
wertbaren Kaufvertrage tiber Einfamilienhduser im Erstverkauf. Daher wurde die Trendlinie an den offe-
nen Stellen als Freihandlinie geschlossen. Eine statistische Sicherheit ist nicht gegeben.

4 Preisentwicklung von BEnfamilienhausern )
mit einem Baujahr nach 1990
260.000
240.000 -
@ 220000 /\.
o 200000
GEJ. 180.000 - — /\,_/c\ .
< 160.000 i s
3 - / ~ e —~———— FELEN .
T | .- 7 L e BN P
4 140000 = '\/ DN e { Tem - P *\ - —A
0.000 — —-_ ~
--
100.000 ‘ ‘ ‘ ‘ ‘

2000 2001 2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009 200 201 20r Jahr

——e—Erstverkauf - - -m - - -Weiterverkauf — —a— —-Weiterverk. Fertigteilh.

Die Darstellung einer preislichen Entwicklung von Zweifamilienhdusern auf dem Grundstiickmarkt ist auf
Grund der wenigen Kauffalle nur bedingt moglich.
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Eine Preisentwicklung ist nur fur die modernisierten Zweifamilienhduser mit einem Baujahr vor 1945 dar-
stellbar. In den anderen Baujahresklassen sind keine oder nur vereinzelt Kauffalle vorhanden. Die grafi-
sche Darstellung ist wegen der wenigen oder fehlenden Kauffélle allerdings nur eingeschrankt interpre-
tierbar.

4 )

Preisentwicklung von modernisierten Zweifamilienhau sern

140.000
130.000 * - s
120.000 .
110.000
100.000 ' ;
~. ! - - %-voro4s
90.000 - S !
80.000 - - e
70.000 -
60.000 : : : : : : : : : : : : ‘
2000 2001 2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009 200 201 202  Jahr

- J

Kaufpreis (€)

Nach dem leichten Riickgang der Kaufpreise firr diese umfangreich modernisierten Zweifamilienhauser
im Jahr 2009 war fur das Jahr 2010 wieder ein leichter Anstieg zu verzeichnen. Nachdem im Jahr 2011
keine umfangreich modernisierten Zweifamilienhduser am Markt teilnahmen, ist wieder ein leichter preis-
licher Riickgang festzustellen.

8.2.3 Marktanpassungsfaktoren

Die Marktanpassungsfaktoren konnten fiir das Berichtsjahr nicht aktualisiert werden. Daher werden die
Daten aus dem Vorjahr ibernommen.

8.2.3.1 Modellbeschreibung

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

3o (KP/SW)
MAP=
N n = Anzahl der Kaufféalle
N = Anzahl der Verhéltnisse

Marktanpassungsfaktoren werden fur unterschiedliche Gebaudearten und unterschiedliche Baujahres-
klassen ermittelt. Die Auswertungen konzentrierten sich vorwiegend auf marktgangige Objekte wie frei-
stehende Einfamilienhduser (EFH), Zweifamilienhduser (ZFH), Doppelhaushalften (DHH), Reihenhauser
(RH) und Bauernhauser (BH) ohne Besonderheiten, die im gewohnlichen Geschéftsverkehr erworben
wurden.

Bei Anwendung der Marktanpassungsfaktoren muss im Sachwertverfahren dieselbe Methodik eingesetzt
werden, die fur deren Ableitung verwendet wurde. Ein so genannter ,Modellbruch” fiihrt zu fehlerhaften
Ergebnissen. Die Angemessenheit der ermittelten Marktanpassungsfaktoren ist bei deren Heranziehung
in der Wertermittlungspraxis sachverstandig zu prufen.

Obwohl die Verordnung Uber die Grundsatze fur die Ermittlung der Verkehrswerte von Grundstiicken
(Immobilienwertermittlungsverordnung — ImmoWertV) zum 01. Juli 2010 in Kraft getreten ist, hat der Gut-
achterausschuss fir Grundstiickswerte im Landkreis Oberspreewald-Lausitz beschlossen, keinen Mo-
dellwechsel innerhalb des Jahres vorzunehmen. Deshalb wurden die Marktanpassungsfaktoren fur die
Immobilien, die im Jahr 2011 am Markt teilnahmen, noch nach dem bisherigen Modell abgeleitet.

Eine Umstellung des Modells wird auf landeseinheitlichen Grundlagen angestrebt, damit die in den ein-
zelnen Landkreisen ermittelten Faktoren miteinander vergleichbar sind. Regionale Unterschiede sind
damit nicht génzlich ausgeschlossen.
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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) inkl. der dort an-
gegebenen Baunebenkosten

Reduzierung der NHK 2000 um 10 % bei Hausern in leichter Bauweise und bei
Standardtypen der Baujahre ab 1960 bis 1989 (DDR-Typenbauten)

Regional- und OrtsgréRenfaktoren gleich 1,0

Baupreisindex mit Basis 2000 fir Wohngebaude des Landes Brandenburg
zum Zeitpunkt des Erwerbs

Da der Baupreisindex mit Basis 2000 letztmalig fiir 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 fur durchgefiihrte Modernisierungsmal3nahmen)

Alterswertminderung nach der Ross’schen Formel

lineare Alterswertminderung nur bei Standardtypen der Baujahre ab 1960 bis
1989 (DDR-Typenbauten)

Wert der AuBenanlagen aus gewdhnlichen Herstellungskosten abgeleitet

Ermittlung des Bodenwertes unter Verwendung des zum Zeitpunkt des Erwerbs
glltigen Bodenrichtwertes oder Bodenrichtwertes vergleichbarer Lagen

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

Bei Ubergrof3en Grundstiicken wurden die Uberschissigen Flachen abgezogen
und die Kaufpreise bereinigt. Bei der Sachwertermittiung wurden diese Uber-
schissigen Flachen nicht beriicksichtigt.

8.2.3.2 Marktanpassungsfaktoren fir freistehende Ei  n- und Zweifamilienhduser

Freistehende Einfamilienhduser der Baujahresklasse nach 1990

In dieser Baujahresklasse wurden 21 Einfamilienhduser, die im Jahr 2010 zum Weiterverkauf gelangten,
nachbewertet. Nur ein Einfamilienhaus nahm 2011 im Erstverkauf am Markt teil, deshalb werden diese
Daten zusammen mit den Zahlen aus den Jahren 2007 und 2010 verdffentlicht (2008 / 2009: keine Erst-

verkaufe). Die weiterverkauften Immobilien hatten ein Alter zwischen sechs und 20 Jahren.

Im Berichtsjahr wurde, wie schon in den Vorjahren, kein entsprechendes Zweifamilienhaus verauR3ert.

Merkmale der Kauffalle aus dem Jahr 2011:

>
>
>
>
>

eingeschossige Einfamilienhduser mit Sattel- oder Walmdach
Uberwiegend Dachgeschoss (DG) ausgebaut, wenn DG nicht ausbauféahig, separate Ausweisung
Unterteilung der Hauser, ob voll unterkellert (m KG) oder nicht unterkellert (o0 KG)
Wohnhaus mit mittlerer Ausstattung, ein Nebengebaude und bis zu 2 Garagen

Bodenwertniveau (BWN) zwischen 6 €/m2 und 56 €/m2 (im BWN ,ab 30 €/m2‘ liegen 50 % der
Kaufféalle)
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Der ausgewiesene Bodenwertanteil ergibt sich aus dem ermittelten Bodenwert im Verhaltnis zum Grund-
stiickspreis (Kaufpreis). Uberschiissige Grundstiicksflachen blieben unberiicksichtigt.

Marktanpassungsfaktoren fir Einfamilienhduser mit ei

nem Baujahr > 1990 - 2011

Objekt Baujahr Anzahl @ Wohn- | @ Kaufpreis | @ Sachwert @ Boden- @ MAP
der flache Spanne Spanne wertanteil
Kauffalle (m2) (T€) (T€)
0KG 115 189 o
1997 — 2002* 4 120 (90 — 140) (171 - 218) 17 % 0,61
Weiterver- 0 KG 134 231 o
kani 1994 — 2005 9 125 (55 — 190) (126 - 413) 14 % 0,59
mKG 164 313 0
1991 — 2004 8 150 (72 — 208) (220 — 350) 16 % 0,52

Marktanpassungsfaktoren fir Einfamili

enhauser mit ei

nem Baujahr > 1990 — 2009 bis 2011

Erstverkauf 2005 — 2009* 3 140 181 244 16 % 0,74
(zusétzlich 182 11
2007) } o
2008 - 2012 3 110 (136 — 240) (197 - 236) 13 % 0,85
_ « OKG 123 201 o
1996 — 2002 12 125 (90 — 170) (172 - 297) 17 % 0,62
_ « MKG 151 283 0
1993 — 2001 5 155 (125 — 185) (261 — 315) 17 % 0,54
Weiterver- #0KG 124 191 o
kauf 1997 — 1998 3 105 (110 — 140) (182 — 197) 15 % 0,65
0 KG 145 234 o
1994 — 2007 20 130 (55 — 256) (126 — 413) 15 % 0,62
mKG 158 297 o
1991 — 2004 18 140 (72 - 208) (153 — 390) 18 % 0,53
*  Gesamtnutzungsdauer 60 Jahre, da leichte Bauweise od. Fertighaus in leichter Bauweise m KG = mit Kellergeschoss
# Gebéaude mit Flachdach bzw. nicht ausbaufahigem Dachgeschoss 0 KG = ohne Kellergeschoss

Freistehende Ein- und Zweifamilienhduser der Baujah

resklassen vor 1990

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

Baujahresklassen eingeteilt;
> <1945

> 1945 - <1970

> 1970 — 1990

Fur die Ableitung von Marktanpassungsfaktoren standen 65 geeignete Einfamilienhdauser und sechs
Zweifamilienhauser aus dem Jahr 2011 mit einem Baujahr vor 1990 zur Verfligung.

Merkmale der Kauffélle:

> meist eingeschossige Gebaude mit Sattel- oder Walmdach, Giberwiegend ganz oder teil-
weise unterkellert, Dachgeschoss meistens ausgebaut, teilweise mit Anbauten

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

> Wohnhaus mit mittlerer Ausstattung, kleinere Nebengebdude und bis zu 2 Garagen

> unterschiedlicher Umfang der Modernisierungs- bzw. Instandhaltungsmaf3nahmen nach
1990 (von teilweise bis komplett saniert)

> Bodenwertniveau zwischen 5 €/m2 und 59 €/m?2
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Die Restnutzungsdauer ergibt sich aus dem Umfang der modernisierten Gewerke durch Anwendung des
sogenannten ,Punkterasters” aus NRW.

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

Marktanpassungsfaktoren fir Einfamilienhduser der Ba ujahresklassen vor 1990 - 2011
Bau- Baujahr Anzahl @ RND | @ Wohn- | @ Kaufpreis | @ Sachwert | & Boden- | @ MAP
jahres- der flache Spanne Spanne wertanteil
klasse Kauffalle (m2) (T€) (T€)
45 64 o
1900 — 1938 8 12 110 (25 - 102) (45— 102) 52 % 0,68
52 76
— 0,
1900 — 1936 7 15 110 (37 - 70) (60 — 98) 39 % 0,71
73 91
<1945 - )
1904 — 1938 9 18 125 (50 — 119) (65 — 130) 23% 0,80
95 102
— 0,
1900 — 1938 9 20 120 (58 — 132) (68 — 125) 24 % 0,92
111 127
— 0,
1900 — 1939 11 25 115 (63 — 140) (82— 178) 25% 0,88
1950 — 1954 2 23 105 48 96 28 % 0,50
1945 bis
<1970
108 129 o
1952 — 1968 6 30 120 (89—158) | (108 - 188) 29 % 0,83
108 196 o
1974 — 1989 6 48 140 (83-155) | (152 — 228) 19 % 0,55
1970 bis # 117 168 o
1990 1976 — 1977 3 45 115 (105 - 140) | (157 - 175) 24 % 0,69
136 152
— 0,
1976 — 1986 4 45 110 (110 — 160) | (142 — 163) 14 % 0,90

# Gebaude mit Flachdach bzw. nicht ausbaufahigem Dachgeschoss

Fur das Jahr 2011 konnten nur drei Kauffélle Gber Zweifamilienhduser nachbewertet werden. Da diese
Datenmenge keine Aussagekraft besitzt, werden an dieser Stelle gleich die Kauffalle der Jahre 2009 bis
2011 zusammengefasst.

Marktanpassungsfaktoren fur Zweifamilienhéuser der Baujahresklassen vor 1990 — 2009 bis 2011
Bau- Baujahr Anzahl @ RND | @ Wohn- | @ Kaufpreis | @ Sachwert | @ Boden- | @ MAP
jahres- der flache Spanne Spanne wertanteil
klasse Kauffalle (m?) (T€) (T€)

50 72
— 0,
1900 — 1934 6 10 210 (25 - 70) (34 — 100) 33% 0,70
107 154 0
<1945 1902 — 1908 4 18 200 (75 — 162) (80 — 261) 25% 0,74
129 160 o
1930 — 1937 3 25 150 (116 — 150) | (103 — 216) 14 % 0,86
1970 bis
1990 1970 1 39 210 137 239 20 % 0,57
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Nicht in jeder Baujahresklasse stehen fiir alle Kategorien Kauffélle aus den Vorjahren zur Verfiigung. Die
Einbeziehung der Vorjahreskaufféalle ergab die in den Tabellen dargestellten Ergebnisse.

Marktanpassungsfaktoren fir Einfamilienhduser der Ba ujahresklassen vor 1990 — 2009 bis 2011
Bau- Baujahr Anzahl | @ RND | @ Wohn- | @ Kaufpreis | @ Sachwert | @ Boden- | @ MAP
jahres- der flache Spanne Spanne wertanteil
klasse Kauffélle (m?) (T€) (T€)

52 62 o
1870 — 1938 28 12 120 (25— 102) (23— 102) 41 % 0,85
61 76 o
1900 - 1940 27 15 115 (37 - 118) (39 — 122) 39 % 0,82
<1945 1895 - 1939 27 18 115 67 83 25 % 0,82
(40-119) | (45-130) '
91 102 o
1890 - 1939 16 20 130 (58 — 132) (65 — 130) 22 % 0,89
97 114 o
1868 — 1939 29 25 120 (53 — 155) (74— 178) 23 % 0,86
53 95
— 0,
1949 — 1969 7 27 115 30-79) | (71-122) 35 % 0,56
1945 bis 90 130 o
<1970 1957 — 1968 9 30 125 (49 — 158) (73 — 188) 35% 0,69
96 121 o
1947 — 1968 14 32 120 (52 — 138) (56 — 167) 17 % 0,79
54 98
— ** 0,
1972 - 1985 4 30 105 (25 — 89) (43 — 150) 21 % 0,60
92 178 o
1970 - 1990 15 50 125 (50 — 155) (121 — 254) 21 % 0,51
121 175 0
G 1976 — 1989 11 49 120 (80 — 160) (142 — 210) 18 % 0,71
1990
# 56 134 o
1974 — 1989 4 45 90 (38 — 75) (96 — 192) 37 % 0,42
# 102 162 o
1976 — 1988 5 54 105 (75 — 140) (142 — 175) 27 % 0,62
# 116 150 0
1972 — 1975 3 43 100 (113 -119) | (143 - 159) 27 % 0,77

# Gebaude mit Flachdach bzw. nicht ausbaufahigem Dachgeschoss

**  Gesamtnutzungsdauer 60 Jahre, da leichte Bauweise

8.2.3.3 Entwicklung der Marktanpassungsfaktoren flr Einfamilienhauser
Die Darstellung der Entwicklung der Marktanpassungsfaktoren fir umfangreich modernisierte oder neu
errichtete Einfamilienhauser soll an dieser Stelle fortgefuihrt 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.
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Die grafische Darstellung der Entwicklung kann wegen der wenigen Daten nur fir freistehende Einfamili-
enhauser erfolgen.

4 Entwicklung der MAP fur modernisierte Einfamilienh auser R
mit einem Baujahr vor 1990
——bis 1945
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Anmerkung: Bei den Weiterverkaufen der Einfamilienhdauser mit einem Baujahr nach 1990 wurden die Fertig-

hauser in leichter Bauweise mit den anderen Einfamilienhdusern zusammengefasst.

8.2.3.4 EinflussgréRen auf den Marktanpassungsfakto  r bei Einfamilienhdusern
Marktanpassungsfaktoren (MAP) werden durch verschiedene Faktoren beeinflusst. Insbesondere héngt

der Marktanpassungsfaktor von der Hohe des ermittelten Sachwertes ab. AuRerdem spielt dabei die La-
ge, die sich im Bodenwertniveau widerspiegelt, eine besondere Rolle.

Einfluss des Sachwertes und des Bodenwertes auf den MAP

Um den Einfluss des Sachwertes und des Bodenwertniveaus auf die Hohe des Marktanpassungsfaktors
bei Einfamilienhdusern mit einem Baujahr vor 1990 zu untersuchen, wurden die Kauffélle der Jahre 2007
bis 2010 bertcksichtigt. Somit standen insgesamt 202 geeignete Datensétze zur Verfligung.

In einem ersten Schritt erfolgte die Einteilung der Datenmenge in Bodenwertklassen. Hierfur wurde die
Klassenweite mit 15 €/m2 gewahlt, die auch fir die Darstellung des Bodenrichtwertniveaus im Landkreis
benutzt wurde. AnschlieBend konnte der Einfluss des Sachwertes im Diagramm mittels potentieller
Trendlinien fir jede Bodenwertklasse sichtbar gemacht werden.

Das Bodenwertniveau beeinflusst in allen Baujahresklassen die Hohe des Marktanpassungsfaktors. Je
héher das Bodenwertniveau, umso gréfRer ist der Marktanpassungsfaktor. Das bestatigt die nachfolgende
Grafik auf der nachsten Seite anschaulich. AulRerdem ist die starke Abhangigkeit des Marktanpassungs-
faktors von der Hohe des ermittelten Sachwertes zu erkennen.
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Die gleiche Untersuchung wurde mit den Einfamilienhdusern, die nach 1990 errichtet wurden, durchge-
fuhrt. Aus den Jahren 2007 bis 2010 standen 60 geeignete Kauffalle zur Verfiigung. Das Ergebnis weicht
etwas von dem vorangegangenen ab. Aus der Grafik ist ersichtlich, dass Einfamilienhauser, die sich in
Lagen mit einem Bodenrichtwertniveau ab 15 €/m2 bis 45 €/m2 befinden, hdhere Abschlage hinnehmen
mussten. Aber auch aus der folgenden Grafik ist wiederum der gravierende Einfluss des Sachwertes er-

kennbar.
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Bei der Verwendung der Ergebnisse der grafischen Untersuchungen ist gutachterlicher Sachverstand ge-
fordert, da die Streubreite der Einflussgrof3en relativ hoch ist. Die Tendenzen sind dennoch nachweisbar.

Diese Untersuchungen wurden fiir das Jahr 2011 nicht aktualisiert. Es ist aber davon auszugehen, dass

sich nur geringfiigige Anderungen ergeben wiirden.

Weitere Einflussgré3en

Neben den bereits untersuchten EinflussgréRen, wirken sich die GréRe des Objektes (und deren Wohn-
flache), die sich wiederum im Sachwert niederschlagt, ebenfalls auf die Héhe des Marktanpassungsfak-
tors aus. Je grol3er ein Objekt ist, umso kleiner ist der MAP, d.h. dass hdhere Abschlage an den vorlaufig

ermittelten Sachwert anzubringen sind.

Bei alteren Gebauden hat der Zustand des Gebaudes und damit verbunden die geschéatzte verlangerte
Restnutzungsdauer ebenfalls einen Einfluss auf den Marktanpassungsfaktor.
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8.2.3.5 Marktanpassungsfaktoren fiir Bauernhauser

Bauernhauser der Baujahresklassen vor 1990

Auch diese Immobilien werden bei den nachfolgenden Untersuchungen in die Baujahresklassen analog
der Einteilung der Ein- und Zweifamilienhauser im Punkt 8.2.3.2 eingeordnet.

Aus dem Jahr 2011 wurden 15 solcher Immobilien nachbewertet. Aus diesen wurden die nachfolgenden
Marktanpassungsfaktoren abgeleitet.

Merkmale der Kauffalle:

> meist eingeschossige Geb&dude mit Sattel- oder Walmdach, Uberwiegend nicht oder teil-
weise unterkellert, Dachgeschoss bei geringer Modernisierung nicht ausgebaut, bei um-
fangreichen Malinahmen tberwiegend voll ausgebaut

> Wohnhaus, Stall, Scheune, Schuppen oder Garage oder mehrere Nebengebaude oder
gleichwertige Hinterhduser — Ruinen wurden mit ihren Freilegungskosten berticksichtigt

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

> Bodenwertniveau zwischen 6 €/m2 und 30 €/m?

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

Fur die Bodenwertermittlung erfolgt die Unterteilung der Grundstiicke entsprechend ihrer Nutzung und
der planungsrechtlichen Gegebenheiten. Die Grundsticksteile (z.B. Bauland, Garten- bzw. Hinterland,
ortsnahe und ortsferne landwirtschaftliche Nutzflachen, ...) werden dann mit dem fiir die Qualitat zutref-
fenden Bodenwert angesetzt. AnschlieBend wird der gesamte Grundstiickswert ins Verhaltnis zum Kauf-
preis gesetzt. Aus diesem Verhaltnis ergibt sich ein Marktanpassungsfaktor.

Die folgende Tabelle gibt einen Uberblick tiber die Marktanpassungsfaktoren fiir Bauernhausgrundstiicke
des Berichtsjahres unter Bertcksichtigung des Modernisierungsumfangs, der sich in der Restnutzungs-
dauer niederschlagt (analog der Einteilung unter Punkt 8.2.1.3). Darlber hinaus wurden die Ergebnisse
der Jahre 2009 und 2010 mit einbezogen.

Marktanpassungsfaktoren fir Bauernh&auser der Baujah resklassen vor 1990 - 2011
Bau- Baujahr Anzahl | @ RND | @ Wohn- | & Kaufpreis | @ Sachwert | @ Boden- MAP
jahres- der flache Spanne Spanne wertanteil
klasse Kauffalle (m2) (T€) (T€)
1870 — 1930 2 8 145 40 63 39 % 0,68
43 55 0
1890 — 1925 5 12 90 (33 - 50) (40— 72) 43 % 0,80
<1945
58 75
— 0
1870 — 1934 4 18 110 (40 - 72) (55 — 101) 31% 0,77
152 177
— 0
1845 - 1910 4 26 150 (75 — 270) (118- 263) 25% 0,87
Marktanpassungsfakt. flir Bauernhauser der Baujahres klassen vor 1990 — 2009 bis 2011
Bau- Baujahr Anzahl | @ RND | @ Wohn- | & Kaufpreis | @ Sachwert | @ Boden- MAP
jahres- der flache Spanne Spanne wertanteil
klasse Kauffélle (m?) (T€) (T€)
36 59 o
1870 — 1930 4 8 200 (20 — 45) (37 - 81) 60 % 0,63
43 58 o
1880 — 1940 15 10 100 (25 - 85) (33 - 100) 52 % 0,73
<1945
1850 — 1938 14 18 115 65 82 28 % 0,80
(40-94) | (55-137) 0 :
110 130
— 0
1835 - 1925 9 25 135 (47 - 270) (57 - 263) 24 % 0,84
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8.2.4  Vergleichsfaktoren fur Ein- und Zweifamilienh

auser sowie Bauernhauser

Neben den Marktanpassungsfaktoren gibt es Vergleichsfaktoren, die fir Plausibilitatsprifungen gut ge-
eignet sind. Bei Ein- und Zweifamilienhdusern ist ein solcher Vergleichsfaktor unter anderem das Ver-
haltnis ,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 Geb&udeart die ermittelten Verhéltnisse ,Kaufpreis zur Wohn-
flache" als Wohnflachenpreis (WFP) sowie ,(Kaufpreis abziiglich Bodenwert) zur Wohnflache* als Ge-
baudefaktor (GF) entsprechend dem Baujahr der Gebaude und dem Modernisierungsumfang ausgewie-
sen. Bei unsanierten Gebauden ubersteigt mitunter der unbelastete Bodenwert den am Markt realisierten
Preis. In diesen Fallen ergibt sich ein negativer Gebaudefaktor. GemaR der gutachterlichen Bewertungs-
praxis waren derartige Grundstiicke freizulegen. Oftmals werden auch solche Objekte durch den Kaufer
wieder bewohnbar gemacht.

Vergleichsfaktoren fur Einfamilienhduser — 2012
Baujahr durchgefiihrte Ausstattung mittlere Anzahl WII* (m2) GF (€/m?) WEFP (€/m?2)
MalRnahmen / RND der Mittel Mittel Mittel
Neubau (Jahren) [ Kauffalle (Spanne) (Spanne) (Spanne)
: l-gesch 95 -11 165
Keine bzw. einfach . 14 (65— 160) | (-217—158) | (40— 339)
geringfigig ) ll-gesch 105 85 235
einfach 5 (80-160) | (43-143) | (83— 385)
12 8 125 215 330
(90 — 150) (99 -343) | (240-478)
T . 120 390 530
vor 1945 | teilweise mittel 15 13 (80 — 200) (161—612) | (250 - 857)
18 17 145 460 585
(85— 200) (254 —819) | (375 —1.000)
20 6 115 525 675
_ _ (80-150) | (311-850) | (500 - 1.000)
umfangreich mittel
30 5 110 815 955
(90 — 130) | (468 —1.245) | (596 — 1.411)
keine einfach 23 2 95 100 260
1945 bis e : 90 480 655
<1970 | 'ilweise mittel 25 5 (75-100) | (349-638) | (477 —805)
. . 115 660 870
umfangreich mittel 30 3 (95 — 135) (575 — 701) (852 — 886)
keine mittel ** 27 2 105 315 520
. 95 410 575
1970 bis | eimer mittel 50 4 (90-100) | (286-639) | (421-878)
eilweise
1989 mittel 43 5 110 655 825
(95 — 140) (580 -1806) | (721 -964)
g . 120 720 1.000
umfangreich | mittel 45 8 (65-210) | (403-930) | (476 - 1.437)
" 110 925 1.065
mittel 49 3 (96— 135) | (801 — 1.073) | (876 — 1.361)
. 125 985 1.120
Neubau mittel ** a7 1 (100- 200) | (666 — 1.504) | (750 — 1.750)
(Weiterverkauf) o (0.KG) 145 1.040 1.190
ab 1990 mittel 67 5 (102 — 190) | (927 — 1.274) | (1.000 - 1.380)
L (M KG) 145 1.005 1.215
mittel 62 3 (124 - 180) | (811 — 1.156) | (1.028 - 1.332)
. 120 1.570 1.865
2 mittel 80 4 (92— 145) | (1.314-1.721) | (1535 - 2.078)

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

l-gesch = I-geschossig,

ll-gesch = ll-geschossig

* Wfl = Wohnflache
(0. KG) = ohne Kellergeschoss

(m.KG) =

mit Kellergeschoss
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Vergleichsfaktoren fur Zweifamilienhduser — 2011 /2012
Baujahr || durchgefiihrte Ausstattung mittlere Anzahl Wil (m?2) GF (€/m?) WFP (€/m2)
MaRnahmen / RND der Mittel Mittel Mittel
Neubau (Jahren) | Kauffalle (Spanne) (Spanne) (Spanne)
keine einfach 8 2 145 -38 62
S . 215 185 280
vor 1945 | teilweise mittel 15 4 (190 — 235) (51— 272) (173 — 326)
. . 220 355 455
umfangreich mittel 20 4 (180 - 251) (232-568) | (314 — 644)
1945 bis _— .
<1970 teilweise einfach 18 1 300 2 45
1970 bis _— .
1989 teilweise mittel 39 1 210 525 650

Auch fir die Bauernhduser lassen sich diese Verhaltnisse bilden. Es muss aber darauf hingewiesen wer-
den, dass sie nichts Uber die Anzahl, die GroRRe und den Zustand der weiteren Gebdude aussagen. Da-
her kann die nachfolgende Tabelle nur einen groben Uberblick geben. Bei der Zuordnung der Objekte

spielt in erster Linie der Zustand des Wohngebaudes eine Rolle.

Vergleichsfaktoren fir Bauernhauser — 2012
Baujahr || durchgefiihrte Ausstattung mittlere Anzahl Wil (m?) GF (€/m?) WEP (€/m?)
Mafnahmen / RND der Mittel Mittel Mittel
Neubau (Jahren) [ Kauffalle (Spanne) (Spanne) (Spanne)
keine einfach 8 7 115 135 265
bis mittel (55 — 220) (57 — 219) (159 - 378)
vor 1945 || saiter . 150 135 210
teilweise mittel 15 4 (125-180) | (115-140) | (192 - 244)
umfangreich mittel 28 1 100 815 1.015
1945 bis S .
<1970 teilweise mittel 25 2 125 220 370
8.2.5 Liegenschaftszinssatze, Rohertragsfaktoren fi  r Einfamilienhduser

Die nachfolgenden Ergebnisse wurden aus dem Grundstiicksmarktbericht 2012 des Landes Branden-
burg Gbernommen (Erlauterungen und Rahmenbedingungen siehe Punkt 8.1.2).
Fur die Ermittlung des durchschnittlichen Liegenschaftszinssatzes fur Einfamilienhduser standen im wei-
teren Metropolenraum ohne die kreisfreien Stadte insgesamt 157 Kaufféalle aus den Jahren 2010 bis
2012 zur Verfugung.

Liegenschaftszinssatz fir Einfamilienhduser (Datenba

sis 2010 — 2012)

Merkmale

Spanne

Durchschnitt

Durchschnittlicher
Liegenschaftszinssatz

aulerer Entwicklungsraum ohne die kreisfreien Stadten

(157 Kauffélle)

Bodenwert 2 €/m2 - 80 €/m? 28€/m?
Wohnfléche 64 m2 — 240 mz 121 m2
Restnutzungsdauer 20 Jahre — 80 Jahre 55 Jahre
Rohertragsfaktor 8,9-32,4 16,7
monatliche Nettokaltmiete (je m2 Wohnflache) 2,8 €/m2—-7,3 €/m2 4,8 €/m2

4,1 %

Regionale Auswertungen des Gutachterausschusses im Landkreis Oberspreewald-Lausitz werden auf-

grund der zu geringen Anzahl an Kaufféllen nicht verdoffentlicht.
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8.3 Doppelhaushélften und Reihenhauser
8.3.1 Preisniveau

Doppelhaushélften

Im Berichtszeitraum stehen insgesamt 37 geeignete Doppelhaushélften zur Auswertung zur Verfigung.
Im Vergleich zum Vorjahr sind das zwei Vertrage mehr.

Die meisten Doppelhaushélften wurden in Senftenberg (8) verkauft. In Lauchhammer wechselten vier
derartige Wohnhauser den Eigentiimer. Insgesamt befinden sich 62 % dieser Immobilien in den Stadten
des Landkreises. Das Baualter, der Zustand der Gebaude und die Lage beeinflussten den Preis.

4 Preisverteilung bei Doppelhaushélften ab 2008 R
O 2012 Die Kaufpreise der Dop-
607 @ 2011 pelhaushalften streuten
50 in einer Bandbreite von
_ 40 9 T€ bis 135 T€ und la-
§ " gen im Durchschnitt bei
S rd. 67 T€.
20
0 Aus der Verteilung ergibt
I 1P sich ein Zentralwert in
<25 75- 100 - Hbéhe von 65 TE.
\ <100 <150 <200 (T€) j
4 Verteilung der FHachengrofRen bei DHH - 2012 N . .
) Die Grundstiicke waren zwischen 153 m?
>1100 | 27% und 1.780 m2 grof3. Nur ein Grundstiick
E 000 <110 | 0% war deutlich gré3er. Die QUrchschn|ttI|che
= i GrundstiicksgroR3e lag bei etwa 880 m2.
£ 700-<900 R
T 500.<700 | 24% Die Grundsticke, die groer als 900 m?
. waren, verfigten teilweise Uber gréRRere
<500 | 8% Gartenflachen. lhr Zuschnitt war in der
L o6 5% 1% B 20%  25%  30%  35% Regel unregelmaRig oder sehr tief.

Die Wohnflachen der Doppelhaushéalften betrugen 53 mz2 bis 200 m2 und im Durchschnitt rd. 100 m2.

Reihenhduser

Im Berichtszeitraum wurden 16 Reihenhauser ohne ungewdhnliche und persénliche Umstéande verau-
Rert. Das sind neun Kauffalle mehr als im Jahr 2011. Die Reihenhauser befinden sich alle bis auf eines
im Stiden des Landkreises.

4 Preisverteilung bei Reihenh&usern ab 2008 O
0 2012
24 @ 2011
20+
_ 0 2010
= 5
E » & 2009
< 8 0 2008
4
0 e R A TS
<25 25- 50 - 75- 100 - 150 - 2200 (T€)
<50 <75 <100 <150 <200
- J

Die Kaufpreisspanne reichte von 15 T€ bis 85 T€. Das arithmetische Preismittel aller Reihenh&user be-
trug rd. 52 T€. Der Zentralwert fur ein Reihenhausgrundstiick lag bei 60 T€. Neben der Lage hat der Zu-
stand des Gebaudes einen erheblichen Einfluss auf den Kaufpreis.
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Die Hauser hatten eine mittlere Wohnflache von rd. 75 m2 (Spanne: 58 m2 bis 110 m32). Beeinflusst wird
die Grol3e der Wohnflache durch die Anzahl der Geschosse und den Grad des Dachgeschossausbaus.

é Verteilung der HachengroéRen bei RH - 2012 N
2700 1B%
N |
3 500 - < 700 19%
()
£ |
@ 300 - <500 B%
LL -
<300 | 56%
T T T T T 1
\_ 0% 0% 20% 30% 40% 50%  60% )

Die verduRerten Reihenhausgrundstiicke hat-
ten eine GroéRe von 145 m?2 bis 930 m2. Sie
waren im Durchschnitt rd. 378 m2 groR3.

Die Mittelhausgrundstiicke waren durch-
schnittlich 285 m2 gro3 (Spanne: iberwiegend
145 m2 bis 254 m2),

Die Endhausgrundstiicke hatten eine mittlere
Grol3e von 470 m2 (Spanne: 266 m2 bis
757 m2),

Die nun folgende Tabelle gibt einen Uberblick tiber das Preisniveau der im Berichtsjahr verkauften 32
ausreil3erbereinigten Doppelhaushélften nach Baujahr und Zustand sortiert, deren Daten fiir eine Aus-
wertung geeignet waren. Wie bei den Einfamilienhdusern werden auch hier Immobilien verkauft, deren
unbeeinflusster Bodenwert den Kaufpreis Ubersteigt.

Preisniveau der Doppelhaushélften entsprechend Alter und Zustand — 2012
Baujahr || durchgefiihrte Ausstattung mittlere Anzahl KP (T€) | @ Flachen- | mittlerer | @ Anteil
MalRnahmen RND der Mittel groRe BRW BW / KP*
bzw. Neubau (Jahre) [ Kauffalle | (Spanne) (m?) (€/m?)
keine einfach 8 2 15 1.460 15 148 %
bis mittel
mittel 12 4 46 420 36 36 %
(15 - 57) 0
vor 1945 | teilweise mittel "9es 7 59 870 28 34 %
(25 -78)
18
: Il-gesch 50 0
mittel 4 (25 - 64) 750 31 40 %
umfangreich mittel 25 9 68 745 23 28 %
9 (28 — 128) °
1945 bis S .
<1970 teilweise mittel 30 2 104 1.660 16 19%
1970 bis g . 0
1989 keine mittel 55 1 109 540 k. V. 21%
Neubau . 127 0
ab 1990 (Weiterverkauf) mittel 65 3 (118 — 134) 965 23 15%
I-gesch = I-geschossig * BW/KP = Bodenwert zum Kaufpreis
ll-gesch = IlI-geschossig k. V. = keine Veroffentlichung

Bei den Gberwiegend I-geschossigen Reihenhdusern mit Dachgeschossausbau standen 15 Kaufféalle fir
eine Auswertung zur Verfigung. In der folgenden Tabelle werden die Immobilienpreise wiederum nach
Baujahr und Zustand der Gebaude sortiert verdffentlicht. Eine abweichende Geschossigkeit wurde in der
Tabelle gekennzeichnet.
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Preisniveau der Reihenh&user entsprechend Alter und Zustand —2012
Baujahr durchgefiihrte | Ausstattung mittlere Anzahl KP (T€) | @ Flachen- | mittlerer | @ Anteil
MaRnahmen RND der Mittel grofle BRW BW / KP*
bzw. Neubau (Jahre) [ Kauffalle | (Spanne) (m?) (€/m?)
einfach bis 20 o
- . mittel ll-gesch 12 3 (15 _ 30) 460 21 50 %
teilweise
mittel 18 3 40 395 17 22 %
(15 — 66) °
vor 1945
o RMH 66 o
. mittel 26 4 (59 - 76) 160 20 6 %
umfangreich
mittel "= 30 2 67 290 20 11 %
| teilweise mittel 95" 27 1 32 560 K. V. 13 %
1945 bis
<1970 : : Il-gesch
umfangreich mittel "9 30 2 84 470 35 20 %
ll-gesch = IlI-geschossig * BW/KP = Bodenwert zum Kaufpreis
RMH = Reihenmittelhaus, REH = Reihenendhaus k. V. = kein Veréffentlichung

8.3.2 Preisentwicklung

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

Ubersicht {iber die Preisentwicklung von Doppelhausha

Iften und Reihenhausern

Anzahl der Kauffélle @ Kaufpreis (€) @ FlachengroflRe (m?)
Gebaudeart 2010 | 2011 | 2012 | 2010 2011 2012 2010 2011 2012
Doppelhaushélften (DHH) 40 35 37 64 66 67 750 900 880
Reihenhauser (RH) 11 7 16 36 40 52 370 440 380

Der Durchschnittswert wird, wie schon an anderer Stelle erlautert, durch die Gréf3e der teilnehmenden
Immobilien und deren Zustand sowie ihrer Lage beeinflusst. Die folgenden Diagramme wurden fir um-
fangreich modernisierte Doppelhaushélften bzw. Reihenhauser sowie fiir nach 1990 errichtete Gebaude
erstellt. Seit einigen Jahren fanden bei beiden Gebaudearten in der Kategorie der Erstverkaufe keine
Verkaufe mehr statt.

é Preisentwicklung von modernisierten Doppelhaushalft en N
180.000 < vor 1945
& 160000 2 - -m--- 1945- B70
~ \ -, a
& 140,000 . - -a- - 170- 189 LN
[ ‘A
S 120000
=
g 100.000 -
80.000 -
60.000 : ‘ ‘ ‘ ‘ ‘ ‘ ‘ ‘ ‘ ‘ ‘ |
_ 2000 2001 2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011 201 Jahr)
4 Preisentwicklung von Doppelhaushélften )
mit einem Baujahr nach 1990
180.000 ——a—— Erstverkauf
% 160000 | /\-/\ - - -& - - -Weiterverkauf
%)
® 40000 - .
S 120000 .- A R
y— . = -—& < P4
C% 0--”—— D Sl
& 100000 o
80.000 T T T T T T T T T T T T 1
\_ 2000 2001 2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010 201 202 Jahr)
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4 Preisentwicklung von modernisierten Reihenhéusern )
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Da nicht fur alle Baujahresklassen in jedem Jahr Kauffélle vorliegen, konnten nicht durchgéngig mittlere
Preise ermittelt werden. Die offenen Stellen wurden durch Freihandlinien geschlossen.

8.3.3 Marktanpassungsfaktoren

Die Marktanpassungsfaktoren konnten fir das Berichtsjahr nicht aktualisiert werden. Daher werden die
Daten aus dem Vorjahr ibernommen.

8.3.3.1 Doppelhaushélften und Reihenhauser der Bauj  ahresklasse nach 1990

In dieser Baujahresklasse stand nur eine Doppelhaushalfte aus dem Jahr 2011 fiir eine Nachbewertung
zur Verflgung. Allerdings konnten in den drei Jahren davor ebenfalls Daten fir diese Gebaudeart erho-
ben werden. Auch im Jahr 2011 wurden keine neu errichteten Reihenhauser registriert. Die letzten Daten

stammen aus dem Jahr 2008. Auf Grund der geringen Datenmenge werden die Aussagen aus den Jah-
ren 2008 bis 2011 zusammengefasst.

Merkmale der Kauffalle:

> Doppelhaushélften und Reihenh&user ein- bzw. zweigeschossig mit Satteldach
> Gebaude ohne Keller; Dachgeschoss ausgebaut

> Wohnhaus mit mittlerer Ausstattung und maximal ein Nebengebéude

> Bodenrichtwertniveau zwischen 20 €/m? und 84 €/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
Verhéltnis zum Grundsttckspreis (Kaufpreis). Die Anwendung der kursiv dargestellten Werte bedarf einer
kritischen Wirdigung.

Marktanpassungsfaktoren fir DHH und RH im Weiterver  kauf — 2008 bis 2011
Objekt Baujahr Anzahl @ Wohn- | & Kaufpreis | @ Sachwert Boden- MAP
der flache Spanne Spanne wertanteil
Kauffalle (m2) (T€) (T€)
107 179
— 0,
1996 — 2002 6 100 (94 — 119) (141 - 204) 15 % 0,60
DHH

1998 — 2002 ** 2 115 147 195 14 % 0,79
RH 1997 1 120 110 192 11 % 0,57

**  Gebaude in leichter Bauweise
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8.3.3.2 Doppelhaushalften und Reihenhauser der Bauij

ahresklassen 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 fur beide Gebaudearten gebildet. Es stehen aber nicht fir jede Gebéaudeart in je-
der Klasse genligend Daten zur Verfigung. In diesen Fallen wird tGiberwiegend von einer Veroffentlichung

der Einzeldaten Abstand genommen.

Merkmale der Kauffalle:

>

>

ein- und zweigeschossige Gebaude mit Sattel- oder Walmdach, Uberwiegend 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, meistens mit Nebengebaude und Garage

unterschiedlicher Umfang der Modernisierungs- bzw. Instandhaltungsmafnahmen nach

1990 (von teilweise bis komplett saniert)

Bodenwertniveau zwischen 10 €/m2 und 66 €/m?

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

Aus dem Jahr 2011 konnten 28 Doppelhaushalften und sechs Reihenhauser mit einem Baujahr vor 1990
nachbewertet werden. In einigen Baujahresklassen stand nur je ein Gebaude in einem bestimmten Ge-
baudezustand fir eine Nachbewertung zur Verfiigung. Die folgenden Tabellen geben einen Uberblick
Uber die Ergebnisse, geordnet nach den Gebaudearten. Innerhalb der Geb&udeart sind die Angaben
nach Baujahresklassen sortiert.

Marktanpassungsfaktoren fir Doppelhaushalften der B aujahresklassen vor 1990 — 2011
Bau- Baujahr Anzahl @ RND | @ Wohn- | @ Kaufpreis | @ Sachwert | & Boden- MAP
jahres- der flache Spanne Spanne wertanteil
klasse Kauffalle (m?) (T€) (T€)
1924 — 1936 2 10 95 36 53 60 % 0,67
1933 -1938 2 12 125 36 59 37 % 0,69
49 70
— 0,
1924 — 1939 6 15 95 (25— 78) (45 — 125) 38 % 0,71
vor 1945
1895 - 1938 6 18 100 80 87 34 % 0,93
(55-111) | (69 — 140) 0 :
85 84
— 0,
1931 - 1938 3 20 110 (65 — 110) (65 — 94) 20 % 1,01
86 96 o
1920 — 1940 5 25 95 (65 — 106) (75 — 136) 24 % 0,91
Marktanpassungsfaktoren fiir Reihenhauser der Baujah resklassen vor 1990 - 2011
Bau- Baujahr Anzahl @ RND | @ Wohn- | @ Kaufpreis | @ Sachwert | & Boden- MAP
jahres- der flache Spanne Spanne wertanteil
klasse Kauffélle (m2) (T€) (T€)
1920 - 1926 2 10 80 24 39 53 % 0,62
vor 1945 | 1920 — 1936 2 18 70 30 50 22 % 0,60
1920 — 1938 2 25 75 65 72 8 % 0,98
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Zur VergroRerung der Datenmenge wurden Kauffalle der Jahre 2009 und 2010 mit herangezogen.

Marktanpassungsfaktoren fiir Doppelhaushélften der B aujahresklassen vor 1990 — 2009 bis 2011

Bau- Baujahr Anzahl @ RND | @ Wohn- | @ Kaufpreis | @ Sachwert | & Boden- MAP
jahres- der flache Spanne Spanne wertanteil
klasse Kauffélle (m2?) (T€) (T€)
27 53
— 0
1880 — 1936 8 10 105 (7 - 53) (28 - 76) 63 % 0,63
_ I-gesch 39 47 0
1921 -1944 | 11 12 90 (18 — 59) (27 - 81) 46 % 0,82
_ I-gesch 50 58 o
1920-1939 | 15 85 (25 — 80) (41-73) 34 % 0,88
15
_ Il-gesch # 68 89 o
1910-1936 | 3 110 (35 - 90) (39 — 125) 40 % 0,79
vor 1945
_ I-gesch 78 79 0
1895-1941 | 17 20 100 (32 - 115) (45 — 140) 28 % 0,99
_ l-gesch 75 82 o
1920 -1940 | 13 90 (42 - 115) (49 — 94) 23 % 0,92
_ Il-gesch 85 118 o
1920 - 1939 4 25 110 (55 — 106) (88 — 145) 19% 0,72
_ Il-gesch # 95 98 o
1900 -1905 | 3 100 (80 — 105) (91 — 104) 14 % 0,97
1945 bIS |-gesch 92 108 0
<1970 1950 — 1960 4 30 100 (70 — 150) (78 — 162) 17 % 0,85
13;8 bis |l 1977/ 1078 2 48 100 140 166 21 % 0,85

Marktanpassungsfaktoren fir Reihenhauser der Baujah resklassen vor 1990 — 2009 bis 2011

Bau- Baujahr Anzahl @ RND | @ Wohn- | @ Kaufpreis | @ Sachwert | @ Boden- MAP
jahres- der flache Spanne Spanne wertanteil
klasse Kauffalle (m?) (T€) (T€)
22 40 0
1921 - 1928 5 12 80 (20 — 25) (33— 51) 45 % 0,56
1920 - 1936 2 geseh 18 70 30 50 22 % 0,60
vor 1945
_ I-gesch 63 53 o
1926 — 1942 7 60 (55 — 65) (51— 57) 11 % 1,19
25
_ Il-gesch 55 83 o
1920-1930 | 4 85 (34 - 65) (72 — 94) 19 % 0,66
1954 — 1957 | 2'-geseh 26 85 18 62 24 % 0,29
1945 his
<1970
1956 — 1957 | 2'-9eseh 30 90 83 109 16 % 0,73

# Gebaude mit Flachdach bzw. nicht ausbaufahigem Dachgeschoss
l-gesch = I-geschossig, ll-gesch = ll-geschossig
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8.3.4 Vergleichsfaktoren

Wie bei Ein- und Zweifamilienhdusern ist auch fir Doppelhaushalften und Reihenhauser das Verhaltnis
.Kaufpreis zur Wohnflache" als Vergleichsfaktor WFP (Wohnflachenpreis) sowie der Gebaudefaktor (GF),
der sich aus dem Verhéltnis ,(Kaufpreis abziiglich Bodenwertanteil) zur Wohnflache* ergibt, zur Plausibili-
tatsprifung geeignet.

In der folgenden Tabelle wurden die ermittelten Faktoren entsprechend dem Baujahr der 32 Doppel-
haushalften und deren Modernisierungsumfang, der sich teilweise in der Restnutzungsdauer widerspie-
gelt, dargestellt.

Vergleichsfaktoren fur Doppelhaushélften — 2012
Baujahr || durchgefiihrte Ausstattung mittlere Anzahl Wil* (m?) GF (€/m?) WEFP (€/m?2)
MalRnahmen / RND der Mittel Mittel Mittel
Neubau (Jahre) [ Kauffalle (Spanne) (Spanne) (Spanne)
keine einfach 8 2 135 -75 120
bis mittel
einfach 12 4 85 340 545
bis mittel (64 — 105) (171-626) | (214 —859)
S ... l-gesch 90 430 655
vor 1945 | teilweise mittel 7 (69 — 120) (239 - 595) | (362 - 867)
18
P Il-gesch 105 275 475
mittel 4 (80—-140) | (188-391) | (313-621)
. . 95 525 720
umfangreich mittel 25 9 (53 — 136) (239 - 780) (376 —941)
1945 bis I .
<1970 teilweise mittel 30 2 130 645 800
1970 bis . .
1989 keine mittel 55 1 125 690 875
Neubau . 120 910 1.070
ab 1990 || \weiterverkauf | Mitte! 65 3 (104 - 140) | (771 - 1.094) | (921 - 1.288)
l-gesch = I-geschossig, ll-gesch = IlI-geschossig * Wil = Wohnflache

Auch fir die 15 Reihenhauser werden die ermittelten Gebaudefaktoren und Wohnflachenpreise entspre-
chend dem Baujahr und dem Modernisierungsumfang, der sich auch in der Restnutzungsdauer wider-
spiegelt, in tabellarischer Form zusammengestellt.

Vergleichsfaktoren fiir Reihenhduser — 2012
Baujahr || durchgefiihrte Ausstattung mittlere Anzahl WIl* (m2) GF (€/m?) WFP (€/m?2)
MaRnahmen / RND der Mittel Mittel Mittel
Neubau (Jahre) | Kauffélle (Spanne) (Spanne) (Spanne)
einfach bis 12 3 85 120 235
o mitte| ""9°5" (63 — 110) (17 -207) | (200 —273)
teilweise
. 75 430 530
mittel 18 3 70-82) | (141-742) | (214-917)
vor 1945
o1 RMH 60 1.040 1.105
_ mittel 26 4 (58-60) | (925 1.205) | (983 — 1.267)
umfangreich
mittel =" 30 2 80 765 860
| teilweise mitte] '9°s" 27 1 85 320 370
1945 bis
<1970 : : ll-gesch
umfangreich mittel "° 30 2 95 730 915
ll-gesch = IlI-geschossig * Wil = Wohnflache
RMH = Reihenmittelhaus, REH = Reihenendhaus
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8.4

8.4.1

Wohnungseigentum

Allgemeiner Uberblick

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

-

300 ~
250
250 A
200 -

150

Anzahl

100 -

50 -

-

Entwicklung der Vertragszahlen - Wohungseigentum -

~

1994 1995 1996 1997 1998 1999 2000 2001 2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012 Jahr

J

Die Vertragszahlen auf dem Teilmarkt Wohnungseigentum haben sich im Berichtsjahr gegeniber dem
Vorjahr halbiert. Der Anteil am Grundstiicksverkehr insgesamt betrug rd. 3,0 % (Vorjahr: 5,9%). Wie die

Tabelle verdeutlicht, ging der Geldumsatz um 42 % des Vorjahresumsatzes zurtick.

Umsatze fir Wohnungseigentum 2011/

2012

Anzahl der Kauffalle

Veranderung Geldumsatz (T€) Veranderung
2011 2012 zum Vorjahr 2011 2012 zum Vorjahr
72 35 -51% 2.717 1.583 -42 %

Unter den im Jahr 2012 registrierten 35 Kaufvertragen waren 10 Erstverkdufe und 25 Weiterveraul3erun-

gen.

Erstverkauf:

Weiterverauf3erung:

Erstmalige Verkaufe von in der Rechtsform des Wohnungseigentums neu erstell-
ten Wohnungen oder Eigenheimen und von urspriinglich als Mietobjekte errichte-
ten Wohnungen, die umgewandelt wurden.

Alle Verkaufe von Wohnungen oder Eigenheimen, die in der Rechtsform des

Wohnungseigentums zum wiederholten Male verkauft wurden, unabhangig da-
von, ob sie urspringlich durch Neubau oder Umwandlung entstanden sind.

In der Tabelle wurden die Umsatzzahlen der Jahre 2010 bis 2012 gegeniibergestellt. Es sind alle Kauffal-

le fir Wohnungseigentum eingeflossen, unabhéngig davon, ob ungewdhnliche oder personliche Verhalt-
nisse vorlagen bzw. zu vermuten waren.

Umsétze fir Wohnungseigentum 2010 — 2012
Anzahl der Kauffalle Geldumsatz (T€)
Art des Wohnungseigentums 2010 2011 2012 2010 2011 2012
Erstverkaufe 16 4 10 1.820 749 659
Weiterverauf3erungen 34 68 25 2.500 1.968 924
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8.4.2

8.4.2.1 Erstverkaufe

Preisniveau und Vergleichsfaktoren

Bei den im Jahr 2012 registrierten zehn Erstverkaufen (Vorjahr: 4) handelte es sich vorwiegend um Ei-
gentumswohnungen in guten Wohnlagen in der Kreisstadt Senftenberg und in der Gemeinde Schipkau.
Die Preise reichten von 20.000 € bis 128.000 €, je nach Lage, Grof3e, Baujahr und Modernisierungszu-
stand der Geb&aude und der Wohnungen.

Zur Auswertung waren sieben Wohnungen mit dazugehérigem Stellplatz geeignet. Die folgende Tabelle
gibt einen Uberblick Uber das Preisniveau und Uber das daraus abgeleitete Verhaltnis ,Kaufpreis zur

Wohnflache" (auch Wohnflachenpreis (WFP) genannt).

Preisniveau der Eigentumswohnungen (Erstverkaufe) in M FH bzw. WGH - 2012
Baujahrs- Lage Anzahl KP (T€)* Wil (m?) WEP (€/m?) mittlerer
klasse der Mittel Mittel Mittel BRW
Kauffélle (Spanne) (Spanne) (Spanne) (€/m?)

1945 bis : " 37 52 722

<1970 SEpE 4 (33 - 50) (50 — 53) (623 — 980) 14

98 80 1.270
> 1990 Senftenberg 3 (75 — 128) (60 — 92) (978 — 1.580) 65

* in den Kaufpreisen (KP) sind Sondernutzungsrechte fir einen Stellplatz und meist einen Abstellraum enthalten
** Objekte wurden nach 1990 umfangreich saniert/modernisiert

8.4.2.2 Weiterverauf3erungen

Im Jahr 2012 wurden 21 Kaufvertrage registriert, in denen Eigentumswohnungen sowie Hotelapparte-
ments im gewodhnlichen Geschaftsverkehr weiterverkauft wurden. Vier weiter Vertrage sind unter unge-
wohnlichen Verhéltnissen zustande gekommen und werden von den weiteren Untersuchungen ausge-

schlossen.
Altbauten individuelle
(teilsaniert) Wo hngrundstucke
9,5% 9,5%
2 Kaufvertrage [T (2 Kaufvertrage)
( ge) s
Hotelappartements Neubauten
Baujahr 1994 (Baujahre >1990)
48 % 33%
(10 Kaufvertrage) (7 Kaufvertrage)

Bei knapp der Halfte der Ver-
kdufe wurden insgesamt 18
Appartements in einem Hotel
im Siden des Landkreises
weiterverkauft.

AuBerdem wurden Eigen-
tumswohnungen in Mehrfami-
lienhausern mit unterschiedli-
chen Baujahren erneut ver-
aulert.

Auch Wohnungseigentum in
aufgeteilten Grundstiicken mit
Einfamilienhdusern nahmen
am Markt teil.

Der Weiterverkauf der 18 Appartements in dem Hotel (Baujahr 1994) mit 135 Wohneinheiten erfolgte zu
Preisen, die nur noch einen Bruchteil des Preisniveaus der Erstverkdufe im Jahr der Fertigstellung erreich-
ten. Die Appartements waren zum Zeitpunkt des Verkaufs alle vermietet.

Preisniveau der Appartements (Weiterverkauf) - 2012
* 2 2 Kk
Anzahl der Anzahl der KMP. (€? W|\;||' (ml ) WFI\I; (€/|m ) K::AI. (€)|
Kauffalle Appart. itte itte itte itte
(Spanne) (Spanne) (Spanne) (Spanne)
10 18 3.175 20 160 6.350
(2.650 — 4.410) (17 - 32) (133 - 200) (5.300 — 8.820)

* KP = Kaufpreis pro Appartement, enthélt in einigen Féllen Anteile fir einen Stellplatz
** KP| = Kaufpreis pro Appartement inklusive Inventar und in einigen Fallen mit einem Stellplatz

Gutachterausschuss fur Grundstickswerte im Landkreis Oberspreewald-Lausitz

103



GRUNDSTUCKSMARKTBERICHT 2012

Darliber hinaus standen neun weiterverdufRerten Eigentumswohnungen in Mehrfamilienhdusern und zwei
in Wohnungseigentum umgewandelte Einfamilienhauser fur eine Preisanalyse zur Verfiigung.

Die Preise der Eigentumswohnungen in den Mehrfamilienhdusern bewegten sich in einer Spanne von
20 T€ his 80 T€, je nach GroRe, Lage, Baujahr und Ausstattung. Der durchschnittliche Kaufpreis betrug
rd. 61 T€ (Vorjahr: 60 T€). In einigen Fallen waren in den Kaufpreisen Anteile fir Stellplatze, Kellerraume
und Gartenflachen enthalten. Die verauRerten Eigentumswohnungen waren zwischen 53 m2 und 83 m?2
grol3. Die durchschnittliche Wohnflache lag bei 68 m2. In den einzelnen Objekten befinden sich zwischen
drei und 38 Wohnungen.

Die folgende Tabelle gibt einen Uberblick tiber das Preisniveau und iiber das daraus abgeleitete Verhalt-
nis ,Kaufpreis zur Wohnflache" (auch Wohnflachenpreis (WFP) genannt).

Preisniveau der Eigentumswohnungen (Weiterverkaufe) i nMFH - 2012
Baujahrs- Lage Anzahl KP (T€)* Wil (m?2) WFP (€/m2) Anzahl
klasse der Mittel Mittel Mittel der
Kauffalle (Spanne) (Spanne) (Spanne) Zimmer
Lauchhammer,
<1945 Senftenberg ** 2 66 75 890 3
Schwarzheide, 2 30 60 520 >
Vetschau
Brieske,
> 1990 Senftenberg 2 75 80 940 3
Lubbenau/ 3 68 60 1.150 2
Spreewald (64— 75) (57 — 62) (1.121 - 1.210)

* im Kaufpreis (KP) sind Sondernutzungsrechte fiir einen Stellplatz (ca. 3 T€) und meist einen Abstellraum enthalten
** Objekte wurden nach 1990 umfangreich modernisiert

Die in Wohnungseigentum umgewandelten Einfamilienhduser (Baujahr unbekannt) mit Nebengelass
kosteten im Durchschnitt 80 T€ (65 T€ bis 92 T€). Sie hatten eine Wohnflache von 63 m2 bzw. 102 m?
(Mittel: rd. 85 m?). Der mittlere Wohnflachenpreis wurde mit rd. 980 €/m?2 abgeleitetet.

8.4.3  Preisentwicklung
Im Jahr 2011 erfolgte letztmalig eine Fortschreibung der Indexreihen fur Wohnungseigentum in Mehrfa-
milienh&ausern.

Unterschieden wurde nach Eigentumswohnungen in modernisierten Alt- und Plattenbauten (Indexreihe
mod. Alt- und Plattenbauten) und nach Eigentumswohnungen, die in der Rechtsform des Wohnungsei-
gentums nach 1990 neu errichtet wurden (Indexreihe Neubauobjekte) . Der Begriff Umwandlungen wur-
de durch mod. Alt- und Plattenbauten ersetzt. Die Datenbasis hat sich nicht geandert.

Selektionskriterien:

> geeignete Kauffalle Gber Erstverkdufen und WeiterverauRerungen von Eigentums-
wohnungen in modernisierten Alt- und Plattenbauten sowie in Neubauobjekten

> Auswertezeitraum:  01.01.1994 bis 31.12.2011

> Wohnungsgrolie : 25 m2 bis 199 m?

> Gebéaudeart: Mehrfamilienhaus

> Bezugsgroiie: Wohnflachenpreis in €/m2

> Besonderheiten: bis zu einem Stellplatz / Garage im Kaufpreis enthalten
> Basisjahr: 1994

Um marktbedingte Schwankungen auszugleichen, wurden die jeweiligen Jahreswerte als gleitende Mit-
telwerte aus drei Jahren berechnet.
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Wohnflachenpreisindex (Basis 1994 = 100)
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Beide Indexreihen weisen unterschiedliche Tendenzen auf. Der Index fir Alt- und Plattenbauten lasst von
1994 his 2011 eine durchschnittliche Steigerung der Wohnflachenpreise von rd. 1,3 % pro Jahr (lineare
Trendlinie: R2 ~ 0,5) erkennen. Die Wohnflachenpreise fur Eigentumswohnungen in Neubauobjekten
weisen einen durchschnittlichen jahrlichen Rickgang von rd. 2,5 % (lineare Trendlinie: R2 ~ 0,8) aus.

Die Tabelle stellt die mittleren
Wohnflachenpreise fur  Eigen-
tumswohnungen in den Jahren

1994 bis 2011 dar. Als Grundlage

wurde dieselbe Datenbasis wie bei

der Ermittlung der Wohnflachen-

preisindexreihen gewahlt.

Die anfangliche Preisdifferenz von

mehr als 1.000 € zwischen den

Neubauobjekten und Umwandlun-

gen hat sich von 1994 bis zum
Jahr 1999 mehr als halbiert.

Von 1999 bis 2007 verliefen diese

Unterschiede in relativ gleichen
Abstanden zwischen 400 €/m2 und

570 €/m2. Im Jahr 2008 war eine

weitere Anndherung zu verzeich-

nen.

In den Jahren ab 2009 haben sich

die Wohnflachenpreise beider In-

dexreinen auf einem annahernd

gleichen Niveau eingestellt.

Entwicklung der Wohnflachenpreise seit 1994
mod. Alt- u. Plattenbauten 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
2010 1.022 957
2011 980 998
374 Kauffalle 360 Kauffalle
8.4.4  Vergleichsfaktoren

Zu den Vergleichsfaktoren gehort unter anderem das Verhaltnis ,Kaufpreis zur Wohnflache®, auch Wohn-
flachenpreise genannt. Die aktuellen Wohnflachenpreise kénnen zusammen mit den Kaufpreisen den

Tabellen unter Punkt 8.4.2. entnommen werden.

Die Wirkung der Lage ist auch auf dem drtlichen Grundstiicksmarkt nachvollziehbar und geht ebenfalls

aus den zuvor genannten Preistbersichten hervor.
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Dariiber hinaus gibt die folgende Tabelle einen Uberblick tiber die in den Jahren 2007 bis 2012 getatigten
Erstverkaufe und WeiterverauRerungen von Eigentumswohnungen im Landkreis Oberspreewald-Lausitz.
Die Wohnflachenpreise kénnen ebenfalls Kaufpreisanteile fur Stellplatze oder Garagen enthalten.

Vergleichspreisniveau der Eigentumswohnungen — 2 007 bis 2012

Amt, Gemeinde, Stadt durchgefiihrte Anzahl Wohnflache Wohnflachenpreis
(Gemarkungen) MalRnahmen bzw. der

Neubau (nach 1990) Kauffalle (m2) (E/m?)
Gemeinde Altdébern umfangreich 1 92 350

umfangreich 4 67 — 120 230 - 700
Stadt Calau

teilweise 1 110 360
Stadt Lubbenau/Spreew. Neubau 13 57-81 900 - 1.460
Gt e umfangreich 3 48 — 97 930 - 1.500

unsaniert 6 51-67 170 — 230
Amt Ortrand (Tettau) teilweise 1 59 340

Neubau 1 70 690
Amt Ruhland .
(Hohenbocka, Ruhland) umfangreich 1 136 770

teilweise 1 66 290
Gemeinde Schipkau Neubau 3 77-81 290 - 800
(XTI, ST L) umfangreich 25 54— 83 240 — 1.350

Neubau 5 30-124 570 —-1.030
Stadt Schwarzheide

umfangreich/teilweise 4 48 — 105 520 - 680

Neubau 36 33-112 700 - 1.520
Stadt Senftenberg
(Brieske, Sedlitz, umfangreich 20 52 -116 670 — 1.630
Senftenberg)

teilweise 12 52 - 56 440 - 560
Stadt Vetschau/Spreew. Neubau 4 54 — 125 290 - 810

8.4.5 Liegenschaftszinssatze, Rohertragsfaktoren fii  r Eigentumswohnungen

Auf Basis der in den Jahren 2007 bis 2011 im Erstverkauf verauf3erten, 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). Eine Aktualisierung ist nicht vorgesehen.

Liegenschaftszinssatz fir Eigentumswohnungen im Erst verkauf (Datenbasis 2007 — 2011)

Merkmale Spanne Durchschnitt Durchschnittlicher
Liegenschaftszinssatz

Stadte Lubbenau/Spreewald und Senftenberg (17 Kauffall  e)

Bodenwert 50 €/m2 - 57 €/m2 56 €/m?

Wohnfléche 62 m2— 112 m? 84 m?

Restnutzungsdauer 80 Jahre - 4.5 %
Rohertragsfaktor 14,3-20,4 18,2

monatliche Nettokaltmiete (je m2 Wil) 6,0 €/m2-6,5 €/m? 6,4 €/m2
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8.5 Teileigentum

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

4 )

Entwicklung der Vertragszahlen - Teileigentum -

Anzahl

1994 1995 1996 1997 1998 1999 2000 2001 2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011 202 Jahr

- J

Die Vertragszahlen auf dem Teilmarkt Teileigentum sind im Allgemeinen relativ gering. Im Jahr 2012
wurden 8 Kaufvertragen mit Teileigentum ausgewertet, einer weniger als im Vorjahr.

Da im Vorjahr ein Paketverkauf (mehrere Teileigentumseinheiten in einem Objekt) einen erheblichen Ein-
fluss auf den Geldumsatz hatte, ist der Riickgang im Berichtszeitraum gegeniiber dem Jahr 2011 nur be-
dingt aussagekréaftig. Er ist gegeniiber dem Jahr 2010 allerdings fast doppelt so hoch.

Umsétze fir Teileigentum 2011/ 2012

Anzahl der Kauffalle Veranderung Geldumsatz (T€) Veranderung
2011 2012 zum Vorjahr 2011 2012 zum Vorjahr
9 8 -11% 594 372 -37%

Bei den im Jahr 2012 registrierten acht Vertragen handelte es sich um einen Erstverkauf und sieben Wei-
terverduBerungen von Teileigentum. Vertragsgegenstand waren sieben Praxen und zwei Tiefgaragen-
stellplatze (Tiefgaragen-Stp), die sich in teilweise modernisierten oder nach 1990 gebauten Wohn- und
Geschaftshausern bzw. Biro- und Verwaltungsgebauden befinden.

Die Preise fur die sieben Gewerbeobjekte bewegten sich in einer Spanne von 20 T€ bis 80 T€ je nach
Grolde, Lage, Baujahr und Ausstattung. Der durchschnittliche Kaufpreis betrug rd. 61 T€. In den Kauf-
preisen waren zum Teil Anteile fur Stellplatze enthalten. Die Nutzflachen (Nufl) lagen zwischen 48 m2 und
180 m2,

Die Tabelle gibt einen Uberblick tiber das Preisniveau und tiber die Nutzflachenpreise (NFP), die aus
dem Verhaltnis ,Kaufpreis zur Nutzflache" abgeleitet werden.

Preisniveau Teileigentum in MFH / WGH - 2012
Baujahrs- Lage Anzahl KP (T€) Nufl (m2) NFP (€/m2)
klasse der Mittel Mittel Mittel Nutzung
Kauffélle (Spanne) (Spanne) (Spanne)
Erstverkauf nach Umwandlung
<1945 | Calau** 1 80* 180 445+ Buro /
Praxis
Weiterverkauf
Libbenau/ 1 20 97 205 BUro_ /
Spreewald Praxis
66 110 603 Biro /
>
1990 4 (29- 80) (48 — 132) (600 — 606) Praxis
Senftenberg -
2 2,5 14 179 Tiefgara-
gen-Stp.

** Objekt wurden nach 1990 teilweise modernisiert

* mit Sondernutzungsrecht fiir Stellplatze
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8.6 Mehrfamilienhauser
8.6.1 Preisniveau

Im Berichtszeitraum wurden neun Kaufvertrdge (Vorjahr: 16) tber einzelne Mehrfamilienhduser, die zur
Auswertung geeignet sind, abgeschlossen.

Die Mehrfamilienh&user befinden sich zu 67 % der Immobilien in den Stadten, davon zwei in Libbe-
nau/Spreewald und drei in Senftenberg. sowie eins in Lauchhammer. Mehr als die Halfte der Hauser
stammte aus Privathand.

Die Preisspanne der einzelnen Mehrfamilienhduser reichte von 32 T€ bis 375 T€, je nach Alter und Zu-
stand der Gebaude und deren Lage. Im Mittel waren es 147 T€. Der Zentralwert, der sich aus der Vertei-
lung der Kaufpreise ergibt, lag bei 145 T€.

4 Preisverteilung bei Mehrfamilienhdusern ab 2008 R
0 2012
2011
0 2010
< ™ 2009
£ {2008
150 - 200- 2250 (T€)
<75 <100 <150 <200 <250
- J

Im Jahr 2012 verteilten sich die Mehrfamilienhauser relativ gleichmafig auf die einzelnen Preisklassen.
Bei den Hausern der Preiskategorien ab 100 T€ handelte es sich um teilweise bis umfangreich sanierte
Objekte mit Baujahren zwischen 1860 und 1930.

Die GroRRen der Mehrfamilienhausgrundstiicke variierten von 228 m2 (in den Innenstadtlagen) bis 2,5 ha
im landlichen Raum. Ohne die UbergroR3en Grundstiicke waren es im Mittel rd. 1.150 mz2.

4 Verteilung der FlachengréRen MFH - 2012 )
22000 | | 44%
£ 1500-<2000 [ ] Die Verteilung der GrundstiicksgréRen ist im
©  1000- <1500 22% nebenstehenden Diagramm ersichtlich.
5 ]
& 500-<1000 | 0% . ) .
1 Vier Grundstiicke waren gréRer als 2.000 mz2,
<500 22% . . L. "
‘ ‘ : : ‘ Diese hatten meistens gréRere Gartenflachen
0% 0%  20%  30%  40%  50%) im hinteren Bereich.

-

Insgesamt hatten 89 % aller Hauser, die im Berichtsjahr veraufRert wurden, ein Baujahr vor 1945.

Die nachfolgende Tabelle gibt einen Uberblick iiber das Preisniveau der im Berichtsjahr verkauften Mehr-
familienhauser, deren notwendige Angaben zur Verfiigung standen.

Wie bei allen Immobilien spielen die GréRe des Objektes und der Umfang zuvor durchgeflihrter Repara-
tur- und Instandhaltungsmafinahmen bzw. Modernisierungen neben der Lage bei der Preisfindung eine
besondere Rolle.
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In den vergangenen Jahren hatte der Zustand des Gebaudes infolge jahrelangen Leerstandes einen we-
sentlichen Einfluss auf den Kaufpreis. Bei mafigen bis unzureichendem Zustand Ubersteigt der Boden-
wert den Kaufpreis mitunter um ein Mehrfaches. Diese Objekte miissten dann eigentlich abgerissen wer-
den. Auf Grund ihrer besonderen Lage oder Architektur werden sie jedoch oftmals wieder hergerichtet.

Im Berichtsjahr wurden hauptsachlich Mehrfamilienhdauser mit einem Baujahr vor 1945 in Giberwiegend
modernisierten Zustand verkauft.

In den Baujahresklassen ab 1945 bis 1989 stand kein oder nur ein Kauffall zur Verfigung. Von der Verof-
fentlichung der Werte wird deshalb Abstand genommen.

Die folgende Tabelle gibt einen Uberblick iiber das Preisniveau der modernisierten Mehrfamilienhauser
der Baujahresklasse ,vor 1945“ mit 3 bis 6 Wohneinheiten, die vor 1930 bzw. sogar vor 1900 errichtet
wurden.

Preisniveau der Mehrfamilienhduser entsprechend Alte rund Zustand - 2012
Baujahr durchgefiihrte | Ausstattung | mittlere Anzahl KP (T€) |9 Flachen- | mittlerer | @ Antell
MafRnahmen RND der Mittel groiRe BRW BW / KP*
bzw. Neubau (Jahre) [ Gebaude | (Spanne) (m?) (€/m?)
vor 1945 | umfangreich mittel 20 4 214 705 64 18 %
9 (145 — 332) 0

* BW/KP = Bodenwert zum Kaufpreis

8.6.2 Preisentwicklung

Die Zahl der verkauften Mehrfamilienhduser hat sich in den letzten Jahren sehr unterschiedlich entwi-
ckelt. Da viele Jahre Uberwiegend Hauser im unsanierten Zustand den Besitzer wechselten, kann nur
bedingt von einer Entwicklung des Kaufpreises die Rede sein. Zudem beeinflussen die Gro3e und die
Leerstandsquote bzw. der Leerstandszeitraum sowie das Bodenwertniveau erheblich den Preis. Bei mo-
dernisierten Hausern wurden zum Teil auch Eigenleistungen erbracht, deren Geldwerte nicht im Kauf-
preis enthalten sind.

4 Preisentwicklung von Mehrfamilienhdusern mit 3 bis 4 WE h
Baujahr vor 1945
- - - - - -umfangreich
250.000 - ——e——unsaniert
@ 200.000 P = - - =
2 50000 | m-t B
=3
S 10.000
N
500007 /\0/.\’—’\‘/‘\9\’
0 ‘ |
\_ 2000 2001 2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011 202 Jahr )

Im Diagramm wurden die Entwicklungen der durchschnittlichen Kaufpreise von Mehrfamilienhdausern mit
3 bis 4 Wohneinheiten (WE) im unsanierten und umfangreich modernisierten Zustand dargestellt.

Die Anzahl der Kauffalle im umfangreich modernisierten Zustand war in den einzelnen Jahren recht un-
terschiedlich. In manch einem Jahr fanden nur vereinzelt oder gar keine Verkaufe statt. Daher ist ein Ver-
gleich nur bedingt mdglich. Die offenen Stellen wurden mit einer Freihandlinie geschlossen.

Die Schwankungen in der Preisentwicklung der unsanierten Immobilien haben zum gréf3ten Teil ihre Ur-
sache in den unterschiedlichen Bodenpreisniveaus, da der Bodenwertanteil am Kaufpreis oft mehr als
50 % ausmachte. Wurden mehr Hauser in preiswerten Lagen verauR3ert, ging der mittlere Kaufpreis nach
unten. Bei Verkaufen in hdheren Bodenpreislagen stieg dagegen der mittlere Kaufpreis an. Im Berichts-
jahr wurde kein derartiges Objekt verkauft.
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8.6.3 Liegenschaftszinssatze, Rohertragsfaktoren fi ~ r Mehrfamilienhauser

Die nachfolgenden Ergebnisse wurden aus dem Grundstiicksmarktbericht 2012 des Landes Branden-
burg Gbernommen (Erlauterungen und Rahmenbedingungen siehe Pkt. 8.1.2).

Fur die Ermittlung des durchschnittlichen Liegenschaftszinssatzes fir Mehrfamilienhduser standen im
weiteren Metropolenraum ohne die kreisfreien Stadte insgesamt 92 Kauffalle aus den Jahren 2010 bis
2012 zur Verfugung.

Liegenschaftszinssatz flir Mehrfamilienhauser (Daten basis 2010 — 2012)

Merkmale Spanne Durchschnitt Durchschnittlicher
Liegenschaftszinssatz

weiterer Metropolenraum ohne die kreisfreien Stadten (92 Kauffalle)

Bodenwert 1 €/m2- 100 €/m? 32 €/m?

Wohn- und Nutzflache 125 m? - 1.0609 m? 428 m?

Restnutzungsdauer 20 Jahre — 74 Jahre 33 Jahre 6,3 %
Rohertragsfaktor 5,0-19,9 9,1

monatliche Nettokaltmiete 2,0€m2-7,5€/m2 4,4 €/m2

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

8.6.4 Vergleichsfaktoren

Wie bei Ein- und Zweifamilienhdusern ist auch fur Mehrfamilienhduser das Verhaltnis ,Kaufpreis zur
Wohnflache" als Vergleichsfaktor zur Plausibilitatspriifung geeignet.

Die Abhangigkeit des Verhaltnisses ,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" als Wohnfla-
chenpreis (WFP) sowie der Gebaudefaktor ,(Kaufpreis abziglich Bodenwert) zur Wohnflache" (GF) ent-
sprechend der Baujahresklasse der Gebdude und des Modernisierungsumfangs fir die Mehrfamilien-
hauser dargestellt, fir die die notwendigen Daten nacherfasst werden konnten.

Bei unsanierten Gebauden Ubersteigt mitunter der unbelastete Bodenwert den am Markt realisierten
Preis. In diesen Fallen ergibt sich ein negativer Gebaudefaktor. GemaR der gutachterlichen Bewertungs-
praxis waren derartige Grundstiicke freizulegen. Oftmals werden auch solche Objekte wieder bewohnbar
gemacht. Derartige Immobilien nahmen im Jahr 2012 nicht am Markt teil.

Somit erlaubt die folgende Tabelle einen Uberblick tiber die Wohnflachenpreise inklusive Bodenwertanteil
und die Gebaudefaktoren ohne Bodenwertanteil bei Uberwiegend modernisierten Mehrfamilienhausern
mit 3 bis 6 Wohneinheiten.

Verhaltnis Kaufpreis zur Wohnflache bei Mehrfamilien hausern — 2012
durchgefihrte Ausstattung mittlere Anzahl Wohnflache GF (€/m2) WFP (€/m2)
Baujahr MafRnahmen / RND der Mittel Mittel
Neubau (Jahre) | Gebaude (m?) (Spanne) (Spanne)
f . 370 500 610
vor 1945 umfangreich mittel 20 4 (190 — 560) (362 - 776) | (414 — 839)
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8.7

8.7.1 Preisniveau

8.7.1.1 Wohn- und Geschéaftshauser

Biro-, Verwaltungs- und Geschéaftshauser

Mit 19 auswertbaren Vertragen tber Wohn- und Geschéftshauser ist die Anzahl gegeniiber dem Vorjahr
um finf Vertrage gestiegen. Die Wohn- und Geschaftshauser befinden sich zu 74 % in den Stadten des

Landkreises.

Die Kaufpreisspanne reichte von 10 T€ bis 830 T€. Im Durchschnitt lag der Preis bei rd. 141 T€. Im Dia-
gramm ist die Verteilung der Kaufpreise auf die verschiedenen Preisklassen dargestellt. Aus der Preis-
verteilung ergibt sich ein Medianwert (Zentralwert) von 65 T€.
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In 74 % der Falle wurden die Gebaude vor 1945 errichtet. Als Verkaufer agierten in 89 % der Falle natir-
liche Personen. Die Kaufer waren zu 95 % naturliche Personen.
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Die Grundstiicksgrof3en variierten je nach Bauwei-
se zwischen 113 m2 und 4.074 m2 und betrugen im
Durchschnitt rd. 970 m2.

Sieben Grundsticke mit Wohn- und Geschéfts-
hausern befinden sich in den Innenstadtlagen mit
geschlossener Bauweise. Die Grundsticke waren
113 m3 bis 661 m2 und im Durchschnitt rd. 340 m3
grof3.

Fur 14 Kauffalle konnten erforderliche Daten recherchiert werden. Die Kaufpreise werden insbesondere
durch das Baujahr, den Modernisierungszustand, die Gro3e des Objektes sowie deren Lage beeinflusst.
Die folgende Tabelle gibt einen Uberblick Gber das Preisniveau dieser Wohn- und Geschéftshauser.

Preisniveau der Wohn- und Geschaftshauser — 2012
durchgefiihrte | Ausstattung mittlere Anzahl KP (T€) mittlerer @ Anteil BW
Baujahr || MalRnahmen RND der Mittel BRW | KP*
bzw. Neubau (Jahre) Kaufféalle (Spanne) (€/m?)
keine einfach 8 2 18 33 49%
. 47
0,
- mittel 10 3 (27 - 69) 21 41 %
vor 1945 | teilweise 52
I 0,
mittel 18 4 (30 - 68) 73 45 %
umfangreich mittel 25 1 390 k. V. 35%
1945 bis keine mittel 30 1 25 k. V. 29 %
<1970 teiiweise mittel 25 1 190 k. V. 13%
ab 1990 | Weiterverkauf | mittel 62 2 553 59 12 %
k. V. = keine Veroffentlichung * BW/KP = Bodenwert zum Kaufpreis
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8.7.1.2 Biro- und Verwaltungsgebaude

Im Berichtsjahr wurden nur drei Vertrage tber Biro- und Verwaltungsgebdude abgeschlossen. Im Vor-
jahr standen finf Vertrage zur Auswertung zur Verfligung. Diese Immobilien befinden sich alle im sidli-
chen Raum des Landkreises. Dabei handelte es sich um sehr unterschiedliche Objekte.

Die Preisspanne reichte von 10 T€ bis 136 T€. Die Objekte hatten Nutzflichen zwischen 120 m2 und
knapp 1.060 m2. Die Preise werden im Wesentlichen durch die Gro3e und die Lage sowie den Zustand
des Objektes bestimmt.

8.7.1.3 Geschéftsgebaude

Im Jahr 2012 wurden drei Verbrauchermarkte und eine ehemalige Kaufhalle verauf3ert.

Die Preise der beiden weiterverkauften Verbrauchermérkte, die in den 90-er Jahren errichtet wurden, und
der Kaufhalle lagen im Durchschnitt bei rd. 62 T€. Die Preisspanne reichte von 35 T€ bis 95 T€. Die

Grundstiicke hatten eine mittlere GroRe von rd. 3.300 m2.

Ein neu errichteter Einkaufsmarkt wurde fiir 1,6 Mio. € veraufert.

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 Grundsticksmarktbericht 2011 des Landes Branden-
burg ibernommen (Erlauterungen und Rahmenbedingungen siehe Pkt. 8.1.2).

8.7.3.1 Liegenschaftszinssatz, Rohertragsfaktoren f  Gr Wohn- und Geschéaftshuser

Fur die Ermittlung des durchschnittlichen Liegenschaftszinssatzes fir Wohn- und Geschéaftshauser stan-

den im weiteren Metropolenraum ohne die kreisfreien Stadte insgesamt 24 Kauffalle aus den Jahren
2010 bis 2012 zur Verfugung.

Liegenschaftszinssatz fir Wohn- und Geschéftshauser (Datenbasis 2010 — 2012)

Merkmale Spanne Durchschnitt Durchschnittlicher
Liegenschaftszinssatz

weiterer Metropolenraum ohne die kreisfreien Stadte (24 Kauffalle)

Bodenwert 10 €/m? — 80 €/m? 39 €/m?

Wohn- und Nutzflachen 194 m2 — 2.201 m? 497 m?

Restnutzungsdauer 20 Jahre — 72 Jahre 35 Jahre 8,7 %
Rohertragsfaktor 55-11,8 7,9

monatliche Nettokaltmiete 2,9€/m2-7,9 €/m2 4,7 €/m2
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8.7.3.2 Liegenschaftszinssatz, Rohertragsfaktoren f  {r reine Geschaftshauser

Fur die Ermittlung des durchschnittlichen Liegenschaftszinssatzes fiir reine Geschéaftshauser standen im
weiteren Metropolenraum insgesamt 24 Kauffalle aus den Jahren 2010 bis 2012 zur Verfigung.

Liegenschaftszinssatz fiir reine Geschaftshduser (Da  tenbasis 2010 — 2012)

Merkmale Spanne Durchschnitt Durchschnittlicher
Liegenschaftszinssatz

weiterer Metropolenraum (24 Kauffélle)

Bodenwert 3 €/m2 - 337 €/m? 44 €/m?

Wohn- und Nutzflachen 400 m2—5.928 m? 1.472 m?

Restnutzungsdauer 25 Jahre — 50 Jahre 39 Jahre 8,1%
Rohertragsfaktor 51-12,6 9,1

monatliche Nettokaltmiete 2,1 €/m2-11,5€/m? 6,7 €/Im?2

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

8.7.4  Vergleichsfaktoren

Neben dem Rohertragsfaktor kénnen weitere Vergleichsfaktoren ermittelt werden. Ein solcher ist das
Verhéltnis ,Kaufpreis zur Wohn- und / oder Nutzflache" auch Nutzflachenpreis (NFP) genannt.

Dieses Verhaltnis wurde auch fir Wohn- und Geschéaftshduser, Biro- und Verwaltungsgebaude sowie fir
Geschaftshauser gebildet, sofern entsprechende Angaben zur Verfigung standen. Es wird maR3geblich
durch die Lage, das Alter und den Zustand des Geb&udes sowie von seiner Gro3e beeinflusst.

8.7.4.1 Vergleichsfaktoren fir Wohn- und Geschéaftsh  auser

Fur die folgende Auswertung wurden die Wohn- und Nutzflachen addiert und anschlieend ins Verhaltnis
zum Kaufpreis gesetzt. Dariiber hinaus wird der Gebaudefaktor, der aus dem Verhaltnis ,(Kaufpreis ab-
zuglich Bodenwert) zur Wohn- und Nutzflache" (GF) abgeleitet. Bei unsanierten Gebauden ubersteigt
mitunter der unbelastete Bodenwert den am Markt realisierten Preis. In diesen Fallen ergibt sich ein ne-
gativer Gebaudefaktor. GemalR der gutachterlichen Bewertungspraxis waren derartige Grundstiicke frei-
zulegen. Oftmals werden auch solche Objekte wieder bewohnbar gemacht.

Verhéltnis Kaufpreis zur Wohn- und Nutzflache fir Wo  hn- und Geschaftshauser — 2012
durchgefiihrte | Ausstattung | mittlere Anzahl | Wohn- bzw. GF (€/m?) NFP (€/m?)
Baujahr MafRnahmen / RND der Nutzflache Mittel Mittel
Neubau (Jahre) [ Kauffalle (m?) (Spanne) (Spanne)
keine einfach 8 2 200 47 90
. 200 140 230
- mittel 10 3 (178-217) | (63-213) | (154-318)
vor 1945 teilweise
mittel 18 4 230 155 260
(123 - 443) (65 — 320) (142 — 309)
umfangreich mittel 25 1 580 565 675
1945 bis keine mittel 30 1 155 115 160
<1970 eiweise mittel 25 1 330 500 575
ab 1990 teilweise mittel 62 2 555 880 980

Gutachterausschuss fur Grundstickswerte im Landkreis Oberspreewald-Lausitz 113



GRUNDSTUCKSMARKTBERICHT 2012

8.7.4.2 Vergleichsfaktoren fur Buro- und Verwaltung  sgebaude

Die Vergleichsfaktoren fir Birogebaude werden insbesondere durch die Gré3e der Immobilie bestimmt.
Die Immobilien hatten Nutzflachen zwischen 120 m2 und 1.060 m2.

Die Nutzflachenpreise inklusive Bodenanteil streuten in einer Bandbreite von 81 €m2 bis 163 €/m2 und
ergaben im Durchschnitt 125 €/m2. Die Gebdudefaktoren ohne Bodenwertanteil variierten von 7 €/mz bis
84 €/m2. Der mittlere Gebaudefaktor lag bei rd. 50 €/mz2.

8.7.4.3 Vergleichsfaktoren fuir Geschéaftsgebaude
Die drei weiterverkauften Verbrauchermérkte hatten Nutzflachen zwischen 370 m2 und 1.035 m2. Fir
durchschnittlich 765 m2 Nutzflache wurde ein mittlerer Nutzflachenpreis in H6he von rd. 95 €/m2 (Spanne:

34 €/m2 bis 149 €/m2) ermittelt.

Der neu errichtete Einkaufsmarkt mit ca. 1.500 m2 Nutzfliche erzielte einen Nutzflachenpreis von
1.040 €/ma2.

8.8 Gewerbe- und Industrieobjekte
8.8.1 Gaststatten und Hotels

Im Jahr 2012 wurde nur ein Ferien- und Erholungsobjekt im Spreewald verauf3ert.

8.8.2  Produktions- und Lagergebaude

Zu dieser Gebaudegruppe gehdren u.a. Werkstatten, Produktions- und Lagerhallen und -gebaude sowie
Industriegebaude. Landwirtschaftlich genutzte Gebaude wie Stélle, Scheunen, Hallen usw. zéhlen eben-
so zu den Produktions- und Lagergebauden.

Im Jahr 2012 nahmen sieben Grundsticke mit Produktions- und Lagergebdauden am Grundstiicks-
markt teil. Je nachdem wie viele Geb&aude zu diesen Immobilien gehdrten, reichte die Kaufpreisspanne
von 5 T€ bis 150 T€. Die Grundstiicke waren zwischen 600 m2 bis 5.124 m2 und im Durchschnitt
2.400 mz2 grol3. Die Baujahre lagen zwischen 1950 und 2004. Die Immobilien befinden sich teilweise in
Gewerbegebieten und teilweise in den Ortslagen. Daher ist das Bodenwertniveau der angrenzenden La-
gen relativ hoch.

Die Tabelle gibt einen Uberblick tiber das Preisniveau sowie iiber die Vergleichspreise.

Preisniveau und das Verhaltnis Kaufpreis zur Nutzflac he fur Produktions- und Lagergebdude - 2012
Anzahl der D KP (T€) @ Flachen- | mittlerer BRW @ Anteil @ Nutzflache KP / Nufl.*
Kauffélle Spanne groRe (m?) (€/m?) BW / KP Spanne (m?) (€/m?)

Baujahre 1950 bis 1995 (massive Bauweise)

81 . 550 37
5 (85 — 150) 2.880 21 51 % (320 — 800) (6 — 58)

Baujahr nach 2000

1 105 1.850 k. V. 12% 320 330

k. V. = keine Verdffentlichung * KP / Nufl. = Kaufpreis zur Nutzflache

Darliber hinaus wurden Grundstiicke mit gréReren Produktions- und Lagergebauden verkauft, deren
Preise zwischen 350 T€ und 1,57 Mio. € lagen.
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AuRerdem konnten drei verkaufte Werkstatten registriert werden. Deren Preise bewegten sich zwischen
16 T€ bis 70 T€. Die dazugehérenden Grundstlicke hatten eine Grof3e von 3.263 m2 bis 9.798 mz2.

Angaben zu den Immobilien wie Baujahr und Nutzflachen wurden nicht bekannt. Eine weiterfihrende
Auswertung ist daher nicht mdglich.

Im Auswertezeitraum wurden auf3erdem zwei Scheunen, drei Schuppen und zwei Grundstlicke mit
Stallgebauden verkauft. Die Preisespanne dieser Grundstlicke bewegte sich zwischen 4 T€ und 40 T€.

8.9 Sonstige bebaute Objekte

8.9.1 Wochenendhauser

Im Berichtszeitraum wechselten 19 bebaute Erholungs- und Gartengrundstiicke unter normalen Umstan-
den ihren Eigentimer, acht Vertrage mehr als im Jahr 2011.

Acht Objekte befinden sich in den Erholungsgebieten (EH) des Landkreises wie z.B. im ,EH Griinewalder
Lauch® in Griinewalde, ,EH Am Silbersee" in Kittlitz und ,EH Am Kutschenberg“ in Kleinkmehlen. Weitere
Verkéaufe fanden in den Ortslagen oder in Aul3enbereichslagen der Gemeinden statt.

Die Kaufpreise streuten in einer Bandbreite von 1 T€ bis 70 T€ und lagen im Mittel bei rd. 19 T€. Die
GrundstilicksgréRRen variierten zwischen 377 m2 und 1.639 m2.

Die nachfolgenden Diagramme verdeutlichen die Preis- bzw. Flachenverteilung der einzelnen Kauffalle.

4 Preisverteilung bei Wochenendhéausern, N Verteilung der FHachengroRen - 2012 )
Bungalows und Gartenlauben .
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Aus der Preisverteilung ergibt sich ein Medianwert in Hoéhe von 15 T€. Bei den Grundstucksflachen liegt
der Medianwert bei rd. 585 m=.

Aus der folgenden Tabelle sind das Preisniveau und die Vergleichspreise fir Wochenendhauser, Bunga-
lows und Gartenlauben ersichtlich. Viele dieser Gebaude besitzen eine Unterkellerung.

Preisniveau und das Verhéaltnis Kaufpreis zur Wohnflac he fir Wochenendhauser — 2012
Anzahl der a KP (T€) @ FlachengroRe @ Wohnflache KP / WHl.*
Kaufféalle Spanne (m?) Spanne (m?) (€/m?)

Wochenendhéauser und Bungalows in Erholungsgebieten
18 40 480
9 (12 - 30) 700 (28 - 60) (286 — 714)
Wochenendhéauser und Bungalows in dorflichen Lagen
2 63 2.325 80 800
Lauben, Bungalows mit einfacher Ausstattung
5 30 200
6 (1-8) 800 (17 — 42) (45 — 353)

* KP / WAfl. = Kaufpreis zur Wohnflache
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8.9.2 Weitere sonstige Gebaude

Zu den weiteren sonstigen Gebauden zahlen unter anderem auch Sporthallen, Jugendclubs und Pfarr-
hauser sowie ehemalige Bahnhofsgebaude. Weiterhin gehéren unter anderem Einzelgaragen und Gara-
genkomplexe, Villen und Herrenhauser dazu.

Die Preise fur die Sporthalle, den Jugendclub und das ehemalige Pfarrhaus reichten von 9 T€ bis 28 T€.

Zwei ehemalige Bahnhodfe und Bahnhofsnebengebaude erzielten im Jahr 2012 durchschnittlich 3,5 T€.
Die Bahnhofsgrundstiicke waren im Schnitt rd. 1.500 m2 grof3.

Durch drei Vertrage wurden Garagenzeilen und —komplexe veraufert. Die Preise reichten von 25 T€ bis
310 T£. Das entspricht einem Preis pro Garage von 2,7 T€ bis 4,2 T€ und im Durchschnitt 3,5 T€.

Darlber hinaus wurden im Jahr 2012 vier Villen bzw. Herrenhduser hauptséchlich in stéadtischen Lagen
verkauft. Die Preiste streuten in einer Bandbreite von 5 T€ bis 302 T€.

Die Kauffélle konnten wie folgt ausgewertet werden:

Preisniveau und das Verhaltnis Kaufpreis zur Wohnflac he fur Villen und Herrenhduser — 2012

Anzahl der a KP (T€) @ Flachen- | mittlerer BRW @ Anteil @ Wohnflache KP / Wil.*
Kauffalle Spanne gréRRe (m2) (€/m?) BW / KP Spanne (m?) (€/m?)

Baujahr um 1900, durchgefuihrte MaRnahmen: keine

2 14 1.800 9 146 % 320 60

Baujahr nach 2000

2 122 1.850 24 9 % 240 1.180
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9 Bodenrichtwerte
9.1 Gesetzlicher Auftrag

Der Gutachterausschuss fur Grundstickswerte im Landkreis Oberspreewald-Lausitz hat gemaR § 193
Abs. 5 BauGB in seinen Beratungen am 13. und 18. Februar 2013 die Bodenrichtwerte zum Stichtag
31. Dezember 2012 nach den Bestimmungen des BauGB und der ImmoWertV beschlossen.

Die Verfahrensweise zur Ermittlung und Bereitstellung der Bodenrichtwerte im Land Brandenburg regelt
die Brandenburgische Bodenrichtwertrichtlinie — RL BRW-BB vom 20.09.2011, geandert durch Erlass
vom 21.02.2013. Danach sind Bodenrichtwerte zum Stichtag 31. Dezember des vorangegangenen Ka-
lenderjahres flachendeckend und als zonale Werte zu ermitteln. Die Bodenrichtwerte des Jahres 2012
waren noch Ubergangsweise zum Stichtag 01.01.2012 ermittelt worden.

Kartengrundlage fir die Bodenrichtwerterfassung ist das Digitale Navigationsmodell (DNM), welches den
Gutachterausschiissen durch den Landesbetrieb Landesvermessung und Geobasisinformation Branden-
burg (LGB) in mehreren MaRstdben zur Verfiigung gestellt wurde. Die LGB bietet die Informationen tber
die Bodenrichtwerte in Zusammenarbeit mit den Gutachterausschissen im Brandenburg-Viewer
http://www.geobasis-bb.de/bb-viewer.htm kostenlos zur Ansicht und auf einer gebihrenpflichtigen BRW-
DVD fiur das gesamte Land Brandenburg an.

Fur den Bereich des Landkreises Oberspreewald-Lausitz erfolgte die Verdffentlichung der Bodenricht-
werte durch Ausdrucke aus der digitalen Bodenrichtwertkarte sowie in Listenform, welche in den Bauam-
tern der Stadte, Gemeinden und Amter im Zeitraum vom 21.03.2013 bis 22.04.2013 entsprechend ihrem
jeweiligen Zustandigkeitsbereich ausgelegt wurden. Auf3erdem hat Jedermann das Recht, die Boden-
richtwerte in der Geschéftsstelle des Gutachterausschusses einzusehen und Kartenausdrucke sowie
mundliche oder schriftliche Bodenrichtwertauskinfte zu beantragen. Die Gebiihren bemessen sich nach
der Gutachterausschuss-Gebihrenordnung.

Auf Antrag der fur den Vollzug des Baugesetzbuchs zustandigen Behdrden ermittelt der Gutachteraus-
schuss gemal § 196 Abs. 1 Satz 7 BauGB auch Bodenrichtwerte fiir einzelne Gebiete bezogen auf ei-
nen abweichenden Zeitpunkt. Hierzu zahlen die Bodenrichtwerte in den stéadtebaulichen Sanierungsge-
bieten und Entwicklungsbereichen. In den zuriickliegenden Jahren leitete der Gutachterausschuss fur die
Mehrzahl dieser férmlich festgelegten Gebiete im Landkreis besondere Bodenrichtwerte ab (Punkt 9.3).

Entwicklung der Anzahl der Bodenrichtwerte
(ausgewabhlte Jahre)
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Nach RL BRW-BB Nr. 2 ist der Bodenrichtwert (& 196 Abs. 1 BauGB) der durchschnittliche Lagewert des
Bodens fiir eine Mehrheit von Grundstiicken innerhalb eines abgegrenzten Gebiets, die nach ihren
Grundsticksmerkmalen (§8 4 Abs. 2 ImmoWertV), insbesondere nach Art und MafRR der Nutzbarkeit
(8 6 Abs. 1 ImmoWertV) weitgehend Ubereinstimmen und fir die im Wesentlichen gleiche allgemeine
Wertverhaltnisse vorliegen. Er ist bezogen auf den Quadratmeter Grundstiicksflache eines Grundstlicks
mit den dargestellten Grundstiicksmerkmalen (Bodenrichtwertgrundstiick). Bodenrichtwerte haben keine
bindende Wirkung.

Abweichungen eines einzelnen Grundstiicks von dem Bodenrichtwertgrundstiick in den wertbeeinflus-
senden Merkmalen — wie Erschlielungszustand, spezielle Lage, Art und Maf der baulichen Nutzung,
landwirtschaftliche Nutzungsart, Bodenbeschaffenheit, Grundstiicksgestalt — bewirken in der Regel ent-
sprechende Abweichungen seines Verkehrswertes vom Bodenrichtwert.
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9.2 Bodenrichtwerte fiir Bauland (Beispiele, Ubersic  hten)

Der Gutachterausschuss fir Grundstiickswerte im Landkreis Oberspreewald-Lausitz hat zum Stichtag
31.12.2012 insgesamt 289 zonale Bodenrichtwerte flir Bauland beschlossen.

Nachdem im Jahr 2011 einige Zonen zusammengefasst wurden und sich daher die Anzahl der Boden-
richtwerte etwas verringerte, wurden zum Stichtag 31.12.2012 fur 43 weitere Gebiete neue Bodenricht-
werte ermittelt und bestehende lokale Liicken geschlossen.

Nach wie vor stagniert der Grundstlicksmarkt bzw. ist leicht ricklaufig. Wahrend 86 % der Bodenricht-
werte beibehalten wurden, erfolgte die Reduzierung von 10 Bodenrichtwerten um 1 €/m2 bis 2 €/m2. Ein
Wert wurde um 3 €/m2 gesenkt. Eine geringfligige Erhéhung um 1 €/m2 bis 2 €/m2 erfolgte hingegen bei
17 Bodenrichtwerten. Nur in Liibbenau/Spreewald wurde ein Bodenrichtwert um 5 €/m2 angehoben.

Bodenrichtwerte in verdichteten Siedlungsbereichen
Auszuqg - Stadt Ortrand - zum Stichtag 31.12.2012

Oltraj’lt’iﬁ;.:.
T} B

Die Bodenrichtwerte werden wie folgt dargestellt:

Bodenrichtwert in €/m2

Girrkersabrf
23 Biebf-+
W t45 1900

Wertbeeinflussende Merkmale

Beispiel:

Bodenrichtwert erschlieungsbeitragsfrei
nach BauGB - 23 €/m?

Wohnbauflache - Grundstiickstiefe 45 m —
Grundstticksflache 900 mz

Quelle: www.geobasis-bb.de/bb-viewer.htm

Am Beispiel der Bodenrichtwerte fir erschlieBungsbeitragsfreie Wohnbauflachen im individuellen Woh-
nungsbau wird das niedrige Bodenpreisniveau im weiteren Metropolenraum, wie im Auszug aus der
Ubersicht fur das Land Brandenburg dargestellt ist, deutlich. Stadtische Gebiete ausgenommen, bewe-
gen sich die Bodenrichtwerte im Landkreis Oberspreewald-Lausitz Gberwiegend im unteren Bereich bis
30 €/m2 Grundstiicksflache. (Quelle: Oberer Gutachterausschuss Land Brandenburg)

Auszug aus der Ubersicht fiir das Land Brandenburg (LK OSL und angrenzende LK)

Bodenrichtwertniveau fir erschlielBungsbeitragsfreie
Wohnbauflachen des individuellen Wohnungsbaus
mittlere Lage

B bis 15 €
B Uber 15-30 €
] Uber 30 - 45 €
] Uber 45 - 60 €
Stadtische Gebiete:
o Bodenrichtwertniveau héher als in

den umgebenden Gebieten

118 Gutachterausschuss fur Grundstiickswerte im Landkreis Oberspreewald-Lausitz



GRUNDSTUCKSMARKTBERICHT 2012

9.2.1

Bodenrichtwerte fur Gewerbebauland

Bei 22 % der Bodenrichtwerte fur Industrie- und Gewerbebauland zum Stichtag 31.12.2012 erfolgte im
Vergleich zum Vorjahr eine Verringerung um 1 €/m2 bis 2 €/m2. Die Ubrigen Bodenrichtwerte blieben, bis
auf eine Erhéhung um 1 €/m2, unverandert.

Das Bodenrichtwertniveau fur baureifes Land liegt in den Gewerbe- und Industriegebieten des Landkrei-
ses Uberwiegend in einer Spanne von 6 €/mz2 bis 10 €/m2. Die hdchsten Bodenrichtwerte verzeichnen
einzelne Standorte in den Stadten Senftenberg / Ortsteil Brieske und Schwarzheide. Die Bodenrichtwerte
betragen dort 12 €/m2 bzw. 13 €/m2. Die grof3ten Wertverluste in den letzten vier Jahren verzeichneten
die bergbaubelasteten Gewerbestandorte Laugkfeld und Grinstral3e in Senftenberg.

Bodenrichtwertiibersicht — Industrie- und Gewerbegeb

iete im Landkreis — Stichtag: 31.12.2012

Gemarkung | Lagebezeichnung 01.01.09 | 01.01.10 | 01.01.11 | 01.01.12 | 31.12.2012
BRW* in €/m? / Nutzung
Gewerbegebiet Calau-Ost - - 8 7 7 GE
Calau Gewerbepark Calau-Nord 8 8 8 8 8 GE
GI/GE Calau-Sud 10 10 10 10 10 G
Bischdorf Gewerbegebiet Seese-Ost - - 6 6 6 GE
Boblitz Gewerbegebiet - - - - 11 GE
Brieske Industriepark Marga 12 12 12 12 12 G
Freienhufen Industrie- und Gewerbegebiet Sonne 11 11 10 10 10 G
S| tre e Coverbegebe NEEEREN R
GI/GE Am Réaschener Laug 10 10 9 10 10 G
Grofraschen
GI/GE Woschkower Weg - - - - 8 G
Kittlitz Lausitz-Industriepark Kittlitz/Libbenau 13 12 12 11 11 G
Industriepark Ost 7 6 6 6 6 G
Lauchhammer | GI/GE West (Franz-Mehring-Str.) 7 6 6 6 6 G
Industriepark Sud 8 8 8 8 8 G
Raddusch Gewerbegebiet Raddusch 8 7 6 6 6 GE
Ruhland Gewerbegebiet GroRe Wiesen 9 8 7 7 6 GE
Schipkau GI/GE Hauptwerkstatt Schipkau 10 8 8 8 8 GE
Gewerbegebiet Schwarzheide-Sud 10 10 10 8 8 G
Schwarzheide
Gewerbegebiet Handelsring 18 15 13 13 13 GE
Schdlinitz Gewerbegebiet Altdobern-Schollnitz 5 5 5 5 5 GE
Senftenberg GE Laugkfeld 10 8 4 3 3 GE
GE Grunstral3e 4 4 G
Gewerbegebiet Grubenstralie 10 8 8 7 7 GE
Vetschau ITZ Spreewald 9 9 9 9 9 G
* Bodenrichtwert erschlieBungsbeitragsfrei und kostenerstattungsbetragsfrei,
Schragstriche / - urspriingliche Zonen, die verschmolzen wurden
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9.2.2

Bodenrichtwerte fir neue Wohngebiete

Im Jahr 2012 wurden 13 Kaufvertrage (Vorjahr: 4) tber Baugrundstiicke in einem der 45 Wohngebiete
(WG) registriert. Dies betrifft die Wohngebiete ,Wohnfeld Alma“ am Rande des entstehenden llse-Sees in
Grofdraschen, ,Spreewaldblick” in Vetschau/Spreewald, ,Feldstral3e” in Senftenberg, Ortsteil Peickwitz
und ,Am Riesno" in Calau, Ortsteil Werchow.

Das Bodenrichtwertniveau fiir baureifes Land liegt in den Wohngebieten in einer Spanne von 30 €/m2 bis
68 €/m2 und blieb im Vergleich zum Vorjahr Giberwiegend konstant. Etwa 58 % der Bodenrichtwerte sind
kleiner als 50 €/m?2.

Bodenrichtwertiibersicht — neue Wohngebiete (WG) im

Landkreis — Stichtag: 31.12.2012

Gemarkung, Lagebezeichnung

01.01.09

01.01.10{01.01.11|01.01.12| 31.12.2012

BRW?* in €/m2 / Nutzung Tiefe (m) — Grof3e (m?2)

Altdébern , WG Wiesenweg (Heideweg/Teichweg) 42 40 40 40 40 : WR 30-600
Boblitz , WG Grobblasiedlung/Siedlungsweg/Waldweg 46/38 46/36 42 42 42 W 30-700
Brieske , Ost-WG Im Alt. Stadion/Am Margaretengraben 46 46 50 50 50 W
Calau, Wohnpark Am Funkturm/Am Spring 44 42 40 40 40 WA

WG Am Sportplatz (Fliederweg) 40 40 40 40 40 WA
Grof3 Klessow

Klein Klessow, WG Am Waldchen 40 40 40 40 40 WA

WG Wohnfeld Alma, Seelage 60 60 60 60 60 WA
Grol3réschen

WG Wohnfeld Alma, Innenlage 50 50 50 50 50 WA
Kleinkoschen , WG Nordwiesen bis Elsterbogen 56/52 | 56/52 54 54 54 i WA 30-700

Sid, Im Wohnpark 34 34 34 34 34 WA
Lauchhammer

Sid, WG Kuchlerweg 30 30 30 30 30 WA

WG Gerbergasse 62 62 62 62 62 WA 50-1100
Libbenau

WG Poststr./Ecke Paul-Fahlisch-Str. 68 68 68 68 68 WA 600
Peickwitz , WG FeldstralRe (Haselweg,Ahornweg) 48 48 48 48 50 WA

WG Neue Sorge 36 36 36 36 36 WR 600
Ruhland

WG An der Matzmiihle (Am Hainweg) 35 35 35 35 35 WA
Schipkau, WG Klettwitzer Str. (Schila-Ring usw.) - - - - 30 WA
Schwarzheide , WG Gefluderstralie 45 42 42 42 42 1 WA 600

WG Buchwalde / Am Salzgraben

(Dr.-R.-Lehmann-Str.,Dr.-O.-Rindt-Str./ 68/54 | 68/54 68/54 60 60 | W 30-600
Senftenberg | Am Salzgraben)

WG Festplatz (Geschwister-Scholl-Str.) 65 65 65 65 65 { WR 30-550
Vetschau WG Spreewaldblick 48 48 48 48 48 WA
Werchow WG Am MahlenflieR/Am Riesno/ 35//- | 35/-- 34 30 |32 w 40800

Muhlenstr.

WG Am Burjauer 45 45 45 45 45 WA
Zerkwitz WG Libbenau Nord (Am Burjauer) 56 56 56 56 58 | WA 30-600

WG An der Landstr. (J.-Choinan-Str.) 60 60 52 52 52 i WA 25-500

* Bodenrichtwert erschlieBungsbeitragsfrei und kostenerstattungsbetragsfrei,

Schragstriche / - urspriingliche Zonen, die verschmolzen wurden
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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 stddtebauliche Sanierungs- und Entwicklungsmalinahmen (88 136 ff. und 88 165 ff. BauGB)
eingeleitet. Die Abschdpfung der sanierungs- und entwicklungsbedingten Werterhéhungen ist in den be-
sonderen sanierungsrechtlichen Vorschriften der 88 152 bis 156a BauGB geregelt. Ausgenommen sind
vereinfachte Sanierungsverfahren.

Als Grundlage fur die Ermittlung der sanierungsbedingten Bodenwerterh6hung eines Grundsticks ge-
maRk 8 154 Abs. 2 BauGB kdnnen zonale Werte dienen, die fir Gebietszonen mit gleichartigen Lage- und
Nutzungswerten abgeleitet werden. Bei diesen zonalen Werten handelt es sich um besondere Boden-
richtwerte, die der Gutachterausschuss gemaR § 196 Abs. 1 Satz 7 BauGB auf Antrag ermittelt.

Der Gutachterausschuss fir Grundstickswerte im Landkreis Oberspreewald-Lausitz hat auf Antrag der
Kommunen bzw. der Sanierungstrager fir die in der Tabelle genannten Sanierungsgebiete besondere
Bodenrichtwerte ermittelt bzw. fortgeschrieben und in Sonderkarten veroffentlicht.

Besondere Bodenrichtwerte fir die férmlich festgele gten Sanierungsgebiete im Landkreis

Sanierungsgebiet (SG) Anfangswerte Endwerte Wertermitt- Verfahren der GroBe | Anzahl
Qualitatsstichtag | Qualitatsstichtag | lungsstichtag Wertermittlung Zonen

6 el S 03.03.1998 31.12.2014 01.08.2012 | Komponenten- 15 ha 27

Innenstadt’ methode

S umise 15.01.1997 31.12.2013 18.01.2010 | Komponenten- 329ha | 19

Lauchhammer-Mitte methode

SG ,Libbenau-Altstadt* 30.07.1993 2012/2013 01.09.2008 | Hagedorn-Verfahren 25 ha 21

S lnsnsieel ce 15.05.1991 01.01.2015 01.06.2010 | Hagedom-Verfahren | 18,6 ha | 20

Stadt Senftenberg

SG ,Ruhland-Stadtkern* %)%%)%5'12%%13/ 2011/2012 01.01.2005 | Hagedom-Verfahren | 14,38 ha | 24

SG ,Innenstadt Ortrand" 213%?1'12%%% 31.12.2013 01.02.2009 | Hagedom-Verfahren | 183ha | 15

Fur die Sanierungsgebiete, fir die prognostizierte Endwerte ermittelt wurden, sind die Sonderkarten auf
den Folgeseiten auszugsweise dargestellt. Weitere Erlauterungen kénnen den Sonderkarten in der Ge-
schéftsstelle des Gutachterausschusses entnommen werden.

Gutachterausschuss fur Grundstickswerte im Landkreis Oberspreewald-Lausitz 121



GRUNDSTUCKSMARKTBERICHT 2012

SG ,Innenstadt Lauchhammer-Mitte* — besondere Boden richtwerte — Anfangs- u. Endwerte

Qualitatsstichtag der Anfangswerte/Endwerte: 15.01.1997 / 31.12.2013
Wertermittlungsstichtag: 18.01.2010
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Schreibweise: A (Anfangswert) bzw. E (Endwert) Bodenrichtwert in €/ m?2

Wertbeeinflussende Merkmale
Wertbeeinflussende Merkmale:

Art der baulichen Nutzung Ml Mischgebiet
wWB besonderes Wohngebiet
Grundstuckstiefe - arabische Zahl z.B. 35 m
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SG ,Lubbenau-Altstadt* — Besondere Bodenrichtwerte — Anfangs- und Endwerte
Qualitatsstichtag der Anfangswerte/Endwerte: 30.07.1993/2012-13
Wertermittlungsstichtag: 01.09.2008

A27TN27
' W-SOE-1000mz”
A 59/ N 61675

Schreibweise: A (Anfangswert) bzw. N (Endwert) Bodenrichtwert in €/m?
Wertbeeinflussende Merkmale

Wertbeeinflussende Merkmale:

Grundstuicksteilmarkt M  Geschéftslage (gemischte Nutzung)
W  Wohnlage (Wohnbauflache), SOE Erholungsnutzung

Malf3 der baulichen Nutzung Grundflachenzahl - arabische Zahl

z.B. GRZ 0,4 = Uiberbaubare Grundstiicksflache 40 %
Grundstiickstiefe - arabische Zahl z.B. 50 m
Grundsticksflache - arabische Zahl z.B. 1000 m2
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SG ,Innenstadt* der

Stadt Senftenberg — besondere B odenrichtwerte — Anfangs- u. Endwerte

Qualitatsstichtag der Anfangswerte/Endwerte:
Wertermittlungsstichtag:

15.05.1991/01.01.2015
01.06.2010
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Schreibweise:

A (Anfangswert) bzw. E (Endwert) Bodenrichtwert in €/m?
Wertbeeinflussende Merkmale

Wertbeeinflussende Merkmale:

Grundsticksteilmarkt

M Geschéftslage (gemischte Nutzung)
W  Wohnlage (Wohnbauflache)
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SG ,Ruhland-Stadtkern“ — Besondere

Bodenrichtwerte

— Anfangs- und Endwerte

Qualitatsstichtag der Anfangswerte/Endwerte:
Wertermittlungsstichtag:

15.11.1991 und 06.06.2003 / 2011-12

01.01.2005
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Schreibweise: A (Anfangswert) bzw. N (Endwert) Bodenrichtwert in €/m2
Wertbeeinflussende Merkmale
Wertbeeinflussende Merkmale:
Grundsticksteilmarkt M Geschaftslage (gemischte Nutzung)
W  Wohnlage (Wohnbauflache)
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SG ,Innenstadt Ortrand” — besondere Bodenrichtwerte — Anfangs- und Endwerte

Qualitatsstichtag der Anfangswerte/Endwerte:  27.08.1991 und 19.04.2004 (Zone 11) / 31.12.2013
Wertermittlungsstichtag: 01.02.2009
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Schreibweise: A (Anfangswert) bzw. N (Endwert) Bodenrichtwert in €/m?
Wertbeeinflussende Merkmale

Wertbeeinflussende Merkmale:

Grundstuicksteilmarkt M Geschéftslage (gemischte Nutzung)
W  Wohnlage (Wohnbauflache)
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9.4 Bodenrichtwerte flir landwirtschaftliche Grundst ucke

Der Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte hat die in der Ubersicht dargestellten Bodenrichtwerte fiir
Acker- und Grinland in den Zonen 1 bis 5 (siehe Punkt 6.1.3) auf der Basis von stichtagsangepassten
Kaufpreisen der Jahre 2009 bis 2012 (Anpassung mittels Bodenpreisindexreihe fur Acker- bzw. Grin-
land) abgeleitet. Die Bodenrichtwerte und die angegebenen Acker- bzw. Grinlandzahlen wurden nach

der Flache gewichtet ermittelt.

Stichtag: 31.12.2012

Die dargestellten Bodenrichtwerte stehen
fur Grundstiicke mit gebietstypischer
landwirtschaftlicher Nutzung.

Darstellung: Bodenrichtwert in €/m?2
Art der Nutzung - Wertzahl

CHEw g
Gz 32

Art der Nutzung: A Ackerland

GR Grinland
Wertzahl: Acker- bzw. Grinlandzahl 032
Gz 32
Kirchhain-Finsterwalder Becken
Grofirdschen
Niederlausitzer Randhuigel 0.30
AZ 28
0,29
. GZ 35
Beispiele: 0,23 0,30
A-28 GR-35 Schi.pkau Senftenbe
[ )
Lauchhammer
)
Elbe-Elster
Tiefland

GroRenhainer

Vetschau

Heiden

Malxe-Spree-
Niederung

Luckau-Calauer
Becken

Lausitzer
Grenzwall

Muskauer Heide

Kdnigsbruck-Ruhlander

Pflege
4 Entwicklung der zonalen Bodenrichtwerte
fur Ackerland

0,45 ~

040 7 —e—Zonel
< 035
£ —=a—2Zone 2
@ 030
et —A—Zone 3
2 025
@ Zone 4
m 020

—x—Zone5

0,55

oyD T T T T T T T T T 1
\_ 2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011 202 2013 Jahr

J

Hinweis: Die Entwicklungskurve der Zone 5, die ab dem Jahr 2010 von der Zone 2 abgetrennt wurde, verlauft wie

diese. Sie wird durch den Verlauf der Zone 2 iberdeckt.
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4 Entwicklung der zonalen Bodenrichtwerte R
far Grunland
045
0,40 -
— —e—Zonel
& 035 -
£ —=—Zone2
@ 030
= — —&—Zone3
z 025
-\'\._.~ . er Zone4
—%—2Zone5
0,5 A b8 2 2
0,10 : : : ‘ ‘ ‘ ‘ ‘ |
\_ 2004 2005 2006 2007 2008 200 201 202 208 Jahr )

9.5 Bodenrichtwerte fir forstwirtschaftliche Grunds ticke

Der Gutachterausschuss fur Grundstiickswerte hat die in der Ubersicht dargestellten Bodenrichtwerte fiir
Forsten in den Zonen 1 bis 5 (siehe Punkt 6.1.3) auf der Basis von stichtagsangepassten Kaufpreisen
der Jahre 2008 bis 2012 (Anpassung mittels Bodenpreisindexreihe fur forstwirtschaftliche Flachen) abge-
leitet. Die Bodenrichtwerte wurden nach der Flache gewichtet ermittelt und enthalten den Baumbestand.

Stichtag: 31.12.2012

Die dargestellten Bodenrichtwerte stehen flir
ein regelmafig geformtes Grundstiick mit
gebietstypischer forstwirtschaftlicher Nutzung.

Bodenrichtwert in €/m?
Art der Nutzung

Darstellung:

Art der Nutzung: F Forsten

Die mit mA (mit Aufwuchs) gekennzeichneten
Bodenrichtwerte enthalten den Baumbestand.

Niederlausitzer Randhigel

Kirchhain-Finsterwalder Becken

\\!J]bb.enau Malxe-Spree-
N\

Niederung

Vetschau

Luckau-Calauer
Becken

\
\Altdobern

Lausitzer

GroRraschen
. Grenzwall

0,32
F-mA

Beispiel: 0,21
F-mA Schipkau Muskauer Heide
Lauchhammer
[ ]
wa elage
(]
Ruhland
Elbe-Elster o Koénigsbriick-Ruhlander
Tiefland Heiden
4 Entwicklung der zonalen Bodenrichtwerte I
fur Waldflachen

045 -

0,40 + —e—Zonel
NE 035 1 —=—Zone2
g 0% : —— Zone 4
B a0 !—/—'j

k = —¥—Zoneb5

0,5

0,0

_ 2010 2011 2012 2013 Jahr )
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10 Nutzungsentgelte / Mieten / Pachten
10.1 Nutzungsentgelte

Wurden Grundstiicke unter den Rechtsverhdaltnissen gemafRl § 1 Abs. 1 Nr. 1 des Schuldrechtsanpas-
sungsgesetzes (SchuldRANnpG) bereits vor dem 03.10.1990 fiir kleingartnerische Zwecke auf3erhalb von
Kleingartenanlagen oder zur Erholung und Freizeitnutzung bzw. zur Errichtung von Garagen genutzt,
kann der Grundstiickseigentimer vom Nutzer nach 8 20 SchuldRAnpG ein Nutzungsentgelt verlangen.
Die Hohe des Entgelts richtet sich nach der Nutzungsentgeltverordnung — NutzEV in der Fassung der
Bekanntmachung vom 24.06.2002 (BGBI. | S. 2562).

MaRgebend fir die Feststellung der ortstiblichen Hohe sind die nach dem 02.10.1990 auf der Grundlage
des Burgerlichen Gesetzbuches (BGB) frei vereinbarte Entgelte. Zu diesem Zweck fiihrt die Geschafts-
stelle des Gutachterausschusses eine Datensammlung Uber derartige Entgelte.

10.1.1 Nutzungsentgelte zur gartnerischen Nutzung, Erholung und Freizeitgestaltung

Da aus dem Jahr 2012 keine neuen Erkenntnisse uber frei vereinbarte Nutzungsentgelte vorliegen, wer-
den die Daten aus dem Vorjahresbericht ibernommen.

Garten- und Erholungsgrundstiicke 2010 — 2011 In der Tabelle wurden die Nutzungsentgelte der
Jahre 2010 / 2011 zusammengefasst. Die An-
Gemeinde, Stadt, Amt Nué/zuggsEthgﬁlte gaben resultieren aus 94 Vertragsabschliissen,
m” und Janr die von den Kommunen mitgeteilt wurden.
Gemeinde Altdobern 0,04 -0,15
Stadt Calau 0,07 -0,30 Je nach Lage, Art der Nutzung und Bebauung
Stadt GroRraschen 0,20 Ia_g?n dig_frtei ve_reigbatrterll Ent?elte far E_inzfe__l-
garten, Garten in Gartenkomplexen sowie fir
Stadt Lauchhammer 0,10-0,20 Hausgéarten in einer Spanne von 0,04 €/m2 bis
Stadt Libbenau/Spreewald 0,15-0,61 0,61 €/m2 und Jahr.
Amt Ortrand keine Angaben
Amt Ruhland 0,05 — 0,20 Die Entgelte im unteren Preisniveau werden
e e 0.07-0.30 meist in den dorflichen Lagen und fir reines
- Gartenland ohne Bebauung gezahlt. Fir mit
Stadt Schwarzheide 0,30 Bungalows bebaute Erholungsgrundstiicke in
Stadt Senftenberg 0,08 - 0,61 den Stadten Liubbenau/Spreewald und Senften-
Stadt Vetschau/Spreewald 0,06 — 0,15 berg erzielen die Verpachter die hochsten Ent-

gelte.
10.1.2 Nutzungsentgelte flr Garagengrundstiicke

Die jahrlichen Nutzungsentgelte fir Garagengrundstiicke, die von den Kommunen vereinbart wurden, la-
gen im Berichtsjahr innerhalb der Vorjahresspanne von 31 €/Stellplatz bis 60 €/Stellplatz.

Unterschiede gibt es hinsichtlich der Vorge-

Garagenstellplatze 2010 — 2012 (bei Nutzerwechsel) hensweise der Kommunen. wenn ein Nutzer fiir

. Nutzungsentgelte seine Garage einen Nachnutzer findet. In diesen
Gemeinde, Stadt, Amt - ) . .

€/Stellplatz und Jahr Fallen schlieRen die Kommunen mit dem neuen

Gemeinde Altdébern 31 Nutzer entweder einen so genannten ,Dreierver-

trag“, einen Pachtvertrag nach dem BGB oder

et Celky 40 einen Mietvertrag ab.
Stadt GroR3réschen Mietvertrage Kindigen Nutzer ihren Nutzungsvertrag ohne ei-
Stadt Lauchhammer 40 nen Na_chnutzer vor_zuweisen, Ubernehmen in
I ; i - - den meisten Fallen die Kommunen die Garagen
Stadt Lubbenau/Spreewa Mietvertrage unentgeltlich. Soweit es sich um geplante Ab-
Amt Ortrand 40 bruchobjekte handelt, werden die Garageneigen-
Amt Ruhland 50— 60 tngr gemal § 15 Abs. 1 Z. 2 S.ghuld—_RAan
: : hélftig an den Abbruchkosten beteiligt. Eine Ent-
Gemeinde Schipkau 40-50

schadigung fiir die Baulichkeit wird nicht gezahlt.
Stadt Schwarzheide 31 Die den Kommunen uberlassenen Garagen
Stadt Senftenberg 40 — 60 werden nach Mdglichkeit weitervermietet. Je

nach Lage bewegen sich die monatlichen Mieten
Stadt Vetschau/Spreewald 50 zwischen 5 € und 26 €.
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10.2 Mieten

Nach § 6 Abs. 4 BbgGAV kann der Gutachterausschuss Mietwertlibersichten erstellen und bei der Erstel-
lung von Mietspiegeln mitwirken. Zu diesem Zweck sowie zur Ableitung von sonstigen zur Wertermittlung
erforderlichen Daten gemal § 13 BbgGAV fiihrt der Gutachterausschuss fur Grundstickswerte eine Mie-
tensammlung als Teil der Kaufpreissammlung, die nicht mit einer Mietdatenbank im Sinne des § 558e
BGB gleichzusetzen ist. Es kann kein Anspruch auf Vollstandigkeit erhoben werden.

Hinweis: Die Aussagen zum Mietpreisniveau beziehen sich auf die vorliegenden Angaben des Vorjahres.
Eine Aktualisierung wurde fir das Berichtsjahr nicht vorgenommen.

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 maoglich ist. Im Jahr 2006 wurde fur
die Stadt Lauchhammer ein einfacher Mietspiegel (Mietrichtwerte) nach § 558c BGB erarbeitet. Eine An-
passung an die Marktentwicklung erfolgte nicht. Fir andere Stadte und Gemeinden im Landkreis Ober-
spreewald-Lausitz liegen keine Mietspiegel vor.

Die nachfolgenden Mietwertiibersichten sollen einen Uberblick liber 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.

10.2.1.1 Mietpreise fir Wohnungen in Mehrfamilienhd  usern

Die Mietpreise beziehen sich auf Wohnungen in Mehrfamilienhdusern. Abweichungen innerhalb der
Mietpreisspannen sind durch Lage, Ausstattung und WohnungsgréRe begriindet.

Wohnraummieten (Mehrfamilienhauser)
Nettokaltmiete (€/m? Wohnfléche)

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 Grof3réschen 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 2,30 -3,50 3,50 - 5,00 5,00 - 7,00
Stadt Vetschau/Spreewald k. A. 3,60 - 4,40 3,50 — 6,50*

* Mietoberwerte flr vollsanierte Altbauwohnungen mit besonderer Ausstattung, z.B. Komfortwohnungen
mit Grundrissveranderungen sowie Neubauobjekte in zentraler Lage

10.2.1.2 Mietpreise fur Einfamilienhauser

Die Tabelle gibt einen Uberblick iiber die im Landkreis Oberspreewald-Lausitz in der Regel gezahlten
Mieten fur Einfamilienhduser. Die Mietpreisspannen resultieren aus Befragungen von verschiedenen Im-
mobilienunternehmen, Maklern, Sachverstandigen und aus Kaufvertrdgen. MalRgebend fir die Hohe der
monatlichen Miete sind insbesondere die Grol3e, Ausstattung, Beschaffenheit und Lage des Mietobjek-
tes.
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Wohnraummieten (Einfamilienh&auser)
Wohnflache Nettokaltmiete
(m2) (E/Objekt)
bis 100 300 - 550
100 — 140 490 - 650
140 — 180 650 — 850

10.2.2 Mietpreise fur Garagen und PKW-Stellplatze

Garagen und PKW-Stellplatze

Nettokaltmiete (€/Monat pro Objekt)
Garagen PKW-Stellplatz

gesamter Landkreis 15 bis 40 5 bis 25

10.2.3 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 Mietpreisiberhéhung bzw. des Mietwuchers

gemal} den Bestimmungen des § 138 BGB.

Die Mietensammlung des Gutachterausschusses ber Gewerbemieten wird standig aktualisiert. Da die
Anzahl der Mietdaten fiir weiterfiihrende Auswertungen jedoch zu gering ist, Gbernimmt der Gutachter-
ausschuss Ausziige aus dem Gewerbemieten-Service 2012 (www.cottbus.ihk.de), den die Industrie- und
Handelskammer Cottbus als Orientierungshilfe fur Unternehmen, offentliche Institutionen und Existenz-

grunder verdffentlicht hat und fur den der Gutachterausschuss Daten zur Verfligung stellte.

Grol3flachige Einzelhandelsimmobilien sind nicht in die Betrachtungen eingeflossen. In diesen Einkaufs-
zentren gelten andere MaR3stdbe bei der Mietpreisbildung, um einen bestimmten Branchenmix zu erzielen.
Die Mietpreisspannen stellen ortsiibliche Orientierungswerte dar und bilden keine rechtliche Grundlage.

Gewerbliche Mieten (Nettokaltmieten in EUR/m?) 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
I klein (< ca. 80 m?) 12,00 - 8,00 9,00 - 7,00 6,50 — 4,00 -
groB (> ca. 80 m?) 11,00 - 6,00 8,00 — 5,00 5,00 — 4,00 -
Biiro- und klein (< ca. 80 m?) 9,00 — 6,00 7,00 — 5,00 5,50 — 3,50 -
Praxisraume groR (> ca. 80 m?) 8,00 — 6,00 6,00 — 4,00 5,00 — 3,00 -
Gaststatten 7,20 - 2,00 -
Produktionshallen 3,50 -2,00 =
Lagerhallen 3,00-1,00 =
Freiflachen 1,00-0,25 -
* la-Lage: Markt, Bahnhofstra3e, KreuzstraRe, Schmiedestral3e bis Barengasse
Kurzeinschétzung: weitgehend stabile Teilmérkte; kleine, hochwertige Flachen eher gesucht
2 Quelle: Gewerbemieten-Service 2012 der Industrie- und Handelskammer Cottbus, www.cottbus.ihk.de
Gutachterausschuss fur Grundstickswerte im Landkreis Oberspreewald-Lausitz 131



GRUNDSTUCKSMARKTBERICHT 2012

Gewerbliche Mieten (Nettokaltmieten in EUR/m?)

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 GroRraschen

. klein (< ca. 80 m?) 10,00 - 6,00 8,00 — 4,00 6,00 — 3,00 -
Ladenflachen
grof3 (> ca. 80 m?) 8,00 — 5,00 7,00 — 4,00 6,00 — 3,00 -
Biiro- und klein (< ca. 80 m?) 8,00 — 5,00 7,00 — 5,00 6,00 — 4,00 -
Praxisraume gro (> ca. 80 m?) 7,00 — 5,00 6,50 — 4,00 5,00 — 3,00 -
Gaststatten fur alle GréRen 4,00 3,00 2,00 =
Produktionshallen 2,50-1,00 =
Lagerhallen 2,50-1,00 -
Freiflachen 1,00 -0,10 -

* la-Lage: Marktplatz mit dem Bereich der angrenzenden Kirchallee, Rudolf-Breitscheid-Stral3e, Calauer Strafl3e

Kurzeinschétzung: tiberwiegend konstantes Mietniveau

Stadt Lauchhammer

la-Lage* 1b-Lage 2er-Lage Trend
Ladenflachen 8,00 - 5,00 6,50 — 4,50 6,00 — 2,00 -
Buro- und Praxisraume 7,00 — 4,00 6,00 - 3,00 4,50 -2,00 -
Produktionshallen 3,50-1,50 -
Lagerhallen 2,50 -0,50 -
Freiflachen 0,50-0,10 -
* la-Lage: Dietrich-HelBmer-Platz
Kurzeinschatzung: meist stabile Teilmérkte; schwacher Marktumsatz
Stadt Lubbenau/Spreewald
la-Lage* 1b-Lage 2er-Lage Trend
R klein (< ca. 80 m?) 11,00 - 7,00 9,00 - 6,00 7,00 —4,00 -
Ladenflachen
groR (> ca. 80 m?) 9,00 - 7,00 7,50 - 5,00 5,50 - 3,50 -
Biiro- und klein (< ca. 80 m?) 8,50 — 5,00 6,00 — 4,00 5,00 - 3,50 -
Praxisraume  grof (> ca. 80 m?) 8,00 — 4,00 6,00 — 4,00 4,50 — 3,00 N
Produktionshallen 3,00 -1,50 =
Lagerhallen 3,00-1,00 bt
Freiflachen 1,00 -0,10 -
* la-Lage: Markt (angrenzend Kirchplatz), Ehm-Welk-StralRe, nérdliche DammstralRe bis Leiper Weg
Kurzeinschétzung: Teilmarktkonsolidierung; Produktions-, Lagerflachen und Grof3flachen schwach
Stadt Schwarzheide
la-Lage* 1b-Lage 2er-Lage Trend
Ladenflachen 8,00 - 5,00 6,00 — 4,50 . -
: bis 4,00
Biro- und Praxisraume 9,00 - 3,00 6,00 — 4,50 -
Produktionshallen 3,50 -1,00 =
Lagerhallen 2,50 -0,50 -
Freiflachen 1,00 -0,10 -

* la-Lage: an verdichteten Standorten

Kurzeinschatzung: meist stabile Teilmarkte; schwacher Marktumsatz

3 Quelle: Gewerbemieten-Service 2012 der Industrie- und Handelskammer Cottbus, www.cottbus.ihk.de
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10.3 Pachten
10.3.1 Pachten fur landwirtschaftliche Nutzflachen

Fur das Jahr 2012 konnten dem Gutachterausschuss keine neuen Daten zu landwirtschaftlichen Pacht-
preisen zur Verfugung gestellt werden. Daher werden die Ausfiihrungen des Vorjahresberichtes Uber-
nommen.

Das Amt fur Verbraucherschutz, Ordnung und Landwirtschaft teilte dem Gutachterausschuss die in den
Gemarkungen durchschnittlich gezahlten Pachten fir landwirtschaftliche Nutzflachen mit. Basis waren
die im Jahr 2011 registrierten rd. 6.900 Landpachtvertrage mit einer Gesamtflache von rd. 25.785 ha.
Rund 4,5 % dieser Flachen befinden sich in den angrenzenden Nachbarkreisen.

Den groRten Anteil an den verpachteten Flachen im Landkreis Oberspreewald-Lausitz haben die Nut-
zungsarten Ackerland mit 78 % und Grunland mit 19 %, was einer Flache von insgesamt 23.826 ha ent-
spricht. Damit sind 59 % der Acker- und Griinlandflachen im Landkreis Oberspreewald-Lausitz verpach-
tet. Dartber hinaus werden rd. 804 ha Landkreisflache anderer Nutzungsarten, wie z.B. Forsten und Hol-
zungen sowie Unland, Odland, Abbauland und Wasserflaichen im Rahmen von Pachtvertragen bewirt-
schaftet.

Fur den gesamten Landkreis konnte eine nach der Flache gewichtete durchschnittliche Jahrespacht (alle
Nutzungsarten inbegriffen) in Hohe von 61 €/ha (Vorjahr: 54 €/ha) ermittelt werden.

Die beiden Diagramme geben einen Uberblick (ber die Entwicklung der durchschnittlichen Pachtpreise
fur Acker- und Grunland in den Bodenrichtwertzonen (siehe Punkt 6.1.3) und im gesamten Landkreis.
Fur die Pachtpreisanalysen der Jahre 2007 bis 2009 wurden die durchschnittlichen Jahrespachten der
Gemarkungen zonal gemittelt. Im Jahr 2010 erfolgte erstmals eine Gewichtung nach der Flache.

Wie diese Flachen in der Ortlichkeit tatsachlich 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. Fur die von der Zone 2 abgetrennte Zone 5 (sie-
he Punkt 6.1.3) wurden die durchschnittlichen Pachtpreise der Jahre 2007 und 2008 aus der Zone 2
Ubernommen.

Durchschnittliche Pachten der am 31.12.2011 bestandenen Pachtvertrage

Die Tabelle gibt einen Uberblick iiber das durchschnittliche Pachtpreisniveau bei Acker- und Griinland in
den Zonen 1 bis 5. In die Analyse wurden alle Pachtvertrage, die fiir Flachen dieser Nutzungsarten (un-
abhéangig von ihrer tatsdchlichen Nutzung) am 31.12.2011 registriert waren, einbezogen.

Die im Jahr 2011 in den Gemarkungen durchschnittlich gezahlten, jahrlichen Pachten betragen fiir Acker-
land rd. 62 €/ha (Spanne 1 €/ha bis 142 €/ha) und fir Grunland rd. 50 €/ha (Spanne 4 €/ha bis 124 €/ha).
Die durchschnittlichen Pachten wurden nach der Flache gewichtet ermittelt.

Durchschnittliche Pachten fiir Acker- und Griinland (a lle Landpachtvertrdge am 31.12.2011)
Ackerland Grinland
@ Pacht @ Ackerzahl in @ Pacht @ Grinlandzahl in
Bereich (Spanne) den Gemarkungen (Spanne) den Gemarkungen
€/ha/Jahr (Spanne) €/halJahr (Spanne)
62 32 47 32
A 1 (EreanE) (24— 116) (23 - 43) (32— 111) (21 - 39)
Zone 2 (Luckau-Calauer 73 32 63 36
Beckenland) (26 — 142) (23 — 40) (4 —124) (27 — 41)
. 58 25 58 31
AoTE 2 (gl (1-101) (20 — 30) (28 — 94) (20 — 36)
- 47 26 43 33
Zame, (i) (24— 122) (20 — 36) (31 - 58) (20 — 44)
Zone 5 (Kirchhain-Finster- 65 30 57 38
walder Beckenland) (63 -67) (29 - 32) (51 - 69) (36 —41)
Alle Zonen 62 c &l &
(1 -142) 20— 43 4-124 20— 44
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Durchschnittliche Pachten der im Jahr 2011 registrierten Neuabschliisse, Verldngerungen, Anderungen

Im Jahr 2011 wurden insgesamt 187 Neuabschliisse, Verlangerungen und Anderungen von Landpacht-
vertragen (Vorjahr: 286) erfasst. Das betrifft rd. 2.014 ha Acker- und Grinlandflachen im Landkreis.

Die durchschnittlich in den Gemarkungen ausgehandelten, nach der Flache gewichteten Jahrespachten
betrugen fur Ackerland rd. 118 €/ha (Spanne 27 €/ha bis 357 €/ha) und fur Grunland rd. 94 €/ha (Spanne
30 €/ha bis 300 €/ha).

Durchschnittliche Pachten fiir Acker- und Griinland
(Neuabschliisse, Verlangerungen und Anderungen vom 01 .01.2011 bis 31.12.2011)
Ackerland Grunland
@ Pacht @ Ackerzahl in @ Pacht @ Grunlandzahl in
Bereich (Spanne) den Gemarkungen (Spanne) den Gemarkungen
€/ha/Jahr (Spanne) €/halJahr (Spanne)
102 32 88 32
Zane 4, (EpeEEt) (36 — 160) (23 - 43) (46 — 140) (21 - 39)
Zone 2 (Luckau-Calauer 130 32 82 36
Beckenland) (27 - 357) (23 - 40) (45 — 300) (27 - 41)
. 108 25 115 31
zome® (el (50 - 177) (20 - 30) (91 — 125) (20 — 36)
. 121 26 92 33
Loz & (Ui=iad) (56 — 131) (20 — 36) (30 — 132) (20 — 44)
Zone 5 (Kirchhain-Finster- 117 30 104 38
walder Beckenland) (115 -127) (29 - 32) (96 — 112) (36 — 41)
Alle Zonen 118 29 94 34
(27 - 357) 20— 43 (30 — 300) 20 — 44
10.3.2 Entwicklung der Pachten fur landwirtschaftli che Nutzflachen

Die Entwicklungen der durchschnittlichen zonalen Pachten fiir Acker- und Griinland sind aus den nach-
folgenden Grafiken ersichtlich, ebenso der stetige Aufwartstrend.

4 Entwicklung der durchschnittlichen zonalen Pachten fur Ackerland seit 2003 )
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10.3.3 Pachten im erwerbsmaRigen Obst- und Gemiisean bau / Kleingartenpachten

Die zulassige Hohe der Pacht fur Kleingarten ist im § 5 Abs. 1 Bundeskleingartengesetz (BKleingG) vom
28.02.1983 (BGBI. | S. 210), zuletzt gedndert durch Artikel 11 des Gesetzes vom 19.09.2006 (BGBI. |
S. 2146), geregelt.

Der § 5 Abs. 1 Satz 1 BKleingG besagt:

»Als Pacht darf héchstens der vierfache Betrag der ortsiiblichen Pacht im erwerbsmafigen Obst- und
Gemuseanbau, bezogen auf die Gesamtflache der Kleingartenanlage, verlangt werden.”

Gutachten des Gutachterausschusses

Auf Antrag einer Vertragspartei hat der Gutachterausschuss fur Grundstickswerte gemald § 5 Abs. 2
BKleingG ein Gutachten Uber die ortsiibliche Pacht im erwerbsmaRigen Obst- und Gemiiseanbau zu er-
statten.

Der Gutachterausschuss fir Grundstiickswerte im Landkreis Oberspreewald-Lausitz ermittelte von 1996
bis 2002 im Rahmen von beantragten Gutachten ortsiibliche Pachten fiir insgesamt acht Stadte und zwei
Gemeinden. In den Folgejahren wurden keine derartigen Wertermittiungen beantragt.

Die ermittelten Pachten der Jahre 2001 und 2002 sind in der nachfolgenden Ubersicht dargestellt.

Ermittelte Pachten im erwerbsmaRigen Obst- und Gemiise  anbau 2001 bis 2002

Gemarkung Grofdraschen Lauchhammer Ortrand Ruhland Schipkau Senftenberg

Wertermittlungs-

Stichtag 05.11.2001 30.09.2002 05.11.2001 05.11.2001 30.09.2002 30.09.2002
Ortsuibliche Pacht 153 DM/ha/Jahr 156 DM/ha/Jahr| 152 DM/ha/Jahr
(€/ha u. Jahr) A 78,23 81 A 79,76 A 77,72 67 98

Neuabschliisse von Pachtvertragen

Durch das Amt fur Verbraucherschutz, Ordnung und Landwirtschaft wurden, wie schon im Jahr 2010,
keine im Berichtsjahr neu verhandelten Pachtvertrage von Landwirten, die erwerbsmafig Obst und Ge-
mise anbauen, mitgeteilt. Die nachfolgenden Angaben beziehen sich nochmals auf das Jahr 2009. Basis
nachfolgender Auswertungen waren sieben Pachtvertrage von Landwirten, die insbesondere Spargel,
Gurken sowie Beerenobst anbauten. Dabei handelt es sich in allen Fallen um BVVG-Flachen. Die Ver-
tragsdauer betragt Gberwiegend finf Jahre.

Die verpachteten Flachen befinden sich im Norden des Landkreises, in den Gemarkungen Bolschwitz,
KolRwig, Sallleben und Vetschau. Die durchschnittlichen Jahrespachten der einzelnen Vertrage liegen in
einer Spanne von 129 €/ha bis 461 €/ha. Die mittlere Pacht aller Vertrage betragt 387 €/ha und nach der
Flache gewichtet 429 €/ha.

Die verpachteten Flachen sind zwischen einem Hektar und 32 ha groR3. Die durchschnittliche Pachtflache
betragt 11,1 ha. Zu beachten ist, dass es sich in den einzelnen Vertragen, in denen gré3ere Flachen ver-
pachtet wurden, um Flachen verschiedener Nutzungsarten, wie z.B. Acker- und Grinland, Unland, Was-
ser- oder StraRenverkehrsflachen handelt. Die angesetzten Pachtbetrage sind dementsprechend unter-
schiedlich und erreichen bei Ackerland Spitzenwerte von 472 €/ha und Jahr.

Kleingartenpachten

Die Pachten, die von den Kleingartenvereinen an die Grundstiickseigentimer gezahlt werden, haben
sich im Vergleich zum Vorjahr nicht verandert und betragen im Landkreis Oberspreewald-Lausitz je nach
Lage zwischen 0,025 €/m2 und Jahr und 0,051 €/m2 und Jahr.

In der Mehrzahl der Pachtvertrage basieren die Pachtpreishéhen auf den durch den Gutachterausschuss
von 1996 bis 2002 ermittelten ortsiiblichen Pachten im erwerbsméaRigen Obst- und Gemiseanbau.
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11 Aufgaben des Gutachterausschusses und Oberen Gut  achterausschusses

Gemal § 1 BbgGAV werden fir die Bereiche der Landkreise und kreisfreien Stadte je ein selbstandiger
und unabhéngiger Gutachterausschuss mit der Bezeichnung ,,Gutachterausschuss fur Grundstiickswerte
im Landkreis/in der Stadt...“ und fur den Bereich des Landes Brandenburg ein Oberer Gutachteraus-
schuss mit der Bezeichnung ,,Oberer Gutachterausschuss fur Grundstickswerte im Land Brandenburg”
gebildet. Fur benachbarte Gutachterausschiisse kann auf Antrag ein gemeinsamer Gutachterausschuss
gebildet werden.

Der Vorsitzende, seine Stellvertreter und die ehrenamtlichen weiteren Gutachter werden durch das fur
Inneres zustéandige Ministerium nach Anhorung der zustandigen Gebietskdrperschaft oder der Gebiets-
korperschaften zu Mitgliedern des Gutachterausschusses fur eine Amtszeit von funf Jahren bestellt. Die
derzeitige Amtsperiode der regionalen Gutachterausschisse lauft vom 01.01.2009 bis 31.12.2013.

Die Gutachterausschisse sind ihrem Wesen nach fachkompetente, selbstandige, unabhangige und an
Weisungen nicht gebundene Kollegialgremien. lhre Mitglieder verfiigen aufgrund ihrer beruflichen Tatig-
keit ber besondere Sachkunde und Erfahrungen auf dem Gebiet der Grundstiickswertermittlung.

11.1  Rechtsgrundlagen

Die wichtigsten Rechtsgrundlagen der Tatigkeit der Gutachterausschiisse im Land Brandenburg sind:
e Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23. September 2004 (BGBI. |
S. 2414), zuletzt gedndert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 22. Juli 2011 (BGBI. | S. 1509)
* Immobilienwertermittlungsverordnung (ImmoWertV) vom 19. Mai 2010 (BGBI. | S. 639)
* Bbg. Gutachterausschussverordnung (BbgGAV) vom 12. Mai 2010 (GVBI. 11/10, Nr. 27)

e Bbg. Gutachterausschuss-Gebihrenordnung (BbgGAGebO) vom 30. Juli 2010 (GVBI. 11/10, Nr. 51),
zuletzt geandert durch Artikel 2 der Gebihrenordnung vom 18.Februar 2013 (GVBI I Nr. 21)

e Bundeskleingartengesetz (BKleingG) vom 28. Februar 1983 (BGBI. | S. 210), zuletzt gedndert durch
Artikel 11 des Gesetzes vom 19. September 2006 (BGBI. | S. 2146)

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

11.2  Die regionalen Gutachterausschiisse
11.2.1 Aufgaben der Gutachterausschiisse und ihnrer G eschéftsstellen

Den regionalen Gutachterausschiissen obliegen im Wesentlichen folgende Aufgaben:

e Fihrung und Auswertung der Kaufpreissammlung
« Ermittlung von Bodenrichtwerten und sonstigen fur die Wertermittlung erforderlichen Daten
< Erarbeitung von Analysen des Grundstiicksmarktes und des Grundstticksmarktberichtes

« Erstattung von Gutachten Uber den Verkehrswert von bebauten und unbebauten Grundstiicken so-
wie Rechten an Grundstlicken

e Erstattung von Gutachten tber die Hohe anderer Vermdgensvor- und -nachteile bei stadtebaulichen
oder sonstigen MafRnahmen im Zusammenhang mit dem Grunderwerb oder mit Bodenordnungs-
mafinahmen oder der Aufhebung oder Beendigung von Miet- oder Pachtverhéltnissen

e Erstattung von Gutachten ber die Hohe der Entschadigung fir den Rechtsverlust (Enteignung) und
Uber die Hohe der Entschadigung fur andere Vermogensnachteile

» Zustandsfeststellungen auf Antrag der Enteignungsbehdrde bei vorzeitiger Besitzeinweisung nach
§ 116 Abs. 5 BauGB und § 8 Abs. 4 EntGBbg

« Erstattung von Gutachten tber Miet- oder Pachtwerte, Erstellung von Miet- oder Pachtwerttibersich-
ten und Mitwirkung bei der Erstellung des Mietspiegels (Kann-Bestimmung)

« Erstattung von Gutachten Uber ortsiibliche Pachtzinsen (§ 5 BKleingG) und Uber Nutzungsentgelte
(8 7 NutzEV)
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Zur Vorbereitung und Durchfuhrung ihrer Tatigkeit bedienen sich die Gutachterausschisse einer Ge-
schaftsstelle, die bei der fir den Landkreis oder die kreisfreie Stadt zustandigen Katasterbehérde einge-
richtet ist. Bei gemeinsamen Gutachterausschissen erfolgt die Einrichtung bei einer der Katasterbehor-
den.

Die Geschéftsstelle arbeitet nach Weisung des Gutachterausschusses oder dessen Vorsitzenden.
Ihr obliegen insbesondere folgende Aufgaben:

1. Einrichtung, Fihrung und Auswertung der Kaufpreissammlung
2. Vorbereitung der Ermittlung der Bodenrichtwerte, deren Prasentation und Veréffentlichung

3. vorbereitende Arbeiten zur Ableitung und Fortschreibung der sonstigen fir die Wertermittlung er-
forderlichen Daten

Vorbereitung und Ausfertigung des jahrlichen Grundsticksmarktberichtes

Vorbereitung und Ausfertigung der Gutachten des Gutachterausschusses

Erteilung von Auskinften aus der Kaufpreissammlung

Erteilung von Auskiinften Uber Bodenrichtwerte und vereinbarte Nutzungsentgelte
Erstellung von fachlichen AuBerungen iiber Grundstiickswerte auf Antrag von Behoérden

© © N o g &

Erledigung der Geschéfte der laufenden Verwaltung des Gutachterausschusses

Gemal 8 11 Abs. 1 BbgGAV hat die Geschéftsstelle anonymisierte Auskiinfte aus der Kaufpreissamm-
lung bei berechtigtem Interesse zu erteilen. Grundstiickshezogene Auskiinfte erhalten die in § 11 Abs. 2
BbgGAV genannten &ffentlichen Stellen und Sachversténdige, soweit die Auskunft zur Wertermittlung er-
forderlich ist. Die Ubermittelten Daten sind streng vertraulich zu behandeln und dirfen ausschlieRlich fur
den Zweck verwendet werden, zu dessen Erfiillung sie Ubermittelt werden. Im Rahmen der Zweckbin-
dung darf Ihre Weitergabe geméaR § 11 Abs. 3 BbgGAV nur anonymisiert (z.B. ohne Flursticks- und
Hausnummer) erfolgen.

11.2.2 Die Mitglieder des Gutachterausschusses im L andkreis Oberspreewald-Lausitz

Der Gutachterausschuss fur Grundstickswerte im Landkreis Oberspreewald-Lausitz setzt sich neben
selbstandig tatigen Sachverstdndigen auf dem Gebiet der Grundstickswertermittiung, 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

Glnter Béhnisch
Uwe Henkel
Barbara Herzog
Uwe Kirste

Maik Neumann
Ralph Schulze
Axel Thiel

ehrenamtliche Gutachter:

Gudrun Thierbach

ehrenamtl. Gutachter:
stellv. ehrenamtl. Gutachter:

Ines Groger

Anneliese Springer

Kreisvermessungsdirektor

Sachverstandiger
Obuv. Sachverstandiger

Bauplaner, Bausachverstandiger
Immobilienmakler, Hausverwalter
Sachversténdige
Sachverstandiger
Immobilienmakler
Vermessungsingenieur
Hausverwalter, Sachverstandiger
Obuv. Sachverstandige

Mitarbeiterin des Finanzamtes Calau
Mitarbeiterin des Finanzamtes Calau
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11.2.3 Die Geschéftsstelle des Gutachterausschusses im Landkreis OSL

Die Geschéftsstelle erteilt wahrend der Sprechzeiten Auskiinfte Gber den Grundstiicksmarkt des Land-
kreises. Hierunter fallen insbesondere Auskilinfte Gber Bodenrichtwerte, aus dem Grundstiicksmarktbe-
richt, z.B. Uber das Preisniveau verschiedener Grundstiicksarten oder Gber Mieten, Pachten und Nut-
zungsentgelte im Landkreis sowie schriftliche Auskiinfte aus der Kaufpreissammlung.

Dariliber hinaus gibt die Geschéftsstelle auch Auskiinfte tiber sonstige fir die Wertermittlung erforderliche
Daten im Sinne der §§ 11 bis 14 ImmoWertV, wie z.B. Uber Bodenpreisindexreihen, Umrechnungskoeffi-
zienten, Marktanpassungs- und Vergleichsfaktoren, soweit sie aufgrund von Auswertungen und Analysen
vorliegen.

Auskunfte kénnen, mit Ausnahme der Auskiinfte aus der Kaufpreissammlung, in mundlicher und schriftli-
cher Form erfolgen. Rechtsauskiinfte dirfen nicht erteilt werden. Des Weiteren vertreibt die Geschéafts-
stelle Bodenrichtwertkarten zurtickliegender Jahre und Grundstiicksmarktberichte.

Fur Amtshandlungen der Gutachterausschisse und deren Geschéftsstelle, mit Ausnahme der Amtshand-
lungen zu Beweiszwecken vor dem Gericht oder dem Staatsanwalt, werden Gebihren und Auslagen
nach der BbgGAGebO in Verbindung mit dem Gebiihrengesetz des Landes Brandenburg (GebG Bbg)
erhoben.

Ansprechpartner in der Geschéftsstelle sind:

Leiterin der Geschéftsstelle: Frau Numrich Tel.: 0355 /4991 2107
Sachbearbeiterin: Frau Jahn Tel.: 0355/4991 2104
Sachbearbeiterin: Frau Buder Tel.: 0355 /4991 2213
Sachbearbeiterin: Frau Koslowski Tel.: 0355 /4991 2105

Allgemeine Sprechzeiten:
Dienstag von 8.00 bis 12.00 Uhr und von 13.00 bis 18.00 Uhr
Donnerstag von 8.00 bis 12.00 Uhr und von 13.00 bis 16.00 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 gegentiber den regionalen Gutachterausschiissen.

Dem Oberen Gutachterausschuss obliegen gemaf § 23 BbgGAV im Wesentlichen folgende Aufgaben:

« Erstattung von Obergutachten auf Antrag eines Gerichts sowie einer Behdrde in einem gesetzlichen
Verfahren, wenn das Gutachten eines regionalen Gutachterausschusses vorliegt

« Erarbeitung des jahrlichen Grundstiicksmarktberichtes fur den Bereich des Landes Brandenburg
« Erfassung, Auswertung und Bereitstellung von landesweiten Daten fir Sondernutzungen

e Erarbeitung verbindlicher Standards fur die Gberregionale Ermittlung der sonstigen fir die Werter-
mittlung erforderlichen Daten im Einvernehmen mit den Vorsitzenden der Gutachterausschiisse

« Abgabe von Empfehlungen zu besonderen Problemen der Wertermittlung

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.

Der Geschéaftsstelle obliegen die Geschéfte der laufenden Verwaltung des Oberen Gutachterausschus-
ses. Nach Weisung des Oberen Gutachterausschusses fuhrt sie au3erdem alle vorbereitenden Arbeiten
zur Erfillung seiner Aufgaben durch und ist verantwortlich fir die Datensammlung von Objekten, die bei
den Gutachterausschiissen nur vereinzelt vorhanden sind (Sondernutzungen).

Der Grundsticksmarktbericht fir das Land Brandenburg sowie die BRW-DVDs kdnnen beim Kundenser-
vice der LGB in Potsdam (siehe Anhang 1) kauflich erworben werden.
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Anhang 1  Anschriften der Gutachterausschisse 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) 2 14 19 46 / (03334) 2 14 29 46
(BAR) 16225 Eberswalde 16204 Eberswalde Gutachterausschuss@kvbarnim.de
Brandenburg Klosterstralle 14 Stadtverwaltung Bbg. a. d. H.| (03381) 58 62 03 / (03381) 58 62 04

an der Havel 14770 Brandenburg 14767 Brandenburg gutachterausschuss@

(BRB) an der Havel an der Havel stadt-brandenburg.de

Cottbus Karl-Marx-StraRe 67 Postfach 10 12 35 (0355) 6 12 42 13/ (0355) 6 12 13 42 03
(CB) 03044 Cottbus 03012 Cottbus gutachterausschuss@cottbus.de

Dahme-Spreewald
(LDS)

Reutergasse 12
15907 Libben (Spreewald)

Postfach 14 41
15904 Libben (Spreewald)

(03546) 20 27 60 / (03546) 20 12 64
gaa@dahme-spreewald.de

Elbe-Elster Nordpromenade 4a Postfach 47 (03535) 46 27 06 / (03535) 46 27 30
(EE) 04916 Herzberg/Elster 04912 Herzberg/Elster gutachterausschuss@lkee.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)

Am Flugplatz 11 a
15344 Strausberg

KlosterstraBe 14
15344 Strausberg

(03346) 8 50 74 61 / (03346) 8 50 74 69
geschaeftsstelle-gaa@landkreismol.de

Oberhavel
(OHV)

RungestraRe 20
16515 Oranienburg

Postfach 10 01 45
16501 Oranienburg

(03301) 6 01 55 81/ (03301) 6 01 55 80
gutachterausschuss@oberhavel.de

Oberspreewald-Lausitz
(OSL)

Vom-Stein-Stral3e 30
03050 Cottbus

Vom-Stein-Strafl3e 30
03050 Cottbus

(0355) 49 91 21 07 / (0355) 4991 21 11
gaa@osl-online.de

QOder-Spree (LOS)/
Stadt Frankfurt (Oder)
(FF)

Spreeinsel 1, Haus L
15848 Beeskow

Spreeinsel 1
15848 Beeskow

(03366) 35 17 10 / (03366) 35 17 18
gaa-los-ff@landkreis-oder-spree.de

Ostprignitz-Ruppin
(OPR)

Perleberger StralRe 21
16866 Kyritz

Perleberger StralRe 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 31 82/ (0331) 2 89 84 31 83
gutachterausschuss@rathaus.potsdam.de

Potsdam-Mittelmark
(PM)

Potsdamer StraBe 18 a
14513 Teltow

Postfach 11 38
14801 Bad Belzig

(03328) 31 83 13/(03328) 31 83 15
gaa@potsdam-mittelmark.de

Prignitz BergstralRe 1 Berliner StraRe 49 (03876) 71 37 92/ (03876) 71 37 94
(PR) 19348 Perleberg 19348 Perleberg gutachterausschuss@lkprignitz.de
Spree-Neif3e Vom-Stein-Straf3e 30 Postfach 10 01 36 (0355) 49 91 22 15/ (0355) 4991 21 11
(SPN) 03050 Cottbus 03141 Forst (Lausitz) gaa@lkspn.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 Karl-Marx-StraRe 1 (03332) 44 18 16/ (03332) 44 18 50
(UM) 16303 Schwedt/Oder 17291 Prenzlau gaa@uckermark.de

Oberer Gutachteraus-
schuss fur Grund-
stiickswerte im Land
Brandenburg
Geschaftsstelle

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
Landesbetrieb (LGB)
Kundenservice

Heinrich-Mann-Allee 103
14473 Potsdam

Postfach 60 10 62
14410 Potsdam

(0331) 88 44 123/ (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
(Altdébern, Pritzen, Ranzow, Reddern,), 03229 Altddbern 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, Schollnitz),
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
GroRR-MehRow, 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, SeestralRe 16 (035753) 27-0 / (035753) 27 113
Grol3raschen Dorrwalde, Freienhufen, Gro3raschen, 01983 Grolraschen www.grossraeschen.de /
Saalhausen, Wormlage, Woschkow) info@grossraeschen.de
Bauamt: Calauer StraRe 27 | Bauamt: Tel. (035753) 27-611
Stadt Stadt Lauchhammer (Grunewalde, Liebenwerdaer StralRe 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 Liubbe-
nau/Spreewald

Stadt Lubbenau (Bischdorf, Boblitz,

Grol3 Beuchow, GroR3-Klessow,

GroR3 Lubbenau, Hindenberg, Kittlitz,

Klein Beuchow, Klein Radden, Krimnitz,
Lehde, Leipe, Libbenau, 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 GroRBkmehlen (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-Stral3e 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, | SchulstralRe 4 (035754) 36030 / (035754) 36032
Schipkau Horlitz, Klettwitz, Meuro, Schipkau) OT Klettwitz www.schipkau.de /
01998 Schipkau info@gemeinde-schipkau.de
Bauplanung: Tel. (035754) 36022
Stadt Stadt Schwarzheide Ruhlander Stral3e 102 (035752) 85-0 / (035752) 85 599

Schwarzheide

01987 Schwarzheide

www.schwarzheide.de /
stadtverwaltung@schwarzheide.de
Stadtplanung: Tel. (035752) 85 503

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 (FleiRdorf, Goritz, SchlofB3strale 10 (035433) 777-0/ (035433) 777 9010
/Spreewald Kahnsdorf, KoRwig, Laasow, Missen, 03226 Vetschau/Spreewald | www.vetschau.de /

Naundorf, Ogrosen, Raddusch, Repten,
Stradow, Suschow, Tornitz, Vetschau,
Wiistenhain)

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.
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Anhang 3  Bevdlkerungszahlen (Stand: 31.12.2011)

Quelle: Auskunfte der Einwohnermeldeamter im Landkreis Oberspreewald-Lausitz

Einwohner Ortsteile

Einwohner gesamt

Amt / Gemeinde / Stadt Ortsteile (OT)
2010 2011 2010 2011
Amt Altdobern 6.281 6.200
Gemeinde Altdébern 2.728 2.667
Altdébern 2.497 2.447
OT Ranzow 85 81
OT Reddern 146 139
Gemeinde Bronkow 638 641
Bronkow 344 332
OT Lipten 149 162
OT Lug 145 147
Gemeinde Luckaitztal 896 886
OT Buchwaldchen 190 190
OT Gosda 158 155
OT Muckwar 155 154
OT Schollnitz 393 387
Gemeinde Neupetershain 1.374 1.375
Gemeinde Neu-Seeland 645 631
OT Bahnsdorf 297 287
OT Lindchen 126 119
OT Lubochow 79 83
OT Ressen 143 142
Stadt Calau 8.475 8.359
Calau 5.677 5.584
OT Bolschwitz 142 132
OT Buckow 162 161
OT Craupe 158 160
OT Gollmitz 225 233
OT GroR-MehRow 194 193
OT GroRR-Jehser 248 250
OT Kemmen 243 239
OT Mlode 123 121
OT Salleben 404 404
OT Werchow 616 609
OT Zinnitz 283 273
Stadt GroRRraschen 10.307 9.324
Grol3raschen 8.505 7.602
OT Allmosen 142 135
OT Barzig 106 100
OT Dérrwalde 186 170
OT Freienhufen 584 558
OT Saalhausen 250 240
OT Wormlage 418 402
OT Woschkow 116 117
Stadt Lauchhammer 16.829 16.519
Lauchhammer 14.826 14.562
OT Grinewalde 1.408 1.371
OT Kostebrau 595 586
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. . Einwohner Ortsteile Einwohner gesamt
Amt / Gemeinde / Stadt Ortsteile (OT)
2010 2011 2010 2011

Stadt Libbenau/Spreewald 16.756 16.647

Libbenau 12.181 12.119

OT Bischdorf 208 203

OT Boblitz 787 766

OT Grol3 Beuchow 462 443

OT GroR Liibbenau 267 272

OT GroR3 Klessow 389 391

OT Hindenberg 148 146

OT Kittlitz 393 391

OT Klein Radden 231 239

OT Krimnitz 210 206

OT Leipe 121 118

OT Lehde 153 150

OT Ragow 568 564

OT Zerkwitz 638 639
Amt Ortrand 6.419 6.316
Stadt Ortrand 2.310 2.258
Gemeinde Frauendorf 728 725
Gemeinde GroRkmehlen 1.105 1.092
Gemeinde Kroppen 718 711
Gemeinde Lindenau 713 711
Gemeinde Tettau 845 819
Amt Ruhland 7.684 7.559
Stadt Ruhland 3.881 3.839
Gemeinde Guteborn 570 564
Gemeinde Griinewald 594 576
Gemeinde Hermsdorf 834 811
Gemeinde Hohenbocka 1.069 1.044
Gemeinde Schwarzbach 736 725
Stadt Senftenberg 26.068 25.711

Senftenberg 18.565 18.281

OT Sedlitz 964 957

OT Brieske 2.595 2.540

OT GroRRkoschen 1.405 1.398

OT Hosena 1.817 1.820

OT Niemtsch 337 333

OT Peickwitz 385 382
Gemeinde Schipkau 7.259 7.108

Schipkau 2.797 2.736

OT Annahutte 1.136 1.138

OT Drochow 231 226

OT Horlitz 1.002 994

OT Klettwitz 1.317 1.261

OT Meuro 776 753
Stadt Schwarzheide 5.992 5.919
Vetschau/Spreewald 8.814 9.075

Vetschau 5.702 5.859

OT Goritz 177 189

OT KolRwig 241 243

OT Laasow 445 465

OT Missen 444 453

OT Naundorf 242 254

OT Raddusch 691 709

OT Repten 82 89

OT Stradow 298 303

OT Suschow 257 264

OT Ogrosen 235 247
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Anhang 4 Bodenrichtwertzonen fur land- und forstwi rtschaftlich genutzte
Flachen — nach Gemarkungen
Gemarkung Zone Gemarkung Zone Gemarkung Zone
Allmosen 3 Hermsdorf 4 Ogrosen
Altddbern 2 Hindenberg 2 Ortrand 4
Annahitte 3 Hohenbocka 4
Arnsdorf 4 Hosena 4 Peickwitz
Hoérlitz 3 Pritzen
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 MehRow 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 Sallleben 2
Kostebrau 3 Schipkau 3
Drochow 3 KoRwig 2 Schwarzbach 4
Dorrwalde 3 Krimnitz 1 Schwarzheide 3
Kroppen 4 Schdllnitz 2
FleiR3dorf 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
GroR3 Beuchow 2 Lindenau 4
GroR Jehser 2 Lipten 3 Vetschau 1
Grof3 Libbenau 2 Lubochow 3
Grol3 MehRBow 2 Lug 3 Werchow 2
Grol3 Klessow 2 Libbenau 1 Wormlage 5
Grol3kmehlen 4 Woschkow 3
GroRRkoschen 4 Meuro 3 Wistenhain 2
GroRraschen 3 Missen 2
Grunewald 4 Mlode 2 Zerkwitz 1
Griinewalde 3 Muckwar 2 Zinnitz 2
Guteborn 4
Goritz 1 Naundorf 1
Neupetershain 3
Niemtsch
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