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1 Der Grundstucksmarkt in Kurze

Der Grundsticksmarkt im Landkreis Spree-Neil3e ist im Wesentlichen abhangig von der wirt-
schaftlichen Entwicklung in der Region.

Seit Beginn der 90er-Jahre erfahrt die Wirtschaftsstruktur des heutigen Landkreises Spree-
NeiBe einen umfassenden Strukturwandel. Die Produktion in den Bereichen Braunkohle- und
Energiewirtschaft sowie Textil- und Glasindustrie ging stark zurtick. Dennoch konnte sie auf
einem niedrigeren Niveau erhalten und im Wesentlichen stabilisiert werden. Das gilt auch fur
weitere traditionelle Branchen wie die chemische Industrie, die Recycling-, Holz-, Maschinen-
bau-, Nahrungsmittel-, Bau- und Baustoffindustrie. Mit diesem Wandel einher vollzog sich eine
ricklaufige Entwicklung der Einwohnerzahlen der Region Cottbus / Spree-Neile.

Entwicklung der Einwohnerzahlen (in Tsd. Einwohner)
(Quelle: Grundstiicksmarktberichte der Gutachterausschiisse)

1992 1998 1999 2000 2001 2002 2003 2004 2005
Spree-Neilie 159 156 155 154 152 149 142 139 138

Cottbus 123 113 111 108 105 103 107 105 104
Region gesamt 282 269 266 262 257 252 249 244 242

Tab. 1.1

Seit 1992 verringerte sich die Bevolkerung der Region demnach um 40.000 Einwohner. Ent-
sprechend verhalten reagiert seit 1998/99 der Grundstiicksmarkt.

Besonderes zum Jahr 2005

» Das Kaufverhalten auf dem Grundstiicksmarkt flr unbebaute Bauflachen blieb gegentiber
dem Vorjahr relativ konstant.

* Im individuellen Wohnungsbau betrug fiir 4 Gemeinden bzw. Amter des Landkreises das
charakteristische Bodenrichtwertniveau bis 15,-- €/m?, in den Ubrigen Kommunen von
15,-- €/m2 bis 30,-- €/m2 (Quelle: Ubersichtsdarstellung zum Bodenrichtwertniveau fir das Land
Brandenburg).

= Die Bodenpreis-Indexreihen fir Wohnbauland sowie fiir Acker- und Grinland wurden fort-
geflhrt.

= Der Grundsticksteilmarkt ,\Wohnungs- und Teileigentum* bewegt sich seit Jahren auf so
niedrigem Niveau, sodass er auf dem Gesamtmarkt eine untergeordnete Rolle spielt. Vor-
rangig erfolgte dabei die ErstverdufRerung von Wohneigentum im Neubau oder sanierten
Altbau in den Mittelzentren des Landkreises.

» Die Anzahl der Mitteilungen in Zwangsversteigerungsverfahren hatte gegeniber dem Vor-
jahr einen leichten Rickgang. Insbesondere sind hiervon Einfamilienhaus-Grundstiicke
betroffen.

» Die Anzahl der Verkadufe in den neu entwickelten Wohngebieten der 90er-Jahre hielt sich
wie in den letzten Jahren auf niedrigem Niveau. Der durchschnittliche Kaufpreis lag bei
ca. 40,-- €/mz2.

= Die Kauffalle von Gewerbeflachen ergaben keine Konzentration auf bestimmte Gewerbe-
gebiete. Nur vereinzelt wurden in Gewerbegebieten Grundstiicke erworben, obwohl sich
die Bodenrichtwerte auf einem niedrigen Niveau befinden.

Gutachterausschuss fur Grundstiickswerte im Landkreis Spree-Neil3e Seite 5
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= |Im Bereich des individuellen Wohnungsbaus lagen die gro3ten Aktivitaten bei einer fast
konstanten Anzahl verauRRerter bebauter Grundstiicke gegeniiber dem Vorjahr. Somit wa-
ren nach wie vor Ein- und Zweifamilienhauser, Reihenhauser und Doppelhaushalften die
bedeutendsten Kategorien.

= Auch im Jahr 2005 war eine Zunahme des Umsatzes an Land- und Forstwirtschaftsfla-
chen zu verzeichnen. Die Bodenrichtwerte wurden zum Stand 01.01.2006 fortgeftihrt und
in der Bodenrichtwertkarte veroffentlicht.

= Auf Grund der Umsetzung der EU-Agrarpolitik gewann der Pachtmarkt von
Landwirtschaftsflaichen wieder an Bedeutung. Ein klares, langfristiges Pachtverhéaltnis
wird kunftig starker ausschlaggebend sein fur die Bewilligung von Zahlungsansprtichen.

= Die Mietpreise flur Gewerbeimmobilien wiesen in den letzten Jahren zunehmend eine star-
ke Streuung auf. Sie waren in starkem Malf3e von der Lage, Gro3e und Attraktivitat des
Standortes abhangig. Erheblicher Leerstand fihrte zu einer fallenden Preistendenz. Ein
nachhaltig erzielbarer ortstiblicher Mietpreis lasst sich mangels Datenmaterials nicht ablei-
ten.

= Auf Grund des Wegzugs von Familienmitgliedern bevorzugten Mieter oft kleinere Woh-
nungen. Parallel dazu entwickelte sich die Nachfrage nach Einfamilienhdusern und Dop-
pelhaushalften auf der Basis des gegenwartigen Mietpreisniveaus.

= Die Netto-Kaltmieten fir Wohnraume festigten sich in der gegenwartigen Situation auf
dem Wohnungsmarkt.

= Fir eine geringe Anzahl nachhaltig vermieteter Renditeobjekte (Mehrfamilienhauser,
Wohn- und Geschaftshauser) wurden weitere Untersuchungen zur Ableitung von Liegen-
schaftszinssatzen durchgefihrt.

Seite 6 Gutachterausschuss fir Grundstiickswerte im Landkreis Spree-Neif3e
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2 Zielsetzung des Grundsticksmarktberichts

Der Gesetzgeber hat den Gutachterausschiissen fir Grundstiickswerte unter Anderem die Auf-
gabe Ubertragen, den Grundstiicksmarkt transparent zu machen. Dieser Bericht soll dazu bei-
tragen und einen Uberblick tiber das Marktgeschehen des vergangenen Jahres im Landkreis
Spree-NeiRe ermdglichen. Die Angaben beziehen sich auf den Zeitraum Januar 2005 bis De-
zember 2005.

Fur die wichtigsten Teilmarkte werden in den folgenden Abschnitten als Kriterien der Nachfrage
die Umsatzzahlen und ihre Entwicklung gegeniiber dem Zeitraum des davor liegenden Jahres
angegeben. Die durchschnittlich erzielten Kaufpreise und Darstellungen zur Verteilung der
Kaufpreise sollen die jeweilige Nachfragesituation verdeutlichen. Daneben werden fir wesentli-
che Teilmarkte das derzeitige Preisniveau und die Preisentwicklung dargestellt.

Die Daten, welche dieser Bericht enthalt, wurden Uberwiegend mit Hilfe statistischer Erhebun-
gen ermittelt. Sie geben daher die Entwicklung auf dem Grundstiicksmarkt in verallgemeinerter
Form wieder. Die Daten beziehen sich auf den gesamten Landkreis sowie auf gebildete Regi-
onstypen und ausgewéhlte Gebiete. Besonderheiten einzelner verkaufter Objekte oder mitunter
auch bestimmter Teilmérkte bleiben hier unbertucksichtigt.

Mit dem vorliegenden Grundsticksmarktbericht wird erneut versucht, allen Interessenten eine
Ubersicht tiber Mieten und Pachten zu geben. Hierbei basieren die Veréffentlichungen auf Da-
tenerhebungen anderer Amter und Verbande. Die Zustimmung zur Bekanntgabe der Ergebnis-
se liegt in jedem Fall dem Gutachterausschuss vor.

Zur besseren und breiteren Nutzung der Marktinformationen aus den Grundstiicksmarktberich-
ten und Bodenrichtwertkarten werden tber das Internet die Daten Uber folgende Adressen be-
reit gestellt und vertrieben:

www.gutachterausschuesse-bb.de

www.geobasis-bb.de

Auszlige aus den Bodenrichtwertkarten werden derzeit durch das Land Brandenburg nicht tber
das Internet abgegeben. Es bestehen jedoch vertragliche Regelungen mit Firmen, die auf der
Basis der Bodenrichtwertdaten der Gutachterausschiisse objektbezogene Bodenrichtwertinfor-
mationen in Kartenform Uber das Internet verkaufen. Informationen und Bestellméglichkeiten
finden Sie unter:

www.on-geo.de/eShops/ga-brandenburg.htm (direkte Bestellung mdglich)

www.geoport.de (Bestellung nach Registrierung mdglich)

Um den Marktbericht optimal dem Informationsbedarf der verschiedenen Nutzer anpassen zu
kdnnen, ist der Gutachterausschuss an Anregungen interessiert, die gegebenenfalls in zukinf-
tige Berichterstattungen aufgenommen werden kénnten. Die Ubermittiung von Daten zu Mieten,
Pachten und ErschlieBungskosten nimmt der Gutachterausschuss sehr dankbar entgegen.

Gutachterausschuss fur Grundstiickswerte im Landkreis Spree-Neil3e Seite 7
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3 Rahmendaten zum Grundstiucksmarkt

3.1 Berichtsgebiet, regionale Rahmenbedingungen

Der Landkreis Spree-Neil3e liegt im sudostlichsten Teil des Bundeslandes Brandenburg (siehe
Abbildung 3.1). Er grenzt im Norden und Westen an drei weitere Landkreise, im Studen an den
Freistaat Sachsen und im Osten an die Republik Polen.

Der Landkreis Spree-NeifRe umfasst eine Flache von 1.648 km2 mit ca. 137.600 Einwohnern
(Stand: 30.09.2005). Auf jedem Quadratkilometer leben somit ca. 83 Einwohner, sodass diese
Region als diinn besiedelt gilt. Das am 16. Marz 2001 in Kraft getretene Gemeindereformgesetz
bewirkte in seiner Umsetzung eine Reduzierung der Zahl der selbststandigen Gemeinden im
Landkreis von 89 auf 30 (siehe Seiten 9 und 10).

Prenzlau
.

UCKERMARK
PRIGNITZ

Pe.rleberg
RUPPIN

.
Neuruppin

MARKISCH
HAVELLAND
* Rathenow ODERLAND

°
Seelow
d. flavel
POTSDAM —
MITTELMARK
Eel.zig

ODER—SPREE
 eBeeskow

o Luckenwalde
FLAMING

Abb. 3.1
Die Kreisstadt des Landkreises ist Forst (Lausitz) mit rund 22.500 Einwohnern. Inmitten des

Landkreises liegt die kreisfreie Stadt Cottbus, sie ist eine eigenstandige Gebietskorperschaft
und als Oberzentrum ausgewiesen.

Flachennutzung

Die Ermittlung der Nutzungsarten erfolgte gemaR Nutzungsartenerlass * mit Hilfe des Pro-

grammsystems ,Automatisiertes Liegenschaftsbuch (ALB)“ zum Stand 31.12.2005 (siehe Abbil-
dung 3.2, Seite 9).

Verwaltungsgliederung

Der Landkreis besteht aus drei Amtern und acht amtfreien Stadten und Gemeinden. Darunter
befinden sich sieben Orte mit Stadtrecht (Dobern, Drebkau, Forst (Lausitz), Guben, Peitz,
Spremberg und Welzow).

! Runderlass Il Nr. 7/1996 des Ministeriums des Innern vom 22.04.1996
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Landkreis Spree-Neile

W Gebaude- und Freiflache

0,
35,58% 44,80% O Landw irtschaftsflache
@ Waldflache
O Erholungsflache /
Griinanlage
m Verkehrsflache
0.36% W Wasserflache
1,40%2,79% 3,82% m Sonstige Flache
@ Betriebsflache /
Abbauland
Abb. 3.2
Amtfreie Stadte: Amter:
* Drebkau * Burg (Spreewald)
* Forst (Lausitz) e Do6bern-Land
* Guben e Peitz
* Spremberg
e Welzow

Amtfreie Gemeinden:
e Kolkwitz
* Neuhausen/Spree
* Schenkenddbern

Ubersicht der Stadte, Gemeinden und Amter:

mit Einwohnerzahlen zum Stand 30.09.2005 (Veranderung gegentiber Vorjahr)
(Quelle: Landesbetrieb fur Datenverarbeitung und Statistik)

Einwohner Einwohner
Amtfreie Stadt Drebkau 6.326 (-0,8%) i
Amtfreie Stadt Forst (Lausitz) 22.565 (-1,3%) i Amtfreie Gemeinde Kolkwitz 10.040 (-0,9%)
Amtfreie Stadt Guben 21.492 (-2,2%) i Amtfreie Gemeinde Neuhausen/Spree
Amtfreie Stadt Spremberg 26.274 (-0,1%) i 5.740 (-1,1%)
Amtfreie Stadt Welzow 4.506 (-8,2%) i Amtfreie Gemeinde Schenkendbdbern

(einschl. Haidem{hl)

4.276 (-2,6%)

Gutachterausschuss fur Grundstiickswerte im Landkreis Spree-Neil3e
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Amt Burg (Spreewald) 9.906 (-0,4%)

Zugehdorige Gemeinden:
Briesen 823 (-1,4%) Guhrow 593 (+0,7%)
Burg (Spreewald) 4.553 (-0,2%) Schmogrow-Fehrow 983 (-0,2%)
Dissen-Striesow 1.096 (+0,1%) Werben 1.858 (-1,8%)

Amt Débern-Land 13.835 (-1,7%)

Zugehdrige Stadt und Gemeinden:
Doébern 3.946 (-0,9%) Jamlitz-Klein Dlben 518 (-6,0%)
Felixsee 2.392 (-1,5%) NeilRe-Malxetal 1.883 (-2,0%)
Grol3 Schacksdorf-Simmersdorf 1.124 (-6,5%) Tschernitz 1.616 (-2,4%)
Hornow-Wadelsdorf 672 (-1,3%) Wiesengrund 1.684 (+1,9%)

Amt Peitz 12.659 (-2,1%)

Zugehdorige Stadt und Gemeinden:
Drachhausen 850 (-0,7%) Peitz 5.093 (-2,6%)
Drehnow 624 (-1,9%) Tauer 808 (+1,2%)
Heinersbrick 681 (-1,6%) Teichland 1.276 (-0,5%)
Janschwalde 2.045 (-4,4%) Turnow-Preilack 1.291 (-0,1%)

3.2 Wirtschaftliche Entwicklung
Industrie und Handel

Entsprechend der Konjunkturumfrage der Industrie- und Handelskammer, Kammerbezirk Cott-
bus, im Herbst 2005 ist die Industrie nach wie vor der Lichtblick der gewerblichen Wirtschaft in
Sudbrandenburg. Trotz noch unerfillter Erwartungen der Unternehmen befand sich die Branche
wie im Vorjahr weiterhin im schwachen Aufwartstrend. Am Besten schnitt immer noch das ver-
arbeitende Gewerbe ab. Eine wesentliche Rolle spielte dabei der Export. Die ausschlief3lich auf
den Binnenmarkt orientierten Betriebe splrten besonders die schwache Inlandsnachfrage.

Das schwache Kaufkraftpotenzial in der Region bestimmte noch immer die wirtschaftliche Lage
des Handels. Bei mehr als der Halfte der Unternehmen waren die Umsétze rucklaufig. Hier be-
kommen die Handler besonders die sinkenden Einwohnerzahlen zu splren und den Umstand,
dass die Privathaushalte von den stark gestiegenen Energiepreisen und den angewachsenen
Ausgaben fur Gesundheit und Altersvorsorge betroffen sind.

Baugewerbe

Die Auftragslage hat sich gegeniber dem Vorjahr etwas verbessert, jedoch reichte das nicht,
um den allgemeinen Abwartstrend zu stoppen. Die schwache Nachfrage von Bauleistungen trifft
alle Unternehmen und fuhrt zu einem immer héarteren Verdrangungswettbewerb. Die Umsétze
waren um ca. 18% fallend, was weitere Arbeitsplatzverluste erwarten lasst.

Seite 10 Gutachterausschuss fir Grundstiickswerte im Landkreis Spree-Neif3e
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Handwerk

Auch im Handwerk wird erneut die Hoffnung auf eine Verbesserung der kritischen Ertragslage
vieler Betriebe zunichte gemacht. Aufgrund der seit dem Jahr 2000 stagnierenden Binnennach-
frage war der Preissenkungsdruck fur handwerkliche Produkte und Dienstleistungen hoch, was
einen anhaltenden Stellenabbau zur Folge hatte. Dieser Preisdruck wird verstarkt durch neue
Konkurrenten, die durch staatliche Subventionierungen oder aufgrund ihrer Herkunft ihre Leis-
tungen zu wesentlich gunstigeren Lohnungen anbieten kénnen.

Dienstleistungsgewerbe

Im Dienstleistungsgewerbe ist ein Aufwartstrend zu verzeichnen. Teilweise profitierten
Dienstleister von der steigenden Geschéaftsentwicklung des verarbeitenden Gewerbes, beka-
men aber auch die anhaltende Konsumzurtickhaltung der Verbraucher zu splren. Hauptsach-
lich Datenverarbeitungsdienste, Unternehmensberater, Finanzdienstleister und Werbeagentu-
ren sind mit dem Geschéftsverlauf zufrieden.

Landwirtschaft

Die Landwirtschaft sicherte auch im Landkreis Spree-Neif3e einem Teil von Erwerbstétigen (ca.
2,1%) ein Auskommen. Die Erweiterung der Europdischen Union im Jahr 2004 um zehn neue
Mitgliedsstaaten hatte besonders fir diesen Wirtschaftszweig finanzielle Auswirkungen, denn
damit geht eine gravierende Reform der européischen Agrarpolitik einher. Durch den Wegfall
von Interventionsmal3nahmen fallen die Erzeugerpreise weiter. Hinzu kommt die Reduzierung
zahlreicher Fordermalinahmen, sodass die Gesamteinkommen der Landwirte sinken.

Im Jahr 2005 erfolgte die Umstellung der Férderung. Das bedeutet, dass erstmalig Zahlungsan-
spriche nach dem Umfang der am 17. Mai 2005 bewirtschafteten und beantragten Flachen
zugeordnet wurden. Nahere Informationen hierzu sind beim Fachbereich Landwirtschaft, Vete-
rinar- und Lebensmitteliberwachung im Landkreis Spree-Neif3e zu holen.

Situation auf dem Arbeitsmarkt

Im Jahresdurchschnitt 2005 sank die Arbeitslosigkeit geringfiigig. Die Arbeitslosenquote betrug
im Schnitt ca. 21%. Mit dem Einsatz arbeitsmarktpolitischer MaRBhahmen konnte fir zahlreiche
Personen die Arbeitslosigkeit beendet oder verhindert werden.

Gutachterausschuss fur Grundstiickswerte im Landkreis Spree-Neil3e Seite 11
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4

Ubersicht iiber die Umsatze

Das Grundstiucksmarkt-Geschehen wird durch

] die Anzahl der Verkaufe
] den Geldumsatz
] den Flachenumsatz

] die Marktteilnehmer

in den jeweiligen Territorien gekennzeichnet.

Die in den Folgeabschnitten dargestellten statistischen Daten dienen allein der Marktibersicht,
sie sollen Entwicklungen aufzeigen, die sich in den einzelnen Gebieten vollzogen haben. Auf
Grund der komplexen Materie sollten Wertermittlungen nur durch berufene Fachleute ausge-
fuhrt werden.

Grundstucksarten fir die Erfassung in der Kaufpreis sammlung (AKS) 2

Unbebaute Bauflachen (Kirzel: ub):

Grundstiicke, die den Entwicklungszustand ,Bauerwartungsland®, ,Rohbauland“ oder
,Baureifes Land" aufweisen (WertV ), bei denen eine bauliche Nutzung in absehbarer
Zeit tatsachlich zu erwarten ist und die nicht der Grundstiicksart ,Gemeinbedarfsflache”
zuzuordnen sind.

Bebaute Grundstiicke (Kirzel: bb):
Grundstiicke, die mit einem oder mehreren Gebauden, die den Preis bestimmen, bebaut
sind und die nicht der Grundstiicksart ,Eigentumswohnung” zuzuordnen sind.

Eigentumswohnungen (Kirzel: ei):

Bebaute Grundstiicke, die nach dem Wohnungseigentumsgesetz aufgeteilt sind. Der Ei-
gentumsubergang bezieht sich auf einen Grundsticksteil (Wohnung) und den Anteil an
einem gemeinschatftlichen Eigentum.

Land- und forstwirtschaftliche Flachen (Kurzel: If):

Grundsticke, die nachhaltig land- und forstwirtschaftlich genutzt werden oder die auf ab-
sehbare Zeit nicht anders nutzbar sind (WertV).

Gemeinbedarfsflachen (Kurzel: gf):

Unbebaute Grundstiicke fur die Ausstattung des Gemeindegebietes mit den der Allge-
meinheit dienenden Bauwerken und Einrichtungen. Die Grundstiicke dienen vor und nach
dem Eigentumsiibergang dem Gemeinbedarf.

Sonstige Flachen (Kirzel: sf):

Grundstlcke, die besondere Auspragungen des Grundsticksmarktes aufweisen und die
nicht den anderen Grundstticksarten zuzuordnen sind.

2 AKS ... Automatisiert gefuihrte Kaufpreissammlung
3 wertv ... Wertermittlungsverordnung
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Regionstypen
gemalR Landesentwicklungsplan Brandenburg LEP I:

» Grol3stadtrandlagen:
Gebiete in Randlagen zur Grof3stadt, die durch die Grof3stadt gepragt sind, aber eine
gewisse Eigenstandigkeit aufweisen.

* Mittelzentren:

Stadtgebiet eines Mittelzentrums mit Bedeutung fur das weitere Umland.

e Grundzentren / Kleinstadte:
Stadte und Gemeinden mit Bedeutung fur das ndhere Umland, Angebote an Wirt-
schafts- und Dienstleistungen.
» Kleinzentren:
Sitz der Amtsverwaltung, damit verbunden ist ein h6heres MalR im Angebot an Dienst-
leistungen, Anschluss an o6ffentlichen Personennahverkehr.
o Dorfer:
Landliches Umland — Orte und Ortsteile — mit Eigenentwicklung, kaum Ausstrahlung.
Hinweis: Die hier vorgenommene Einteilung gemal des Landesentwicklungsplanes Branden-
burg besitzt gegentiber der Regionalplanung des Landkreises Spree-Neil3e wesentliche Unter-

schiede. Die groRzlgig zugeordneten Umlandgemeinden des Stadt-Umland-Verflechtungs-
raumes Cottbus (Regionalplan) sind nicht identisch mit der Grol3stadtrandlage des LEP 1.

Entsprechend dieser Charakteristik sind die Gemarkungen wie folgt zugeordnet:

» Grol3stadtrandlagen: Briesen, Dissen, Frauendorf, Guhrow, Haasow,
Hanchen, Klein Gaglow, Kolkwitz, Peitz, Striesow

» Mittelzentren: Forst (Lausitz) (ohne eingemeindete Gemarkungen),
Guben (ohne eingemeindete Gemarkungen),
Spremberg (ohne eingemeindete Gemarkungen)

» Grundzentren / Kleinstadte: Dobern, Drebkau (ohne eingemeindete Gemarkun-
gen), Welzow

» Kleinzentren: Burg (Spreewald), Neuhausen, Schenkenddbern

» Dorfer: alle ibrigen Gemarkungen, die keiner der 0.g. Katego-
rie zugeordnet wurden

Gutachterausschuss fur Grundstiickswerte im Landkreis Spree-Neil3e Seite 13
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Marktteilnehmer

Veraulerer ub bb ei If of sf Summe
Natirliche Personen 170 429 18 262 29 175 1.083
Bund, Land, Landkreis 8 18 0 82 0 10 118
Gemeinden, Stadte 64 15 0 9 3 23 114
Sonstige 75 74 21 44 3 16 233
Tab. 4.1
VeraulRerer
Naturliche
Personen
70,0%

ngsottl)/ge Gemeinden, BundY LandY
i Stadte Landkreis
7,4% 7,6%
Abb. 4.1
Erwerber ub bb ei If of sf Summe
Natlrliche Personen 233 451 38 226 0 85 1.033
Bund, Land, Landkreis 10 0 0 61 6 1 78
Gemeinden, Stadte 34 1 0 44 24 8 111
Sonstige 40 84 1 66 5 130 326
Tab. 4.2
Erwerber
Natirliche
Personen
66,7%
Sonstige Gemeinden, Bund, Lar_ld,
21,1% Stadte Landl;rels
7,2% 5,0%
Abb. 4.2
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4.1 Vertragsvorgange

Anzahl der Kauffélle

Region ub bb ei If of sf Gesamt
Grol3stadtrandlagen 62 55 3 30 3 85 238
Mittelzentren 86 169 24 60 8 29 376
Grundzentren 23 45 0 11 1 5 85
Kleinzentren 15 25 7 25 13 19 104
Dorfer 131 242 5 271 10 86 745
Summe 317 536 39 397 35 224 1.548
Tab. 4.3

Auswertbare Kauffalle

2000, =87 1701
1.617 1548
=5 — 1468 1419 ;
1.500- =3
1.000-
500-
O — -" \_—-"
2000 2001 2002 2003 2004 2005
Abb. 4.3

4.2 Geldumsatz

Umsatz in Mill. €

Region ub bb ei If of sf Gesamt
Grol3stadtrandlagen 1.4 6,4 0,1 0,4 0 0,7 9,0
Mittelzentren 15 29,4 2,3 0,2 0 0,1 33,5
Grundzentren 0,4 3,2 0 0 0 0,1 3,7
Kleinzentren 0,6 1,9 1,0 0,4 0 0,1 4,0
Dorfer 2,4 16,6 0,3 6,2 0 1,6 27,1
Summe 6,3 57,5 3,7 7,2 0 2,6 77,3
Tab. 4.4
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Geldumsatz in Mill. €
80 68,0
— 59,2 58,1 60,1
60
40+
20
0 0 (L (L
2000 2001 2002 2003 2004 2005
Abb. 4.4
4.3 Flachenumsatz
Umsatz in ha
Region ub bb ei If of sf |Gesamt
Grol3stadtrandlagen 6,2 34,8 -- 268,8 0,1 1245 | 434,4
Mittelzentren 7,8 45,0 -- 95,4 0,2 4,0 152,4
Grundzentren 2,4 9,3 -- 14,4 0 2,2 28,3
Kleinzentren 0,8 16,7 -- 281,5 0,1 12,4 311,5
Dorfer 23,3 109,9 -- 4.441,8 2,2 226,4 | 4.803,6
Summe 40,5 215,7 -- 5.101,9 2,6 369,5 | 5.730,2
Tab. 4.5
Flachenumsatz in ha
6.705,0
7.000+ 5.730,2
6.000+ 4.812,5
5.000+ —
4.000+
3.000+
2.000+
1.000
0 —_ ‘
2000 2001 2002 2003 2004 2005
Abb. 4.5
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4.4 Zwangsversteigerungen

Die Anzahl der Mitteilungen in abgeschlossenen Zwangsversteigerungsverfahren seitens der
Amtsgerichte Cottbus und Guben lag im Jahr 2005 bei 53, gegentiber dem Vorjahr ein Ruck-
gang von 26%. Die haufigsten Immobilien, die in diese Verfahren gelangten, sind Grundstticke
mit Ein- und Mehrfamilienhausern, in der Anzahl weniger Gewerbeimmobilien. Je nach Ver-
marktungschancen erzielten unter Anderem

20 Einfamilienhauser einen Erldés von 20% bis 80% vom Verkehrswert

4 Mehrfamilienhauser  einen Erlos von 30% bis 50% vom Verkehrswert
- 7 Wohn- und Geschaftshdusern einen Erldés von ca. 50% vom Verkehrswert

- 7 Gewerbeimmobilien einen Erlos von 50% bis 70% vom Verkehrswert.

Zwangsversteigerungen
100, 88
— 72
801 61
_ 46 53
§ 60 26
& 40
201
0 ‘ ‘ — ‘ ‘
2000 2001 2002 2003 2004 2005
Abb. 4.6
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5 Bauland

5.1 Allgemeines

Im Jahr 2005 wurden 317 unbebaute Bauflachen veraufl3ert mit einem Flachenumsatz von
40,5 ha und einem Geldumsatz von 6,3 Mill. €. Davon entfielen 55% des Umsatzes auf selbst-
standige baureife Grundstiicke.

Verteilung der Kauffalle nach Regionen

Kauffalle | Flachenumsatz | Geldumsatz

Region Anzahl in ha in Mill. €
Grol3stadtrandlagen 62 6,2 1,4
Mittelzentren 86 7,8 15
Grundzentren 23 2,4 0,4
Kleinzentren 15 0,8 0,6
Dorfer 131 23,3 24
Summe 317 40,5 6,3
Tab. 5.1

Verteilung der Kauffélle

41,3%

O Grof3stadtrandlagen
O Mittelzentren
OGrundzentren

B Kleinzentren

B Dorfer

19,6%

4,7%

27,1%

Abb. 5.1

Verteilung der Kauffalle nach Art der baulichen Nut zung

siehe Tabelle 5.2 und dazu gehdrige Abbildung 5.2, Seite 19

Das Kaufverhalten auf diesem Teilmarkt ist gegentber dem Vorjahr relativ konstant geblieben
(siehe Abbildung 5.3, Seite 20). 94% aller Verkaufe von unbebauten Bauflachen wurden im in-
dividuellen Wohnungsbau getatigt und ca. 6% kamen fur geschéaftliche und gewerbliche Nut-
zung zum Abschluss.
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Kauffalle Flachenumsatz | Geldumsatz

Verkaufe fir Anzahl in ha in Mill. €
individuellen

Wohnungsbau 212 22,0 3.6
Mehrfamilienhauser 76 5,9 1,1
geschaftliche Nutzung 5 0,8 0,2
Betriebsgrundstiicke

der Land- und Forst- 0 0 0
wirtschaft

gewerbliche Nutzung 24 11,8 1.4
sonstige Nutzung 0 0 0
Summe 317 40,5 6,3
Tab. 5.2

Verteilung der Kauffélle

B Individueller Wohnungsbau
O Mehrfamilienhauser

@ Geschaftliche Nutzung
OBetriebsgrundstiicke LF

B Gewerbliche Nutzung

O Sonstige Nutzung

0,0%

7,6%

Abb. 5.2
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Trend
800 -
600 -
400
2001 = =
0 <= = = < o o
2000 2001 2002 2003 2004 2005
@ Anzahl 676 484 358 291 324 317
O Flache (in ha) 108,9 120,7 1135 153 48,1 40,5
@ Geld (in Mill. €) 13,8 16,2 10,7 8,1 5,3 6,3

Abb. 5.3

5.2 Individueller Wohnungsbau

Die Verkaufe fir den individuellen Wohnungsbau hatten mit 94% flr diese Grundstiicksart nach
wie vor Prioritat und waren gegentiber 2004 fast konstant.

Verkaufe far indivi- Kaufrlle Durchsghnittliche Durchschnittlicher
duellen Wohnungs- Flache Kaufpreis
bau Anzahl in m2 in €/m?
2004 123 1.000 32,--
U U U
2005 133 1.050 29,--

Tab. 5.3

5.2.1 Preisniveau

Das Preisniveau fur Bauplatze des individuellen Wohnungsbaus waren im gesamten Landkreis
weiterhin ricklaufig. Wahrend seit etwa 1995 Bauwillige ,ihren" Bauplatz in neu erschlossenen
Wohngebieten suchten und fanden, schlug das Interesse ungefahr ab 1999 auf Bauplatze in-
nerhalb der Ortstrukturen als Lickenbebauung um. Die potenziellen Kaufer waren nicht mehr in
jedem Fall bereit, sehr hohe Kaufpreise in den neu erschlossenen Wohngebieten zu zahlen,
sondern nahmen eine ortsubliche ErschlieBung der Grundstiicke innerhalb der Kommunen in
Kauf, um fir das Bauland geringere Summen aufzubringen. In der Folge daraus sank das
Preisniveau und damit fielen auch die Bodenrichtwerte. Man kann von einem sinkenden Kauf-
preisniveau ausgehen. Das zuriickhaltende Kaufverhalten in den erschlossenen Wohngebieten
fuhrte zu vermehrten Brachflachen, die erst — aber nicht in Gré3enordnungen — mit einer Preis-
senkung der Investoren reduziert werden konnten.
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5.2.2 Preisentwicklung, Bodenpreisindexreihen

Nur noch 29 Verkaufe von erschlossenem Bauland in Wohngebieten und in Wohnparks wurden
2005 getatigt. Die Entwicklung Uber den letzten 3-Jahres-Zeitraum zeigt die folgende Ubersicht.

2003 2004 2005
Anzahl der Kauffélle 55 36 29
GrundstlicksgréRen 500 ... 700 m2 500 ... 900 m2 500 ... 1.000 m2
Kaufpreise 30,--... 75,--€/m2 | 30,-- ... 75,-- €/m2 | 20,-- ... 70,-- €/m2
Tab. 5.4

Ubersicht tiber Bodenrichtwerte in ausgewéahlten Wohn

Dem sinkenden Bodenpreisniveau — ursachlich der fallenden Kaufpreise in den vergangenen
Jahren — wurde beim Beschluss der Bodenrichtwerte Rechnung getragen. So veranderten sich
in den voll erschlossenen Wohngebieten die Bodenrichtwerte.

gebieten:

Bodenrichtwert Bodenrichtwert
zum 01.01.2005 zum 01.01.2006 Tendenz
Lagebezeichnung in €/m2 in €/m2
Forst (Lausitz) OT Horno 45,-- 45,-- >
Forst (Lausitz), WG * Ziegel- 45.-- 40.--
stral3e, Magnusstralie ... ' '
Forst (Lausitz), WG ,Am
Miihlgraben* 48, 43
Forst (Lausitz), WG ,Sport- _ _
platz SV Siiden* 45, 43,
Forgt (Lausultz), WG ,Pesta- 43 - 38 ¥
lozzistralle
Guben, WG ,Am Stadtpark® 55,-- 50,-- v
guben“, WG ,Unterste Ribe- 55 - 50, ¥
lander
Gub(?‘n, WG ,Bei den Lau- 48 - 45—
chen
Spremberg, WP * Florian- 48 45—
Geyer-Weg / Ahrenweg* ' '
Spremb:arg, WG ,Georgen- 60, 60 -
berg lla
Sprember‘g, WG ,Schlesi- 55 - 50 ¥
scher Hof
Spremberg OT Sellessen, 43 - 40.--
WG ,Weskower Stral3e” ' '
Drebkau OT Leuthen, WG
JHinter den Garten* 45, 40,-- v
Kolkwitz QT G|Inflg, WG 40 - 38—
~Grabensiedlung
K_olkwn; OT Hanchen, Alte 40 - 38—
Ziegelei
* WG ... Wohngebiet; WP ... Wohnpark
Gutachterausschuss fur Grundstiickswerte im Landkreis Spree-Neil3e Seite 21
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Bodenrichtwert Bodenrichtwert
zum 01.01.2005 zum 01.01.2006 Tendenz
Lagebezeichnung in €/m2 in €/m2
KoII§W|tz OT Zahsow, Wohn- 45 - 43 -
gebiet
Burg (Spreewald“), WG ,An 68.— 70 -
der Baumschule
Briesen, WP ,Waldwiese"“ und
WG ,An der Schule® 45, 40,--
Werbep, WG ,Einheimisches 40, -- 38,
Modell
Felixsee OT Klein Loitz, WG
Waldsiedlung® 25 25, >
Peitz, WG ,An der Breit-
scheid-StraRe* 40,-- 38,
Peltz‘,‘ WG ,Cottbuser Vor- 45 - 40 ¥
stadt
Tab. 5.5

Bodenpreisindexreihen

Bodenpreisindexreihen werden im Wesentlichen dazu bendtigt, zu verschiedenen Zeitpunkten
gezahlte Kaufpreise auf einen Stichtag umzurechnen. Da der Grundsticksmarkt in bestimmten
Regionen des Landkreises unterschiedliche Preisentwicklungen aufweist, sind fur die unter-
schiedlichen Bereiche Indexreihen ermittelt worden. Diese beziehen sich einheitlich auf das
Basisjahr 1995. Der jeweilige Index gibt die relative Veranderung zum Basisjahr an.

Die Diagramme (Abb. 5.4 ... 5.6) ° stellen die Entwicklung des Bodenpreises bis 2005 (Basisjahr
1995) fur Wohnbauland dar.

Der Indexreihe 1 ,Mittelzentren” sind die Bodenrichtwertzonen folgender Kommunen zugeord-
net:

Forst (Lausitz) (ohne Eingemeindungen); Guben (ohne Eingemeindungen); Spremberg
(ohne Eingemeindungen)

Sanierungsgebiete und der Entwicklungsbereich sowie voll erschlossene Wohngebiete wurden

nicht bertcksichtigt.

Der Indexreihe 2 ,Spreewald und engerer Verflechtungsraum zu Cottbus" sind die Bodenricht-
wertzonen folgender Kommunen zugeordnet:

Briesen; Burg (Spreewald); Dissen-Striesow OT Dissen, OT Striesow; Drebkau OT Leuthen, OT Schor-
bus; Guhrow; Kolkwitz OT Kolkwitz, OT Dahlitz, OT Glinzig, OT Gulben, OT Hanchen, OT Klein Gaglow,
OT Kunersdorf, OT Limberg, OT Papitz, OT Zahsow; Neuhausen/Spree OT Neuhausen, OT Frauendorf,
OT GrolR Débbern, OT Gro3 OfRnig, OT Haasow, OT Klein D6bbern, OT Komptendorf, OT Koppatz, OT
Laubsdorf, OT Roggosen, OT Sergen; Peitz; Teichland OT Maust, OT Neuendorf; Werben

Voll erschlossene Wohngebiete sowie das Sanierungsgebiet wurden nicht beriicksichtigt.

> Anmerkung: Die Werte der Jahre 2003, 2004und 2005 (rot dargestellt) kdnnen in der Fortfiihrung des folgenden
Jahres kleinen Veranderungen aus programmtechnischen Griinden unterliegen!
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Der Indexreihe 3 ,Landgemeinden und Ortsteile” sind die Bodenrichtwertzonen folgender Kom-
munen zugeordnet:

Burg (Spreewald) OT Mischen; Drachhausen; Drebkau WT ® Auras, OT Domsdorf, WT lllmersdorf, OT
Jehserig, WT Klein ORnig, OT Laubst, WT Ldéschen, WT Merkur, WT Rehnsdorf, OT Siewisch, WT Stei-
nitz; Drehnow; Felixsee OT Bloischdorf, OT Bohsdorf, WT Bohsdorf-Vorwerk, OT Friedrichshain, OT
Klein Loitz, OT Reuthen; Forst (Lausitz) OT Bohrau, OT Briesnig, OT Grof3 Jamno, OT Klein Bademeu-
sel, OT Klein Jamno, OT Mulknitz; Gro3 Schacksdorf-Simmersdorf OT Grol3 Schacksdorf; Guben OT
Bresinchen, OT Schlagsdorf; Heinersbriick Dorfgebiet, OT Grotsch; Hornow-Wadelsdorf OT Hornow, OT
Wadelsdorf; Jamlitz-Klein Diben OT Jamlitz; Janschwalde OT Janschwalde/Dorf, OT Drewitz, OT Grie-
Ren; Kolkwitz OT Babow, OT Eichow, OT Kackrow, OT Krieschow; Neuhausen/Spree OT Bagenz, WT
Brésinchen, WT Drieschnitz, OT Gablenz, WT Kahsel, OT Kathlow; Nei3e-Malxetal OT Grol3 Kdlzig, OT
Jerischke, OT Jocksdorf, OT Klein Kélzig, OT Preschen; Schenkenddbern OT Schenkenddbern, OT At-
terwasch, OT Grabko, OT Grano, OT Grol3 Drewitz, OT GroR3 Gastrose, OT Kerkwitz, OT Krayne, OT
Lauschitz, OT Lubbinchen, OT Pinnow; Schmogrow-Fehrow OT Schmogrow; Spremberg OT Graustein,
OT GroR3 Luja, OT Schoénheide, OT Sellessen, OT Sellessen WT Bihlow, OT Lieskau, OT Terpe, OT
Tlrkendorf; Tauer Dorfgebiet, WT Schénhohe; Teichland OT Barenbriick; Tschernitz OT Tschernitz, OT
Wolfshain; Turnow-Preilack OT Preilack, OT Turnow; Werben WT Ruben; Wiesengrund OT Gahry, OT
Gosda, OT Jethe, OT Trebendorf

Voll erschlossene Wohngebiete wurden nicht berticksichtigt.

Indexreihe 1: Mittelzentren

Preisindex
%
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140 +
130 +
120 + 110,0
110 | 1027 1007 _¢ 2 1022

100 | @@ Py ¢ @& 569 885
90 1100,0 95,1 P'S ¢
80 ‘
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Abb. 5.4

® WT ... Wohnteil innerhalb eines Ortsteils
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Indexreihe 2: Spreewald und engerer Verflechtungsraum zu Cottbus
Preisindex
%
150 73
138,8
140 | 154 471470 *
130 + ’
1155 _4~ 1354
120 1 1009 o 1314 * 107,9
1(1)8 **’ 4 1144 L 2
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Abb. 5.5
Indexreihe 3: Landgemeinden und Ortsteile
Preisindex
%
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Abb. 5.6

5.2.3 Umrechnungskoeffizienten

Erneut wurde die Abhangigkeit zwischen Baulandflache und Kaufpreis untersucht. Daflr wur-
den Kauffalle der Jahre 2000 bis 2005 in die Stichprobe einbezogen. Es standen somit etwa
630 Kauffalle fur eine derartige Untersuchung zur Verfigung. Hierbei lie3 sich keine Abhangig-
keit zwischen FlachengroRe und Kaufpreis nachweisen, sodass keine Umrechnungskoeffizien-

ten ermittelbar waren.
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5.3 Geschosswohnungsbau — Preisniveau

Sowohl 2005 als auch in den weiter zurlick liegenden Jahren gab es keinerlei Verkaufe von fr
diesen Zweck bendétigten Bauflachen im gesamten Landkreis. Aus diesem Grund ist keine Aus-
sage fur Flachen fur den Geschosswohnungsbau méglich.

5.4 Gewerbliche Bauflachen
5.4.1 Preisniveau

Das Preisniveau auf diesem Teilmarkt war stagnierend niedrig. Seit Jahren wurde vergeblich
versucht, mittels dem Markt angepasster Preise potenzielle Kaufer fur FlAchen in den in geni-
gender Anzahl vorhandenen Gewerbegebieten zu finden. Die Bodenwerte liegen in einer Span-
ne

von 5,00 €/m2 bis 13,00 €/m2.

5.4.2 Preisentwicklung

Nur noch 2 Kauffalle im Jahr 2005 waren in den Gewerbegebieten zu verzeichnen. Dabei wurde
eine Flache von 5,7 ha umgesetzt und ein Geldumsatz von 0,6 Mill. € verzeichnet. In einem 3-
Jahres-Zeitraum ergibt sich folgendes Bild:

2003 2004 2005
Anzahl der Kauffélle 13 9 2
Flachenumsatz 53,1 ha 4,4 ha 5,7 ha
Geldumsatz 2,6 Mill. € 0,3 Mill. € 0,6 Mill. €

Tab. 5.6

In der Entwicklung der Preise zeigt sich, dass die Obergrenzen des Preisniveaus heute kaum
noch erreicht werden. Eher liegen die aktuell gezahlten Kaufpreise im Mittelfeld dieser Preis-
spanne. Nur innerhalb der im Zusammenhang bebauten Ortsteile nach § 34 BauGB ’ werden
teilweise Preise in Bodenrichtwerthdhe erzielt.

5.5 Bauerwartungsland und Rohbauland

.Bauerwartungsland sind Flachen, die nach ihrer Eigenschaft, ihrer sonstigen Beschaffenheit
und ihrer Lage eine bauliche Nutzung in absehbarer Zeit tatsachlich erwarten lassen. Diese
Erwartung kann sich insbesondere auf eine entsprechende Darstellung dieser Flachen im Fla-
chennutzungsplan, auf ein entsprechendes Verhalten der Gemeinde oder auf die allgemeine
stadtebauliche Entwicklung des Gemeindegebietes griinden.” [8 4 Abs. 2 WertV]

Fur Bauerwartungsland wurden in den Jahren von 2002 bis 2005 insgesamt 17 Kauffélle
registriert. Eine Analyse dieser Vorgange ergab, dass dabei Quadratmeterpreise in Héhe von

20% bis 50% des Bodenrichtwertes

gezahlt wurden.

" BauGB ... Baugesetzbuch
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»-Rohbauland sind Flachen, die nach den 88 30, 33 und 34 BauGB flr eine bauliche Nutzung
bestimmt sind, deren ErschlieBung aber noch nicht gesichert ist oder die nach Lage, Form und
GrolRRe fur eine bauliche Nutzung unzureichend gestaltet sind.” [§ 4 Abs. 3 WertV]

Im Zeitraum 2002 bis 2004 wurden insgesamt 16 Kauffalle erfasst, die als Rohbauland einge-
stuft wurden. Die Analyse der Kauffélle ergab, dass sich Quadratmeterpreise einstellten, die
zwischen

50% bis 80% des Bodenrichtwertes
pendelten.

5.6 Sonstiges Bauland

Unter so genannten Arrondierungsflachen versteht man in der Regel selbststandig nicht be-
baubare oder sonst wirtschaftlich nutzbare Teilflaichen, die jedoch zusammen mit einem an-
grenzenden Grundstiick dessen bauliche oder sonstige wirtschaftliche Nutzbarkeit erhdéhen
oder einen unglnstigen Grenzverlauf verbessern.

Im Zeitraum 2004 und 2005 wurden nach 32 Kaufen von solchen unbebauten Bauflachen
schon bestehende Wohngrundstiicke in ihrer Attraktivitdt erhoht, da sich der Zuschnitt dieser
Grundstiicke mitunter erheblich verbessert. Die Kaufpreise dieser Arrondierungsflachen beweg-
ten sich allerdings in sehr unterschiedlichen Grél3enordnungen, ndmlich in einer Spanne zwi-
schen

20% bis 100% vom Bodenrichtwert

5.7 Erbbaurechte

Die Kaufpreissammlung des Landkreises Spree-Neif3e wies fur das Jahr 2005 nur 1 Vertrag
Uber Bauflachen mit Begrindung eines Erbbaurechts aus. Aus diesem Grund kann keine Ana-
lyse erfolgen, es wird auf Aussagen voriger Grundstticksmarktberichte verwiesen.
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6 Land- und forstwirtschaftliche Grundstiucke
6.1 Allgemeines

In dieser Grundstiicksart wurden 397 Vertrage erfasst, wovon in 91 Fallen Flachen fir 6ffentli-
che Verkehrseinrichtungen beansprucht wurden. Somit wurden im Jahr 2005 306 Vertrage
land- und forstwirtschaftlicher Grundstiicke registriert. Der Flachenumsatz betrug 5.090,3 ha bei
einem Geldumsatz von rund 7,2 Mill. €.

Im Landkreis Spree-Neil3e entwickelten sich die Umsatze seit 2000 bis 2005 wie in folgender
Abbildung dargestellt.

Tendenz

6.000
4.000
2.000
0 = = = = =
2000 | 2001 | 2002 | 2003 | 2004 | 2005
B Anzahl 160 230 225 204 263 306
OFlache (in ha) 5.536,5(4.138,7|2.538,5|1.806,0/2.631,4|5.090,3

Abb. 6.1

In den Bodenrichtwertbereichen ,Heidewald-Malxe-Niederung®, ,Oberspreewald* und ,Muskau-
er Faltenbogen® (siehe Seite 55) waren % aller Verk&ufe zu verzeichnen.

Die Ursachen fir den hohen Flachenumsatz waren im Wesentlichen in folgenden Fakten zu
suchen:

Anlass Gesamtflache | Anzahl

Erwerb von Waldflachen fiir Forstwirtschaftszwecke
aus Privatisierung von Grundstiicken der o6ffentlichen ca. 479 ha 4 Kauffalle
Hand

Erwerb von Waldflachen zur Griindung eines Forst-
betriebes aus 6ffentlicher Hand

ca. 1.057 ha |2 Kauffalle

Erwerb von Waldflachen fir Naturschutzaufgaben ca. 143 ha 2 Kauffalle
I_Erwerb von Rekult|y|erungsflachen fur landwirtschaft- ca. 281 ha 1 Kauffall
liche Forschungsobjekte

Erwerb von Landwirtschaftsflachen fir Agrarunter- 39 Kauf-
ca. 140 ha N
nehmen falle

Tab. 6.1

Die beschlossenen Bodenrichtwerte wurden zum Stichtag 01.01.2006 fur die 5 festgeschriebe-
nen Bereiche fortgefiihrt (Abb. 9.3, Seite 55).
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6.2 Landwirtschaftliche Flachen

In die folgenden Auswertungen des Preisniveaus von landwirtschaftlichen Flachen gelangten
nur Kaufvertrage, die in der jeweiligen preisbestimmenden Grundstiicksart weitere Nutzungsar-
ten von nicht mehr als 10% der Gesamtkaufflache enthielten, um eine Wertbeeinflussung zu
vermeiden. Ebenso wurden Kleinstflachen (bis 2.000 m?) und ortnahe Objekte der Untersu-
chung nicht unterzogen.

6.2.1 Preisniveau

Reale Kaufpreise fur Ackerflachen (in  €/m3:

Flache Ackerzahl Vertrage Kaufpreis-
(ha) <25 26..30 | 31...35 | 36...40 > 40 (Anzahl) mittel
0,25 0,14 0,15 0,20 0,26
0,30 0,18 0,20 0,41
02..1 057 020 034 050 14 031
0,60
0,15 0,22 0,15 0,24 0,15
0,20 0,19 0,39
0,20 0,20
>1..2 0'30 025 16 0,29
0,41 0,31
0,52 0,74
0,21 0,20 0,10 0,19 0,16
0,25 0,20 0,17 0,20
>2..5 0,26 0,24 0,22 0,25 16 0,24
0,34 0,50 0,41
0,12 0,19
>5 .10 020 3 0,17
> 10 0
Vertrage 13 10 15 5 6 49
Kaufpreismittel | 5 0,22 0,28 0,22 0,31

Tab. 6.2

Reale Kaufpreise fir Grinlandflachen (in ~ €/m?:

Flache Grinlandzahl Vertrage | Kaufpreis-
(ha) <25 26..30 | 31..35 | 36...40 >40 | (Anzahl) mittel
0,23 0,09 0,23 0,10
0,40 0,15 0,22
0,23 0,23
0,2..1 025 12 0,26
0,28
0,67
0,17 0,20 0,20
>1..2 021 4 0,20
>2..5 0,40 0,12 2 0,26
Vertrage 3 4 4 7 0 18
Kaufpreismittel 0.27 017 0.27 0.27

Tab. 6.3
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Die analysierten Vertrage geben ein Teilspektrum des landwirtschaftlichen Marktgeschehens
wieder. Aus der Auswertung wurden 37 Kauffélle exportiert, die den Aufkauf von Nutzflachen
unterschiedlichster Nutzungsarten beinhalteten. Mit diesen Vertrdgen war eine detaillierte Aus-
wertung nicht méglich.

6.2.2 Preisentwicklung, Bodenpreisindexreihen

Die langfristige Untersuchung der Grundstlickspreise — in diesem Fall seit 1999 — lasst erken-
nen, dass eine Differenzierung der Kaufpreise in einzelne Bereiche des Landkreises fur eine
Indexermittlung immer noch nicht sinnvoll erscheint. Damit wird die Indexreihe fir Ackerland
und fgr Grunland weiterhin fir den gesamten Landkreis, wie in den vergangenen Jahren, fortge-
fuhrt °.

Bodenpreisindexreihe fur Ackerland  ( ) und fur Griinland  ( )

130
120,4 123’5’
120
1145 113,0
. u 108,4 a
11 E
100,0 ~ o ¢ -
» 106,6 1079 1059
100 1 92,1 ¢ 103,3
100,0 98,9
90 L 4
80 |
80,7
70
o 1999 2000 2001 2002 2003 2004 2005
0
Abb. 6.2

Die Entwicklung verdeutlicht eine relative Beruhigung der Kaufpreise seit 2002 bei Verkaufen
von Grinland. Eine mégliche Ursache fur diese Stabilisierung ist in der Tatsache zu suchen,
dass im genannten Jahr erstmalig landwirtschaftliche Bodenrichtwerte ermittelt wurden. Diese
stellen fir potenzielle K&ufer eine wichtige Grundlage fur ihre Verhandlungspraxis dar. In den
meisten Fallen ist fir einen Verkaufer nur die Hohe des Kaufpreises interessant, nicht aber eine
Abhangigkeit des Kaufpreises zur Bonitat des Bodens bzw. zur Flachengrolie.

6.2.3 Umrechnungskoeffizienten

Um eine Abhangigkeit zwischen Kaufpreisen und Bonitat des Bodens einerseits und Kaufprei-
sen und FlachengroRe andererseits herzuleiten, wurden 166 Kauffalle von Ackerlandnutzung
und 74 Kauffalle von Grinlandnutzung der Jahre 2002 bis 2005 statistisch untersucht. Die Reg-
ressionsanalyse flr beide Nutzungen ergab, dass derzeit in beiden Bezugsverhéaltnissen keine
Abhangigkeit gesichert nachgewiesen werden kann.

8 Wie in der Indexreihe fiir Bauland kénnen auch hier die Werte fir 2003, 2004 und 2005 in der Fortfiihrung des
folgenden Jahres aus programmtechnischen Griinden kleinen Veranderungen unterliegen und werden rot dargestellt.
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6.3 Forstwirtschaftliche Flachen

In 131 Fallen, 95% mehr als 2004, wurden 2005 Waldflachen unterschiedlicher Art — Nadel-,
Laub- und Mischwald — verkauft. Schliel3st man ungewohnliche Verhaltnisse aus, so verbleiben
124 auswertbare Kauffélle . Aus diesen ergab sich eine

Kaufpreisspanne zwischen 0,01 €/m2 und 0,63 €/m2 .
Da fast 74% aller Kauffélle sich im Niedrigpreisniveau bewegten, stellte sich nur ein gewichtetes
Kaufpreismittel von 0,10 €/m?

ein. Einige grol3flachige Verkaufe im mittleren und oberen Preisniveau lassen dieses Mittel ge-
genluber dem Vorjahr ansteigen. Eine allgemeine Erhéhung der Kaufpreise ist jedoch nicht zu
erkennen.

Alle Werte widerspiegeln den Waldgesamtwert. Es erfolgt keine Klassifizierung des Waldbe-
stands, diese Untersuchungen sind im Einzelfall durchzufihren. Verkaufe nach der Flachener-
werbsverordnung bewegten sich in der unteren Ebene der angegebenen Kaufpreisspanne, wa-
ren jedoch nicht grundsétzlich niedriger als im freihdndigen Erwerb.

6.4 Hofe

Verkaufe von ganzen Hofen sind Verkaufe von landwirtschaftlichen Nutzflachen einschliel3lich
der Wohn- und Wirtschaftsgebaude dieser Hofstellen. Dieser Teilmarkt ist im gesamten Land-
kreis derart unbedeutend (2 Kauffalle seit 2000 !), sodass auf eine Analyse verzichtet werden
muss.
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7  Sonstige unbebaute Grundstiicke

7.1 Grundsticke fur den Gemeinbedarf

In diese Grundstiicksart flossen seit dem In-Kraft-Treten der Erfassungsrichtlinie ° am

01.01.2004 nur noch Vertrage, die entsprechend der Definition (siehe Ziffer 4, Seite 12) die ge-
nannten Voraussetzungen erfillten. Somit wurden 2004 nur 35 Kauffélle registriert. Wesentli-
che Verkaufskategorien waren:

Anzahl Kaufpreisspanne

Anlass Kauffélle
Verkaufe von o6ffentlichen Verkehrseinrich-
tungen aus Privathand entsprechend Ver- 25 5.% 20%“des

R . Bodenrichtwerts fir Bauland
kehrsflachenbereinigungsgesetz
Verkauf von Grund und Boden aus Privat- 1 ca. 75% des
hand mit Bebauung 6ffentlicher Gebaude Bodenrichtwerts fir Bauland
Verkaufe von Grundstlicken, die mit Ver-
und Entsorgungsanlagen bebaut sind, von 2 0,50 ... 3,50 €/m2
Privathand
Tab. 7.1

Verkaufe fur den Aus- und Neubau von Stral3enflachen wurden gemaf Erfassungsrichtlinie in
den Grundstiicksarten ,ub“, If* und ,sf* erfasst:

- aus Grundsticksart ,ub“: 39 Kauffalle

- aus Grundsticksart ,If: 91 Kauffalle, davon 23 Verkaufe fir Bau
der Umgehungsstral3en

- aus Grundstucksart ,sf*: 2 Kauffalle

Eine detaillierte Untersuchung ergab, dass keinerlei Schlussfolgerungen zu Bodenrichtwerten,
Flachen und dergleichen gezogen werden kdnnen. Es hat vielmehr, wie schon im Vorjahr, den
Anschein, dass Entschadigungen bei der Inanspruchnahme von Flachen der vorgenannten
Grundstucksarten Mal3nahmen bezogen gezahlt werden.

Generell gilt aber: Die Hohe der Entschadigung fur Verkehrsflachen ist davon abhangig, wel-
cher Grundstiickszustand zu dem Zeitpunkt zu Grunde zu legen war, als das Grundstiick von
jeder konjunkturellen Weiterentwicklung ausgeschlossen wurde.

7.2 Grundstiicke sonstiger Nutzungsarten
7.2.1 Gartenland

Im Jahr 2005 wurden 55 Verkaufe fur hausnahes Gartenland registriert, also Flachen, die zum
bestehenden Grundstiick zugekauft wurden. Je nach Lage — landliches Gebiet oder bevorzugte
Regionen — ergaben sich fir Hausgarten mit einer Flache von durchschnittlich 200 m2 bis 900
m2 Preise, die sich durchschnittlich

zwischen 0,50 €/m2 und 10,00 €/m?2

bewegten. Hierbei waren keine Preisunterschiede zwischen Vorder- und Hinterland zu ver-
zeichnen. In Abhangigkeit vom Baulandwert entsprach dies durchschnittlich 16% des Boden-
richtwertes.

o Erfassungsrichtlinie — KPSErf-RL ...Verwaltungsvorschrift zur einheitlichen Erfassung der Kauffalle in der Automa-
tisiert gefiihrten Kaufpreissammlung im Land Brandenburg
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Im Jahr 2005 wurden 9 Verkaufe fur Kleingarten getatigt. Um die Prazision einer Aussage zu
erhéhen, wurden in die Untersuchung 85 Kauffalle der Jahre 2000 bis 2005 einbezogen. Die
Preise lagen in einer Spanne zwischen 1,00 €/m? (Stadtrandbereich) und 15,00 €/m? (Stadt-
Innenbereich). Im Durchschnitt ergab sich fur den Landkreis ein

Kaufpreismittel von etwa 5,00 €/m2.

Jedoch spielte in diesem Teilmarkt die Grundstiickslage eine entscheidende Rolle, z.B. in einer
Kleingartenanlage, als Inselbereich in einer Kommune, im Aul3enbereich und dgl.

7.2.2 Grinanlagen

Bei Verkaufen fur parkéhnliche Flachen bzw. Areale fur Grinanlagen wurden im Zeitraum
von 2000 bis 2005 Preise in unterschiedlichster Hoéhe gezahlt. Die Kaufpreisspanne bewegte
sich von ca. 0,50 €/m? bis etwa 20,00 €/m2. Dabei war in der Kaufpreisfindung die geplante
Nutzung dieser Flachen ausschlaggebend. Bringt man die Kaufpreise zum Bodenrichtwert in
Bezug, so wurden derartige Flachen im Durchschnitt fur

ca. 25% des Bodenrichtwerts fur Bauland

verauflert.

7.2.3 Private Wege

Fur Grundsticksflachen, die als Privater Weg genutzt werden, gelangten im Zeitraum 2000 bis
2005 die Preise ebenso in sehr gespreizte GroRenordnungen. Auch in dieser Kategorie wurde
ein Bezug zum Bodenrichtwert hergestellt. Flachen, die in dieser Grundstiicksart verauf3ert
wurden, erzielten einen Kaufpreis in H6he von durchschnittlich

30% des Bodenrichtwerts fur Bauland.

Ein ausschlaggebendes MalR fur den Kaufpreis war die Qualitdt des Weges (z.B. asphaltiert,
befestigt, unbefestigt) und seine Lage innerhalb der Kommune (z.B. Wohngebiet, Zugang zur
Hauptverkehrsstral3e, Randlage). Das Preisniveau ist rucklaufig.

7.2.4 Freizeiteinrichtungen

Bei 23 VerauRerungen der Jahre 2000 bis 2005 von Sportanlagen (10 Kauffélle) und sonsti-
gen Freizeitobjekten (13 Verkaufe) bzw. Teilen einer Gesamtanlage lagen die Kaufpreise zwi-
schen 0,50 €/m2 und 10,00 €/m2,

durchschnittlich bei 3,00 €/m2.

7.2.5 Wasserflachen

Im Zeitraum von 2000 bis 2005 gelangten 45 Verk&aufe von Grundstiicken mit Wasserflachen
dem Gutachterausschuss zur Kenntnis. Dabei wurden in 27 Kauffallen Preise von 0,07 €/m2 bis
0,20 €/m? verzeichnet, hier kam das Sachenrechtsbereinigungsgesetz zur Anwendung. Beim
Verkauf von Teilflachen im freihandigen Erwerb wurden Preise zwischen 0,07 €/m2 bis etwa
1,00 €/m2 gezahlt.
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7.2.6 Abbauland

19 Kauffalle im Jahr 2005 fur sonstige Flachen bezogen sich auf Verkaufe fir Abbauland . Als
solches bezeichnet man Bodenflachen mit abbauwirdigen Bodenschatzen, die im Tagebau
gewonnen werden kdnnen, z.B. Braunkohle, Kies, u.a.m. In 18 Erwerbsvorgéangen handelte es
sich um Grundstiicke, die fir die Braunkohlegewinnung vorgesehen sind.

Die Preise fur diese Grundsticke werden nicht nach den Gepflogenheiten des gewoéhnlichen
Geschéftsverkehr s ausgehandelt, da fir den Erwerb auch eine Enteignung zu Gunsten des
Unternehmens zul&ssig ist. Die gezahlten Preise lagen in der Regel um das 4- ... 7-Fache Uber
dem Wert vergleichbarer Grundstiicke.

7.2.7 Weitere Teilmarkte

Bereits im Jahr 2004 wurde begonnen, das Landschaftsprojekt ,Renaturierung Spreeaue” zu
realisieren. Dafiir wurden Landwirtschaftsflachen in beiden Jahren aus Privathand erworben. In
75 Verkaufen ab Ende 2004 wurden fir diesen Zweck des Landschaftsschutzes ein einheitli-
cher Preis von 0,50 €/m?2 gezahlt.
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8 Bebaute Grundstiicke

8.1 Allgemeines

Der Grundstucksteilmarkt der bebauten Grundstuicke I&sst sich in weitere Kategorien untertei-
len. Hierzu z&ahlen insbesondere frei stehende Ein- und Zweifamilienhauser, Reihenhauser und
Doppelhaushélften, Mehrfamilienhauser, Geschéafts- und Verwaltungsgebaude und Wochen-
endhauser. Die gréRte Bedeutung im Landkreis Spree-Neil3e hatte auch im Jahr 2005 die Kate-
gorie der frei stehenden Ein- und Zweifamilienhduser.

Von insgesamt 1.548 erfassten Kauffallen entfielen 536 Vertrage (35%) auf bebaute Grundsti-
cke. Somit wurden weiterhin wesentlich mehr bebaute Grundstiicke als unbebaute Bauflachen
(20%) verduRRert. 270 Kauffalle waren dem Teilmarkt ,Ein- und Zweifamilienh&user” zuzuord-
nen. Das waren 50% aller Verkdufe von bebauten Objekten. Erganzt man diese Zahlen um die
29 Kauffalle von Reihenhausern und Doppelhaushélften, so machte der Bereich des individuel-
len Wohnens mit insgesamt 299 Vorgangen einen Anteil von 19% am gesamten Grundstiicks-
markt und 56% am Markt bebauter Grundstiicke aus. Vom Gesamtgeldumsatz am Grund-
stiicksmarkt entfielen im Zeitraum 2005 74% (ca. 57 Mill. €) auf bebaute Objekte.

Gesamtumsatz bebauter Grundstiicke

Kauffalle Flachen- Geldumsatz
umsatz

Gebaudearten Anzahl In ha in Mill. €
Frei .steh_e.nde"Em- und 270 952 214
Zweifamilienhauser
Reihenhauser /
Doppelhaushélften 29 2.1 2.4
Wochenendhéauser 69 6,1 1,5
Mehrfamilienhauser 36 18,7 14,2
Geschaéfts- und
Verwaltungsgebaude 52 134 111
Sonstige Gebaude 80 79,6 6,8
Summe 536 215,7 57,4
Tab. 8.1

8.2 Einfamilienhduser, Zweifamilienhduser

Der Umsatz von Ein- und Zweifamilienh&usern hatte mit 270 Kauffallen ein Gesamtvolumen von
ca. 21 Mill. €. Das entsprach einem Anteil von 37% am Gesamtgeldumsatz fir 2005. Damit be-
sal} dieser Teilmarkt die gréf3te Bedeutung auf dem Grundstiicksmarkt.

Regional betrachtet waren erneut die Anteile in den Dérfern, also im landlichen Bereich, am
hdchsten, gefolgt von den Anteilen in den Stadten Forst (Lausitz), Guben und Spremberg.
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8.2.1 Preisniveau

In die Untersuchungen zum Preisniveau wurden ausschlie3lich Kauffalle des gewdéhnlichen Ge-

schéaftsverkehrs einbezogen, d.h. Vorgange mit erkennbaren ungewdhnlichen oder persénli-
chen Verhaltnissen wurden eliminiert.

Preisgefiige von Ein- und Zweifamilienhdusern in den Stadten Forst (Lausitz), Guben und
Spremberg:

=
©
N
C
<
e AR
TE 75TE€ |[100TE| TE
TE TE TE TE
@2003 | 22 7 10 3 6 2
02004 21 9 7 6 5 1
02005 19 15 15 10 4 1
Abb. 8.1

Preisgefiige von Ein- und Zweifamilienhdusern in landlichen Bereichen:

40
35
30
55
S 0.
2 15
10
5
0
<=50 |>50..|>75.. >1122 >ﬁf) >157’2 >Z)§ > 200
Te | 757€ [100Te| 2% B0 1T 20 re
g2003| 29 | 15 | 10 | 15 | 9 | 11 | 3 3
2004 23 | 23 | 20 | 9 | 11 | 4 5 1
g2005| 39 | 23 | 20 | 9 | 11 | 11 | 3 3

Abb. 8.2
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Die Grafiken zum Preisgeflige verdeutlichen weiterhin, dass sowohl in stadtischen als auch in
landlichen Lagen die gréf3ten Aktivitdten im Niedrigpreissektor bis 50.000 € stattfinden. Mit stei-
gendem Preisniveau lassen diese nach. Es kann davon ausgegangen werden, dass die Ge-
baude in diesem Preissektor die Kriterien des einfachen Ausstattungsstandards entsprechend
den Normalherstellungskosten 2000 (NHK 2000) erftillen.

8.2.2 Preisentwicklung

Betrachtet man die Entwicklung der Kaufpreise fur Ein- und Zweifamilienhauser Gber die letzten
drei Jahre, so wird die Aussage zum Preisniveau gefestigt. Von einer Entwicklung der Preise in
diesem Teilmarkt kann nicht ausgegangen werden. Eher stagnieren diese auf dem gegenwaérti-
gen Niveau.

8.2.3 Marktanpassungsfaktoren

Fur eine Anpassung von im Sachwertverfahren ermittelten Grundstiickswerten an den regiona-
len Grundsticksmarkt werden Marktanpassungsfaktoren notwendig. Der Gutachterausschuss
konzentrierte sich insbesondere auf sanierte und modernisierte sowie auf teilweise in den 90er-
Jahren neu errichtete Ein- und Zweifamilienhduser. Bei der Ermittlung des Sachwertes wurde
von folgendem Modell ausgegangen:

= BGF *° nach DIN 277 /1987

x Normalherstellungskosten 2000 (NHK 2000)

x Baunebenkosten 1,16 (fur frei stehende Hauser) bzw.
1,14 (fur Reihenhauser)

Regionalfaktor 0,95

Alterswertminderung nach WertV

(Gesamtnutzungsdauer 100 bzw. 80 Jahre)

Baukostenindex (Statistisches Bundesamt)

Gebaudewert

xX X

x

= Bodenrichtwert

x Flache (bzw. Teilflache fiir Nutzungsart ,GF* ')
(+ Teilflache fur andere Nutzungsarten

x Wert der jeweiligen Nutzungsart)

Bodenwert

pauschaler Wertansatz
(regional Ublich 3% des Gebaudewertes)

Auf3enanlagen

Sachwert = Gebaudewert

+ Bodenwert

+ Wert der AuRenanlagen
Marktanpassungsfaktor = Kaufpreis

[ Sachwert

Um exaktere Aussagen zu erhalten, wurden verwertbare Kauffélle der Jahre 2001 bis 2005 in
die Auswertung einbezogen. Eine Teilung in stadtische Lagen (92 Kauffélle) und landliches Ge-
biet (75 Kauffalle) machte sich erforderlich, um unterschiedliche Bodenpreisniveaus zu bertck-
sichtigen.

19 BGF ... Brutto-Grundfléche
M GF ... Geb4ude- und Freiflache
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Marktanpassungsfaktoren nach Sachwertgruppen

Ein- und Zweifamilienhauser
Faktor in
Sachwert stadtischen Lagen dorflichen Lagen
<50T€ 0,99 0,93
50T€..75T€ 0,94 0,90
75T€...100 T€ 0,98 0,94
100 T€...125T€ 0,81 0,87
125 T€...150 T€ 0,86 1,00
150 T€...175T€ 0,82 0,86
175T€..200T€ 0,76 0,79
>200T€ 0,68 0,73
Tab. 8.2

Marktanpassungsfaktoren nach Gebaudebaujahresklasse

n

Ein- und Zweifamilienhauser
Faktor in
Baujahr stadtischen Lagen dorflichen Lagen
<1925 0,95 0,89
1925 ... 1945 0,95 1,00
1946 ... 1970 0,88 0,90
1971 ... 1990 0,83 0,77
> 1990 0,84 0,86
Tab. 8.3

Die nachfolgenden Diagramme reprasentieren den Einfluss des Sachwerts in den einzelnen
Gebaudebaujahresklassen. Diese verdeutlichen, dass grundsatzlich mit steigendem Sachwert
die Marktanpassungsfaktoren fallen, das heif3t, die Objekte werden unter ihrem Sachwert ver-

kauft.

Eine Ausnahme hiervon bilden die Ein- und Zweifamilienh&user der Baujahresklassen 1925 ...

1945 und 1946 ... 1970 im l&ndlichen Bereich. Kaufinteressenten sind hier durchaus bereit, im

Preisniveau bis 125.000 € sachwertgerecht bzw. auch darlber diverse Grundstiicke zu erwer-

ben.
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= Ein- und Zweifamilienhduser mit Baujahr vor 1925

Stadtische Lagen Landliche Lagen
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Abb. 8.3 Abb. 8.4
=  Ein- und Zweifamilienhauser mit Baujahr 1926 ... 1945
Stadtische Lagen Landliche Lagen
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=  Ein- und Zweifamilienhauser mit Baujahr 1946 ... 1970
Stadtische Lagen Landliche Lagen
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=  Ein- und Zweifamilienhauser mit Baujahr 1971 ... 1990

Stadtische Lagen Landliche Lagen
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Abb. 8.9 Abb. 8.10

=  Ein- und Zweifamilienhauser mit Baujahr nach 1991

Stadtische Lagen Landliche Lagen
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8.2.4 Vergleichsfaktoren

Ein geeignetes Mittel fir einen Vergleich von Wohnimmobilien sind die Angaben zu Wohnfla-
chenpreisen. Deutlicher als die Gesamtkaufpreise geben sie das bestehende Preisniveau in
Abhéangigkeit von den unterschiedlichsten Gebaudekategorien an.

Die fur diese Auswertung heran gezogenen Kaufpreise sind auf die kompletten Grundstiicke
(inklusive Bodenwertanteil) bezogen. Es wurden Grundstiicke bis maximal 2.000 m? Grund-
stiicksflache und einem Anteil an Nebengebauden, die hauptsachlich dem Zweck des Wohnens
dienen, unterstellt. Die Ergebnisse der Untersuchung von 224 geeigneten Kaufféallen einschlief3-
lich der Reihenh&user und Doppelhaushélften aus den Jahren 2001 bis 2005 sind im Folgenden
dargestellt.
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Gebaudebau- | Mittleres | Durchschnitt- Durchschnitt-
jahresklasse Baujahr |liche Wohnflache |liche WF-Preise
Gebaudeart in m2 in €/m2

Frei stehende Ein- und
Zweifamilienhauser unsa-
niert bis teilsaniert; einfa-
cher Ausstattungsstandard

#1948 1923 108 515

Frei stehende Ein- und
Zweifamilienhauser saniert
und modernisiert; einfa- #1948 1927 116 690
cher bis mittlerer Ausstat-
tungsstandard

Frei stehende Ein- und
Zweifamilienhauser saniert
und modernisiert; mittlerer
Ausstattungsstandard

1949 ... 1970 1961 115 665

Frei stehende Ein- und
Zweifamilienhauser saniert
und modernisiert, teilweise
neuwertig, aber zum Kauf-
zeitpunkt alter als 3 Jahre;
mittlerer bis teilweise ge-
hobener Ausstattungs-
standard

[h971 1991 132 975

Frei stehende Ein- und
Zweifamilienhauser neu-
wertig, zum Kaufzeitpunkt
nicht alter als 3 Jahre;
mittlerer bis gehobener
Ausstattungsstandard

[J1971 2002 129 1.200

Tab. 8.4

8.3 Reihenhauser / Doppelhaushélften

Im Vergleich zu den Ein- und Zweifamilienhdusern war der Umsatz von Reihenh&usern und
Doppelhaushélften mit 29 Kauffallen im Landkreis Spree-Neil3e relativ unbedeutend. Diese
machten mit einem Gesamtvolumen von 2,4 Mill. € ca. 3% am Gesamtgeldumsatz fir 2005
aus. Damit war der Umsatz in diesem Teilmarkt in den zurlick liegenden Jahren annahernd
konstant, gegentiber dem Vorjahr um 1% fallend.

8.3.1 Preisniveau

Bei diesem Teilmarkt stellte sich folgendes Preisniveau ein:

Gebaudebau- | Mittleres | Durchschnitt- Durchschnitt-
jahresklasse Baujahr |liche Wohnflache |liche WF-Preise
Gebaudeart in m2 in €/m2
Reihenhé&user u. Doppel-
haushalften saniert und
modernisiert; mittlerer
Ausstattungsstandard

#1948 1928 104 560

Reihenhéauser u. Doppel-
haushalften, in 90er-
Jahren neu errichtet; mitt- (11990 1995 120 1.000
lerer bis gehobener Aus-
stattungsstandard
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hobener Ausstattungs-
standard

Gebaudebau- | Mittleres | Durchschnitt- Durchschnitt-
jahresklasse Baujahr |liche Wohnflache |liche WF-Preise
Gebéaudeart in m2 in €/m2
Reihenhauser u. Doppel-
haushalften, nach 2000
errichtet; mittlerer bis ge- (12000 2001 118 1.070

Tab. 8.5

In den tbrigen Gebaudebaujahresklassen fand in den Jahren 2001 bis 2005 kein Markt statt.

8.3.2 Preisentwicklung

Der Vergleich mit Auswertungen des Vorjahres deutet einen leicht fallenden Trend der Kauf-
preise fur Reihenhauser und Doppelhaushalften an.

8.4 Wohnungseigentum — Preisniveau

Der Markt hinsichtlich des Wohnungseigentums war im Landkreis Spree-Nei3e nach wie vor
sehr schwach ausgepragt. Hier wird seit dem Jahr 2000 bei den Erwerbsvorgéngen eine
GroRRenordnung zwischen 24 und 39 Vertragen je Jahr erreicht. Etwa 80% davon entfielen

jahrlich auf den Erstverkauf von Eigentumswohnungen.

Geeignete, auswertbare Verkdufe der Jahre 2002 bis 2005 fanden an folgenden Standorten

statt:
Bauart Wohnflache Wohgfrlgcshen- Kgﬁ?%“g Art

ont Neubau | Altbau SZHE;;LH in m2 in €/m2 WE
Forst (Lausitz) X 80...85 640 ... 860 6 E "
Forst (Lausitz) X 80...85 1.020 ... 1.360 6 E
Forst (Lausitz) X 140 965 1 E
Guben X 100 ... 110 880 ... 940 2 E
Guben X 70 810 1 E
Guben X 150 465 1 E
Spremberg X 130 890 w 2
Spremberg X 100 ... 115 965 ... 1.045 2 E
Spremberg X 75 ...90 1.270 ... 1.545 13 E
Spremberg X 90 640 1 E
Peitz X 45 275 1 w

2 e .. ErstverauRerung; W ... Weiterverauf3erung
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. Wohnflachen- | Anzahl
Bauart Wohnflache preis Kauffalle Art
Neubau | Altbau | Sanierter L . )

Ort Altbau inm in €/m2 WF

Burg (Spree- X 55..95 |1.040..1370| 14 E
wald)

Burg (Spree- X 70 900 1 W
wald)

Werben X 50 ...55 880 ... 1.085 2 E
Werben X 50...55 740 ... 1.255 3 W
Kolkwitz OT X 85 300 1 W
Glinzig
Tab. 8.6

Die Ubernahme von Eigenleistungen beeinflusst mitunter den Preis. Abhangigkeiten des Wohn-
flachenpreises kdnnen sich daher nicht ableiten lassen.

8.5 Teileigentum

Der Erwerb von Teileigentum nahm eine noch wesentlich geringere Gréf3enordnung ein als der
Teilmarkt fir Wohnungseigentum. Seit dem Jahr 2000 gab es nur 15 Kauffalle, die aber hin-
sichtlich von Vergleichsfaktoren nicht auswertbar waren.

8.6 Mehrfamilienhduser

Bei Mehrfamilienhausern fand im Landkreis nur sehr vereinzelt ein Marktgeschehen im gew6hn-
lichen Geschaftsverkehr statt. Ein Grof3teil der Ubermittelten Erwerbsvorgange wies ungewdhn-
liche oder persdnliche Verhéltnisse auf. Hierbei spielten Zwangsversteigerungen, Verkaufe aus
Insolvenzen, Versteigerungen zum Geringstgebot, Umsiedlungen sowie starker Geb&udeverfall
bis hin zur Abrisswirdigkeit eine bedeutende Rolle. Hinzu kamen ganze Gebaudekomplexe in
Plattenbausiedlungen aus der DDR-Zeit, bei denen Preise zwischen 2 bis 6 Mill. € erzielt wur-
den. Ein derartiger Markt bietet wenig Mdglichkeiten einer ordnungsgemafien Auswertung ein-
schlieBlich der Ableitung von weiteren Daten zur Wertermittlung wie Vergleichsfaktoren, Um-
rechnungskoeffizienten oder Liegenschaftszinssatzen.

8.6.1 Preisniveau

Die wenigen verbleibenden Objekte waren Uberwiegend sanierungsbedurftige Mietwohnhauser
aus den Jahren um 1900, die von Investoren fur den Zweck der Sanierung und Modernisierung
fur eine spatere Vermietung erworben wurden.

Auch bei diesen Objekten wurde nur ein sehr niedriges Preisniveau erreicht, was die folgende
Tabelle belegt.

Anzahl der Durchschnitt- Durchschnitt-
Kaufzeitraum Kauffélle liches Baujahr licher Kaufpreis
2002 12 1913 53.000 €
2003 12 1901 26.000 €
2004 1920 35.000 €
2005 9 1910 25.000 €
Tab. 8.7
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Diese Verkaufe fanden vorrangig in den Innenstadtlagen der Stadte Forst (Lausitz), Guben und
Spremberg statt, sodass der Bodenwertanteil einen Grol3teil des Kaufpreises ausmachte.

8.6.2 Liegenschaftszinssatze

Der Liegenschaftszinssatz ist der Zinssatz, mit dem der Verkehrswert von Liegenschaften im
Durchschnitt marktublich verzinst wird. Er ist auf der Grundlage geeigneter Kaufpreise und der
ihnen entsprechenden Reinertrage unter Beriicksichtigung der Restnutzungsdauer der Gebau-
de nach den Grundsatzen des Ertragswertverfahrens zu ermitteln.

Fur Objekte im Landkreis Spree-Neil3e, deren Restnutzungsdauer Uberwiegend grél3er als 20
Jahre ist, wurden zuletzt die folgenden Liegenschaftszinssatze ermittelt:

Objektart Baujahr Liegenschaftszinssatz
Mehrfamilienh&user

umfassend modernisiert um 1940 55%... 6,5%
einfach bis mittel modernisiert um 1930 6,0% ... 10,0 %

Rahmenbedingungen fiir die Liegenschaftszins-Ermittlung:

» Ortsbesichtigung: ja
» Objekt: nachhaltig vermietete Objekte
» Restnutzungsdauer: mindestens 20 Jahre; Ermittlung nach Modell der
(RND) Arbeitsgemeinschaft der Vorsitzenden der Gutachteraus-

schisse in Nordrhein-Westfalen

» Gesamtnutzungsdauer: 80 Jahre
(GND)
» Bodenwert: objekttypischer Bodenwert
» Rohertrag: angenommene, vergleichbare Nettokaltmiete
» Verwaltungskosten: 5% ... 7% des Rohertrags
» Instandhaltungskosten: 9,00 €/m2 WF bzw. 11,50 €/m2 WF
» Mietausfallwagnis: 2% ... 3% des Rohertrags

8.7 Buro-, Verwaltungs- und Geschaftshauser

Auch in diesem Teilmarkt war das Verhalten ahnlich dem der Mehrfamilienhauser. Gewoéhnli-
cher Geschéftsverkehr fand relativ selten statt. Die Hauptobjekte in dieser Gruppe waren Wohn-
und Geschaftshauser.

8.7.1 Preisniveau

Die Kaufpreise von Wohn- und Geschaftshausern lagen bei unsanierten bis teilsanierten Objek-
ten aus dem 19. und dem frihen 20. Jahrhundert zwischen 15.000 € bis 60.000 €. Eine Abh&n-
gigkeit von der Grundstiicksgré3e war dabei nicht zu verzeichnen.

Sanierte Objekte dieser Baujahresklasse ergaben Kaufpreise zwischen 70.000 € bis 170.000 €.
Neubauten nach 1990 und 2000 lagen je nach GrdRe und Ausstattung zwischen 100.000 € und
600.000 €.

Aufgrund der geringen Kauffalle und oft fehlender Angaben zum Objekt liel3 sich eine weitere
Kategorisierung nicht vornehmen.
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Biro- und Verwaltungsgebéaude sind auf dem Grundstiicksmarkt im Landkreis kaum vertreten.
Bei den wenigen Verk&ufen spreizten die Preise zwischen 5.000 € bis 400.000 €. Auch hier ist
aufgrund fehlender Angaben keine weitere Kategorisierung maglich.

8.7.2 Liegenschaftszinssatze

Nur sehr wenige, geeignete Kauffalle standen fir eine derartige Auswertung zur Verfiigung.

Fur Objekte im Landkreis Spree-Neil3e, deren Restnutzungsdauer Uberwiegend grof3er als 20
Jahre ist, wurden zuletzt die folgenden Liegenschaftszinssatze ermittelt:

Objektart Baujahr Liegenschaftszinssatz

Wohn- und Geschaftshauser um 1930 6,0% ... 10,0% *
mittel bis umfassend modernisiert

* abhangig vom Wohnanteil

Rahmenbedingungen fiir die Liegenschaftszins-Ermittlung:

» Ortsbesichtigung: ja
» Objekt: nachhaltig vermietete Objekte
» Restnutzungsdauer: mindestens 20 Jahre; Ermittlung nach Modell der
(RND) Arbeitsgemeinschaft der Vorsitzenden der Gutachteraus-

schisse in Nordrhein-Westfalen

» Gesamtnutzungsdauer: 80 Jahre

(GND)
» Bodenwert: objekttypischer Bodenwert
» Rohertrag: angenommene, vergleichbare Nettokaltmiete
» Verwaltungskosten: 5% ... 6% des Rohertrags
» Instandhaltungskosten: 9,00 €/m2 WF bzw. 11,50 €/m2 WF
» Mietausfallwagnis: 3% ... 4% des Rohertrag

8.8 Wochenendhéauser

Wochenendhéuser waren im Landkreis Spree-Neil3e in den vergangenen Jahren zunehmend
haufig nachgefragte Objekte. Gebaudetyp, Bauausfiihrung und Ausstattung waren sehr unter-
schiedlich, sodass demzufolge die Kaufpreise weit aufspreizten. Das Spektrum reichte hier von
5.000 € bis 35.000 €, in einzelnen Fallen auch weit dartiber. Das durchschnittliche Preisniveau
ist in der folgenden Tabelle dargestellt.

Anzahl der Durchschnitt- Durchschnitt-
Kaufzeitraum Kauffélle liches Baujahr licher Kaufpreis
2002 42 unbekannt 19.000 €
2003 45 1974 17.000 €
2004 46 1979 21.000 €
2005 54 1977 15.000 €

Tab. 8.8
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Die gefragtesten Lagen waren Wochenendhausgebiete in Wassernahe. Zu nennen sind die
Siedlungen am Stausee Spremberg, die Bungalowsiedlung am Felixsee im OT Bohsdorf der
Gemeinde Felixsee, die Siedlungsgemeinschaften am Pinnower See und die
Wochenendsiedlungen im Spreewald, speziell in Burg (Spreewald).

Fur die Standorte am Pinnower See und am Stausee Spremberg wurden bisher Bodenrichtwer-
te ermittelt, die in der Spanne 7,00 €/m2 bis 10,00 €/m2 fir die ,Sondergebiete Erholung"” liegen
und in der aktuellen Bodenrichtwertkarte dargestellt sind.

Insgesamt spreizen im Landkreis die Bodenwerte je nach Lage und der Attraktivitat der jeweili-
gen Region weiter auf. Seit 2002 liegen die Kaufpreise fur den Grund und Boden zwischen 5,00
€/m2 und 11,50 €/m2, nur in Einzelfallen auch dartber.
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9 Bodenrichtwerte

9.1 Gesetzlicher Auftrag

Die Bodenrichtwerte sind gemaf 88 193 und 196 des Baugesetzbuches (BauGB) sowie § 11
der Verordnung Uber die Gutachterausschiisse fir Grundstickswerte im Land Brandenburg
(GAV) in der jeweils gultigen Fassung durch den Gutachterausschuss zu ermitteln und wurden
im Landkreis Spree-Neifl3e zum Stichtag 01.01.2006 am 01.02.2006 beschlossen.

Der Bodenrichtwert ist der durchschnittliche Lagewert des Bodens fur eine Mehrheit von
Grundsttcken, fur die im Wesentlichen gleiche Nutzungs- und Wertverhaltnisse vorliegen. Er ist
bezogen auf den Quadratmeter Grundstiicksflache eines Grundstiicks mit definiertem Grund-
stiickszustand (Bodenrichtwert-Grundstiick). Bodenrichtwerte werden fir baureifes und bebau-
tes Land, gegebenenfalls auch fir Rohbauland und Bauerwartungsland sowie fir landwirt-
schaftlich genutzte Flachen abgeleitet. Fiir sonstige Flachen kénnen bei Bedarf weitere Boden-
richtwerte ermittelt werden. Bodenrichtwerte haben keine bindende Wirkung.

Die Bodenrichtwerte werden in der Regel fir nach dem Baugesetzbuch erschlieRungsbeitrags-
freies baureifes Land ermittelt. ErschlieBungsbeitragsfrei sind nach § 242 Abs. 9 BauGB Er-
schlielBungsanlagen oder Teile von ErschlieRungsanlagen, die bereits vor dem 03. Oktober
1990 hergestellt worden sind. Fur diese kdnnen keine ErschlieBungsbeitrage nach dem BauGB
erhoben werden. Fur weitere Ausbaumalnahmen an diesen ErschlieRungsanlagen oder Teilen
von ihnen kommt die Erhebung von Beitrdgen nach dem Kommunalabgabengesetz (KAG) in
Betracht. Die Hohe ist im Einzelfall bei der Gemeinde zu erfragen.

Die Bodenrichtwerte fir land- und forstwirtschaftlich genutzte Flachen stehen flr ein regelmaRig
geformtes Grundstiick mit gebietstypischer landwirtschaftlicher Nutzung und enthalten den
Baumbestand.

Gegenuberstellung allgemeiner und besonderer Bodenr ichtwerte

Allgemeine

Bodenrichtwerte Besondere Bodenrichtwerte

Rechtsgrundlage

§ 196 Abs. 1 Satz 1 bis 3 BauGB

§ 196 Abs. 1 Satz 5 BauGB

Durchschnittlicher Lagewert fiir
den Boden unter Berucksichti-
gung des Entwicklungszustandes

Durchschnittlicher Lagewert fiir
den Boden unter Berucksichti-
gung des Entwicklungszustan-

derjahres (01.01.)

Qualitat des, der der Ermittlung des An-
fangswertes bzw. des Endwertes
zu Grunde liegt

Von Amts wegen, mindestens fur | Nur auf Antrag einer fur den Voll-

Ermittlung erschlieBungsbeitragspflichtiges | zug des BauGB zustandigen

oder -freies Bauland zu ermitteln | Behérde

Gebiet Fir jedes Gemeindegebiet Nur fUr einzelne Gebiete

Zeitpunkt Zum Beginn eines jeden Kalen- | Bezogen auf einen abweichen-

den Zeitpunkt

Veroffentlichung

Ja (8 196 Abs. 3 BauGB i.v.m. §
11 Abs. 4 GAV)

Ja (8 196 Abs. 3 BauGB), Form
der Veroffentlichung ist nicht
geregelt

Mitteilung an Finanzamt

Ja (§ 196 Abs. 3 BauGB)

Auskunft

Ja (§ 196 Abs. 3 BauGB)

Tab. 9.1
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9.2 Bodenrichtwerte fur Bauland  (Beispiele)

Die Veroffentlichung der Bodenrichtwerte zum Stand 01.01.2006 erfolgt in Form der Boden-
richtwertkarte. Die Angaben werden als violetter Aufdruck fir Bauland in einer topografischen
Sonderkarte vorgenommen. (In der Abbildung 9.1 ist ein Auszug aus der Bodenrichtwertkarte
im Mal3stab 1 : 100.000 dargestelit.)
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Abb. 9.1

Legende der Bodenrichtwertkarte:

.Die Bodenrichtwerte werden wie folgt dargestellt:

Bodenrichtwert in  €/m2

Wertbeeinflussende Merkmale

Wertbeeinflussende Merkmale

Art der baulichen Nutzung

W  Wohnbauflache WA allgemeines Wohngebiet
WR  reines Wohngebiet
WS Kleinsiedlungsgebiet
WB besonderes Wohngebiet
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M gemischte Bauflache MD  Dorfgebiet
Ml Mischgebiet
MK  Kerngebiet

G gewerbliche Bauflache GE Gewerbegebiet
Gl Industriegebiet

S Sonderbauflache SO Sondergebiet
SOE Erholungsgebiet

Abweichender Entwicklungszustand

R Rohbauland E Bauerwartungsland
Bauweise
0] offene Bauweise g geschlossene Bauweise

Mal3 der baulichen Nutzung

Geschosszahl - rémische Zahl
z.B. Il = zweigeschossige Bauweise (Vollgeschosse)
Geschossflachenzahl - arabische Dezimalzahl
z.B. GFZ 0,4 = Geschossflache 40 % der
Grundflache
Grundflachenzahl - arabische Dezimalzahl
z.B. GRZ 0,6 = Uiberbaubare Grundstiicksflache
60 %
Baumassenzahl - arabische Dezimalzahl
z.B. BMZ 3,4 = 3,4 m3 Baumasse je m2
Grundstiicksflache

Angaben zum Bodenrichtwertgrundstick

Grundstiickstiefe - arabische Zahl, z.B. 30 m
Grundsticksflache - arabische Zahl, z.B. 600 m2

Bodenrichtwertzonen werden mit einer Begleitlinie begrenzt und nummeriert.

St Um  Stadtumbau — Umstrukturierungsgebiet, derzeit keine gesicherte Ermittlung von
Bodenrichtwerten méglich

Stadtebauliche Mainahmen nach dem Zweiten Kapitel BauGB werden farbig hinterlegt:

- oder symbolisch dargestellt: A

San Sanierungsgebiet Entw  Entwicklungsgebiet

Der jeweils zugrunde gelegte Verfahrensstand ist bei den Bodenrichtwerten gekennzeichnet
mit:
A sanierungs- bzw. entwicklungsunbeeinflusster Zustand (Anfangswertqualitat)
N Zustand unter Bertcksichtigung der rechtlichen und tatsachlichen Neuordnung
(Endwertqualitat)

In den mit San# bzw. mit Entw# gekennzeichneten Gebieten wurden durch den Gutachterausschuss
besondere Bodenrichtwerte ermittelt, die in der Geschéftsstelle erfragt werden kdnnen.

Die in dieser Karte dargestellten Bodenrichtwerte fur land- und forstwirtschaftlich genutzte Fla-
chen stehen fir ein regelmafig geformtes Grundstiick mit gebietstypischer landwirtschaftlicher
Nutzung und enthalten den Baumbestand.

Art der Nutzung

A Ackerland GR  Grunland F Forsten GA  Gartenland

Bei den Nutzungsarten Acker- und Grinland werden zusatzlich die Acker- bzw. Griinlandzahl
angegeben.”
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Zur Ubersichtlichen Darstellung sind fiir die drei Mittelzentren und die Regionen Débern, Dreb-
kau, Kolkwitz, Peitz und Welzow Nebenkarten im Mal3stab 1 : 25.000 auf der Rickseite der
Bodenrichtwertkarte abgebildet. (In der folgenden Abbildung ist ein Beispiel aus einer der Ne-
benkarten dargestellt.)

Die Bodenrichtwertkarte wird in allen Verwaltungen der Stadte und Amter des Landkreises und
in der Geschéftsstelle des Gutachterausschusses o6ffentlich ausgelegt. Bei der Geschaftsstelle
besteht zudem die Mdglichkeit, mindliche und schriftliche Bodenrichtwertauskiinfte einschliel3-
lich der besonderen Bodenrichtwerte einzuholen sowie die Bodenrichtwertkarte zu erwerben. In
der ,Landesvermessung und Geobasisinformation Brandenburg® ist diese als CD in landeswei-
ter Darstellung kauflich zu erhalten.
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9.3 Ubersichten Uiber die Bodenrichtwerte

st cemerde/Am | ot | Go | et | Goor | ket | oot
Stadtteil, Ortsteil, Wohnteil

Stadt Forst (Lausitz)

Zentrum 102 100 90 80 75 75
Stadtteil Keune 20 20 20 20 20 20
OT Grol3 Jamno 13 13 13 13 13 13
OT Briesnig 10 10 10 10 10 10
OT Klein Bademeusel 5 5 5 5 5 5
Stadt Guben

Zentrumsnaher Bereich 28 28 28 25 23 23
OT Grol? Breesen 20 20 20 20 20 20
OT Reichenbach 28 28 25 25 25 25
OT Deulowitz 18 18 18 18 18 18
Stadt Spremberg

Zentrum 97 100 90 80 78 78
Stadtteil Slamen 33 33 30 30 30 30
OT Sellessen, Dorfgebiet 23 23 23 23 20 20
OT Sellessen, Wohngebiet 56 45 45 45 43 40
OT Graustein 20 20 20 20 20 20
OT Schwarze Pumpe 13 13 13 13 13 13
OT Lieskau 8 8 8 8 8 8
Stadt Drebkau

Zentrum 18 18 18" - - 18"
OT Leuthen 26 25 28 28 25 25
OT Schorbus 20 20 23 23 23 23
OT Jehserig 13 13 13 13 10 10
OT Casel 8 8 8 8 8 8
Stadt Welzow

Zentrum 13 13 13" ¢ - -
OT Proschim 6 5 5 5 5 8
Gemeinde Kolkwitz

OT Kolkwitz, Dorfkern 49 48 43 45 45 40
OT Kolkwitz, Wohngebiet 51 50 50 - 10 -- -
OT Klein Gaglow 26 23 23 23 23 23
OT Limberg, Dorfgebiet 23 23 23 25 25 25
OT Limberg, Wohngebiet 61 55 55 50 50 45

Sanierungsanfangswert

4 kein Wert beschlossen (siehe Ziffer 9.4, Seite 52)
allgemeiner Bodenrichtwert mit Anfangswertqualitéat
mit Kolkwitz, Dorfkern verschmolzen
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Stadt/ Gemeinde / Amt o | e | e | e | s | s
OT Hanchen 18 18 20 20 20 20
OT Krieschow 13 13 13 13 13 13
OT Wiesendorf 5 5 5 5 5 5
Gemeinde Neuhausen/

Spree

OT Neuhausen 15 15 15 15 15 15
OT Bagenz 23 23 23 20 20 20
OT Bagenz, Erholungsget_)iet _ _ . . 10V 10
~Spremberger See" Ostseite

OT Haasow 46 48 48 48 45 40
OT GroR Débbern 26 28 28 28 28 25
OT Klein D6bbern 25 25 25 25 25 23
OT Klein D6bbern, Erholungs-

gebiet ,Spremberger See* - - - - gt 8
Westseite

OT Sergen 23 20 20 18 18 18
Gemeinde Schenkenddbern

OT Schenkenddbern 15 15 15 18 18 18
OT Pinnow, Dorfgebiet 13 13 13 13 13 13
OT Pinnow, Erholungsgebiet 17

,Pinnower See" B - - ! ! !
OT Atterwasch 10 10 10 10 10 10
OT Bérenklau 10 10 10 10 10 10
OT Grabko 10 10 10 10 10 10
OT Staakow 5 5 5 5 5 5
Amt Burg (Spreewald)

Burg (Spreewald), Dorfkern 49 50 50 50 50 50
Werben, Dorfgebiet 31 33 33 33 30 30
Werben, Wohngebiet 51 50 50 45 40 38
Briesen, Dorfgebiet 33 33 30 30 28 25
Briesen, Wohngebiet 61 55 55 50 45 40
Schmegrow-Fehrow 18 18 18 18 18 18
g‘%r?wgiﬂfeer‘]"’a'd) 18 18 18 15 15 15
Amt Dobern-Land

Dobern, Zentrum 28 28 28 28 25 25
Tschernitz OT Tschernitz 18 18 18 18 18 18
Wiesengrund OT Trebendorf 13 15 15 13 13 13
CH)‘T’r”H%";’r']\éVWade'Sdorf 15 15 15 15 15 15
Grol3 Schacksdorf-

Simmersdorf 13 13 13 13 13 13
OT Simmersdorf

17
erstmals beschlossener Wert
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. 01.01. | 01.01. | 01.01. | 01.01. | 01.01. | 01.01.

Stadt/ Gemeinde / Amt 2001 | 2002 | 2003 | 2004 | 2005 | 2006
Grol3 Schacksdorf-
Simmersdorf 13 13 13 13 13 13
OT GroRR Schacksdorf
NeilRe-Malxetal
OT GroR Kélzig 11 10 10 10 10 10
Felixsee OT Friedrichshain 10 10 10 10 10 10
Neif3e-Malxetal OT Jerischke 5 5 5 5 5 5
Amt Peitz
Peitz, Stadtteil Cottbuser Vor- 28 o8 o5 28 2318 23
stadt
Peitz, Stadtteil Stdlicher 17
Stadtrand - - - - 28 28
Te|chlar!d OT Maust, 26 o5 o5 o5 o5 o5
Dorfgebiet
Teichland OT Maust,
Wohngebiet 59 50 50 50 50 45
Janschwalde
OT Janschwalde/Dorf 20 20 23 25 25 23
Tauer 18 18 18 18 18 18
Turnow-Preilack OT Turnow 15 15 15 15 15 15
Janschwalde OT Drewitz 10 13 13 13 13 13
Drachhausen 10 10 10 10 10 10
Janschwalde OT GrielRen
Heinersbriick OT Grétsch 5 5 5 5

Tab. 9.2

9.4 Stadtsanierung und Stadtumbau
Sanierungsgebiete

In den Nebenkarten auf der Rickseite der Bodenrichtwertkarte des Landkreises Spree-Neil3e
zum Stand 01.01.2006 sind die formlich festgelegten Sanierungsgebiete violett unterlegt. Die
vom Gutachterausschuss flir Grundstiickswerte ermittelten besonderen Bodenrichtwerte (An-
fangsbodenrichtwerte) fir diese Gebiete haben einen unterschiedlichen Stand der Beschluss-
fassung und sind daher nicht in der Bodenrichtwertkarte dargestellt.

Die folgende Tabelle gibt einen Uberblick tber die ermittelten — und fortgeschriebenen — An-
fangsbodenrichtwerte in Sanierungsgebieten:

Stichtag der Sanierungsunbeeinflusster
Sanierungsgebiet Festsetzung Anfangswert
Forst (Lausitz), ,,Forst-Nordstadt* 01.01.2005 25,-- €/m2... 40,-- €/m?
Forst (Lausn“z), Entwicklungsbereich 01.01.2005 80 - €/m? ... 85 €/m?
.Promenade
Egjtt‘,("aus'tz)’ »Wesliche Innen- 16.07.1999 20,-- DM/m? ... 110,-- DM/m?
Forst (Lausitz), ,Innenstadt* 30.06.2004 40,-- €/m?2 ... 80,-- €/m?

18 2005 in weitere zwei separate Bodenrichtwertzonen geteilt
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Stichtag der Sanierungsunbeeinflusster
Sanierungsgebiet Festsetzung Anfangswert
Forst (Lausitz), ,Nordost* 30.06.2004 3,--€/m2 ... 30,-- €/m?
Guben, ,Stadtzentrum® 01.01.2006 28,-- €/m? ... 50,-- €/m?
Peitz, ,Historischer Altstadtkern® 01.01.2006 5,-- €/m2 ... 30,-- €/m?
Welzow, ,Innenstadt* 01.03.1997 10,-- DM/m? ... 35,-- DM/m?

Tab. 9.3

> Hinweis: Die detaillierten Werte sind bei den Kommunen oder in der Geschéaftsstelle
des Gutachterausschusses zu erfragen.

Stadtumbaugebiete

Die Mittelzentren des Landkreises Spree-Neil3e verzeichnen — wie viele Stadte in den ostdeut-
schen Bundeslandern — einen seit Jahren anhaltenden Bevoélkerungsverlust (siehe Ziffer 1, Sei-
te 5). Hauptursache dieser Entwicklung ist insbesondere die Abwanderung junger Menschen
und Erwerbstatiger in die alten Bundeslander sowie teilweise in die Umlandgemeinden auf
Grund des dortigen erweiterten Wohnungsangebots seit 1990 in Form von Ein- und Zweifamili-
enhausern.

Dieser Prozess verursacht eine Reihe von Folgeerscheinungen, besonders im innerstadtischen
Bereich. In den Stadten stehen inzwischen Tausende Wohnungen leer. Bevélkerungsverlust
und Wohnungsleerstand filhren zwangslaufig zu einer verminderten Auslastung der sozialen
wie auch der technischen Infrastruktur. Einher gehen neue Konzepte zur zentral6rtlichen Glie-
derung des Landes, was wiederum Auswirkungen auf die Gesamtregion hat. Kommunen mit
bisher zentral6rtlichen Funktionen missen Einschrankungen in der Wahrnehmung ihrer Aufga-
ben vornehmen.

Stadtentwicklungskonzepte, die auf stetigem Bevolkerungswachstum basierten, sind den ver-

anderten Anforderungen anzupassen. Stadtumbaustrategien sind zu erarbeiten und Hand-
lungsgebiete auszuweisen.

Stadtumbaustrategien:

= Umbau der Wohnungsbestande in Stadtquartiere mit stadtbildpragender Substanz
= Aktivierung von gewerblichen und industriellen Brachflachen

= Aufgabe peripherer Stadtteile mit vollstandigem Rickbau ohne stadtebauliche Nach-
nutzung oder mit stadtebaulicher Nachnutzung (z.B. Eigenheime, Freizeitanlagen ...)
= Aufgabe von isolierten Standorten (z.B. ehemalige militdrische Wohngebiete)

= Aufgabe von innerstadtischen Gebieten mit Nachnutzung (z.B. als Stadtpark)

= Bauliche Ausdinnung von Neubau- oder auch Altbauquartieren (Abriss einzelner Ge-
baude, Verringerung der Geschosszahl, Entfernen von Gebaudesegmenten)
= Rulckbau und anschlie3ende Neubebauung mit nachgefragten Wohnungsbauten

= Erhaltung und gegebenenfalls Umstrukturierung der Innenstadt

Handlungsgebiete oder Gebiete mit Handlungsbedarf:

Diese Gebiete werden in Erhaltungsgebiete, Umstrukturierungsgebiete, Neuentwicklungsgebie-
te und Abrissgebiete eingeteilt.
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In Erhaltungsgebieten wird die Uberwiegende Bausubstanz erhalten bleiben. Das stadtebauli-
che Bild wird im Wesentlichen nicht verandert. Es kommt zu einzelnen Abriss- und Entker-
nungsmaflnahmen. Die Modernisierung und Instandsetzung ist fortzufihren. (Der Begriff ,Erhal-
tungsgebiet” wird hier nicht im Sinne des besonderen Stadtebaurechts nach § 172 BauGB ver-
wendet.)

In Umstrukturierungsgebieten kommt es zu grofReren Abbruch- und Erhaltungsmaflinahmen an
den verbleibenden Geb&uden. Der Charakter des Gebietes (auch im Sinne der BauNVO *°) wird
nicht oder nur teilweise geandert. Teilabrisse und Umnutzungen von vorhandener Substanz
werden durchgefihrt. Einzelne Neubaumal3hahmen sind nicht ausgeschlossen, ebenso wie
kleinere Bodenordnungsmafinahmen bzw. die Umverlegung von Verkehrswegen.

In Neuentwicklungsgebieten wird umfassender Abbruch durchgefihrt. Eine geringe Anzahl von
Wohngebauden bleibt bestehen, die frei gewordenen Flachen werden flir eine Neubebauung
(Eigenheimsiedlung, Gewerbe, Handel usw.) vorbereitet. Bodenordnungsmaflinahmen und
NeuerschlieRungen sind notwendig.

Bei Abrissgebieten werden gesamte Quartiere riickgebaut einschlie3lich der vorhandenen Inf-
rastruktur (nach Notwendigkeit). Diese Gebiete sind mittelfristig nicht fur eine Neubebauung
vorgesehen. Es kdnnen grofRere Baullcken sein, aber infolge des Eingriffs konnen diese Gebie-
te nach § 35 BauGB eingeordnet werden.

Die Mdglichkeit der Unterlassung der Bodenrichtwert-Ermittlung mit Hinweis auf den Stadtum-
bau wurde im Bereich des Landkreises Spree-Neil3e nicht wahrgenommen.

> Hinweis: In den Stadten Forst (Lausitz), Guben und Spremberg liegen derartige
Konzepte vor. Ihr Planungs- und Abarbeitungsstand ist sehr differenziert.
Der Gutachterausschuss empfiehlt allen Interessenten, notwendige Informa-
tionen diesbeziglich bei der jeweiligen Kommune einzuholen.

9.5 Bodenrichtwerte fur landwirtschaftliche Grundst ucke

Ausgehend von der naturraumlichen Gliederung des Brandenburger Raumes und damit der
geologischen Entstehung, also der Herausbildung der Béden, wurden fir das Areal des Kreises
finf Zonen erkannt, die den Landkreis diagonal durchziehen und im Bereich der Neil3e dem
Flusslauf folgen. In diesen Zonen sind die Boden in ihrer Bonitat zwar nicht drastisch verschie-
den, lassen sich jedoch aber in 5 Bereiche unterteilen. In der Abbildung 9.3 sind die Bereiche
grafisch dargestellt, dessen Grenzen jedoch als flieRende Grenzen zu interpretieren sind. Fur
jeden Bereich werden landwirtschaftliche Bodenrichtwerte fir Acker- und fir Griinland jahrlich
ermittelt und in der Bodenrichtwertkarte in dargestellt (siehe Abb. 9.1 Seite
47).

% BauNvo ... Baunutzungsverordnung
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Schenkendobern

Buryg (Spreewald)

COTTBUS

Kolkwitz

Forst {Lausitz)

Neuhausen

Drebkau

Wel
elaow Spremberyg

Die dargestellten Grenzen sind als flieBende Grenzen zu interpretieren.

Abb. 9.3
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10 Nutzungsentgelte / Mieten / Pachten

Die in diesem Abschnitt aufgefihrten Werte resultieren aus eigenen Recherchen, aus Angaben
anderer Institutionen sowie teilweise aus Ermittlungen in Gutachten durch den Gutachteraus-
schuss.

10.1 Nutzungsentgelte
10.1.1 Nutzungsentgelt fiir Wochenendgrundsticke

Fur die Festsetzung des Nutzungsentgeltes fir Gartengrundstiicke, die Erholungs- und Frei-
zeitzwecken dienen, gilt die Nutzungsentgeltverordnung ?°. Ziel und Zweck dieser Verordnung
ist es, durch eine stufenweise, zeitlich gestreckte Entgeltanhebung einen sozial vertraglichen
Ausgleich zwischen den Interessen der Eigentimer der Grundstiicke und den Interessen der
Nutzer herbeizufihren. Eine Erhdhung des Nutzungsentgeltes hat immer dann ihre Grenze er-
reicht, wenn das ortstibliche Entgelt fiur vergleichbar genutzte Grundstiicke erreicht ist.

Das ortsubliche Entgelt fiir Erholungsgrundstiicke soll sich aus den Entgelten ergeben, welche
nach dem 02.10.1990 vereinbart worden sind. Fir die Vergleichbarkeit ist laut Nutzungsentgelt-
verordnung die tatsachliche Nutzung — Erholung — unter Beriicksichtigung der Art und des Um-
fangs der Bebauung der Grundstiicke mafRgebend.

Gemald NutzEV sind frei vereinbarte Entgelte vergleichbar, wenn sie in der Gemeinde oder in
vergleichbaren Gemeinden fir Grundstiicke vergleichbarer Art, Grol3e, Beschaffenheit und La-
ge vereinbart worden sind.

Dem Gutachterausschuss liegen diesbezuiglich nur geringfiigig aktuelle Datensammlungen vor.
Trotz intensiver Bemihungen gelang es nicht, sowohl von Pachtern als auch von Verpachtern
Daten zu erhalten, zumal eine gesetzliche Bereitstellungsverpflichtung fir diesen Teilmarkt
nicht besteht.
Bei den zur Verfligung stehenden Daten wurden Entgelte

fur unbebaute Grundstticke zwischen 0,10 €/m2 und Jahr bis 0,25 €/m2 und Jahr
und fir mit Bungalow bzw. Laube bebaute Grundstiicke

zwischen 0,15 €/m2 und Jahr bis 0,65 €/m2 und Jahr

vereinbart, Lage des Grundstiicks, Attraktivitat des Standorts und Erschlieungszustand beein-
flussen die Hohe des Nutzungsentgelts.

Genauere Angaben Uber die Ortsiuiblichkeit eines Nutzungsentgeltes lassen sich meist nur mit-
tels eines Gutachtens realisieren, da flachendeckend diese Werte nicht zur Verfigung stehen.

10.1.2 Nutzungsentgelt fir Garagengrundstiicke

Die jahrlichen Nutzungsentgelte fir Garagengrundstticke liegen in einer Spanne zwischen
20,00 €/Garage und Jahr bis 40,00 €/Garage und Jahr .

Im landlichen Gebiet waren geringere Nutzungsentgelte, in stadtischen Bereichen wie z.B. in

Spremberg und Peitz (30,00 €/Garage und Jahr) oder in Débern und Welzow (40,00 €/Garage
und Jahr) héhere Betrage zu verzeichnen.

20 Nutzungsentgeltverordnung (NutzEV) in der Fassung der Bekanntmachung vom 24. Juni 2002 (BGBI. | S. 2562)
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10.2 Mieten
10.2.1 Gewerbemieten

Die veroffentlichten Mietspannen geben den jeweiligen Schwerpunkt des Marktes wieder. Die
erhobenen Daten setzen sich aus Bestandsmieten und aktuellen Vertragsabschlissen zusam-
men. Sie stammen zum Teil aus Zuarbeiten der Industrie- und Handelskammer. Daraus ist ten-
denziell ein stagnierendes bis fallendes Mietniveau abzuleiten. Die gegenwartige wirtschatftliche
Situation in der Region brachte erheblichen Leerstand an Gewerberdumen hervor, sodass ein
UbergroRes Angebot dieser auf dem Markt besteht. Trotzdem werden in 1a-Lagen heute noch
hohe Mieten erzielt, da diese Objekte eine wirtschaftliche Nachhaltigkeit aufweisen.

Gewerbemieten stellen individuelle Vereinbarungen des freien Mietmarktes dar und sind star-
ken Konjunkturschwankungen ausgesetzt. Ein gewerblicher Mietvertrag unterliegt nicht den
Schutzbestimmungen des Burgerlichen Gesetzbuches (BGB), er ist frei verhandelbar zwischen
den Vertragsparteien. Es kommt im Einzelfall immer auf die individuellen Vereinbarungen zwi-
schen Mieter und Vermieter an. Ein derartiger Vertrag wirkt sich unmittelbar auf die Rentabilitat
des Unternehmens aus und ist gerade fur klein- und mittelstdndische Unternehmen Existenz
entscheidend.

Die Mietpreise weisen in den letzten Jahren zunehmend eine groRe Streuung auf. Sie sind in

starkem Mal3e von der Lage, GroR3e und Attraktivitdt des Standortes abhangig. Drohende oder
tatséchliche Leerstéande fuhren bei Neuabschlissen zu niedrigeren Mieten.

Mietwert-Ubersicht:

Alle in dieser Mietwert-Ubersicht erfolgten Angaben sind als Netto-Kaltmieten pro Quadratmeter
und Monat zu verstehen.

: - Mietspanne
Ort Art der Objekte Charakteristik in €mz und Monat
Forst (Lausitz) Ladengeschéafte Gute Lage 4,00 ... 10,00
Mittlere Lage 3,00...7,00
Buros, Praxen,
Apotheken Gute Ausstattung 3,50 ... 8,00
Mittlere Ausstattung 2,00 ... 6,00
Gaststatten Gute Ausstattung 4,00 ... 8,00
Mittlere Ausstattung 2,00 ... 6,00
Produzierendes Mittlere Lage 1,00 ... 2,50
Gewerbe
Lagerhallen Mittlere Lage 0,50 ... 2,00
Freiflachen Mittlere Lage 0,20 ... 1,00
Guben Ladengeschéafte Gute Lage 4,00 ... 8,00
Mittlere Lage 3,50 ... 7,50
Bulros, Praxen,
Apotheken Gute Ausstattung 3,50... 8,00
Mittlere Ausstattung 2,00 ... 6,00
Gaststatten Gute Ausstattung 3,00 ... 6,00
Mittlere Ausstattung 2,00 ... 4,00
Produzierendes Mittlere Lage 1,00 ... 2,50
Gewerbe
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Ort Art der Objekte Charakteristik in g:::i%?jnp/l%nat
noch Guben Lagerhallen Mittlere Lage 0,50 ... 2,00
Freiflachen Mittlere Lage 0,20...0,80
Spremberg Ladengeschéfte Gute Lage 5,00 ... 12,00
Mittlere Lage 4,00 ... 7,00
igg‘:iégﬁ)‘e”' Gute Ausstattung 3,50 ... 9,00
Mittlere Ausstattung 2,50 ... 6,00
Gaststatten Gute Ausstattung 3,50 ... 8,00
Mittlere Ausstattung 2,00...5,50
gr;)vslejrzgirendes Mittlere Lage 1,00 ... 2,50
Lagerhallen Mittlere Lage 0,50 ... 2,00
Freiflachen Mittlere Lage 0,30 ... 1,00
Dobern Ladengeschéfte Gute Lage 4,00 ... 8,00
Mittlere Lage 2,50 ... 5,50
222?;&&?@”’ Gute Ausstattung 3,00...7,00
gr;)vslejrzgirendes Mittlere Lage 1,00 ... 2,50
Lagerhallen Mittlere Lage 0,50 ... 1,50
Freiflachen Mittlere Lage 0,25 ... 0,50
Peitz Ladengeschéfte Gute Lage 4,50 ... 10,00
Mittlere Lage 3,50 ... 5,50
222?;&&?@”’ Gute Ausstattung 3,50...7,00
gr;)vslejrzllirendes Mittlere Lage 1,00 ... 2,50
Lagerhallen Mittlere Lage 0,50 ... 1,50
Freiflachen Mittlere Lage 0,25 ...0,50
Tab. 10.1

Entscheidungskriterien der Mietpreisbildung:

X3

%

Ausstattung

Sanitareinrichtung, Elektroausstattung, Heizung, Telekommunikation
vorhanden; Zustand

« Betriebskosten - Ho6he der zu erwartenden Nebenkosten; Verhaltnis Mietpreis zu
Nebenkosten

s Geschoss - Geschosshohe, Anzahl der Treppeninstallation, Belastbarkeit der
Bdden und Decken

s Flexibilitat Anpassungsfaktor bei Organisations- und Produktionsumbau

< Funktionalitat

Verhaltnis Ladenflache, Buroflache, Lagerflache
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« Marktsituation

Angebot oder hoher Leerstand an Gewerberaumen; marktibliche
Mietpreise, langfristige Zahlungsmdglichkeit

« Mietvertrag

Mietanpassungen (Fest-, Staffel- oder Umsatzmiete), Vertragsdauer,
Anpassungsklauseln, Kostenlibernahme bei Reparaturen

< Schaufenster

GroRe und Ausrichtung der Fenster, Werbemdglichkeiten
% Sicherheit - Sicherheitsvorkehrungen

« Standort - Zukunftssichere ,Adresse" in der Stadt, Zustand und Umfang der
Infrastruktur, architektonische Realisierung des Gewerbes

« Umgebung

Image-Charakter der Gegend, Branchenvermischung, Beschafti-
gungs- und Sozialstruktur

10.2.2 Wohnungsmieten

Mietspiegel sind meist tabellarische Ubersichten iiber Entgelte fiir Wohnraum in einer Gemein-
de oder in vergleichbaren Kommunen. Damit stellt sich innerhalb dieser eine gewisse Ortsiib-
lichkeit ein. Solche Mietspiegel, die unter gemeinsamer Mitwirkung der Mieter- und Vermieter-
verbande entstanden, sind in der Rechtssprechung meist anerkannt. Der Vorteil solcher Miet-
spiegel sollte in der Tatsache zu suchen sein, Informationen Uber Mietvereinbarungen transpa-
rent zu machen.

Ein Mietspiegel nach § 558c Abs. 1 BGB ?! (vormals verankert in § 2 Abs. 2 Miethdhegesetz)
muss folgenden Anforderungen Stand halten:

> Erstellung nach anerkannten wissenschaftlichen Grundsatzen

»  Anerkennung durch a) die Gemeinde
oder b) Interessenvertreter der Vermieter und Mieter

> Uberarbeitung alle 2 Jahre und Anpassung an die Marktentwicklung .

Dem entsprechend sollten Gemeinden, aber auch Wohnungsunternehmen, soweit nach den
ortlichen Verhéltnissen ein Bedirfnis besteht und dies mit einem vertretbaren Aufwand mdglich
ist, Mietspiegel erstellen. Es ist keine Aufgabe des Gutachterausschusses fir Grundstiickswer-
te.

Unabhangig davon verdéffentlicht der Gutachterausschuss nachstehend ihm bekannt gewordene
Mieten des freien Wohnungsmarktes.

Mietwert-Ubersicht:

Die Angaben sind als Netto-Kaltmieten pro Quadratmeter Wohnflache und Monat zu verstehen.
Sie beziehen sich auf aktuelle Vertragsabschliisse, insbesondere der Jahre 2001 bis 2004, und
Bestandsmieten.

(siehe Tabelle 10.2, Seite 60)

2l BGB... Birgerliches Gesetzbuch
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Mietspannen in €/m2und Monat
Ort Altbau Neubau Sanierter Altbau
Forst (Lausitz) 2,00 ... 3,50 4,00 ... 6,00 3,50 ... 5,20
Pkw-Stellplatz / Garage 15,00 ... 30,00
Guben 2,50 ... 4,00 3,70 ... 6,00 3,70 ... 5,00
Pkw-Stellplatz / Garage 15,00 ... 25,00
Spremberg 2,50 ... 4,00 4,00 ... 6,00 3,70 ... 5,50
Pkw-Stellplatz / Garage 15,00 ... 25,00
Spremberg - -
OT Sellessen B 5,10
Doébern 1,80 ... 2,50 3,50...5,50 3,00...4,70
Drebkau 1,40 ... 2,50 4,00 ... 5,00 3,00...4,70
Drebkau
OT Leuthen - - ~ 4,70
Kolkwitz - - 4,50 ... 5,00
Neuhausen/Spree
OT Laubsdorf B B 4,30 ...4,50
Burg (Spreewald) -- -- 4,50 ...5,50
Peitz 2,00 ... 3,50 4,50 ... 5,50 3,00 ... 5,00
Tab. 10.2

Sowohl im stadtischen Raum als auch in landlichen Gebieten des Landkreises kann von stag-
nierenden bzw. leicht sinkenden Mieten bei Neuvermietungen ausgegangen werden.

Im Zusammenhang mit Wohnungsvermietungen werden Stellplatze nicht mehr gesondert be-
rechnet. Sie sind zunehmend Bestandteil der Wohnungsmiete.

Das anhaltende Wohnungsiberangebot und die damit verbundene Leerstandsentwicklung ha-
ben zur Folge, dass die erzielbaren Mietpreise tendenziell sinken werden. Auch die in Ziffer 9.4
beschriebenen Stadtumbaustrategien in den bisher ausgewiesenen Handlungsgebieten fuhrten
noch zu keinen greifbaren Erfolgen, um die Situation zu entspannen.

Es muss davon ausgegangen werden, dass das Wohnungsiuberangebot auf dem Mietwoh-
nungsmarkt weiterhin bestehen bleibt und sich in nachster Zukunft noch verstarken wird, denn
immer mehr Mieter wiinschen bei Umzug eine qualitativ hdoherwertige Ausstattung der ge-
winschten Wohnung oder bevorzugen kleinere Wohnungen wegen des Wegzugs von Famili-
enangehdorigen.

Zunehmend entwickelt sich in der gegenwartigen Situation die Nachfrage nach Einfamilienhau-
sern und Doppelhaushélften. Diese werden bei dem bestehenden Mietpreisniveau oft den
Wohnungen in typischen Mietwohnhdusern vorgezogen.
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10.3 Pacht fur landwirtschaftliche Flachen

In Zusammenarbeit des Gutachterausschusses mit dem Fachbereich Landwirtschaft, Veterinar-
und Lebensmitteliberwachung im Landkreis Spree-Nei3e kénnen — mit dessen Zustimmung —
zur Veroffentlichung die nachstehenden Pachten fur landwirtschaftliche Flachen aufgefiihrt wer-

den.

Durch die Landpachtregistrierung wurden insgesamt 47.154 ha Landwirtschaftsflache erfasst.
Dieser Flachenumfang setzte sich aus 49.890 Liegenschaften zusammen, die 12.820 Vertradgen

entstammen.

Durchschnittliche Pacht fir Landwirtschaftsflachen im Landkreis in €/ha und Jahr:

1991 - 2001 | 1991 - 2002 | 1991 - 2003 | 1991 - 2004 | 1991 - 2005
Pachtflache gesamt 39,39 39,02 40,19 43,00 44,62
Ackerland 41,45 41,56 43,22 46,55 47,33
Griinland 31,08 29,74 30,30 32,42 34,59
Tab. 10.3

Um das Territorium des Landkreises in Bezug auf die Pachtpreise differenziert auszuwerten,
wurden die Pachtpreise aller registrierten Pachtflachen auf den Gebieten der Stadte, Gemein-
den und Amter zusammengefasst.

Pacht fur Ackerland Pacht fur Grunland

Stadt / Gemeinde / Amt in €/ha in €/ha
Stadt Forst (Lausitz) 48,75 40,62
Stadt Guben 69,31 48,31
Stadt Spremberg 56,62 55,81
Stadt Drebkau 44,48 32,67
Stadt Welzow 36,45 32,09
Gemeinde Kolkwitz 39,54 28,32
Gemeinde Neuhausen/Spree 42,97 40,36
Gemeinde Schenkendtbern 70,01 51,72
Amt Burg (Spreewald) 43,13 27,08
Amt Débern-Land 46,99 41,91
Amt Peitz 41,37 33,75
Tab. 10.4
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11 Aufgaben des Gutachterausschusses und des Oberen
Gutachterausschusses

Der Gutachterausschuss fur Grundsttickswerte im Landkreis Spree-Neil3e wurde auf der Grund-
lage des Baugesetzbuches und der Gutachterausschussverordnung mit Wirkung vom
01.01.2004 durch das Ministerium des Innern des Landes Brandenburg bestellt.

Die Amtszeit der ehrenamtlichen Mitglieder betragt 5 Jahre. Der Gutachterausschuss ist ein
unabhangiges, an Weisungen nicht gebundenes Fachgremium mit besonderen Kenntnissen
und Erfahrungen in der Grundstiickswert-Ermittlung.

Die Aufgaben der Gutachterausschiisse lassen sich wie folgt zusammenfassen:

Der Obere Gutachterausschuss hat folgende Aufgaben:

4
4
4

2>

Erstellung von landesweiten Ubersichten und Analysen
Empfehlungen zu besonderen Problemen der Wertermittiung

Erarbeitung einer jahrlichen Ubersicht iiber den Grundstiicksmarkt im Land Branden-
burg (Grundstiicksmarktbericht)

Erstattung von Obergutachten auf Antrag eines Gerichts in einem gerichtlichen Verfah-
ren oder einer Behdrde in einem gesetzlichen Verfahren. Dabei ist das Vorliegen des
Gutachtens eines regionalen Gutachterausschusses zur gleichen Sache Vorausset-
zung.

Die Gutachterausschiisse haben folgende Aufgaben:

=
=

=

Fuhrung und Auswertung der Kaufpreissammlung

Ermittlung von Bodenrichtwerten und sonstigen fir die Wertermittlung erforderlichen
Daten

Beobachtungen und Analysen des Grundstiicksmarktes und Erarbeitung des jéahrlichen
Grundsticksmarktberichts

Erteilung von Auskiinften aus der Kaufpreissammlung, Uber Bodenrichtwerte und Uber
vereinbarte Nutzungsentgelte

Erstattung von Gutachten Uber den Verkehrswert von bebauten und unbebauten
Grundsticken sowie von Rechten an Grundstiicken auf Antrag

Erstattung von Gutachten Uber die Hohe der Entschadigung fur den Rechtsverlust und
fur andere Vermogensnachteile

Erstattung von Gutachten Uber die ortsiibliche Pacht im erwerbsmafigen Obst- und
Gemiseanbau (nach 8 5 Bundeskleingartengesetz)

Erstattung von Gutachten lber das ortsibliche Nutzungsentgelt fir vergleichbar ge-
nutzte Grundstticke (nach 8§ 7 Nutzungsentgeltverordnung)

Die Gutachterausschisse arbeiten im Wesentlichen auf der Grundlage folgender Rechtsvor-
schriften :

. Baugesetzbuch (BauGB)
in der Fassung der Bekanntmachung vom 23. September 2004 (BGBI. | S. 2414)

. Gebuhrengesetz fir das Land Brandenburg (GebG Bbg)
vom 18. Oktober 1991 (GVBI. S. 452), zuletzt geandert durch Artikel 11 des Ge-
setzes vom 17. Dezember 2003 (GVBI. | S. 298, 304)
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. Bundeskleingartengesetz (BKleingG)
vom 28. Februar 1983 (BGBI. | S. 210), zuletzt geandert durch Artikel 14 des Ge-
setzes vom 13. September 2001 (BGBI. | S. 2376, 2398)

. Brandenburgisches Landesplanungsgesetz (BbgLPIG)
in der Fassung der Bekanntmachung vom 12. Dezember 2002 (GVBI. | 2003 S.
9)

. Baunutzungsverordnung (BauNVO)
in der Fassung der Bekanntmachung vom 23. Januar 1990 (BGBI. | S. 132), zu-
letzt gedndert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 22. April 1993 (BGBI. | S. 466,
479)

. Gutachterausschuss-Gebuhrenordnung (GAGebO)
vom 19. November 2003 (GVBI. Il S. 678)

. Gutachterausschussverordnung (GAV)
vom 29. Februar 2000 (GVBI. Il S. 61), zuletzt ge&ndert durch Artikel 1 der Ver-
ordnung vom 24. September 2004 (GVBI. Il S. 818)

. Landesentwicklungsplan Brandenburg LEP | - Zentraldrtliche Gliederung -
Bekanntmachung des Ministers fur Umwelt, Naturschutz und Raumordnung vom
04. Juli 1995 (GVBI. 11 S. 474)

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

. Wertermittlungsverordnung (WertV)
vom 06. Dezember 1988 (BGBI. | S. 2209), geéndert durch Artikel 3 des Geset-
zes vom 18. August 1997 (BGBI. | S. 2081, 2110)

. Wertermittlungsrichtlinien 2002 (WertR 2002)
in der Fassung der Bekanntmachung vom 19. Juli 2002 (BAnz. Nr. 238a)

Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte im Landkrei s Spree-Neil3e

Mitglieder des Gutachterausschusses im Landkreis Spree-Neil3e sind:

Herr Thomas Schoéne
Herr Marian Knolle

Herr Egon Bottcher
Herr Detlef GroRRe

Herr Peter Kunze

Frau Irma Muller

Herr Manfred Peters
Frau Heike Schubert
Herr Reinhard Schultke
Herr Klaus Schuppan
Herr Dietmar Turk

Herr Thomas Lehmann
Herr Frank Gruzla

Vorsitzender
Stellvertreter

Sachverstandiger
Sachverstandiger
Sachverstandiger
Sachverstéandige, 6buv %
Sachverstandiger
Sachverstandige
Sachverstandiger

Makler, Sachverstandiger
Sachverstandiger, 6buv

SB Bewertung Finanzamt Cottbus
SB Bewertung Finanzamt Cottbus

2 8buv ... 6ffentlich bestellt und vereidigt
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Geschaftsstelle des Gutachterausschusses

Zur Vorbereitung und Durchflihrung seiner Tatigkeit bedient sich der Gutachterausschuss einer
Geschaftsstelle, die beim Kataster- und Vermessungsamt im Landkreis Spree-Neif3e eingerich-
tet wurde.

Zu den Aufgaben der Geschéftsstelle gehoren:
»  Fuhrung und Auswertung der Kaufpreissammlung
»  Erteilung von Auskiinften aus der Kaufpreissammlung an Gerichte und Staatsan-
waltschaften

»  Abgabe anonymer Daten und Auszige aus der Kaufpreissammlung an Behdrden
und Bewertungssachverstandige

»  Vorbereitende Arbeiten fir die Ermittlung der Bodenrichtwerte, ihre Darstellung in
der Bodenrichtwertkarte und Aufbereitung fiir die Bekanntmachung

»  Erteilung von Auskiinften Giber Bodenrichtwerte

v

Ableitung und Fortschreibung der fiir die Wertermittlung wesentlichen Daten

»  Analyse des Grundstucksmarktes und Erstellung des Grundstiicksmarktberichtes

»  Vorbereitung und Ausfertigung von Verkehrswert-Gutachten und Uberschlagigen
Wertermittlungen

»  Erledigung des Geschaftsverkehrs der laufenden Verwaltung des Gutachteraus-
schusses
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Anhang

Geschaftsstelle des Gutachterausschusses im Landkre is Spree-Neil3e

Anschriften:

Gutachterausschuss fur Grundstlickswerte
im Landkreis Spree-Neil3e

Geschéftsstelle des Gutachterausschusses
beim Kataster- und Vermessungsamt

Briefadresse:

Hausadresse:

Sprechzeiten:

Dienstag:

Donnerstag:

Postfach 10 01 36
03141 Forst (Lausitz)

Vom-Stein-StralRe 30

03050 Cottbus

& (0355) 4991-22 15, -22 16, -22 47

= (0355) 4991-2111

E-Mail: katasteramt@lkspn.de

Internet: www.landkreis-spree-neisse.de
www.gutachterausschuesse-bb.de/SPN/Index.htm

8:00 — 12:00 Uhr und 13:00 —18:00 Uhr
8:00 — 12:00 Uhr und 13:00 — 16:00 Uhr
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Weitere Geschaéftsstellen der Gutachterausschiisse

Gutachterausschuss Sitz der B =
Landkreis / Stadt Geschéftsstelle

Barnim PoratzstralRe 75 03334 /2 53-2 26 03334 /253-2 40
(BAR) 16225 Eberswalde

Dahme-Spreewald (LDS)

Reutergasse 12
15907 Lubben (Spreewald)

03546 / 20-27 60

03546 / 20-12 64

Elbe-Elster Nordpromenade 4a 03535/4 62-7 06 03535/4 62-7 30
(EE) 04916 Herzberg/Elster

Havelland Waldemardamm 3 03321/4 03-63 13 03321 /4 03-62 94
(HVL) 14641 Nauen

Méarkisch-Oderland Klosterstralie 14 03341/354-9 05 03341 /354-9 97
(MOL) 15344 Strausberg

Oberhavel Rungestralie 20 03301/6 01-55 81 03301 /6 01-55 80
(OHV) 16515 Oranienburg

Oberspreewald-Lausitz

ParkstraRe 4 - 7

03541 /8 70-53 91

03541 /8 70-53 10

(OSL) 03205 Calau

Oder-Spree Spreeinsel 1 03366 /351-7 10 03366 /351-7 18
(LOS) 15848 Beeskow

Ostprignitz-Ruppin Perleberger StralRe 21 033971/62-490 033971/ 62-4 09
(OPR) 16866 Kyritz

Potsdam-Mittelmark Lankeweg 4 03328/318-311 03328/318-315
(PM) 14513 Teltow

Prignitz Industriestral3e 1 03876 /7 13-7 92 03876 /7 13-7 94
(PR) 19348 Perleberg

Teltow-Flaming Am Nutheflie 2 03371 /6 08-42 03 03371 /6 08-92 21
(TF) 14943 Luckenwalde

Uckermark Dammweg 11 03332/4 41-8 16 03332/4 41-8 50
(UM) 16303 Schwedt/Oder

Brandenburg a.d.H. (BRB)

Wiener Stralle 1
14772 Brandenburg a.d.H.

03381 /58 62-03

03381/ 58 62-04

(P)

14467 Potsdam

Cottbus Karl-Marx-Stral3e 67 0355/6 12-42 12 0355/6 12-42 03
(CB) 03044 Cottbus

Frankfurt (Oder) Goepelstral3e 38 0335/552-62 04 0335 /5 52-62 99
(FF) 15230 Frankfurt (O)

Potsdam Hegelallee 6 - 10, Haus 1 {0331 /2 89-31 83 0331/289-2575

Oberer Gutachteraus-
schuss im Land
Brandenburg

Robert-Havemann-Strafle
4
15236 Frankfurt (Oder)

0335 /55 82-5 20

0335 /55 82-5 03

Niederschlesischer
Oberlausitzkreis

Bauaufsichtsamt des Land-
ratsamtes

03588 /28 57 51

03588 / 20 56 26

MacherstralRe 57
01917 Kamenz

(NOL) Geschaftsstelle des GAA

Neusarichener Stralle 2a

02906 Niesky
Kamenz Landratsamt Kamenz 03578 /32 62 02 03578 /32 4599
(KM) Geschaftsstelle des GAA

Tab. 1 Anhang
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Anschriften der kreisangehérigen Kommunen

Kommune Anschrift des Zugehorige Gemeinden bzw. Telefon /
Verwaltungssitzes Ortsteile Telefax

Amt Hauptstralle 46 Gemeinde Burg (Spreewald) 035603/ 682-0

Burg (Spreewald) | 03096 Burg (Spreewald) | (WT * Burg-Dorf, WT Burg-Kauper, /

WT Burg-Kolonie, OT Mischen)
Gemeinde Briesen

Gemeinde Dissen-Striesow (OT
Dissen, OT Striesow)

Gemeinde Guhrow

Gemeinde Schmogrow-Fehrow
(OT Fehrow, OT Schmogrow)
Gemeinde Werben

035603 / 682-22

Amt
Dobern-Land

Forster Strafle 8
03159 Débern

Stadt Débern

Gemeinde Felixsee (OT Bloisch-
dorf, OT Bohsdorf, OT Friedrichs-
hain, OT Klein Loitz, OT Reuthen)
Gemeinde Grol3 Schacksdorf-
Simmersdorf (OT GroR Schacks-
dorf, OT Simmersdorf)
Gemeinde Hornow-Wadelsdorf
(OT Hornow, OT Wadelsdorf)
Gemeinde Jamlitz-Klein Duben
(OT Jamlitz, OT Klein Duben)
Gemeinde Neil3e-Malxetal (OT
Grol3 Kdlzig, OT Jerischke, OT
Jocksdorf, OT Klein Kdlzig, OT
Preschen)

Gemeinde Tschernitz (OT
Tschernitz, OT Wolfshain)
Gemeinde Wiesengrund (OT
Gahry, OT Gosda, OT Jethe, OT
Mattendorf, OT Trebendorf)

035600 / 385-0
/
035600 / 6597

Stadt
Drebkau

OT Drebkau
Spremberger Stral3e 61
03116 Drebkau

OT Casel

OT Domsdorf
OT Drebkau
OT Greifenhain
OT Jehserig
OT Kausche
OT Laubst

OT Leuthen
OT Schorbus
OT Siewisch

035602 / 562-0
/
035602 / 562-60

Stadt
Forst (Lausitz)

Promenade 9
03149 Forst (Lausitz)

Forst (Lausitz)

OT Bohrau

OT Briesnig

OT GrolR Bademeusel
OT GrofR Jamno

OT Horno

OT Klein Bademeusel
OT Klein Jamno

OT Mulknitz

OT Naundorf

OT Sacro

03562 / 989-0
/
03562 / 7460

2 \WT ... Wohnteil
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Anschrift des
Verwaltungssitzes

Kommune

Zugehorige Gemeinden bzw.
Ortsteile

Telefon /
Telefax

Stadt
Guben

UferstralRe 22 — 26
03172 Guben

Guben

OT Bresinchen
OT Deulowitz

OT GrolRR Breesen
OT Kaltenborn
OT Schlagsdorf

03561 /6871-0
/
03561 / 6871-180

Berliner Straf3e 19
03099 Kolkwitz

Gemeinde
Kolkwitz

OT Babow

OT Brodtkowitz
OT Dahlitz

OT Eichow

OT Glinzig

OT Gulben

OT Hanchen
OT Kackrow
OT Klein Gaglow
OT Kolkwitz
OT Krieschow
OT Kunersdorf
OT Limberg
OT Milkersdorf
OT Papitz

OT Wiesendorf
OT Zahsow

0355/ 29300-0

0355/ 287258

OT Neuhausen
Amtsweg 1
03058 Neuhausen/Spree

Gemeinde
Neuhausen/Spree

OT Bagenz

OT Drieschnitz-Kahsel
OT Frauendorf
OT Gablenz

OT GroRR D6bbern
OT Grof3 ORnig
OT Haasow

OT Kathlow

OT Klein Ddbbern
OT Koppatz

OT Komptendorf
OT Laubsdorf

OT Neuhausen
OT Roggosen

OT Sergen

035605 / 612-0
/
035605 / 612-888

Schulstrafl3e 6
03185 Peitz

Amt
Peitz

Stadt Peitz

Gemeinde Drachhausen
Gemeinde Drehnow

Gemeinde Heinersbrick (mit OT
Grotsch)

Gemeinde Janschwalde (OT
Drewitz, OT Griel3en, OT Jansch-
walde/Dorf, OT Janschwalde/Ost)
Gemeinde Tauer (mit OT Schon-
hohe)

Gemeinde Teichland (OT Ba-
renbriick, OT Maust, OT Neuendorf)
Gemeinde Turnow-Preilack (OT
Preilack, OT Turnow)

035601 / 38-0
/
035601 / 38-170
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Kommune Anschrift des Zugehorige Gemeinden bzw. Telefon /
Verwaltungssitzes Ortsteile Telefax

Gemeinde Gemeindeallee 45 OT Atterwasch 03561 / 5562-0
Schenkenddbern 03172 Schenkendobern OT Béarenklau /

OT Grabko 03561 / 5562-62
OT Grano

OT GrolRR Drewitz
OT GrolR Gastrose
OT Kerkwitz

OT Krayne

OT Lauschitz

OT Lubbinchen

OT Pinnow

OT Reicherskreuz
OT Schenkendobern
OT Sembten

OT Staakow

OT Taubendorf

Stadt Am Markt 1 Spremberg 03563/ 340-0
Spremberg 03130 Spremberg OT Graustein /

OT Grof3 Luja 03563 / 340-600
OT Haidemiihl (seit 30.09.2005!)
OT Lieskau

OT Schwarze Pumpe

OT Schonheide

OT Sellessen

OT Terpe

OT Trattendorf

OT Turkendorf

OT Weskow

Stadt Poststrafl3e 8 Welzow 035751/ 250-0
Welzow 03119 Welzow OT Proschim /
035751 /20377

Tab. 2 Anhang
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