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1

Der Grundsticksmarkt in Kiirze

Der Landkreis Spree-Neif3e befindet sich im &auf3eren Entwicklungsraum des Landes Branden-
burg an der Grenze zur Republik Polen und zum Freistaat Sachsen.

Im Land Brandenburg zahlt der Landkreis Spree-NeiRe zu den industriellen Verdichtungsrau-
men, obwohl auch hier — wie in allen Gegenden Ostdeutschlands — die zu Beginn der 90er Jah-
re einsetzende Strukturkrise nicht Halt machte. Traditionelle Branchen wie die Energiewirtschaft
sowie die Textil- und die Glasindustrie gingen stark zurtick, sodass damit verbunden bis heute
ein drastischer Bevolkerungsverlust einhergeht. Seit der Bildung des Landkreises 1993 verrin-
gerte sich die Bevdlkerung der Region um 48.000 Einwohner.

Entwicklung der Einwohnerzahlen (in Tsd. Einwohner)

(Quelle: Grundstiicksmarktberichte der Gutachterausschiisse)

1992 1999 | 2000 | 2001 2002 2003 | 2004 | 2005 | 2006 | 2007

Spree-NeiRe 159 | 155 | 154 | 152 | 149 | 142 | 139 | 138 | 136 | 133
Cottbus 123 | 111 | 108 | 105 | 103 | 107 | 105 | 104 | 103 | 101
Region, 282 | 266 | 262 | 257 | 252 | 249 | 244 | 242 | 239 | 234
gesamt
Tab. 1.1

Entsprechend verhalten reagiert seit 1998/99 der Grundstucksmarkt.

Besonderes zum Jahr 2007

Das Kaufverhalten auf dem Grundsticksmarkt fir unbebaute Bauflachen hatte gegentuber
dem Vorjahr eine fallende Tendenz. Auch in Betrachtung der Jahre zuvor war der Nach-
fragetrend weiterhin fallend.

Im individuellen Wohnungsbau betrug fiir 4 Gemeinden bzw. Amter des Landkreises das
charakteristische Bodenrichtwertniveau bis 15,-- €/m?, in den dbrigen Kommunen von
15,-- €/m2 bis 30,-- €/m2. Nur in den Innenstadtlagen der Mittelzentren wurden hdhere
Werte erzielt (Quelle: Ubersichtsdarstellung zum Bodenrichtwertniveau fir das Land Branden-
burg). Der Trend der Nachfrage ist auch hier fallend.

Die Bodenpreis-Indexreihen fir Wohnbauland wurden beibehalten, die fir Acker- und
Grinland wurden fortgefuhrt, beides ist Bestandteil dieses Grundstiicksmarktberichts.

Fur den Spreewald und den engeren Verflechtungsraum zu Cottbus wurde schon 2006
ein signifikanter Zusammenhang aus Bodenwert und Grundstiicksgrof3e festgestellt. Mit
zunehmender Flache sinkt der Preis. Umrechnungskoeffizienten sind in Ziffer 5.2.3 wei-
terhin enthalten.

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 Erstverduf3erung von Wohneigentum im Neubau oder sanierten
Altbau in den Mittelzentren des Landkreises. Vergleichswerte sind in Ziffer 8.4 dargestellt.

Die Anzahl der Mitteilungen in Zwangsversteigerungsverfahren hatte gegentiber dem Vor-
jahr einen leichten Anstieg. Insbesondere sind hiervon Ein- und Mehrfamilienhaus-
Grundstucke betroffen.

Gutachterausschuss fur Grundstiickswerte im Landkreis Spree-Neil3e Seite 5
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= Die Anzahl der Verkéaufe in den neu entwickelten Wohngebieten der 90er Jahre hielt sich
wie in den letzten Jahren auf niedrigem Niveau. Der durchschnittliche Kaufpreis in diesen
Baugebieten ist in dieser Zeit gefallen, sodass auch die Bodenrichtwerte mehrheitlich ge-
senkt wurden und oft unter 40,-- €/m? liegen. Eine Ubersicht hierzu ist in Ziffer 5.2.2 ent-
halten.

= Gewerbeflachen werden seit Jahren im Landkreis sehr wenig nachgefragt, obwohl Fla-
chen in genltgender Anzahl vorhanden sind und die Kaufpreise trotz voller ErschlieRung
der Grundstiicke auf sehr niedrigem Niveau verhandelbar sind. Diese liegen hier zwi-
schen 5,00 €/m2und 12,00 €/mz.

= Beim Erwerb bebauter Grundstiicke wurde ein Anstieg von etwa 3% gegeniber dem Vor-
jahr registriert. Den bedeutendsten Anteil hatten seit Jahren Grundstiicke mit Ein- und
Zweifamilienhausern, hiervon besonders bis zu einem Preisniveau von 50.000 €. Markt-
anpassungsfaktoren sind unter Ziffer 8.2.3 zu finden.

= Auch im Jahr 2007 war eine Zunahme des Umsatzes an Land- und Forstwirtschaftsfla-
chen zu verzeichnen. Die Bodenrichtwerte wurden zum Stand 01.01.2008 fortgefihrt und
in der Bodenrichtwertkarte ver6ffentlicht. Sie bewegen sich bei Ackerflachen von 0,22 ...
0,24 €/m?, bei Grinland von 0,18 ... 0,20 €/m2. Der Trend der Kaufpreise war leicht fal-
lend.

= Bei den Waldflachen ist wiederum ein Anstieg der Kaufpreise zu verzeichnen, was offen-
bar auf die spirbar gestiegene Nachfrage auf dem Holzmarkt zurlickzufiihren ist. Der
durchschnittlich erzielte Kaufpreis einschlie3lich des Bestandes lag bei 0,24 €/mz

= Auf Grund der Umsetzung der EU-Agrarpolitik gewann der Pachtmarkt von Landwirt-
schaftsflachen an Bedeutung. Ein klares, langfristiges Pachtverhéltnis ist ausschlagge-
bend fur die Bewilligung von Zahlungsanspriichen aus Fordermitteln. Aktuelle Pachtpreise
sind in Ziffer 10.3 dargestellt.

= Die Mietpreise fir Gewerbeimmobilien wiesen in den letzten Jahren zunehmend eine star-
ke Streuung auf. Sie waren in starkem Mal3e von der Lage, Gré3e und Attraktivitat des
Standortes abhangig. Erheblicher Leerstand fihrte zu einer fallenden Preistendenz,
insbesondere in den stadtischen Randlagen. Steigende Nachfrage ist teilweise bei kleinen
Geschaften bis 30 m2 in Citylagen zu verzeichnen (siehe Ziffer 10.2).

= Auf Grund des Wegzugs von Familienmitgliedern bevorzugten Mieter oft kleinere Woh-
nungen. Tendenziell ist von einer ansteigenden Nachfrage bei den unsanierten und sa-
nierten Altbauten auszugehen. Parallel dazu entwickelte sich die Nachfrage nach Einfami-
lienhdusern und Doppelhaushélften auf der Basis des gegenwartigen Mietpreisniveaus.

= Die Netto-Kaltmieten fir Wohnraume festigten sich in der gegenwartigen Situation auf
dem Wohnungsmarkt. Auch hier erfolgt die Darstellung der gegenwartigen Mietspannen in
Ziffer 10.2 .

= |m Land Brandenburg stehen in der Regel in den jeweiligen Landkreisen nur wenig geeig-
nete Kauffalle zur Ermittlung von Liegenschaftszinssatzen zur Verfigung. Aus diesem
Grund erfolgte landesweit die Auswertung des vorhandenen Datenmaterials flr einzelne
Teilraume. Fur das Gebiet, in dem der Landkreis Spree-Neil3e liegt, sind die Ergebnisse
der Liegenschaftszins-Ermittlung fur Ein- und Zweifamilienh&auser, fir Mehrfamilienhduser
sowie fur Wohn- und Geschaftshauser laut Beschluss des Oberen Gutachterausschusses
fur den Grundstiicksmarktbericht des Landes Brandenburg in diesen Marktbericht aufge-
nommen worden.

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

Der Gutachterausschuss fir Grundstickswerte berichtet regelmafRig tber den Grundstiicks-
markt im Landkreis Spree-Neil3e. Diese Verdffentlichungen sind zur allgemeinen Marktorientie-
rung gedacht und sollen entsprechend dem Willen des Gesetzgebers den Immobilienmarkt
transparent machen. Der Bericht wendet sich daher insbhesondere an die Personen, die im
Rahmen ihrer beruflichen Tatigkeit mit dem Grundsticksmarkt verbunden sind, und an diejeni-
gen, die Grundeigentum verduf3ern, erwerben oder beleihen wollen. Nicht zuletzt sind die Rah-
mendaten fir die 6ffentliche Hand mit den Aufgabenbereichen Stadtebau, Bodenordnung und
Wirtschaftsférderung von Bedeutung.

Die Lage auf dem Grundsticksmarkt wird im Wesentlichen von Angebot und Nachfrage be-
stimmt, wobei die Entwicklung der Bau- und Bodenpreise, die gesetzlichen Rahmenbedingun-
gen und das ortliche Mietniveau Einfluss nehmen. Eine solche Darstellung der Entwicklung des
Grundsticksmarktes, die mit Hilfe statistischer Methoden gewonnen wird, kann daher nur ver-
allgemeinern und das Marktverhalten nur in generalisierter Weise widerspiegeln. Spezielle La-
geverhdltnisse und die tatsachliche Situation im Einzelfall sowie die vertraglichen Rahmenbe-
dingungen kdnnen nicht gebuhrend gewdrdigt werden. Der Benutzer des Grundsticksmarktbe-
richts muss sich daher bewusst sein, dass die angegebenen Preise und Werte auf ein zu beur-
teilendes Grundstiick nur tbertragen werden kdnnen, wenn es mit den wertbestimmenden Ei-
genschaften der Objekte des Teilmarktes Ubereinstimmt. Ansonsten sind Zu- oder Abschlage
vorzunehmen. In der Regel wird nur der Bewertungsfachmann in der Lage sein, aus den Daten
auf den Wert eines speziellen Grundstiicks zu schlieRen.

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

www.gutachterausschuesse-bb.de

www.geobasis-bb.de

Auszilge aus den Bodenrichtwertkarten werden derzeit durch das Land Brandenburg nicht Uber
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 Bestellmdglichkeiten
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
kénnen, ist der Gutachterausschuss an Anregungen interessiert, die gegebenenfalls in zuktnf-
tige Berichterstattungen aufgenommen werden kénnten. Die Ubermittlung von Daten zu Mieten,
Pachten und Erschliel3ungskosten 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 an die Landkreise Dahme-Spreewald und Oder-Spree, im
Westen an den Landkreis Oberspreewald-Lausitz, im Stiden an den Freistaat Sachsen und im
Osten an die Republik Polen.

Der Landkreis Spree-Neil3e umfasst eine Flache von 1.648 km2 mit ca. 133.480 Einwohnern
(Stand: 30.09.2007). Auf jedem Quadratkilometer leben somit ca. 81 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 selbststdndigen 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 21.771 Einwohnern. Inmitten des Land-
kreises liegt die kreisfreie Stadt Cottbus, sie ist eine eigenstandige Gebietskdrperschaft und als
Oberzentrum ausgewiesen.

Flachennutzung

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

grammsystems ,Automatisiertes Liegenschaftsbuch (ALB)“ zum Stand 31.12.2007 (siehe Abbil-
dung 3.2, Seite 9).

! Runderlass Il Nr. 7/1996 des Ministeriums des Innern vom 22.04.1996
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Landkreis Spree-Neil3e
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@ Betriebsflache /
Abbauland

Abb. 3.2

Verwaltungsgliederung

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

Amtfreie Stadte: Amter:
* Drebkau * Burg (Spreewald)
* Forst (Lausitz) * Débern-Land
* Guben * Peitz
* Spremberg
* Welzow

Amtfreie Gemeinden:
* Kolkwitz
* Neuhausen/Spree
e Schenkenddbern

Ubersicht der Stadte, Gemeinden und Amter:

mit Einwohnerzahlen zum Stand 30.09.2007 (Veranderung gegeniiber Vorjahr)
(Quelle: Amt fir Statistik Berlin-Brandenburg)

Einwohner Einwohner
Amtfreie Stadt Drebkau 6.248 (-0,3%) i Amtfreie Gemeinde Kolkwitz 9.919 (-0,4%)
Amtfreie Stadt Forst (Lausitz) 21.771 (-2,0%) i Amtfreie Gemeinde Neuhausen/Spree
Amtfreie Stadt Guben 20.543 (-2,1%) i 5.508 (-2,0%)
Amtfreie Stadt Spremberg 25.639 (-1,5%) i Amtfreie Gemeinde Schenkendébern
Amtfreie Stadt Welzow 4.055 (-1,6%) i 4,150 (-1,4%)

Gutachterausschuss fur Grundstiickswerte im Landkreis Spree-Neil3e Seite 9
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Amt Burg (Spreewald) 9.798 (-0,8%)

Zugehdorige Gemeinden:
Briesen 832 ( ) Guhrow 579 (-2,7%)
Burg (Spreewald) 4.549 (-0,7%) Schmogrow-Fehrow 935 (-3,8%)
Dissen-Striesow 1.055 (-2,2%) Werben 1.848 ( )

Amt Débern-Land 13.635 (-0,5%)

Zugehdrige Stadt und Gemeinden:
Doébern 3.819 (-1,3%) Jamlitz-Klein Dlben 505 (0%)
Felixsee 2.314 (-1,4%) NeilRe-Malxetal 1.841 (-1,6%)
Grol3 Schacksdorf-Simmersdorf 1.358 ( ) Tschernitz 1.552 (-2,0%)
Hornow-Wadelsdorf 634 (-3,2%) Wiesengrund 1.612 (-2,7%)

Amt Peitz 12.214 (-2,1%)

Zugehdorige Stadt und Gemeinden:
Drachhausen 852 (-0,5%) Peitz 4.910 (-1,4%)
Drehnow 605 (-2,1%) Tauer 791 (-1,7%)
Heinersbrick 672 (-1,5%) Teichland 1.240 (-1,4%)
Janschwalde 1.914 (-4,4%) Turnow-Preilack 1.230 (-3,8%)

3.2 Wirtschaftliche Entwicklung
(Quelle: Stabsstelle Wirtschafts- und Strukturférderung des Landkreises Spree-Neil3e)

Vor dem Hintergrund des regionalen Strukturwandels sowie der landesweiten Neuausrichtung
der Wirtschaftsforderung und der Wirtschaftspolitik ist Schwerpunktaufgabe des Landkreises,
die Mittelzentren und gleichzeitigen Wirtschaftsstandorte Forst (Lausitz), Guben und Spremberg
wirtschaftlich und strukturell den vorhandenen und neuen Gegebenheiten anzupassen.

Kern der Ausrichtung des Landes Brandenburg ist: Starken starken!

Die Ausrichtung der Investitionsférderung besteht aus zwei Saulen:

Saule 1:  Wachstumsprogramm fir den Mittelstand
Séaule 2:  Konzentration auf Branchen-Kompetenzfelder

Das bedeutet flir den Landkreis, dass sich die Konzentration auf Wachstumsbranchen orien-
tiert, die besondere Kompetenzen aufweisen. Unter den 15 im Land Brandenburg festgelegten
regionalen Wachstumskernen (RWK) wurde fir den Landkreis Spree-Neil3e die Stadt Sprem-
berg ausgewiesen.

Branchen-Kompetenzfelder sind Standorte, an denen sich raumliche Schwerpunkte der jeweili-
gen Branche vorrangig konzentrieren. In den ermittelten Branchen-Schwerpunktorten werden
kunftig branchenspezifische Infrastrukturen besonders geférdert. Die Forderschwerpunktset-
zung des Landes Brandenburg ist prioritéar auf die regionalen Wachstumskerne und Branchen-
schwerpunktorte gerichtet. Das bedeutet, dass die Forderung von Branchen in den Vordergrund
gestellt wird, wobei die mittelstandische Pragung der Wirtschaft besonders beriicksichtigt wird.

Branchenschwerpunkt-Orte im Landkreis Spree-Neil3e sind:
Guben » Erndhrungswirtschaft

> Kunststoffe / Chemie

» Metallerzeugung, Metallbe- und -verarbeitung, Mechatronik
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Peitz » Energiewirtschaft, -technologie
» Metallerzeugung, Metallbe- und -verarbeitung, Mechatronik
> Papier
Spremberg > Energiewirtschaft, -technologie
» Kunststoffe / Chemie
» Papier

Der Landkreis wird im Rahmen seiner Mdglichkeiten den regionalen Wachstumskern und die
Branchenschwerpunktorte in ihrer Entwicklung unterstiitzen. Darlber hinaus besteht fur den
Landkreis Spree-Neil3e das Ziel, auRerhalb der Schwerpunktsetzung, auf der Grundlage des
Wachstumsprogramms fiur den Mittelstand (S&ule 1) dafiir Sorge zu tragen, auch den anderen
Gebieten eine Entwicklung zu erméglichen, z.B. an den Standorten:

Do6bern, Tschernitz, Drebkau Glasindustrie, holzverarbeitende
Wirtschaft

Forst (Lausitz), Welzow, Kolkwitz, Logistik, Bauwirtschaft, Ernahrung,

Burg (Spreewald) Tourismus

Welzow Maschinenbau

Die genannten Branchen widerspiegeln die Wirtschaftsstruktur des Landkreises. Zugleich sind
auch hier die Struktur bestimmenden Unternehmen unseres Landkreises angesiedelt.

Die drei aktiven Tagebaue des Landes Brandenburg — Cottbus-Nord, Janschwalde und Wel-
zow-Sud — befinden sich im Landkreis Spree-Neif3e. Dartber hinaus existieren noch zwei Sa-
nierungstagebaue — Grébendorf (Forderungsende 1992) und Greifenhain (Férderungsende
1994). Daher wird die Braunkohle auch kinftig ein wesentlicher Wirtschaftsfaktor und Arbeitge-
ber im Landkreis sein.

Besonderes zur Entwicklung in 2007 in Sudbrandenbur o]

Industrie und Handel

Die Industrie blieb auch im Jahr 2007 auf Wachstumskurs. Besonders das verarbeitende Ge-
werbe hatte eine sehr gute Geschaftsentwicklung zu verzeichnen. Insbesondere konnten Um-
satzzuwéchse auf dem Binnenmarkt erzielt werden, dennoch bleibt der Export auch in Sud-
brandenburg wichtigster Antriebsmotor firr die Entwicklung des verarbeitenden Gewerbes.

Der positive Geschéftsverlauf veranlasste zu Investitionen, sodass neue Arbeitsplétze entstan-
den und somit die Branche zu einer leichten Entspannung auf dem regionalen Markt beitrug.

Der GroBhandel konnte im vergangenen Jahr gute Geschéftsergebnisse erreichen. Der Auf-
wartstrend in der Industrie wie auch im Baugewerbe fuhrte bei den wirtschaftsnahen Grof3h&nd-
lern zu guten Umsatzen. Der Einzelhandel dagegen leidet nach wie vor unter der geringen
Kaufkraft in der Region. Verlangerte Offnungszeiten und Rabattaktionen trugen bisher nicht zur
Entspannung bei.

Baugewerbe

Die wirtschaftliche Situation hat sich in den Unternehmen des Baugewerbes weiter entspannt.
Vor allem die Nachfrage von o6ffentlichen und gewerblichen Bauleistungen hat dazu beigetra-
gen. Von einem Aufschwung der Branche kann dennoch nicht die Rede sein, denn das erreich-
te Wachstum basiert auch auf einem sehr starken Schrumpfungsprozess in den vergangenen
Jahren.
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Handwerk

Der konjunkturelle Aufwartstrend im Stdbrandenburgischen Handwerk hat sich verstetigt. Die
Hoffnung vieler Betriebe auf eine weitere Verbesserung der Ertragslage erfillt sich langsam.
Die Zukunftsaussichten werden von den Unternehmen Uberwiegend positiv eingeschétzt. Ins-
besondere anhaltende Investitionsbereitschaft gibt Hoffnung auf ein anhaltendes Hoch.

Dienstleistungsgewerbe

Von allen Wirtschaftsbereichen ist die Stimmung bei den Dienstleistungsunternehmen am bes-
ten. Insbesondere die unternehmensnahen Dienstleister profitieren von der positiven Entwick-
lung in der Industrie und in der Baubranche. Die personenbezogenen Dienstleister dagegen
sind etwas verhaltener in der positiven Bewertung ihrer Geschaftslage.

Insgesamt wird dieser Bereich aber auf Wachstumspfad bleiben, da von einer anhaltend guten
Auftragslage und steigenden Umsétzen ausgegangen wird.

Landwirtschaft

Gestiegene Nachfrage nach landwirtschaftlichen Erzeugnissen und steigende Preise bei Ge-
treide und Milch erhdhten in 2007 die Attraktivitdt der Landwirtschaft. Dennoch kann nicht von
einer besseren wirtschaftlichen Entwicklung gesprochen werden, denn steigende Kosten bei
Futter- und Dungemitteln sowie Pflanzenschutzmitteln und Energie standen dem gegenuiber.
Besonders in der Gefligel- und Schweinehaltung mussten Erldsriickgdnge verkraftet werden.
Die Quote der Fordermittel am Gesamteinkommen der Landwirte konnte in 2007 stabil gehalten
werden.

Situation auf dem Arbeitsmarkt

Die positive Entwicklung in der Wirtschaft unserer Region hatte entsprechende Auswirkungen
auf den Arbeitsmarkt. Die Agentur flir Arbeit Cottbus meldete zum Jahresende 2007 die nied-
rigste Arbeitslosenquote seit 2001. Sie liegt auf der Basis aller zivilen Erwerbspersonen bei ca.
16% im Durchschnitt fir den Landkreis Spree-Neil3e.
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4

Ubersicht iiber die Umsatze

Das Grundsticksmarkt-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.

Grundsticksarten fur die Erfassung in der Kaufpreis sammlung (AKS) 2

Unbebaute Bauflachen (Kirzel: ub):

Grundsticke, 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 Grundsticksart ,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 gemeinschaftlichen 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 (Kirzel: 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):

Grundsticke, die besondere Auspragungen des Grundsticksmarktes aufweisen und die
nicht den anderen Grundstiicksarten zuzuordnen sind.

2 AKS ... Automatisiert gefiihrte Kaufpreissammlung
® werntv ... Wertermittlungsverordnung
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Fur die Lander Berlin und Brandenburg Ubernimmt der Landesplanungsvertrag zwischen bei-
den Landern die Funktion des Landesplanungsgesetzes. Der Landesplanungsvertrag benennt
in den Artikeln 7 und 8 das gemeinsame Landesentwicklungsprogramm und gemeinsame Lan-
desentwicklungsplane als Instrumente zur Festlegung von Grundséatzen und Zielen der Raum-
ordnung. Wenn auch, wie in Ziffer 3.2 erlautert, die Forderschwerpunkte des Landes Branden-
burg bereits auf die neuen Planungen ausgerichtet sind, behalten die bisherigen Planungsdo-
kumente einschlie3lich des ,LEP | — Zentral6rtliche Gliederung” zurzeit ihre Gultigkeit. Die wei-
teren statistischen Auswertungen werden deshalb wie bisher nach den Regionstypen entspre-
chend LEP | gegliedert.

Regionstypen
gemal} Landesentwicklungsplan Brandenburg LEP I:

* Grof3stadtrandlagen:
Gebiete in Randlagen zur Grol3stadt, die durch die Grol3stadt gepragt sind, aber eine
gewisse Eigenstandigkeit aufweisen.

« Mittelzentren:

Stadtgebiet eines Mittelzentrums mit Bedeutung fiir das weitere Umland.

¢ 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 6ffentlichen Personennahverkehr.
» Dorfer:
Landliches Umland — Orte und Ortsteile — mit Eigenentwicklung, kaum Ausstrahlung.
Hinweis: Die hier vorgenommene Einteilung gemal des Landesentwicklungsplanes Branden-
burg besitzt gegentber der Regionalplanung des Landkreises Spree-Neil3e wesentliche Unter-

schiede. Die grof3ziigig zugeordneten Umlandgemeinden des Stadt-Umland-Verflechtungs-
raumes Cottbus (Regionalplan) sind nicht identisch mit der GroR3stadtrandlage des LEP 1.

Entsprechend dieser Charakteristik sind die Gemarkungen wie folgt zugeordnet:

» GrolRstadtrandlagen: 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, Schenkendtbern

e Déorfer: alle tbrigen Gemarkungen, die keiner der o0.g. Kate-
gorie zugeordnet wurden
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Marktteilnehmer

VeraulRerer ub bb ei If of sf Summe
Naturliche Personen 121 423 14 369 47 99 1.073
Bund, Land, Landkreis 13 10 0 94 3 16 136
Gemeinden, Stadte 36 7 0 13 2 26 84
Sonstige 40 91 6 27 8 16 188
Tab. 4.1
Veraulerer
Nattrliche
Personen
72,0%

Sonstige Gemeinden, Bund, Land
13.0% Stadte Lanéikreis ’
6.0% 9,0%
Abb. 4.1

Erwerber ub bb ei If of sf Summe
Naturliche Personen 139 445 20 230 2 73 909
Bund, Land, Landkreis 1 0 0 54 10 11 76
Gemeinden, Stadte 40 5 0 78 41 14 178
Sonstige 30 81 0 141 7 59 318
Tab. 4.2

Erwerber

Natirliche
Personen
61,0%
~_
Bund, Land,
Sonstige Landkreis
9 Gemeinden, 5,0%
22,0% .
Stadte
12,0%
Abb. 4.2
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4.1 Vertragsvorgange

Anzahl der Kauffélle
Region ub bb ei If of sf Gesamt
Grol3stadtrandlagen 29 62 2 34 4 22 153
Mittelzentren 77 209 14 41 12 41 394
Grundzentren 1 36 0 11 10 2 60
Kleinzentren 27 35 3 40 10 10 125
Dorfer 76 189 1 377 23 83 749
Summe 210 531 20 503 59 158 1.481
Tab. 4.3

Auswertbare Kauffalle

2.000+
1.617
1.548
1.468 1.419 1.376 1.481
1.500+ ) p——

1.000-
500+

O | N | g -~

2002 2003 2004 2005 2006 2007

Abb. 4.3

4.2 Geldumsatz

Umsatz in Mill. €

Region ub bb ei If of sf |Gesamt
Grol3stadtrandlagen 0,6 8,2 0,2 0,4 0,5 0,1 10,0
Mittelzentren 3,4 23,8 0,7 0,3 0 0,1 28,3
Grundzentren 0 4,4 0 0,1 0 0 4,5
Kleinzentren 0,5 3,7 0,3 2,1 0 0 6,6
Dorfer 0,8 12,9 0,1 5,0 0,1 2,0 20,9
Summe 5,3 53,0 1,3 7,9 0,6 2,2 70,3
Tab. 4.4
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Geldumsatz in Mill. €
77,3 76,5

80- — 70,3
704 59,2 58,1 601

60 —_— —

504

40+

304

204

104

0 g g g
2002 2003 2004 2005 2006 2007

Abb. 4.4

4.3 Flachenumsatz

Umsatz in ha

Region ub bb ei If of sf Gesamt
Grol3stadtrandlagen 3,9 14,9 -- 314,5 0,3 113,8 | 447.4
Mittelzentren 27,2 58,6 -- 142,9 2,2 5,6 236,5
Grundzentren 0 10,8 -- 21,9 0,1 0 32,8
Kleinzentren 1,4 19,3 -- 614,3 0,3 4.4 639,7
Dorfer 9,3 1475 -- 1.698,5 5,2 200,6 | 2.061,1
Summe 41,8 2511 -- 2.792,1 8,1 3244 | 3.417,5
Tab. 4.5

Flachenumsatz in ha

5.730,2

6.000+ —_—
5.000+

3.246,6 3.417,5
4.000{ 31730 , 2.876,0

3.000+
2.000+
1.000+

0 - - | s

2002 2003 2004 2005 2006 2007
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 2007 bei 59. Die haufigsten Immaobilien, die in
diese Verfahren gelangten, sind Grundstiicke mit Ein- und Mehrfamilienh&dusern, weniger Ge-
werbeimmobilien. Je nach Vermarktungschancen erzielten unter Anderem

- Einfamilienhauser einen Erl6s von 30% bis 100% vom Verkehrswert
- Mehrfamilienhauser einen Erlds von 20% bis 70% vom Verkehrswert
- Wohn- und Geschéaftshdusern einen Erlos von ca. 50% vom Verkehrswert
- Gewerbeimmobilien einen Erlds von ca. 50% bis 100% vom Verkehrswert
- Eigentumswohnungen  einen Erlés von 30% bis 65% vom Verkehrswert
- Wochenendhéauser einen Erlés von ca. 50% vom Verkehrswert.
Zwangsversteigerungen
88
100+
— 72
801 61 — 59
53 50
< 60
©
&
< 40
20-
0 ] —
2002 2003 2004 2005 2006 2007

Abb. 4.6
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5 Bauland

5.1 Allgemeines

Im Jahr 2007 wurden 210 unbebaute Bauflachen verauflert mit einem Flachenumsatz von
41,8 ha und einem Geldumsatz von 5,3 Mill. €. Davon entfielen 46% des Umsatzes auf selbst-
standige baureife Grundsticke.

Verteilung der Kauffalle nach Regionen

Kauffalle | Flachenumsatz | Geldumsatz
Region Anzahl in ha in Mill. €
Grol3stadtrandlagen 29 3,9 0,6
Mittelzentren 77 27,2 3,4
Grundzentren 1 0 0
Kleinzentren 27 1,4 0,5
Dorfer 76 9,3 0,8
Summe 210 41,8 5,3
Tab. 5.1

Verteilung der Kauffélle

36,1%

13.8% O GroRstadtrandlagen
’ @ Mittelzentren

12,9% @ Grundzentren
W Kleinzentren

W Dorfer

36,7%

Abb. 5.1

Verteilung der Kauffalle nach Art der baulichen Nut zung

siehe Tabelle 5.2 und dazu gehdrige Abbildung 5.2, Seite 20

Der Trend des Kaufverhaltens auf diesem Teilmarkt hat gegenuber dem Vorjahr eine fallende
Tendenz (siehe Abbildung 5.3, Seite 21). 57% aller Verkaufe von unbebauten Bauflachen wur-
den im individuellen Wohnungsbau getatigt und 10% kamen fur geschaftliche und gewerbliche
Nutzung zum Abschluss.

Gutachterausschuss fur Grundstiickswerte im Landkreis Spree-Neil3e Seite 19



Grundstticksmarktbericht 2007

Kauffalle Flachenumsatz | Geldumsatz

Verkaufe fur Anzahl in ha in Mill. €
individuellen

Wohnungsbau 120 10,3 1.9
Mehrfamilienhauser 59 6,2 1,4
geschéftliche Nutzung 0 0 0
Betriebsgrundstiicke

der Land- und Forst- 4 1,6 0,1
wirtschaft

gewerbliche Nutzung 21 23,4 1,9
sonstige Nutzung 6 0,3 <01
Summe 210 41,8 5,3
Tab. 5.2

Verteilung der Kauffélle

57,1%

M Individueller Wohnungsbau
O Mehrfamilienhauser

@ Geschéaftliche Nutzung

O Betriebsgrundstiicke LF

2,9% W Gew erbliche Nutzung

O Sonstige Nutzung

Abb. 5.2
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Trend
400
200
0 = = = = = =
2002 2003 2004 2005 2006 2007
m Anzahl 358 291 324 317 227 210
@ Flache (in ha) 113,5 153 48,1 40,5 40,1 41,8
m Geld (in Mill. €) 10,7 8,1 53 6,3 4,5 5,3

Abb. 5.3

5.2 Individueller Wohnungsbau
5.2.1 Preisniveau

Im Jahr 2007 wurden 56 Kaufvertrage uber selbststandige Wohnbaugrundstiicke (ohne unge-
wohnliche oder personliche Verhaltnisse) abgeschlossen. Das ist ein Riickgang um rund 28%
gegeniber dem Vorjahr.

Das Preisniveau im landlichen Bereich bewegte sich zwischen 5,00 €/m2 und 37,00 €/m2. Eine
Ausnahme macht die Gemeinde Burg (Spreewald), obwohl sie auch im landlichen Bereich liegt,
tragt sie einen besonderen Charakter. Die idyllische Lage des Ortes und seine Einstufung als
Kurort haben zur Folge, dass die Kaufpreise der Bauplatze zwischen 30,00 €/m2 und 75,00 €/m?
liegen.

In den Mittelzentren — Guben, Forst (Lausitz), Spremberg — ist das Preisniveau zwischen 10,00
€/m2 und 78,00 €/m2 angesiedelt. Die wenigen Kauffalle in den Wohngebieten der 90er Jahre
liegen bei 20,00 €/m2 und 75,00 €/mz2,

Verkaufe selbst- Kauffalle Durchschnittliche | Durchschnittlicher
standiger baureifer Flache Kaufpreis
Grundstlicke Anzahl in m2 in €/m2
2006 77 1.000 25,--
U U U
2007 56 900 25,--
Tab. 5.3
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5.2.2 Preisentwicklung, Bodenpreisindexreihen

Nur noch 13 Verkaufe von erschlossenem Bauland in Wohngebieten und in Wohnparks wurden
2007 getéatigt. Die Entwicklung Uber den letzten 4-Jahres-Zeitraum zeigt die folgende Ubersicht.

2004 2005 2006 2007
Anzahl der Kauffalle 36 29 19 13
GrundstlicksgréRen 500 ... 900 m2 500 ... 1.000 m2 500 ... 1.000 m2 300 ... 1.500 mz
Kaufpreise 30,-- ... 75,-- €/m2 | 20,-- ... 70,-- €/m2 | 30,-- ... 70,-- €/m2 | 20,-- ... 75,-- €/m2

Tab. 5.4

Ubersicht tiber Bodenrichtwerte in ausgewéhlten Wohn gebieten:

Bodenrichtwert Bodenrichtwert

zum 01.01.2007 zum 01.01.2008 Tendenz
Lagebezeichnung in €/m? in €/m?
Forst (Lausitz) OT Horno 40,-- 40,-- >
Forst (Lausitz), Wohngebiete 38,-- 38,-- >

. 4

Foﬂrst (Lau5|Ez), WG * ,Am 40— 40— >
Muhlgraben
Forst (Lausitz), WG ,Sport- _ _
platz SV Suden* 40, 40, >
For;t (Lausultz), WG ,Pesta- 35, 35 >
lozzistralle
Guben, WG ,Am Stadtpark* 48,-- 48,-- >
C_;_uben“, WG ,Unterste Ribe- 48, -- 48 - >
lander
Gube“n, WG ,Bei den Lau- 43 - 43 - >
chen
Spremberg, WP * Florian- __ __
Geyer-Weg / Ahrenweg" 43, 43, >
Spremb‘ferg, WG ,,Georgen- 60, - 58—
berg lla
Sprember“g, WG ,Schlesi- 48— 48— >
scher Hof
Spremberg OT Sellessen, 40 38 -
WG ,Weskower StralRe* ' '
Drebkau OT Leuthen, WG
JHinter den Garten* 35, 35~ >
Kolkwitz QT G|Inflg, WG 38 - 38 - >
,Grabensiedlung
Kplkwng OT Hanchen, Alte 35, 35 >
Ziegelei
Kolkwitz OT Zahsow, Wohn-
gebiet 40,-- 40,-- >
Burg (Spreewalci), WG ,An 70 - 70 - >
der Baumschule
Briesen, WP ,Waldwiese" und
WG ,An der Schule" 38, 38, >

WG ... Wohngebiet; WP ... Wohnpark
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Bodenrichtwert Bodenrichtwert

zum 01.01.2007 zum 01.01.2008 Tendenz
Lagebezeichnung in €/m2 in €/m2
Werbe‘r‘1, WG ,Einheimisches 35 - 35, >
Modell
Felixsee OT Klein Loitz, WG
Waldsiedlung® 25, 25, >
Peitz, WG ,An der Breit-
scheid-StraRe" 35, 35 >
Peltz‘,‘ WG ,Cottbuser Vor- 40 - 38
stadt
Tab. 5.5

Bodenpreisindexreihen

Bodenpreisindexreihen werden im Wesentlichen dazu bendtigt, zu verschiedenen Zeitpunkten
gezahlte Kaufpreise auf einen Stichtag umzurechnen. Da der Grundstlicksmarkt in bestimmten
Regionen des Landkreises unterschiedliche Preisentwicklungen aufweist, sind fur die unter-
schiedlichen Bereiche Indexreihen ermittelt worden. Diese beziehen sich einheitlich auf das
Basisjahr 2000. Der jeweilige Index gibt die relative Veranderung zum Basisjahr an.

Die Diagramme (Abb. 5.4 ... 5.6, Seite 24 ... 25) stellen die Entwicklung des Bodenpreises bis
2007 (Basisjahr 2000) 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 beriicksichtigt.

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 Grol3 Débbern, OT Grof3 ORnig, OT Haasow, OT Klein Dobbern, 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 berticksichtigt.

Der Indexreihe 3 ,Landgemeinden und Ortsteile” sind die Bodenrichtwertzonen folgender Kom-
munen zugeordnet:

Burg (Spreewald) OT Miischen; Drachhausen; Drebkau WT ° Auras, OT Domsdorf, WT lllmersdorf, OT
Jehserig, WT Klein ORnig, OT Laubst, WT Ldschen, 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; Grof3 Schacksdorf-Simmersdorf OT Gro3 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-
Ben; Kolkwitz OT Babow, OT Eichow, OT Kackrow, OT Krieschow; Neuhausen/Spree OT Bagenz,

® WT ... Wohnteil innerhalb eines Ortsteils
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WT Brasinchen, WT Drieschnitz, OT Gablenz, WT Kahsel, OT Kathlow; Neil3e-Malxetal OT GrofR3 Kdlzig,
OT Jerischke, OT Jocksdorf, OT Klein Kélzig, OT Preschen; Schenkendtbern OT Schenkenddbern, OT
Atterwasch, OT Grabko, OT Grano, OT Grof3 Drewitz, OT Gro3 Gastrose, OT Kerkwitz, OT Krayne, OT
Lauschitz, OT Liubbinchen, OT Pinnow; Schmogrow-Fehrow OT Schmogrow; Spremberg OT Graustein,
OT Grof3 Luja, OT Schonheide, OT Sellessen, OT Sellessen WT Buhlow, OT Lieskau, OT Terpe, OT
Tarkendorf; Tauer Dorfgebiet, WT Schénhdhe; Teichland OT Béarenbriick; 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.

Auf Grund unzureichender Datenmengen fiir 2007 wurden die Indexreihen nicht fortgefihrt

Indexreihe 1: Mittelzentren
Preisindex
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Abb. 5.4
Indexreihe 2: Spreewald und engerer Verflechtungsraum zu Cottbus
Preisindex
%
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Abb. 5.5
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Indexreihe 3: Landgemeinden und Ortsteile
Preisindex
%
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Abb. 5.6

5.2.3 Umrechnungskoeffizienten

Der Gutachterausschuss hat auf der Grundlage der bei den Indexreihen festgestellten unter-
schiedlichen Entwicklung der allgemeinen Wertverhéltnisse einzelner Raume untersucht, ob
zwischen dem Bodenwert und der Grundsticksgrof3e ein Zusammenhang besteht. Aufgrund
der Besonderheiten des Grundsticksmarktes beim individuellen Wohnungsbau wurde der Zeit-
raum der Untersuchung von 2000 bis 2006 gewabhilt.

Fur die Untersuchung wurden nur baureife Bauflachen des individuellen Wohnungsbaus, die
dem gewodhnlichen Geschaftsverkehr zuzuordnen waren und die Uber einen gleichen Erschlie-
Bungszustand verfligen, herangezogen. Verkaufe mit wertbeeinflussenden Umsténden, wie z.B.
Eckgrundstiickslagen, Zukaufe, Dienstbarkeiten oder abweichender ErschlieBungszustand der
Bodenrichtwertzone, wurden geprift und wenn notwendig ausgeschlossen. Ebenfalls nicht ein-
bezogen wurden Grundstiickslagen nach § 35 BauGB — Aul3enbereich sowie Bauflachen, die
dem Erbbaurecht unterliegen.

Infolge des bekannten Einflusses der Entwicklung der allgemeinen Wertverhaltnisse auf dem
Grundsticksmarkt wurden die Kauffélle und die zum Zeitpunkt des Verkaufes zugehérigen Bo-
denrichtwerte auf einen mittleren Stichtag tber die Indexreihen (siehe Seiten 24 und 25) umge-
rechnet. Weiterhin wurde die Stichprobe auf Ausrei3er untersucht und eine Normalverteilung
der EinflussgrofRen auf den Bodenwert sichergestellt. Als Ergebnis der Untersuchung konnte
nur fur das Indexgebiet ,Spreewald und engerer Verflechtungsraum

zu Cottbus*" ein signifikanter Zusammenhang aus Bodenwert

und GrundstticksgroR3e festgestellt werden. Individueller

Wohnungsbau

ortstiblich erschlossen

Indexgebiet: ......... 2
Kauffalle: .......... 203
vorhandene
Flachenspanne:

min: .....ooeevveeneen. 260 m2
MaX: cocoevuneenns 2.025 m2
vorhandene
Bodenwertspanne:

110110 T 11 €/m2
MAX: cevneeieenneenns 69 €/m2
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Folgende Grafik gilt nur fir das Gebiet ,Spreewald und engerer Verflechtungsraum zu
Cottbus” .

Abhéangigkeit des Bodenpreises von der Grundstiicksgr oRe

1,60}

1,407

1,20
1,18
1,17

1,15

1,13
1,11
1,08

1,207

1,04
1,00

1,00
0,80

0,604

0,40

0,20

Flache
[m?]

250 ; 300 : 350 : 400 : 450 500 : 600 : 700 : 800 : 900 ; 1.000 1.100 : 1.200 : 1.300 : 1.400 ; 1.500 : 1.750 ; 2.000

Faktor ;1,20 1,18 1,17 1,15:1,13:1,11 1,08;1,04 1,00 0,96 092 087 0,83 0,79 | 0,74 . 0,70 | 0,59

0,48

Tab. 5.6

Die wirtschaftliche Interpretation der Untersuchung lautet: Mit zunehmender Flache sinkt der
Quadratmeterpreis. Die Aussagefahigkeit der Koeffizienten mit einem Zuschlag bis maximal
20 % fur sehr kleine Flachen kann bezogen auf Erfahrungswerte als plausibel eingeschatzt
werden. Ebenso wurde der Koeffizient im Randbereich der groReren Flachen tber eine Teilfla-
chenmethode (Baulandanteil + hausnahes Gartenland + Grinland) geprift.

Hinweise fur die Anwendung der Umrechnungskoeffizie nten °

Vergleichswert:

Bodenrichtwert:; WT Burg-Dorf 50,-- €/m?
Eigenschaften: Richtwertgrundstiicksgrofie: 800 m2
Beitragsrechtlicher Zustand: erschlieBungsbeitragsfrei
nach BauGB
Nutzung: individueller Wohnungsbau
Stichtag: 01.01.2008
Indexgebiet: 2

® Die notwendige Wirdigung der Entwicklung der allgemeinen Wertverhaltnisse bei der Verwendung der Flachenum-
rechnungskoeffizienten wird hervorgehoben.
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Zu bewertendes Grundstlick:

Eigenschaften: GrundstlicksgroRe: 600 m?
Beitragsrechtlicher Zustand: erschlieBungsbeitragsfrei
nach BauGB
Nutzung: individueller Wohnungsbau
Stichtag: 01.01.2008

Koeffizient (Bewertungsgrundsttick)
Bodenpreis angepasst = X Bodenrichtwert
Koeffizient (Richtwertgrundstiick)

1,08
Bodenpreis angepasst = T X 50,--€/m2z = 1,08 x 50,--€/m2 = 54,-- €
1,00

Anmerkung: Bei der Verwendung der Flachenumrechnungskoeffizienten wird auf eine sachver-
standige Prufung (auch anhand von Auskiinften aus der Kaufpreissammlung bei der Geschafts-
stelle) hingewiesen. Es ist zu prifen, ob die errechneten Bodenwertsteigerungen bei kleinen
Grundstiicken oder der durchschnittliche Baulandpreis bei sehr groRen Grundstiicken sich tat-
sachlich am Grundstiicksmarkt erzielen lassen. Das trifft besonders auf die Zu- oder Abschlage
an den Randern der Koeffizienten zu.

5.3 Geschosswohnungsbau — Preisniveau

Sowohl 2007 als auch in den weiter zuriick liegenden Jahren gab es keinerlei Verk&aufe von fir
diesen Zweck bendtigten Bauflachen im gesamten Landkreis. Aus diesem Grund ist keine Aus-
sage fur Flachen fur den Geschosswohnungsbau mdéglich.

5.4 Gewerbliche Bauflachen
5.4.1 Preisniveau

Das Preisniveau auf diesem Teilmarkt war wie in den Jahren zuvor niedrig. Seit Jahren wurde
vergeblich versucht, mittels dem Markt angepasster Preise potenzielle Kéufer fir Flachen in
den in genigender Anzahl vorhandenen Gewerbegebieten zu finden. Die Kaufpreise liegen dort
in einer Spanne

von 5,00 €/m2 bis 12,00 €/m2.

Nur innerhalb der im Zusammenhang bebauten Ortsteile nach § 34 BauGB ’ werden teilweise
Preise in Bodenrichtwerththe erzielt. Flachenpreise fur Grundstiicke zur Errichtung von Super-
markten gehen noch dariber hinaus.

5.4.2 Preisentwicklung

Die nachfolgende Tabelle 5.7 gibt einen Uberblick tiber die Preisentwicklung der gewerblichen
Bauflachen in den Industrie- und Gewerbegebieten des Landkreises der letzten 4 Jahre.

" BauGB ... Baugesetzbuch
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2004 2005 2006 2007
Anzahl der Kauffalle 8 6 16 12
. . 2.000 ...
GrundstiicksgrofRen 2.000 ... 10.000 m? | 1.000 ... 50.000 m2 | 1.000 ... 30.000 m2 115.000 m2
Kaufpreise 4,-- ... 13,-- €/m2 4,--..12,-- €/m? 3, ... 10,-- €/m2 5-..12,-- €/m2

Tab. 5.7

Bis auf geringe Schwankungen in den Grenzbereichen des Preisspektrums wird deutlich, dass
das Preisniveau bei Gewerbebauflachen tber Jahre gleichbleibend niedrig war und keiner Ent-
wicklung unterlag.

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 grinden.” [§ 4 Abs. 2 WertV]

Fur Bauerwartungsland wurden in den Jahren von 2002 bis 2007 insgesamt 19 Kauffalle re-
gistriert. Eine Analyse dieser Vorgange ergab, dass dabei Quadratmeterpreise in Héhe von

20% bis 50% des Bodenrichtwertes

im Durchschnitt 37% gezahlt wurden.

.Rohbauland sind Flachen, die nach den 8§ 30, 33 und 34 BauGB fir eine bauliche Nutzung
bestimmt sind, deren ErschlieBung aber noch nicht gesichert ist oder die nach Lage, Form und
GrolR3e fur eine bauliche Nutzung unzureichend gestaltet sind.” [§ 4 Abs. 3 WertV]

Im Zeitraum 2002 bis 2007 wurden insgesamt 24 Kauffalle erfasst, die als Rohbauland einge-
stuft wurden. Die Analyse der Kauffdlle ergab, dass sich Quadratmeterpreise einstellten, die
zwischen

50% bis 80% des Bodenrichtwertes

im Durchschnitt 63% pendelten.

5.6 Arrondierungsflachen

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

Fur eine Analyse der Preisrelation zum Baulandwert wurden Zukaufe zum Grundstick der Jah-
re 2004 bis 2007 zusammengefasst. Die Kaufpreisanalyse erfolgte differenziert nach der Lage
der Zukaufsflachen zum ,Haupt“grundstiick in Vorderland, seitlich gelegene Flachen, Hinterland
und Splitterflachen. Sie ergab folgendes Ergebnis:
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Arrondierungsflachen
(Kaufpreis im Verhaltnis zum Bodenrichtwert)
Art der unselbst- Anzahl der Flache Wertanteil Beispiel
standigen Teilfla- Kauffalle in m2 (Spanne) am
che BRW
0,
18 <100 20&"7%32/0 o 3
Vorderland - <
12 > 100 50 ... 100% &
[ 76%
o 10 ... 120%
S;sltllch 23 <100 0 77% 3
gelegene <
.. 10 ... 120% 5
Flachen 30 > 100 0 71% n
0
Hinterland 10 <100 10... 100% cu
. [0 76% 2
(baulich ; © E
nutzbar) 16 > 100 20 ... 100% 7]
0 40%
. L. ()
Splitterflachen 80 ... 100% g
(innerhalb eines 5 <180 =
.. [0 95% n
Grundstuicks)
Tab. 5.8

5.7 Erbbaurechte

Die Kaufpreissammlung des Landkreises Spree-Neil3e weist nur wenig geeignete Vertrage Uber
Bauflachen mit Begriindung eines Erbbaurechts aus.

Im individuellen Wohnungsbau liegen die GrundstiicksgréfRen zwischen 2.000 m2 und 2.500 m?2
bei einer Laufzeit des Vertrages von 99 Jahren und einem Erbbauzins von 2,5 ... 4,5%.

Fur gewerbliche Nutzungen bewegen sich die Grundsticksgréfien zwischen 3.000 m2 und
20.000 mz bei Vertragslaufzeiten von 10 ... 31 Jahren und einem Erbbauzins von 3,0 ... 6,5%.

Die vertraglichen Vereinbarungen beinhalten u. a. eine Anpassungsklausel des Erbbauzinses,
die auf dem vom Statistischen Bundesamt ermittelten Verbraucherpreisindex eines 4-Personen-
Arbeitnehmer-Haushaltes mit mittlerem Einkommen basiert, sowie auch Heimfallbestimmungen.
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6 Land- und forstwirtschaftliche Grundstiicke

6.1 Allgemeines

In dieser Grundstiicksart wurden 503 Vertrage erfasst, wovon in 122 Fallen Flachen fur 6ffentli-
che Verkehrseinrichtungen beansprucht wurden. Somit wurden im Jahr 2007 381 Vertrage
land- und forstwirtschaftlicher Grundstiicke registriert. Der gesamte Flachenumsatz betrug

2.792,1 ha bei einem Geldumsatz von rund 7,9 Mill. €.

Im Landkreis Spree-Neil3e entwickelten sich die Umsatze der land- und forstwirtschaftlich ge-

nutzten Grundstiicke von 2002 bis 2007 wie in folgender Abbildung dargestellt.

6.000

4.000+

2.000+

Tendenz

2002 | 2003 | 2004 | 2005 | 2006 | 2007
@ Anzahl 225 204 263 306 337 381
O Flache (in ha) |2.538,5/1.806,0/2.631,4|5.090,3|2.179,0/2.769,2

Abb. 6.1

Bedeutende Flachenumsatze wurden durch folgende Kategorien erzielt:

Anlass Gesamtflache Anzahl
Erwerb von Flachen zur Privatisierung von é?e:ézu:ﬁlrlg
Grundstiicken der 6ffentlichen Hand nach Flachen- ca. 285 ha 0 Og '
erwerbsverordnung 0.33 €/m?
Eg\g;rgnvon Landwirtschaftsflachen fir Agrarunter- ca. 497 ha 96 Kauffalle
Erwerb von Waldflachen ca. 1.400 ha 124 Kauffalle

Tab. 6.1

Die beschlossenen Bodenrichtwerte wurden zum Stichtag 01.01.2008 fir die 5 festgeschriebe-

nen Bereiche fortgeflhrt.
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6.2 Landwirtschaftliche Flachen

Seit 2002/2003 nimmt die Zahl der zugestellten Kaufvertrage tber landwirtschaftliche Flachen
in der Geschaftsstelle des Gutachterausschusses jahrlich zu. Die detaillierten Zahlen gehen aus
der folgenden Tabelle 6.2 hervor.

]}[/]?”rage n-... 2002 | 2003 | 2004 | 2005 | 2006 | 2007

Ackerflachen 45 37 93 84 117 | 154

Grunlandflachen 19 28 41 45 44 70

Gesamt 64 65 134 129 161 224
Tab. 6.2

6.2.1 Preisniveau

Das Preisniveau der reinen Landwirtschaftsflichen, die nachhaltig ausschliel3lich landwirt-
schaftlichen Zwecken dienen, wird widerspiegelt durch die jahrlich zu ermittenden landwirt-
schaftlichen Bodenrichtwerte (siehe auch Ziffer 9.5, Seite 61). Diese liegen im Landkreis Spree-
Neil3e in folgenden Spannen:

Ackerflachen:
0,22 ..0,24 8
A23-38
Grinlandflachen:
0,18 ... 0,20
GR 29 - 39

6.2.2 Preisentwicklung, Bodenpreisindexreihen

Die langfristige Untersuchung der Grundstiickspreise — in diesem Fall seit 1998 — lasst erken-
nen, dass eine Differenzierung der Kaufpreise in einzelne Bereiche des Landkreises fiir eine
Indexermittlung immer noch nicht sinnvoll erscheint. Damit wird die Indexreihe fir Ackerland
und fir Grinland weiterhin fur den gesamten Landkreis, wie in den vergangenen Jahren, fortge-
fuhrt.

Die Entwicklung verdeutlicht eine relative Beruhigung der Kaufpreise seit 2002. Im genannten
Jahr wurden erstmalig landwirtschaftliche Bodenrichtwerte ermittelt. Diese stellen flr potenzielle
Kaufer 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.

8 Wert im zahler: €/m2, Wert im Nenner: Bonitat der Flachen, A flir Acker, GR fir Griinland
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Bodenpreisindexreihe fur Ackerland  ( ) und fur Granland  ( )

150
141,9
1 [ |
140 1337, M
B~ 1401
130 + = |
122,4 132,1 . 131,3
120 1 [ | 116.4 116,3 117,5
¢ 1248 PN .
117,1 ‘ 1152
110 4+ P 105,6 11103 114,0 115
98,6/ 109,2 L 2 ’
100 -——' B
97.3 100,0
20 : : : : : : : : :
g, 1998 1999 2000 2001 2002 2003 2004 2005 2006 2007

Abb. 6.2

6.2.3 Umrechnungskoeffizienten
Die Untersuchungen aus dem Jahr 2006 werden beibehalten.

Fur den Landkreis wurde auf der Grundlage der naturraumlichen Gliederung (entsprechend den
Bodenrichtwertzonen fur Landwirtschaft) der moégliche Einfluss der Acker- bzw. Grinlandzahl
auf den Kaufpreis (Bodenwert) untersucht. In der Zeitspanne von 2004 bis 2006 standen beim
Ackerland rund 120 Kauffalle und fur Grunland ungefahr 50 Kauffalle zur Verfigung. An mégli-
chen weiteren Einflussmerkmalen auf den Bodenwert wurde u.a. der Einfluss aus der Verande-
rung der allgemeinen Wertverhaltnisse, die Grundstiicksgrof3e, die ortnahe bzw. ortferne Lage
gepruft. Nach der Umrechnung der Kauffalle auf einen mittleren Stichtag anhand der Indexreihe
konnten sowohl fur die Ackerzahl als auch fur die Grinlandzahl in den Naturraumen keine signi-
fikanten Abhangigkeiten festgestellt werden. Eine vorgenommene Klassifizierung im Landkreis
nach Ackerzahl mit auf einen Stichtag umgerechneten Kaufféallen erbrachte, wie aus der folgen-
den Ubersicht entnommen werden kann, ebenfalls keine Zusammenh&nge bzw. es liegen zu
wenige Kauffalle fir eine gesicherte Aussage vor.

Ackerflachen von 2004 bis 2006
Ackerzahl-Klasse <30 30...40 > 40
Ackerzahl Mittelwert 25 33 46
Spanne 17 ... 29 30...40 41 ...54
Bodenwert, Mittelwert 0,25 €/m? 0,25 €/m? 0,29 €/m?
Spanne 0,05...0,57 €/m2: 0,08 ... 1,45 €/m? : 0,16 ... 0,50 €/m?2
Anzahl der Kauffélle 44 66 9
Tab. 6.3
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Ortnahe und ortferne Lage

In der Untersuchung auszuschlieRender Einflisse auf den Bodenwert zu Acker- und Griinland-
zahl wurden fir die ortnahe und -ferne Lage Zusammenhénge festgestellt. Ortnah gelegene
Acker- und Grinlandflachen erzielen héhere Preise als ortferne Flachen. Diese Flachen liegen
im Mittel Gber den Bodenrichtwerten. Ortnahe Acker- und Grinlandflachen grenzen in der Regel
an den nicht geplanten Innenbereich von Orten und Gemeinden an bzw. erstrecken sich in na-
herer Umgebung und sind demnach verkehrstechnisch gut zu erreichen. Fir den Landkreis
Spree-Neil3e kdnnen aus Mittelwerten folgende Punkte dargestellt werden:

Mittlere Acker- Mittlerer Mittlere
bzw. Bodenwert Grundstucksflache
Grinlandzahl in €/m2 in m2

Ackerland
Ortnahe Lage 30 0,33 15.000
Ortferne Lage 32 0,22 42.000
Grunland
Ortnahe Lage 35 0,27 9.500
Ortferne Lage 31 0,20 7.500
Tab. 6.4

6.3 Forstwirtschaftliche Flachen

Im Jahr 2007 fanden 124 Verkdufe von reinen Waldflachen statt. Das bedeutet gegenuber
dem Vorjahr ein Ruckgang um 18%. Davon wurden lediglich 3 Kaufféalle entsprechend dem
Ausgleichsleistungsgesetz in Verbindung mit der Flachenerwerbsverordnung registriert. Die
Kaufpreise dieser Veraufierungen lagen im Durchschnitt bei 0,06 €/m2.

Werden diese und weitere Verkdufe mit erkennbaren ungewdhnlichen oder personlichen Ver-
haltnissen aus der Auswertung ausgeschlossen, verbleiben noch 109 Erwerbsvorgange. Aus
diesen ergab sich eine

Kaufpreisspanne zwischen 0,02 €/m2 und 0,86 €/m?,

wobei sich ein Vertrauensbereich von 0,21 €/mz2 bis 0,27 €/m?2 einstellte.
Der durchschnittlich  erzielte Kaufpreis lag bei

0,24 €/m? .

Die so ermittelten Werte widerspiegeln den Waldwert, d.h. sie enthalten die Wertanteile fir Bo-
den und Waldbestand. Es erfolgt bisher keine Klassifizierung des Waldbestands, diese Unter-
suchungen sind im Einzelfall sachverstandig durchzufuhren.

Im Regelfall bewegen sich die Waldbodenwerte im Landkreis zwischen 0,07 €/m2 und 0,10
€/m2. Die Differenzbetrage stehen als Preisanteil flir den Bestand.

Der Vergleich zum Vorjahr zeigt einen deutlichen Anstieg der Waldpreise, was offenbar auf die
gestiegene Nachfrage auf dem Holzmarkt zurtickzufiihren ist.

6.4 Hofe

Verkaufe von ganzen Hofen sind Verkaufe von landwirtschaftlichen Nutzflachen einschlieRlich
der Wohn- und Wirtschaftsgebdude dieser Hofstellen. 2007 gab es keine Erwerbsvorgange.
Dieser Teilmarkt bleibt deshalb im gesamten Landkreis unbedeutend.
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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 13) die ge-
nannten Voraussetzungen erfillten. Somit wurden 2007 nur 48 Kauffélle registriert. Markante
Verkaufskategorien waren:

Anzahl Kaufpreisspanne
Anlass Kauffalle
Verkaufe von offentlichen Verkehrseinrich- o o
tungen aus Privathand entsprechend Ver- 11 1% ... 23% des

kehrsflachenbereinigungsgesetz Bodenrichtwerts fur Bauland

Verkaufe von Grundstlicken, die mit Ver-
und Entsorgungsanlagen bebaut sind
Verkaufe von Flachen der Bundesauto-
bahn im rucksténdigen Erwerb

6 0,50 ... 28,00 €/m?

3 0,10 €/m?

Tab. 7.1

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

- aus Grundstucksart ,ub“: 35 Kauffalle

- aus Grundstlicksart ,If“: 115 Kauffalle, davon 31 Verkaufe fiir Bau
von UmgehungsstralRen
und 25 Verkaufe fur Ausbau
kommunaler StralRen

- aus Grundsticksart ,sf*: 12 Kauffalle

Eine detaillierte Untersuchung ergab, dass keinerlei Schlussfolgerungen von Abhangigkeiten
zwischen Bodenrichtwerten, Flachen und anderen Faktoren gezogen werden kdnnen. Es hat
vielmehr, wie schon in den Vorjahren, den Anschein, dass Entschadigungen bei der Inan-
spruchnahme von Flachen der vorgenannten Grundstiicksarten Mal3nhahmen bezogen gezahlt
werden.

Generell gilt aber: Die Hohe der Entschadigung fir 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 2007 wurden 31 Verkéaufe fir hausnahes Gartenland registriert, also Flachen, die zum
bestehenden Grundstiick zugekauft wurden. Je nach Lage — landliches Gebiet oder bevorzugte
Regionen — ergaben sich fur Hausgarten mit einer Flache von in der Regel 100 m2 bis 1.000 m?
im Untersuchungszeitraum 2001 bis 2007 Preise, die sich durchschnittlich

zwischen 1,50 €/m2 und 10,00 €/m2

o Erfassungsrichtlinie — KPSErf-RL ...Verwaltungsvorschrift zur einheitlichen Erfassung der Kauffélle in der Automa-
tisiert gefiihrten Kaufpreissammlung im Land Brandenburg
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bewegten. Hierbei waren keine wesentlichen Preisunterschiede zwischen Vorder- und Hinter-
land zu verzeichnen. In Abhangigkeit vom Baulandwert entsprach dies

durchschnittlich 20% des Bodenrichtwertes.

Im Jahr 2007 wurden 11 Verkaufe fur Kleingarten getétigt. Um die Prazision einer Aussage zu
erhohen, wurden in die Untersuchung 57 Kauffélle der Jahre 2001 bis 2007 einbezogen. Die
Preise lagen in einer Spanne zwischen 0,35 €/m2 (meist dorfliche Region) und 19,00 €/m2
(Stadtbereich). Im Durchschnitt ergab sich fur den Landkreis ein

Kaufpreismittel von etwa 5,00 €/m2.

Jedoch spielte in diesem Teilmarkt die Grundstlickslage eine entscheidende Rolle, z.B. in einer
Kleingartenanlage, als Inselbereich in einer Kommune, im Au3enbereich und dgl.

7.2.2 Grinanlagen

Bei Verkaufen fur parkéhnliche Flachen bzw. fur Grinanlagen wurden im Zeitraum von 2001
bis 2007 Preise in unterschiedlichster Hohe gezahlt. Die Kaufpreisspanne bewegte sich von ca.
0,50 €/m2 bis etwa 18,00 €/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 fir

ca. 27% des Bodenrichtwerts flir Bauland

veraullert.

7.2.3 Private Wege

Fur Grundstiicksflachen, die als Privater Weg genutzt werden, gelangten im Zeitraum 2001 bis
2007 die Preise ebenso in sehr gespreizte GrolRenordnungen, zwischen 0,25 €/m2 bis 20,00
€/m2. Auch hier wurde ein Bezug zum Bodenrichtwert hergestellt. Flachen, die in dieser Grund-
stlicksart veraul3ert wurden, erzielten einen Kaufpreis in Héhe von durchschnittlich

35% des Bodenrichtwerts fiir 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).

7.2.4 Lagerplatze

In den Jahren 2001 bis 2007 wurden 21 verwertbare Kauffélle von Lagerplatzen und &hnlich
gestalteten Abstellplatzen bekannt. Deren Kaufpreisspanne bewegte sich zwischen 0,10 €/m?
bis 8,50 €/m2, durchschnittlich jedoch

17% des Bodenrichtwerts fur Bauland.

7.2.5 Freizeiteinrichtungen

Bei 19 Veraulierungen der Jahre 2001 bis 2007 von Sportanlagen (9 Kauffalle) und sonstigen
Freizeitobjekten (10 Verkaufe) bzw. Teilen einer Gesamtanlage lagen die Kaufpreise zwischen
ca. 0,50 €/m2 und etwa 10,00 €/m2,

durchschnittlich bei 2,50 €/m2.

Gutachterausschuss fur Grundstiickswerte im Landkreis Spree-Neil3e Seite 35



Grundstticksmarktbericht 2007

7.2.6 Wasserflachen

Im Zeitraum von 2001 bis 2007 gelangten 47 Verkéufe von Grundstiicken mit Wasserflachen
dem Gutachterausschuss zur Kenntnis. Dabei wurden in 27 Kauffallen Preise von 0,07 €/m2 bis
0,20 €/m2 verzeichnet, hier kam das Sachenrechtsbereinigungsgesetz zur Anwendung. Beim
Verkauf von Teilflachen im freihandigen Erwerb wurden Preise zwischen 0,10 €/m2 bis etwa
0,60 €/m2 gezahlt.

7.2.7 Abbauland

22 Kauffalle im Jahr 2007 fir 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 16 Erwerbsvorgéangen handelte es
sich um Grundstticke, die fur die Braunkohlegewinnung vorgesehen sind.

Die Preise fur diese Grundstiicke werden nicht nach den Gepflogenheiten des gewohnlichen
Geschéftsverkehr s ausgehandelt, da fir den Erwerb auch eine Enteignung zu Gunsten des
Unternehmens zuléssig ist. Die gezahlten Preise lagen in der Regel um das 3- ... 5-Fache Uber
dem Wert vergleichbarer Grundstticke.

In 5 Fallen wurden Flachen fir den Kiesabbau verdufRert. Dabei wurden Preise zwischen 0,10
€/m2 und 0,65 €/m2 gezahlt. Der auf den Grundstticken stehende Bestand war dabei keine Ver-
handlungsbasis.

7.2.8 Weitere Teilmarkte

Durch den Fortschritt der Tagebaue ,Janschwalde® und ,Cottbus-Nord“ ist besonders die Regi-
on Janschwalde / Heinersbriick / Teichland des Landkreises von der grof3flachigen Umgestal-
tung der Landschaft betroffen. Deshalb hat das in der Region fihrende Energieunternehmen
ErsatzmalRnahmen fir den Natur- und Landschaftsschut ~ z beschlossen und teilweise umge-
setzt. Seit dem Jahr 2004 wurde das Projekt ,Renaturierung Spreeaue®, seit 2006 das Projekt
.Gewasserausbau Cottbuser See” in Angriff genommen.

Im Jahr 2007 wurden weitere 9 Grundstickskaufe von Landwirtschaftsflachen fir das Projekt
~Spreeaue” im Gebiet der Gemeinden Dissen-Striesow, Schmogrow-Fehrow und Briesen geta-
tigt, fir das Projekt ,Cottbuser See" im Bereich der Gemeinde Teichland momentan lediglich 2
Verkaufe. Fir alle Erwerbsvorgange wurde ein einheitlicher Preis von 0,50 €/m2 vereinbart.
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8 Bebaute Grundstiicke

8.1 Allgemeines

Der Grundstucksteilmarkt der bebauten Grundstiicke I&sst sich in weitere Kategorien untertei-
len. Hierzu z&hlen insbesondere frei stehende Ein- und Zweifamilienhauser, Reihenhauser und
Doppelhaushélften, Mehrfamilienhauser, Geschéafts- und Verwaltungsgebaude und Wochen-
endhauser. Die gréf3te Bedeutung im Landkreis Spree-Neifl3e hat seit Jahren die Kategorie der
frei stehenden Ein- und Zweifamilienhauser.

Von insgesamt 1.481 erfassten Kauffallen entfielen 531 Vertrage (36%) auf bebaute Grundsti-
cke — ein Anstieg gegeniber dem Vorjahr. 248 Kauffélle waren dem Teilmarkt ,Ein- und Zwei-
familienhauser" zuzuordnen. Erganzt man diese Zahl um die 34 Kauffalle von Reihenh&ausern
und Doppelhaushélften, so machte der Bereich des individuellen Wohnens mit insgesamt 282
Vorgangen einen Anteil von 19% am gesamten Grundstiicksmarkt und 53% am Markt bebauter
Grundsticke aus. Vom Gesamtgeldumsatz am Grundstiicksmarkt entfielen im Zeitraum 2007
75% (ca. 53 Mill. €) auf bebaute Objekte. Trotz gestiegener Kauffallzahlen bedeutet dies einen
Rickgang im Geldumsatz von 17%.

Gesamtumsatz bebauter Grundstiicke

Kauffalle Flachen- Geldumsatz
umsatz

Gebaudearten Anzahl in ha in Mill. €
Frei _steh.e_nde"Ein- und 248 105.6 20,0
Zweifamilienhauser
Reihenhauser /
Doppelhaushélften 34 2,6 2.0
Wochenendhéauser 58 6,6 1,0
Mehrfamilienhauser 62 17,5 8,6
Geschafts- und
Verwaltungsgebaude 51 25,9 6.0
Sonstige Gebaude 78 93,0 15,5
Summe 531 251,2 53,1
Tab. 8.1

8.2 Einfamilienhduser, Zweifamilienhauser

Der Umsatz von Ein- und Zweifamilienh&usern hatte mit 248 Kauffallen ein Gesamtvolumen von
ca. 20 Mill. €. Das entsprach einem Anteil von 28% am Gesamtgeldumsatz fir 2007. Man kann
hier immer noch von dem bedeutendsten Anteil am Grundstiicksmarkt ausgehen. Gegeniiber
dem Vorjahr bedeutet dies eine Steigerung von 7% im Geldumsatz.

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 sowie
in den GroR3stadtrandlagen zu Cottbus.
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8.2.1 Preisniveau

In die Untersuchungen zum Preisniveau wurden ausschlie3lich Kauffélle des gewdhnlichen Ge-
schéaftsverkehrs einbezogen, d.h. Vorgange mit erkennbaren ungewdhnlichen oder persoénli-

chen Verhéltnissen wurden eliminiert. Die Kaufpreise beziehen sich auf die gesamten
Grundstticke.

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

25+
— ﬁ

20+
S 154
s
< 104

5 B = B

d = = &=
0 L e & =
oo e
TE€ 75TE |100TE| ™™ TE€
T€ TE€ T€ T€
02005 19 15 15 10 4 1 0 1
32006 11 16 15 8 5 0 0 1
02007 22 15 8 12 8 1 1 1
Abb. 8.1

Preisgefiige von Ein- und Zweifamilienhausern in landlichen Bereichen:

40:=/b
351
30
5
N |
< 15/
104
5 L
0 L
<50 |>50 . |>75 . >100 | >125| >150 | >175 > 200
T€ | 75T€ [100TE _|_1€25 'I'lso _|_1€75 _I_Zé)o T€
m2005| 39 23 20 9 11 11 3
12006 23 27 15 11 7 3 5 4
m2007 | 39 25 19 17 12 8 7
Abb. 8.2
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Das Preisniveau bei Ein- und Zweifamilienhaus-Grundstticken ist in den letzten Jahren kon-
stant. Der gewoéhnliche Geschaftsverkehr findet Uberwiegend in der Preisspanne bis 100 T€
statt. Mit steigendem Wert lassen die Aktivitdten auf dem Grundsticksmarkt nach. Die verdu-
Berten Objekte entsprechen Uberwiegend dem einfachen und mittleren Ausstattungsstandard
entsprechend den Normalherstellungskosten 2000. Dabei sind gerade im landlichen Raum
Grundstiicksgrof3en bis 2.000 m?, haufig auch dartber als ortsiiblich anzusehen.

8.2.2 Preisentwicklung

Von einer Entwicklung der Preise in diesem Teilmarkt kann nicht ausgegangen werden. Die
Hauptaktivitdten schwanken zwischen den Preisgruppen ,< 50 T€" und ,50 ... 75 T€". Wenn
sich im Vorjahr diese Hauptaktivitaten auf die Preisgruppe ,50 ... 75 T€" verlagerten, so wird im
Jahr 2007 wieder das Niveau des Jahres 2005 erreicht, und am haufigsten fanden im Landkreis
Veraul3erungen solcher Grundstiicke bis 50 T€ statt.

Die Bodenwertanteile sind nach wie vor insbesondere in den Wohngebieten der 90er Jahre
ricklaufig, was sich auch in der Reduzierung der Werthéhe der Bodenrichtwerte dieser Gebiete
widerspiegelt.

8.2.3 Marktanpassungsfaktoren

Fur eine Anpassung von im Sachwertverfahren ermittelten Grundstickswerten 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 (fir Reihenhauser) **

Regionalfaktor 0,94

Alterswertminderung nach WertV

(Gesamtnutzungsdauer 100 bzw. 80 Jahre)

Baukostenindex (nach Statistischem Bundesamt)

Gebaudewert

xX X

x

= Bodenrichtwert

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

x Wert der jeweiligen Nutzungsart)

Bodenwert

AuBenanlagen pauschaler Wertansatz

(je nach Zustand, regional tblich 3% des Gebaudewertes)

Sachwert = Gebaudewert

+ Bodenwert

+ Wert der Aul3enanlagen
Marktanpassungsfaktor = Kaufpreis

|/ Sachwert

' BGF ... Brutto-Grundflache
1 Bej anderen Gebaudetypen gelten die jeweiligen Baunebenkosten.
2 GF ... Gebaude- und Freiflache
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Es wurden verwertbare Kauffalle der Jahre 2002 bis 2007 in die Auswertung einbezogen. Eine
Teilung in stadtische Lagen (125 Kauffalle) und landliches Gebiet (107 Kauffalle) war erforder-
lich, um unterschiedliche Bodenpreisniveaus zu berticksichtigen.

Marktanpassungsfaktoren nach Sachwertgruppen

Ein- und Zweifamilienhauser
Faktor in
Sachwert stadtischen Lagen dorflichen Lagen

<50T€ 0,96 1,00
>50TE...75T€ 0,93 0,97
>75T€ ... 100 T€ 0,95 0,91
>100T€..125T€ 0,83 0,92
>125T€ ... 150 T€ 0,89 1,01
>150T€ ... 175 T€ 0,77 0,87
>175T€ ... 200 T€ 0,76 0,80
>200TE€ 0,69 0,69

Tab. 8.2

Marktanpassungsfaktoren nach Gebaudebaujahresklasse  n

Ein- und Zweifamilienhauser
Faktor in
Baujahr stadtischen Lagen dorflichen Lagen
<1925 0,94 0,92
1926 ... 1945 0,95 1,05
1946 ... 1970 0,86 0,90
1971 ... 1990 0,86 0,76
> 1990 0,83 0,86

Tab. 8.3

Verfolgt man die Tendenz der Verkaufe, so wird immer deutlicher, dass mit Ein- und Zweifamili-
enhdusern bebaute Grundstiicke im unteren Preissegment den Markt pragen. Dies sind beson-
ders die Hauser der Zwischenkriegszeit.

Die nachfolgenden Diagramme reprasentieren den Einfluss des Sachwerts in den einzelnen
Gebaudebaujahresklassen. Diese verdeutlichen, dass grundsétzlich mit steigendem Sachwert
die Marktanpassungsfaktoren fallen, das heif3t, die Objekte werden unter ihrem Sachwert ver-
kauft.
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Eine Ausnahme hiervon bilden die Ein- und Zweifamilienhduser der Baujahresklassen 1946 ...
1970 im landlichen Bereich. Kaufinteressenten sind hier durchaus bereit, im Preisniveau bis
100.000 € sachwertgerecht bzw. vereinzelt auch dartber diverse Grundstiicke zu erwerben.

=

Ein- und Zweifamilienhauser 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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Abb. 8.5 Abb. 8.6
=  Ein- und Zweifamilienhauser mit Baujahr 1946 ... 1970
Stadtische Lagen Landliche Lagen
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Abb. 8.7 Abb. 8.8
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= Ein- und Zweifamilienhduser 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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Abb. 8.11 Abb. 8.12

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 299 geeigneten Kauffallen einschliel3-
lich der Reihenh&user und Doppelhaushalften aus den Jahren 2002 bis 2007 sind im Folgenden
dargestellt (siehe auch Ziffer 8.3.1, Seite 46).
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Gebaude- Mittleres | Durchschnitt- Durchschnitt-
baujahres- Baujahr |liche Wohnflache |liche WF-Preise
Gebaudeart klasse in m2 in €/m2

Frei stehende Ein- und
Zweifamilienhauser
unsaniert bis teilsaniert; <1948 1923 108 515
einfacher Ausstattungs-
standard

Frei stehende Ein- und
Zweifamilienhauser

saniert und modernisiert; <1948 1925 115 620
einfacher bis mittlerer
Ausstattungsstandard

Frei stehende Ein- und
Zweifamilienhauser
saniert und modernisiert; 1949 ... 1970 1961 115 620
mittlerer Ausstattungs-
standard

Frei stehende Ein- und
Zweifamilienhauser
saniert und modernisiert,
teilweise neuwertig, aber
zum Kaufzeitpunkt alter als >1971 1992 134 950
3 Jahre;

mittlerer bis teilweise ge-
hobener Ausstattungs-
standard

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

> 1971 2004 129 1.200

Tab. 8.4

8.2.5 Liegenschaftszinssatze

Allgemeines

(Quelle: Beschluss des Oberen Gutachterausschusses zum Grundstiicksmarktbericht 2006 des Landes
Brandenburg)

Der Liegenschaftszinssatz ist der Zinssatz, mit dem der Verkehrswert von Liegenschaften im
Durchschnitt marktiblich verzinst wird (8 11 Abs. 1 WertV). Er ist auf der Grundlage geeigneter
Kaufpreise und der ihnen entsprechenden Reinertrage fir gleichartig bebaute und genutzte
Grundstiicke unter Beriicksichtigung der Restnutzungsdauer der Gebaude nach den Grundsat-
zen des Ertragsverfahren zu ermitteln (8 11 Abs. 2 WertV).

Aufgrund der speziellen Situation im Land Brandenburg stehen in der Regel in den jeweiligen
Zustandigkeitsbereichen der ortlichen Gutachterausschiisse nur wenig geeignete Kauffalle fur
die Ermittlung von Liegenschaftszinssatzen zur Verfigung. Aus diesem Grund wurde Ende
2002 eine Arbeitsgruppe unter Leitung der Geschéftsstelle des Gutachterausschusses in der
Stadt Brandenburg a.d.H. gegriindet, die sich zum Ziel gesetzt hatte:

- ein einheitliches Modell zur Erfassung und Auswertung der Kaufpreise festzulegen,

- einheitliche Anséatze fir die EinflussgroRen festzulegen,

- und damit eine gebietstibergreifende Ermittlung der Liegenschaftszinssatze zu ermégli-
chen.
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Die umfangreichen Recherchen und Fachdiskussionen in der Arbeitsgruppe fiihrten zu den fol-
genden Rahmenbedingungen, die fur die einheitliche Erfassung und Auswertung der Kaufpreise
zur Ermittlung von Liegenschaftszinssatzen verbindlich festgelegt wurden.

= nur nachhaltig vermietete Objekte
Kauffalle (Ertragsobjekte) |= kein Einfluss durch ungewdhnliche oder personliche
Verhéltnisse
= Ortsbesichtigung erforderlich
Restnutzungsdauer = nur Objekte mit einer RND = 20 Jahren
(RND) nach § 16 Abs.4 = bei Modernisierung erfolgt die Ermittlung der RND

WertV nach dem Modell der Arbeitsgemeinschaft der Vorsitzen-
den der Gutachterausschiisse in Nordrhein-Westfalen*?
Mehrfamilienhauser 80 Jahre
Gebaude mit geschéftlicher und Wohnnutzung 80
Jahre
Geschafts- und Verwaltungsgebaude 60 Jahre
Einfamilienh&user 80 Jahre
separat nutzbare Grundstiicksteile werden abgespaltet
(objekttypische Grundstiicksgrof3e)
objekttypischer Bodenwert
Prioritat: tatsachliche und auf Nachhaltigkeit
gepriifte Mieten
= Aushahme: angenommene nachhaltige Miete
(z.B. aus Mietspiegel)

Gesamtnutzungsdauer

43

48 &

Bodenwert

413

Rohertrag

Bewirtschaftungskosten:

- Verwaltungskosten = flr Wohnnutzung entsprechend § 26 der Il. Berech-
nungsverordnung*
= fir gewerblichen Nutzung 240 € pro Einheit und Jahr
(Brutto)
- Instandhaltungskosten = fuir Wohnnutzung entsprechend § 28 der Il. Berech-

nungsverordnung **
= flr gewerbliche Nutzung 2,50 €/m? bis 9,00 €/m?
Nultszﬂéche je nach Objektart, Bauausfuihrung und Baual-
ter
fur Wohnnutzung 2 %
fur gewerbliche Nutzung 4 %

- Mietausfallwagnis

43

Tab. 8.5

Alle geeigneten Kauffélle, die durch die ortlichen Geschaftsstellen der Gutachterausschiisse
entsprechend dieser Festlegungen erfasst und ausgewertet wurden, wurden in einer Musterda-
tenbank in der Geschéftsstelle des Oberen Gutachterausschusses zusammengefiihrt. Die Er-
mittlung der Liegenschaftszinsséatze wurde entsprechend folgender Formel durchgefinhrt:

RE q-1 KP - BW
p={--—- - X } x 100
KP q"-1 KP
N J

Korrekturglied

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

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

15 vgl. ,Modell zur Ableitung von Liegenschaftszinssatzen in NRW*

Seite 44 Gutachterausschuss fir Grundstiickswerte im Landkreis Spree-Neif3e



Grundstticksmarktbericht 2007

p= Liegenschaftszins in % mit der ersten Naherung p= (RE/KP) x 100
RE = Reinertrag des Grundstiicks

KP = Kaufpreis

BW = Bodenwert des (unbebaut angenommenen) Grundstiickes

q= 1+001xp

n=

Restnutzungsdauer der baulichen Anlagen

Die Auswertung des gesamten Datenmaterials erfolgte mit dem Programmsystem ,Automati-
siert gefuhrte Kaufpreissammlung“ des Landes Niedersachsen und entsprechend der Vorgaben
durch die Arbeitsgruppe fiir die Objektarten ,Mehrfamilienhauser®, ,Gebaude mit geschaftlicher
und Wohnnutzung" (Wohn- und Geschaftshauser), ,Geschéfts- und Verwaltungsgebaude* und
.Einfamilienhduser* nach den verschiedenen TeilrAumen getrennt. Bei den Regressionsanaly-
sen wurde der Einfluss folgender Merkmale gepruft: Kauffalldatum, Grél3e der Wohn- und Nutz-
flache, Restnutzungsdauer, monatliche Nettokaltmiete, Bodenwert und Baujahr.

Die nachfolgenden Ergebnisse der Auswertungen sollen einen Orientierungswert fir den Lie-
genschaftszins in dem fir den Landkreis Spree-Neil3e geltenden Raum darstellen.

Liegenschaftszinssatz fur Ein- und Zweifamilienhaus er

Fur die Auswertung des Liegenschaftszinssatzes fur Ein- und Zweifamilienhauser standen lan-
desweit insgesamt 391 Kaufféalle aus den Jahren 2003 bis 2005 zur Verfugung. Die nachfolgen-
de Ubersicht beschreibt die Stichprobe der Regressionsanalyse:

Stichprobe Einfamilienhauser | Spanne | Mittelwert
aulRerer Entwicklungsraum ohne die kreisfreien Stadten (112 Kauffalle)

Datum 2003 - 2005
Bodenwert 3,-- €/m2 - 96,-- £/m? 39,-- €/m2
Baujahr 1898 - 2005
Restnutzungsdauer 20 Jahre — 80 Jahre 52 Jahre
Monatliche Nettokaltmiete \2/\’/?)?“%?;;67’00 €/m? 4,60 €/m2
Rohertragsfaktor 10,8 -29,1 18,0

Tab. 8.6

Ein geringer Einfluss der Entwicklung der allgemeinen Wertverhaltnisse auf den Liegenschafts-
zinssatz (zeitliche Abhangigkeit) wurde fur das Land Brandenburg festgestellt. Die Abweichun-
gen der Jahresmittelwerte des Zinssatzes liegen in einem Bereich von ca. 3 %. Aufgrund dieser
geringen Streuung erfolgte eine Auswertung der Kauffalle ohne Beriicksichtigung des Kauffall-
datums. Nach Regressionsanalyse ergab sich folgender mittlerer Liegenschaftszinssatz fur Ein-
familienhauser:

Liegenschaftszins

Teilraum (Bestimmheits- EinflussgroRen
(Anzahl Kauffalle) maR)® (Mittelwert der EinflussgréRle)
auBerer Entwicklungsraum 3,5 = Restnutzungsdauer (52 Jahre)

ohne die kreisfreien Stadte

(112) (keine Angabe) = Wohnflache (116 m?)

Tab. 8.7

' Das BestimmtheitsmaR gibt an, wie gut die EinflussgréRen die Unterschiede in den Realisierungen der ZielgréRe
Liegenschaftszins erklaren. Es nimmt Werte zwischen O und 1 an.
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Bei Abweichungen des Bewertungsobjektes von den durchschnittlichen Eigenschaften andert
sich der Liegenschaftszinssatz. Es konnten hierfir folgende generelle Tendenzen festgestellt
werden: Bei zunehmender Restnutzungsdauer steigt der Liegenschaftszins, d.h. bei Abwei-
chungen oberhalb des Mittelwertes steigt der Liegenschaftszins, bei Abweichungen unterhalb
des Mittelwertes fallt der Liegenschaftszins. Mit steigender Wohnflache steigt auch der Liegen-
schaftszinssatz.

Die Untersuchungen deuteten darauf hin, dass der Liegenschaftszins fir Reihenhauser tber
dem fir freistehende Einfamilienhduser liegt. Eine gesicherte statistische Analyse ist jedoch erst
bei zunehmendem Datenmaterial méglich.

8.3 Reihenhauser / Doppelhaushélften

Im Vergleich zu den Ein- und Zweifamilienhdusern war der Umsatz von Reihenh&usern und
Doppelhaushélften mit 34 Kauffallen im Landkreis Spree-Neifl3e relativ unbedeutend. Diese
machten mit einem Gesamtvolumen von 2,0 Mill. € ca. 3% am Gesamtgeldumsatz fiir 2007
aus. Damit war der Umsatz in diesem Teilmarkt in den zuriick liegenden Jahren auf niedrigem
Niveau anndhernd konstant.

8.3.1 Preisniveau

Bei diesem Teilmarkt stellte sich folgendes Preisniveau ein:

Gebaude- Mittleres | Durchschnitt- Durchschnitt-
baujahres- Baujahr |liche Wohnflache |liche WF-Preise
Gebaudeart klasse in m2 in €/m2

Reihenhéauser u. Doppel-
haushalften

saniert und modernisiert; <1948 1929 100 575
mittlerer Ausstattungs-
standard

Reihenhé&user u. Doppel-
haushalften

saniert und modernisiert; 1949 ... 1970 1954 118 785
mittlerer Ausstattungs-
standard

Reihenhé&user u. Doppel-
haushalften, in 90er-
Jahren neu errichtet; > 1990 1995 116 1.020
mittlerer bis gehobener
Ausstattungsstandard
Reihenhéauser u. Doppel-
haushalften, nach 2000
errichtet; > 2000 2001 118 1.070
mittlerer bis gehobener
Ausstattungsstandard

Tab. 8.8

8.3.2 Preisentwicklung

Der Vergleich mit Auswertungen der Vorjahre deutet einen fast konstanten Trend der Kaufprei-
se fur Reihenh&user und Doppelhaushalften an.
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8.4 Wohnungseigentum — Preisniveau
Der Markt hinsichtlich des Wohnungseigentums war im Landkreis Spree-Neil3e nach wie vor
sehr schwach ausgepragt. Im Jahr 2007 wurden 19 Erwerbsvorgange registriert. Davon waren:

7 Kauffalle = Erstverkauf von Eigentumswohnungen

9 Kauffalle = Weiterverauf3erung von Eigentumswohnungen

3 Kauffille = Zwangsversteigerungen von Eigentumswohnungen

Geeignete, auswertbare Verkaufe der Jahre 2002 bis 2007 fanden an folgenden Standorten
Statt:

Bauart Wohnflache Woh;frlgc;hen- KAa:?fZirI]IIe Art
ont Neubau | Altbau SZHE;LH in m2 in €/m2 WE
Forst (Lausitz) X 80...85 640 ... 860 6 EY
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 ... 80 810 2 E
Guben X 150 465 1 E
Guben X 65 ... 90 870 ... 920 2 w
Spremberg 130 890 1 W
Spremberg X 100 ...115 | 965...1.045 2 E
Spremberg X 75 ...90 1.270 ... 1.545 14 E
Spremberg X 65 ... 90 550 ... 640 2 E
Peitz X 45 275 1 w
EVL;IS)(Spree' X 55..95 |1.040..1.450| 16 E
Ev‘;{g)(smee' X 70 900 ... 1.100 2 W
Werben X 50 ... 55 880 ... 1.085 2 E
Werben X 50 ... 55 740 ... 1.255 3 w
éﬂ'r'f;’}’étz or X 85 300 1 W
Eﬂ'@’gg or X 60 875 1 W
Tab. 8.9

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

TE. ErstverauRerung; W ... Weiterverauf3erung
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8.5 Teileigentum

Der Erwerb von Teileigentum nahm eine noch immer geringe GroRenordnung ein. Seit dem
Jahr 2002 gab es nur 18 Kaufféalle, deren Auswertbarkeit aber hinsichtlich von Vergleichsfakto-
ren in Frage gestellt werden muss.

8.6 Mehrfamilienhduser

Bei Mehrfamilienhausern findet seit Jahren im Landkreis ein sehr differenziertes Marktgesche-
hen statt. Ein Grol3teil der Ubermittelten Erwerbsvorgadnge wies ungewoéhnliche oder persénliche
Verhéltnisse auf. Hierbei spielten Zwangsversteigerungen, Verkdufe aus Insolvenzen, Verstei-
gerungen zum geringsten Gebot, Umsiedlungen sowie starker Gebaudeverfall bis hin zur Ab-
risswirdigkeit eine bedeutende Rolle. Hinzu kamen ganze Gebaudekomplexe in Plattenbau-
siedlungen aus der DDR-Zeit, bei denen Preise zwischen 2 bis 6 Mill. € erzielt wurden.

Im Jahr 2007 gingen 62 Mitteilungen zu Verdufl3erungen von Mehrfamilienhausern ein. 42 da-
von konnten dem gewdhnlichen Geschéftsverkehr zugeordnet werden. Der Umsatz aller lag bei
17,5 ha und 8,6 Mill. €. Von den 42 Erwerbsvorgangen des gewdhnlichen Geschéftsverkehrs
fanden 26 in der Stadt Forst (Lausitz) statt. Das Spektrum der Preise reicht von 7 T€ bis 450
TE.

8.6.1 Preisniveau

In die Untersuchungen wurden ausschlie3lich Kauffélle des gewohnlichen Geschéaftsverkehrs
einbezogen. Die nachstehende Tabelle verdeutlicht das Preisgeflige bei den erfassten Mehrfa-
milienhausern und zeigt damit, wie differenziert ausgepragt dieser Teilmarkt ist, aber auch hier
das Hauptgeschehen bis 50 T€ im Kaufpreis stattfindet.

Kaufpreisspanne
Zeitraum <50 T€ >50_|L'€': 100 >1O(?I_.é. 150 >15qr.€.:. 200 >82(')\5|)";I'%
= 2004 10 1 1 1 --
;Ed 2005 11 3 4 ~ 5
2006 8 3 1 2 5
2007 16 6 8 5 7
Grundstiicksfliche 330 ..rﬁg.OOO 320 .};125.200 360 .%?.200 400 .};123.300 420 .}n%Z.OOO
Tab. 8.10

8.6.2 Liegenschaftszinssatze

(siehe ,Allgemeines"” in Ziffer 8.2.5 , Seite 44)

Fur die Auswertung standen als Ausgangsbasis landesweit 127 Kauffalle  von Mehrfamili-
enhausern fiir die Jahre 2000 bis 2006 zur Verfigung. Die nachfolgende Ubersicht beschreibt
die Stichprobe der Regressionsanalyse:
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Stichprobe Mehrfamilienh&user | Spanne | Mittelwert
aulerer Entwicklungsraum ohne die kreisfreien Stadte (35 Kauffalle)
Datum 2000 - 2006
Bodenwert 2,-- €/m2 - 104,-- €/m? 34,-- €£/m2
Baujahr 1890 - 1998
Restnhutzungsdauer 20 Jahre — 73 Jahre 37 Jahre
Monatliche Nettokaltmiete 1,60 €/m? - 5,50 €/m? 3,70 €/m?
Wohnflache

Rohertragsfaktor 53-17,6 9,3
Tab. 8.11

Eine Abhéngigkeit des Liegenschaftszinssatzes von der Entwicklung der allgemeinen Wertver-
haltnisse (zeitliche Abhangigkeit) konnte nicht festgestellt werden. Daher erfolgte eine Auswer-
tung der Kauffalle ohne Berlcksichtigung des Kauffalldatums. Nach Regressionsanalyse ergab
sich folgender mittlerer Liegenschaftszinssatz fir Mehrfamilienhduser:

Teilraum
(Anzahl Kauffalle)

Liegenschaftszins
(BestimmtheitsmaR)

EinflussgréRen
(Mittelwert der Einflussgrof3e)

auRerer Entwicklungsraum
ohne die kreisfreien Stadte
(35

6,9
(keine Angabe)

= Bodenwert (34,-- €/m?2)

Tab. 8.12

Bei Abweichungen des Bewertungsobjektes von den durchschnittlichen Eigenschaften &ndert
sich der Liegenschaftszinssatz.

Im auReren Entwicklungsraum féllt der Liegenschaftszins bei wachsendem Bodenwert nur in
den Niedrigpreis- und Hochpreisgebieten. Bei Bodenwerten von ca. 25,-- €/m? bis 80,-- €/m?2 ist
im Ergebnis der Regressionsanalyse mit zunehmendem Bodenwert ein leichter Anstieg des
Liegenschaftszinses zu verzeichnen. Der Einfluss der Wohnflache des Objektes zeigt landes-
weit einen uneinheitlichen Verlauf. So steigt der Liegenschaftszins bei Zunahme der Wohnfla-
che bis zu einer bestimmten Grél3enklasse der ausgewerteten Mehrfamilienhduser (je nach
Teilraum >1.640 m2 bzw. >1.880 m2 Wohnflache) und fallt dann wieder.

Genauere Rickschlisse lassen sich nur bei einer starkeren Differenzierung nach Objektarten
ziehen; fur eine solche Auswertung stehen derzeit jedoch nicht geniigend geeignete Kauffalle
zur Verfligung.

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.

Im Jahr 2007 gingen 51 Mitteilungen zu Ver&auRRerungen in diesem Teilmarkt ein. 38 davon
konnten dem gewdhnlichen Geschéftsverkehr zugeordnet werden. Der Umsatz lag bei 25,9 ha
und 6,0 Mill. €. Das Spektrum der Preise reicht von 10 T€ bis 480 T€.

8.7.1 Preisniveau

Auch hier wurde ausschlief3lich der gewdhnliche Geschéftsverkehr in die Auswertungen einbe-
zogen. Ebenso wie bei den Mehrfamilienh&usern zeigt die nachstehende Tabelle zum Preisge-
flige das niedrige Niveau und die schwache Auspragung dieses Teilmarktes, besonders im
Preissegment bis 100 T€.
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Kaufpreisspanne
Zeitraum <50 T€ >50_|;.€.: 100 >1OQré. 150 | > 15Qr.é. 200 >123£)(|3/|;I|'|€€
= 2004 13 4 4 - 5
;E's 2005 13 2 1 3
2006 12 3 2 2 4
2007 12 15 3 2 6
Grundstiicksflache 300 ..;n125.000 270 “}71]52.000 240 .ﬁ.]j.OOO 260 .Fn;’Z.OOO 330 ”ﬁ\3;7.000
Tab. 8.13

8.7.2 Liegenschaftszinssatze

(siehe ,Allgemeines” in Ziffer 8.2.5 , Seite 44)

Fur die Auswertung standen als Ausgangsbasis landesweit 62 Kauffalle  fir Wohn- und Ge-
schaftshauser aus den Jahren 2000 bis 2006 zur Verfiigung. Die nachfolgende Ubersicht be-
schreibt die Stichprobe der Regressionsanalyse:

Stichprobe Wohn- und Geschaftshauser | Spanne | Mittelwert
aulerer Entwicklungsraum ohne die kreisfreien Stadte (20 Kauffélle)

Datum 2002 - 2005

Bodenwert 13,-- €/m? - 145,-- €/m? 46,-- €/m?
Baujahr 1880 - 1995

Restnutzungsdauer 24 Jahre — 70 Jahre 39 Jahre

. . 2,00 €/m2 - 7,00 €/m2

Monatliche Nettokaltmiete Wohn- und Nutzflache 4,10 €/m?
Rohertragsfaktor 3,3-22,1 11,0

Tab. 8.14

Eine Abhé&ngigkeit des Liegenschaftszinssatzes von der Entwicklung der allgemeinen Wertver-
haltnisse (zeitliche Abhangigkeit) konnte nicht festgestellt werden. Daher erfolgte eine Auswer-
tung der Kauffalle ohne Beriicksichtigung des Kauffalldatums. Nach Regressionsanalyse ergab
sich folgender mittlerer Liegenschaftszinssatz fir Wohn- und Geschéftshauser:

Teilraum Liegenschaftszins Einflussgrof3en
(Anzahl Kauffalle) (Bestimmtheitsmal) (Mittelwert der Einflussgrof3e)
aul3erer Entwicklungsraum " 5
ohne die kreisfreien Stadte 6,7 :)) \Iévgsrlglj tuz r;dn Ngﬁ;ﬂi??géﬁiirg)
(20) (keine Angabe) 9
Tab. 8.15

Bei Abweichungen des Bewertungsobjektes von den durchschnittlichen Eigenschaften &ndert
sich der Liegenschaftszinssatz. Hierflr konnte folgende generelle Tendenz festgestellt werden:
Mit zunehmender Gro3e des Objektes, d.h. mit zunehmender Wohn- und Nutzflache steigt der
Liegenschaftszins. Bei Abweichungen oberhalb des jeweiligen Mittelwerts fir die Wohn- und
Nutzflache steigt der Liegenschaftszins, bei Abweichungen unterhalb des Mittelwertes fallt der
Liegenschaftszins.

Im aulieren Entwicklungsraum ohne die kreisfreien Stadte fallt der Zins mit zunehmender Rest-
nutzungsdauer.
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Fur Geschéfts- und Verwaltungsgebaude standen landesweit nur 12 geeignete Kaufpreise zur
Verfigung. Aufgrund dieses geringen Datenmaterials konnte keine Auswertung erfolgen.

8.8 Wochenendhauser

Wochenendhauser wurden im Landkreis Spree-NeiRe in den Jahren 2001 bis 2007 in relativ
konstanter Menge nachgefragt. Gebaudetyp, Bauausfihrung und Ausstattung spielen in der
Preisgestaltung eine entscheidende Rolle. Das durchschnittliche Preisniveau in ausgewéahlten
Wochenendsiedlungen ist in der folgenden Tabelle dargestellt. Die Bodenwertanteile sind in
den Kaufpreisen enthalten.

Anzahl

Wochenendhausgebiet Verkéufe Kaufpreisspanne Kaufpreismittel
Burg (Spreewald), Kauperin-

sel, Willischzaweg, Schloss- 10 25.000 ... 87.000 € 54.700 €
bergweg

Drebkau, Gartenanlage Muh- 5 2.500 ... 21.000 € 13.100 €
lenweg

Drebkau OT Domsdorf, Klein- 3 7.700 ... 12.500 € 10.100 €
gartenanlage Steinitz

Felixsee OT Bohsdorf, Bunga- 8 8.300 ... 25.000 € 16.800 €
lowsiedlung am Felixsee

Kolkwitz OT Hanchen, an der 2 2.000 ... 8.500 € 5.300 €
Alten Ziegelei

NeiRe-Malxetal OT Klein Kol-

zig / Grol3 Kolzig, Bungalow- 5 4.200 ... 10.000 € 7.000 €
siedlung am Ziegeleiteich

Neuhausen/Spree OT Neu-

hausen, Bungalowsiedlung 6 12.000 ... 20.200 € 16.800 €
~Waldsiedlung"

Neuhausen/Spree OT Ba-

genz, Bungalowsiedlungen 34 2.500 ... 38.500 € 17.500 €

am Spremberger See
Neuhausen/Spree OT Klein
Ddébbern, Bungalowsiedlun- 63 2.000 ... 30.000 € 12.300 €
gen am Stausee
Schenkendébern OT Grol3
Drewitz, Bungalowsiedlung 6 12.000 ... 40.900 € 22.400 €
am Gohlensee
Schenkendtbern OT Pinnow,
Bungalowsiedlungen am Pin- 57 3.100 ... 72.000 € 17.700 €
nower See

Spremberg OT Sellessen,
Bungalowsiedlung ,Weil3er 13 7.500 ... 22.000 € 15.300 €
Berg"“

Spremberg OT Sellessen,
Bungalowsiedlung Buhlow 21 2.000 ... 30.000 € 9.500 €
Nord

Tschernitz OT Tschernitz,
Gartenanlagen am Lohnteich

3 2.000 ... 15.000 € 8.000 €

Tab. 8.16
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Fur die Standorte der Bungalowsiedlungen am Gd&hlensee, am Pinnower See, am Stausee
Spremberg und erstmals fur die Waldsiedlung in Neuhausen/Spree OT Neuhausen wurden Bo-
denrichtwerte ermittelt, die in der Spanne 8,00 €/m?2 bis 10,00 €/m? fur die ,Sondergebiete Erho-
lung“ 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 2001 liegen die Kaufpreise fur den Grund und Boden zwischen 4,00
€/m2 und 15,00 €/m2, nur in Einzelféllen auch dartber.
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9 Bodenrichtwerte

9.1 Gesetzlicher Auftrag

Die Bodenrichtwerte sind gemaR 88 193 und 196 des Baugesetzbuches (BauGB) sowie § 11
der Verordnung Uber die Gutachterausschiisse fir Grundstiickswerte im Land Brandenburg
(GAV) in der jeweils gultigen Fassung durch den Gutachterausschuss zu ermitteln und wurden
im Landkreis Spree-Neif3e zum Stichtag 01.01.2008 am 30.01.2008 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 Grundsticksflache eines Grundstiicks mit definiertem Grund-
stiickszustand (Bodenrichtwert-Grundstiick). Bodenrichtwerte werden fir baureifes und bebau-
tes Land, gegebenenfalls auch fir Rohbauland und Bauerwartungsland sowie flr landwirt-
schaftlich genutzte Flachen abgeleitet. Fir 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 erschlielRungsbeitrags-
freies und nach § 135a BauGB kostenerstattungsbetragsfreies, baureifes Land ermittelt. Er-
schlieBungsbeitragsfrei sind nach § 242 Abs. 9 BauGB ErschlieRungsanlagen oder Teile von
ErschlieBungsanlagen, die bereits vor dem 03. Oktober 1990 hergestellt worden sind. Fir diese
konnen keine ErschlieBungsbeitrdage nach dem BauGB erhoben werden. Fur weitere Ausbau-
mafinahmen an diesen ErschlieBungsanlagen oder Teilen von ihnen kommt die Erhebung von
Beitragen nach dem Kommunalabgabengesetz (KAG) in Betracht. Die Hbhe ist im Einzelfall bei
der Gemeinde zu erfragen.

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

Gegenuberstellung allgemeiner und besonderer Bodenr ichtwerte
Allggmelne Besondere Bodenrichtwerte
Bodenrichtwerte
Rechtsgrundlage § 196 Abs. 1 Satz 1 bis 3 BauGB | § 196 Abs. 1 Satz 5 BauGB
Durchschnittlicher Lagewert flr Durchschnittlicher Lagewert fiir
den Boden unter Berucksichti- den Boden unter Berucksichti-
Qualitat gung des Entwicklungszustandes | gung des Entwicklungszustan-
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 | Behdrde
Gebiet Fur jedes Gemeindegebiet Nur fiir einzelne Gebiete
Zeitounkt Zum Beginn eines jeden Kalen- | Bezogen auf einen abweichen-
b derjahres (01.01.) den Zeitpunkt
Ja (8 196 Abs. 3 BauGB i.V.m. § |Ja (8 196 Abs. 3 BauGB), Form
Veroffentlichung 11 Abs. 4 GAV) 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 01.01.2008 erfolgt in Form der Boden-
richtwertkarte. Die Angaben werden als violetter Aufdruck flr Bauland in einer topografischen
Sonderkarte vorgenommen. (In der Abbildung 9.1 ist ein Auszug aus der Bodenrichtwertkarte

im Maf3stab 1 : 100.000 dargestellt.)
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Abb. 9.1

Legende der Bodenrichtwertkarte:

.Die Bodenrichtwerte werden wie folgt dargestellt:

Wertbeeinflussende Merkmale
Art der baulichen Nutzung
W  Wohnbauflache

Bodenrichtwert in €/m2

Wertbeeinflussende Merkmale

WA allgemeines Wohngebiet

WR
WS
wB

reines Wohngebiet
Kleinsiedlungsgebiet
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
o] offene Bauweise g geschlossene Bauweise

Malf3 der baulichen Nutzung

Geschosszahl - romische 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 m?
Grundstucksflache

Angaben zum Bodenrichtwertgrundsttick

Grundstiickstiefe - arabische Zahl, z.B. 30 m
Grundstiicksflache - arabische Zahl, z.B. 600 m?

Bodenrichtwertzonen werden mit einer Begleitlinie begrenzt.

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

Stadtebauliche MaBnahmen 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 (Anfangswertqualit&t)
N Zustand unter Berticksichtigung 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 kénnen.

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

Art der Nutzung

Ackerland Grinland Forsten Gartenland

Bei den Nutzungsarten Acker- und Griinland werden zusatzlich die Acker- bzw. Grinlandzahl
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 Maf3stab 1 : 25.000 auf der Rickseite der
Bodenrichtwertkarte abgebildet. (In der folgenden Abbildung ist ein Beispiel aus einer der Ne-
benkarten dargestellt.)
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Abb. 9.2

Die Bodenrichtwertkarte wird in allen Verwaltungen der Stadte und Amter des Landkreises und
in der Geschéftsstelle des Gutachterausschusses 6ffentlich ausgelegt. Bei der Geschéftsstelle
besteht zudem die Mdéglichkeit, 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.

9.3 Ubersichten tiber die Bodenrichtwerte

01.01. | 01.01. | 01.01. | 01.01. | 01.01. | O1.01.

Stadt / Gemeinde / Amt 2003 | 2004 | 2005 | 2006 | 2007 | 2008

Stadtteil, Ortsteil, Wohnteil
Stadt Forst (Lausitz)

Zentrum 90 80 75 75 75 75
Stadtteil Keune 20 20 20 20 20 20
OT Grof3 Jamno 13 13 13 13 13 13
OT Briesnig 10 10 10 10 10 10
OT Klein Bademeusel 5 5 5 5 5 5
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Stadt/ Gemeinde / Amt e | moed | v | swe | wer | bes
Stadt Guben

Zentrumsnaher Bereich 28 25 23 23 23 23
OT Grol3 Breesen 20 20 20 20 18 18
OT Reichenbach 25 25 25 25 25 25
OT Deulowitz 18 18 18 18 15 15
Stadt Spremberg

Zentrum 90 80 78 78 78 78
Stadtteil Slamen 30 30 30 30 30 30
OT Sellessen, Dorfgebiet 23 23 20 20 20 20
OT Sellessen, Wohngebiet 45 45 43 40 40 38
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 28 28 25 25 25 25
OT Schorbus 23 23 23 23 20 20
OT Jehserig 13 13 10 10 10 10
OT Casel 8 8 8 8 8 8
Stadt Welzow

Zentrum 1318 -1 - - - -
OT Proschim 5 5 5 8 8 8
Gemeinde Kolkwitz

OT Kolkwitz, Dorfkern 43 45 45 40 40 38
OT Kolkwitz, Wohngebiet 50 _— - - - -
OT Klein Gaglow 23 23 23 23 23 23
OT Limberg, Dorfgebiet 23 25 25 25 25 25
OT Limberg, Wohngebiet 55 50 50 45 43 43
OT Hanchen 20 20 20 20 23 23
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 _Neuhause_n, Erholungs- _ _ _ _ _ g2
gebiet ,Waldsiedlung*

OT Bagenz 23 20 20 20 20 20

18 Sanierungsanfangswert
19 kein Wert beschlossen (siehe ziffer 9.4)
0 allgemeiner Bodenrichtwert mit Anfangswertqualitat
2 mit Kolkwitz, Dorfkern verschmolzen
22
erstmals beschlossener Wert

Gutachterausschuss fur Grundstiickswerte im Landkreis Spree-Neil3e Seite 57



Grundstticksmarktbericht 2007

. 01.01. | 01.01. | 01.01. | 01.01. | 01.01. | O1.01.
Stadt/ Gemeinde / Amt 2003 | 2004 | 2005 | 2006 | 2007 | 2008
OT Bagenz, Erholungsgebiet
am Spremberger See Ostsei- - - 10 % 10 10 10
te
OT Haasow 48 48 45 40 38 38
OT GroRR D6bbern 28 28 28 25 25 25
OT Klein Débbern 25 25 25 23 23 23
OT Klein D6bbern, Erholungs-
gebiet am Spremberger See - - 8% 8 10 10
Westseite
OT Sergen 20 18 18 18 18 18
Gemeinde Schenkendébern
OT Schenkendoébern 15 18 18 18 18 18
OT Pinnow, Dorfgebiet 13 13 13 13 13 13
O'!' Pinnow, Er‘r‘wlungsgeblet _ 722 7 7 8 8
~Pinnower See
OT Atterwasch 10 10 10 10 10 10
OT Barenklau 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 50 50 50 50 50 48
Werben, Dorfgebiet 33 33 30 30 28 28
Werben, Wohngebiet 50 45 40 38 35 35
Briesen, Dorfgebiet 30 30 28 25 25 25
Briesen, Wohngebiet 55 50 45 40 38 38
Schmogrow-Fehrow
OT Fehrow 18 18 18 18 18 18
Burg (Spreewald)
OT Miischen 18 15 15 15 15 15
Amt Doébern-Land
Ddébern, Zentrum 28 28 25 25 25 25
Tschernitz OT Tschernitz 18 18 18 18 18 18
Wiesengrund OT Trebendorf 15 13 13 13 10 10
Hornow-Wadelsdorf 15 15 15 15 15 15
OT Hornow
Grofl3 Schacksdorf-
Simmersdorf 13 13 13 13 13 13
OT Simmersdorf
Grofl3 Schacksdorf-
Simmersdorf 13 13 13 13 13 13
OT GrolRR Schacksdorf
NeiRe-Malxetal
OT GroR Kélzig 10 10 10 10 10 10
Felixsee OT Friedrichshain 10 10 10 10 10 10
NeilRe-Malxetal OT Jerischke 5 5 5 5 5 5

Seite 58 Gutachterausschuss fir Grundstiickswerte im Landkreis Spree-Neif3e



Grundstticksmarktbericht 2007

. 01.01. | 01.01. | 01.01. | 01.01. | 01.01. | O1.01.
Stadt/ Gemeinde / Amt 2003 | 2004 | 2005 | 2006 | 2007 | 2008
Amt Peitz
Peitz, Stadtteil Cottbuser Vor- o5 o8 03 23 23 23 23
stadt
Peitz, Stadtteil Stdlicher 23
Stadtrand - - 28 28 28 28
Te|chland OT Maust, o5 o5 o5 o5 o5 o5
Dorfgebiet
Teichland OT Maust,
Wohngebiet 50 50 50 45 43 43
Janschwalde
OT Janschwalde/Dorf 23 25 25 23 23 23
Tauer 18 18 18 18 18 18
Turnow-Preilack OT Turnow 15 15 15 15 15 15
Janschwalde OT Drewitz 13 13 13 13 13 13
Drachhausen 10 10 10 10 10 10
Janschwalde OT Griel3en
Heinersbriick OT Grotsch

Tab. 9.2

9.4 Stadtsanierung und Stadtumbau
Sanierungsgebiete

In den Nebenkarten auf der Rickseite der Bodenrichtwertkarte des Landkreises Spree-Neile
zum Stand 01.01.2008 sind die formlich festgelegten Sanierungsgebiete violett unterlegt. Die
vom Gutachterausschuss fur Grundstickswerte ermittelten besonderen Bodenrichtwerte (An-
fangsbodenrichtwerte) fur 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?
f:rf;]%r?;jgf)' Entwicklungsbereich 01.01.2005 80,-- €/m? ... 85 €/m?
Forst (Lausitz), .Westliche Innen- 16.07.1999 20,-- DM/m? ... 110,-- DM/m?
Forst (Lausitz), ,Innenstadt* 30.06.2004 40,-- €/mz2 ... 80,-- €/m2
Forst (Lausitz), ,Nordost* 30.06.2004 3,-- €/m2 ... 30,-- €/m?
Guben, ,Stadtzentrum*® 01.01.2006 28,-- €/m2 ... 50,-- €/m?
Guben, ,Reichenbacher Berg"“ 14.04.2000 25,-- €/m2 ... 30,-- €/m?
Peitz, ,Historischer Altstadtkern” 01.01.2007 6,-- €/m2 ... 30,-- €/m?
Welzow, ,Innenstadt" 01.03.1997 10,-- DM/m2 ... 35,-- DM/m?

Tab. 9.3

282005 in weitere zwei separate Bodenrichtwertzonen geteilt
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> Hinweis: Die detaillierten Werte sind bei den Kommunen oder in der Geschaftsstelle
des Gutachterausschusses fur Grundstuckswerte zu erfragen.

Stadtumbaugebiete

Die Mittelzentren des Landkreises Spree-Neil3e verzeichnen — wie viele Stadte in den ostdeut-
schen Bundesléndern — einen seit Jahren anhaltenden Bevdlkerungsverlust (siehe Ziffer 1, Sei-
te 5). Hauptursache dieser Entwicklung ist insbesondere die Abwanderung junger Menschen
und Erwerbstatiger in die alten Bundesléander 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. Bevdlkerungsverlust
und Wohnungsleerstand flihren zwangslaufig zu einer verminderten Auslastung der sozialen
wie auch der technischen Infrastruktur. Einher gehen neue Konzepte zur zentraldrtlichen Glie-
derung des Landes, was wiederum Auswirkungen auf die Gesamtregion hat. Kommunen mit
bisher zentralortlichen Funktionen missen Einschrédnkungen in der Wahrnehmung ihrer Aufga-
ben vornehmen.

Stadtentwicklungskonzepte, die auf stetigem Bevdlkerungswachstum 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 Ausdiinnung von Neubau- oder auch Altbauquartieren (Abriss einzelner Ge-
baude, Verringerung der Geschosszahl, Entfernen von Gebaudesegmenten)

= Ruckbau und anschlieRende Neubebauung mit nachgefragten Wohnungsbauten

= Erhaltung und gegebenenfalls Umstrukturierung der Innenstadt

Handlungsgebiete oder Gebiete mit Handlungsbedartf:

Diese Gebiete werden in Erhaltungsgebiete, Umstrukturierungsgebiete, Neuentwicklungsgebie-
te und Abrissgebiete eingeteilt.

In Erhaltungsgebieten wird die Gberwiegende Bausubstanz erhalten bleiben. Das stadtebauli-
che Bild wird im Wesentlichen nicht verdndert. Es kommt zu einzelnen Abriss- und Entker-
nungsmalnahmen. Die Modernisierung und Instandsetzung ist fortzufiihren. (Der Begriff ,Erhal-
tungsgebiet” wird hier nicht im Sinne des besonderen Stadtebaurechts nach § 172 BauGB ver-
wendet.)
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In Umstrukturierungsgebieten kommt es zu gréReren 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 durchgefiihrt. Einzelne Neubaumalnahmen sind nicht ausgeschlossen, ebenso wie
kleinere Bodenordnungsmaf3nahmen bzw. die Umverlegung von Verkehrswegen.

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

Bei Abrissgebieten werden gesamte Quartiere riickgebaut einschlieZlich der vorhandenen Inf-
rastruktur (nach Notwendigkeit). Diese Gebiete sind mittelfristig nicht flr eine Neubebauung
vorgesehen. Es kdnnen gréRere Baullicken sein, aber infolge des Eingriffs kbnnen 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-Neif3e 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 diesbezuglich 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
funf Zonen erkannt, die den Landkreis diagonal durchziehen und im Bereich der NeiRe dem
Flusslauf folgen. In diesen Zonen sind die Bdden in ihrer Bonitéat zwar nicht drastisch verschie-
den, lassen sich jedoch aber in 5 Bereiche unterteilen. In der Bodenrichtwertkarte sind diese
Bereiche grafisch dargestellt, deren Grenzen jedoch als flieRende Grenzen zu interpretieren
sind. Fur jeden Bereich werden landwirtschaftliche Bodenrichtwerte fir Acker- und fur Grinland
jahrlich ermittelt und in der Bodenrichtwertkarte in dargestellt (siehe Abb. 9.1
Seite 54).

4 BauNvo ... Baunutzungsverordnung
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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.

GemaR 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 Bemiihungen gelang es nicht, sowohl von P&chtern als auch von Verpachtern
Daten zu erhalten, zumal eine gesetzliche Bereitstellungsverpflichtung fir diesen Teilmarkt
nicht besteht.
Bei den zur Verflgung stehenden Daten wurden Entgelte

fur unbebaute Grundstiicke zwischen 0,10 €/m2 und Jahr bis 0,25 €/m?2 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.

25 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.

Gewerbemieten stellen individuelle Vereinbarungen des freien Mietmarktes dar und sind star-
ken Konjunkturschwankungen ausgesetzt. Ein gewerblicher Mietvertrag unterliegt nicht den
Schutzbestimmungen des Birgerlichen 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 Rentabilitéat
des Unternehmens aus und ist gerade fir klein- und mittelstdndische Unternehmen Existenz
entscheidend.

Bis auf kleine Schwankungen zeigt die Mietwertiibersicht, dass sich das Mietniveau im Land-
kreis gefestigt hat. Insbesondere in den la-Lagen (Geschéftslagen in der City) der Mittelzentren
zeichnet sich ein leichter Aufwartstrend ab. Anders verhalt es sich in den Randlagen. Hier stag-
niert die Entwicklung bzw. ist sie riicklaufig. Angebot und Nachfrage sind beziiglich der Laden-
mieten relativ ausgeglichen. Geringe Nachfrage ist gegenwartig bei Laden mit grol3er Nutzfla-
che vorhanden.

Bei den Biroflachen dagegen ist ein Angebotsiiberhang zu verzeichnen, sodass Mieter ein
groRes Augenmerk auf Ausstattung und Nutzwert der Buroflachen legen. Immobilien mit einfa-
chem bis mittlerem Nutzwert sind im Trend fallend, da geniigend Biroflachen mit gutem Nutz-
wert zur Verfugung stehen. Bei diesen hat sich ein stabiles Mietniveau eingestellt.

Mietwert-Ubersicht:

Alle in dieser Mietwert-Ubersicht erfolgten Angaben sind als Netto-Kaltmieten pro Quadratmeter
und Monat zu verstehen. Nutzflachen bis 100 m? erméglichen die hoheren Mieten. Bei Nutzfla-
chen bis 700 m2 werden die Werte im unteren Bereich der Spanne erreicht.

. - Mietspanne
Ort Art der Objekte Charakteristik in €/m2 und Monat
Forst (Lausitz) | Ladengeschéfte Gute Lage 4,00 ... 10,00 %
Mittlere Lage 3,00 ... 7,00
Bulros, Praxen,
Apotheken Gute Ausstattung 3,50 ... 7,00
Mittlere Ausstattung 2,00 ... 6,00
Gaststatten Gute Ausstattung 4,00 ... 6,00
Mittlere Ausstattung 2,00 ... 5,00
Produzierendes Mittlere Lage 1,00 ... 2,50
Gewerbe
Lagerhallen Mittlere Lage 0,50 ... 2,00
Freiflachen Mittlere Lage 0,20 ... 1,00

® Fur Kleingeschéfte bis 30 m2 Nutzflache méglich
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. - Mietspanne
Ort Art der Objekte Charakteristik in €/mz und Monat
Guben Ladengeschafte Gute Lage 4,50 ...9,00
Mittlere Lage 2,50 ... 6,00
Buros, Praxen,
Apotheken Gute Ausstattung 3,00 ... 8,00
Mittlere Ausstattung 2,00 ... 6,00
Gaststatten Gute Ausstattung 3,00 ... 6,00
Mittlere Ausstattung 2,00 ... 5,00
Produzierendes Mittlere Lage 1,00 ... 2,50
Gewerbe
Lagerhallen Mittlere Lage 0,50 ... 2,00
Freiflachen Mittlere Lage 0,20...0,80
Spremberg Ladengeschafte Gute Lage 5,00 ... 12,00
Mittlere Lage 3,00 ... 7,00
Buros, Praxen,
Apotheken Gute Ausstattung 3,50 ...10,00
Mittlere Ausstattung 2,50 ... 6,00
Gaststatten Gute Ausstattung 3,50 ... 8,00
Mittlere Ausstattung 2,00 ... 5,00
Produzierendes Mittlere Lage 1,00 ... 2,50
Gewerbe
Lagerhallen Mittlere Lage 0,50 ... 2,00
Freiflachen Mittlere Lage 0,30 ...1,00
Doébern Ladengeschéfte Gute Lage 4,00 ... 8,00
Mittlere Lage 2,50 ... 5,50
Buros, Praxen,
Apotheken Gute Ausstattung 3,00 ...7,00
Produzierendes Mittlere Lage 1,00 ... 2,50
Gewerbe
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
Buros, Praxen,
Apotheken Gute Ausstattung 3,50...7,00
Produzierendes Mittlere Lage 1,00 ... 2,50
Gewerbe
Lagerhallen Mittlere Lage 0,50 ... 1,50
Freiflachen Mittlere Lage 0,25 ...0,50
Tab. 10.1
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Entscheidungskriterien der Mietpreisbildung:

++ Ausstattung

Sanitareinrichtung, Elektroausstattung, Heizung, Telekommunikation
vorhanden; Zustand

< Betriebskosten Hohe der zu erwartenden Nebenkosten; Verhaltnis Mietpreis zu

Nebenkosten

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

«  Flexibilitat

Anpassungsfaktor bei Organisations- und Produktionsumbau

« Funktionalitat

Verhdltnis Ladenflache, Buroflache, Lagerflache

« Marktsituation

Angebot oder hoher Leerstand an Gewerberdumen; marktibliche
Mietpreise, langfristige Zahlungsmadglichkeit

« Mietvertrag Mietanpassungen (Fest-, Staffel- oder Umsatzmiete), Vertragsdauer,

Anpassungsklauseln, Kostenlibernahme bei Reparaturen
+ Schaufenster
+ Sicherheit

GrofRe und Ausrichtung der Fenster, Werbemaoglichkeiten

Sicherheitsvorkehrungen

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

« Umgebung Image-Charakter der Gegend, Branchenvermischung, Beschéfti-

gungs- und Sozialstruktur

10.2.2 Wohnungsmieten

Mietspiegel sind meist tabellarische Ubersichten tiber Entgelte fiir Wohnraum in einer Gemein-
de oder in vergleichbaren Kommunen. Damit stellt sich innerhalb dieser eine gewisse Ortsib-
lichkeit ein. Solche Mietspiegel, die unter gemeinsamer Mitwirkung der Mieter- und Vermieter-
verbénde 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 2’ (vormals verankert in § 2 Abs. 2 Miethdhegesetz)
muss folgenden Anforderungen Stand halten:

> Erstellung nach anerkannten wissenschaftlichen Grundséatzen

»  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 Verhaltnissen ein Bedirfnis besteht und dies mit einem vertretbaren Aufwand maglich
ist, Mietspiegel erstellen. Es ist keine Aufgabe des Gutachterausschusses fur Grundstickswer-
te.

Unabhéangig davon veréffentlicht der Gutachterausschuss nachstehend ihm bekannt gewordene
Mieten des freien Wohnungsmarktes.

" BGB... Birgerliches Gesetzbuch
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Mietwert-Ubersicht:

Die Angaben sind als Netto-Kaltmieten pro Quadratmeter Wohnflache und Monat zu verstehen.
Sie beziehen sich auf aktuelle Vertragsabschliisse, insbesondere der Jahre 2002 bis 2007, und

Bestandsmieten.

Mietspannen in €/m2und Monat
Altbau Neubau Sanierter Altbau
Ort (einfacher bis mittlerer (mittlerer bis guter (einfacher bis guter
Wohnwert) Wohnwert) Wohnwert)

Forst (Lausitz) 2,00 ... 3,50 4,00 ...5,50 3,50 ... 4,70

Pkw-Stellplatz / Garage: 10,00 ... 25,00 €/Monat
Guben 2,50 ... 4,00 3,70 ... 6,00 3,70 ... 5,00

Pkw-Stellplatz / Garage: 15,00 ... 25,00 €/Monat
Spremberg 2,50 ... 4,00 4,00 ... 6,00 3,70 ...5,50

Pkw-Stellplatz / Garage: 15,00 ... 25,00 €/Monat
Spremberg _ _
OT Sellessen B 510
Dobern 2,00... 3,20 4,00 ... 5,50 3,50 ... 4,70
Drebkau 1,40 ...2,50 4,00 ... 5,00 3,00 ...4,70
Drebkau
OT Leuthen - - ~ 470
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

Nach Aussage von Vermietern hat sich gegenwartig ein relativ stabiles Mietniveau eingestellit.
Sie gehen davon aus, dass die Mietpreise tendenziell nicht weiter sinken werden. Insbesondere
hat sich die Nachfrage gefestigt bei Altbauten mit kleinen Wohnungen bis 50 m2 WF # . Geringe
Leerstande sind Uberwiegend noch bei Wohnungen ab 70 m2 WF zu verzeichnen. Generell wird
eingeschatzt, dass sich die Stadtumbaumalnahmen, und ganz speziell der Wohnungsriickbau
bereits auswirken.

Die in Tabelle 10.2 angegebenen Mietspannen verstehen sich ohne Stellplatznutzung. Diese ist
nur bei Sozialwohnungen Bestandteil der Miete.

Stellplatzmieten liegen gesondert bei 10,-- ... 15,-- €/Monat, fir Garagenstellplatze werden 20,--
... 25,-- €/Monat gezahlt.

Die Nachfrage nach Einfamilienhdusern und Doppelhaushéalften halt an. Mietspannen liegen
hier bei
bei

bei

Wohnflachen zwischen 90 ... 100 m?

Wohnflachen grof3er 100 m2

4,50 ... 5,50 €/m?,
3,50 ... 4,00 €/mz.

8 WF ... Wohnflache
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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.

Durchschnittliche Pacht fir Landwirtschaftsflachen im Landkreis in €/ha und Jahr fir alle gilti-
gen Pachtvertrage:

2007
Pachtflache gesamt 46,92
Ackerland 50,76
Grunland 36,04

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) 56,03 43,07
Stadt Guben 72,67 57,97
Stadt Spremberg 49,59 54,59
Stadt Drebkau 49,59 35,02
Stadt Welzow 44,29 28,28
Gemeinde Kolkwitz 41,42 30,18
Gemeinde Neuhausen/Spree 47,70 39,97
Gemeinde Schenkenddbern 64,76 26,53
Amt Burg (Spreewald) 46,65 30,26
Amt Dobern-Land 51,45 46,43
Amt Peitz 41,55 41,55

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:

= Erstellung von landesweiten Ubersichten und Analysen

= Empfehlungen zu besonderen Problemen der Wertermittlung

= Erarbeitung einer jahrlichen Ubersicht tiber 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),
zuletzt gedndert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 21. Dezember 2006 (BGBI. |
S. 3316)

. Baunutzungsverordnung (BauNVO)
in der Fassung der Bekanntmachung vom 23. Januar 1990 (BGBI. | S. 133), ge-
andert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 22. April 1993 (BGBI. | S. 466)

Seite 68 Gutachterausschuss fir Grundstiickswerte im Landkreis Spree-Neif3e



Grundstticksmarktbericht 2007

. Brandenburgisches Landesplanungsgesetz (BbgLPIG)
in der Fassung der Bekanntmachung vom 12. Dezember 2002 (GVBI. | 2003 S.
9), geandert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 28. Juni 2006 (GVBI. | S. 96, 99)

. Bundeskleingartengesetz (BKleingG)
vom 28. Februar 1983 (BGBI. | S. 210), zuletzt ge&ndert durch Artikel 11 des Ge-
setzes vom 19. September 2006 (BGBI. | S. 2146)

. Gebuhrengesetz fiur 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)

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

. Gutachterausschussverordnung (GAV)
vom 29. Februar 2000 (GVBI. II S. 61), zuletzt geandert durch Verordnung vom
24. September 2004 (GVBI. 1l S. 818)

. Landesentwicklungsplan Brandenburg LEP | - Zentral6rtliche Gliederung -
Bekanntmachung des Ministers fur Umwelt, Naturschutz und Raumordnung vom
04. Juli 1995 (GVBI. Il S. 474)

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

. Wertermittlungsrichtlinien 2006 (WertR 2006)
vom 01. Marz 2006 in der Bekanntmachung vom 10. Juni 2006 (BAnz. Nr. 108a)
einschlieBlich der Berichtigung vom 01. Juli 2006 (BAnz. Nr. 121 S. 4798)

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

Gutachterausschuss flir Grundstiickswerte im Landkrei s Spree-NeilRe

Mitglieder des Gutachterausschusses im Landkreis Spree-Neil3e sind:

Herr Thomas Schéne Vorsitzender

Herr Marian Michaelis Stellvertreter

Herr Egon Bottcher Sachverstandiger

Herr Detlef Grol3e Sachverstandiger

Herr Peter Kunze Sachverstandiger

Frau Irma Mller Sachverstandige

Herr Manfred Peters Sachverstandiger

Frau Heike Schubert Sachverstandige

Herr Reinhard Schultke Sachverstandiger

Herr Klaus Schuppan Makler, Sachverstandiger

Herr Dietmar Tirk Sachverstandiger, 6buv 2°

Herr Thomas Lehmann SB Bewertung Finanzamt Cottbus
Herr Frank Gruzla SB Bewertung Finanzamt Cottbus

2 Bbuv ... 6ffentlich bestellt und vereidigt
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Geschaftsstelle des Gutachterausschusses

Zur Vorbereitung und Durchflihrung seiner Tatigkeit bedient sich der Gutachterausschuss einer
Geschéftsstelle, die beim Fachbereich Kataster und Vermessung im Landkreis Spree-Neil3e
eingerichtet 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 Grundstiickswerte
im Landkreis Spree-Neil3e
Geschéftsstelle des Gutachterausschusses
beim Fachbereich Kataster und Vermessung
Briefadresse: Postfach 10 01 36
03141 Forst (Lausitz)
Hausadresse: Vom-Stein-StralRe 30

03050 Cottbus

B 0355 4991-2215, -2216, -2247
= 0355 4991-2111

E-Mail: katasteramt@Ilkspn.de

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

Sprechzeiten:
Dienstag: 8:00 — 12:00 Uhr und 13:00 — 18:00 Uhr
Donnerstag: 8:00 — 12:00 Uhr und 13:00 — 16:00 Uhr
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Weitere Geschéftsstellen der Gutachterausschiisse

Gutachterausschuss Sitz der
Landkreis / Stadt Geschaftsstelle = = <
Barnim Am Markt 1 03334 214-1946 03334 214-2901 gutachterausschuss
(BAR) 16225 Eberswalde @kvbarnim.de
Dahme-Spreewald Reutergasse 12 03546 20-2760 03546 20-1264 gaa@dahme-
(LDS) 15907 Liibben (Spree- spreewald.de
wald)
Elbe-Elster Nordpromenade 4a 03535 462-706 03535 462-730 gutachterausschuss
(EE) 04916 Herzberg/Elster @lkee.de
Havelland Waldemardamm 3 03321 403-6313 03321 403-37303 |gaa@havelland.de
(HVL) 14641 Nauen
Markisch-Oderland Klosterstralle 14 03341 354-905 03341 314152 geschaeftsstelle-
(MOL) 15344 Strausberg gaa@landkreismol.de
Oberhavel Rungestraf3e 20 03301 601-5581 03301 601-5550 gutachterausschuss
(OHV) 16515 Oranienburg @oberhavel.de
Oberspreewald-Lausitz | Parkstra3e 4 - 7 03541 870-5391 03541 870-5310 gaa@osl-online.de
(OSL) 03205 Calau
Oder-Spree Spreeinsel 1 03366 351-710 03366 351-708 gutachterausschuss
(LOS) 15848 Beeskow @landkreis-oder-
spree.de

Ostprignitz-Ruppin

Perleberger Stral3e 21

033971 62-490

033971 62-409

gutachter@kva-opr.de

(BRB)

14772 Brandenburg
a.d.H.

(OPR) 16866 Kyritz

Potsdam-Mittelmark Lankeweg 4 03328 318-311 03328 318-315 gaa@potsdam-
(PM) 14513 Teltow mittelmark.de
Prignitz IndustriestralRe 1 03876 713-792 03876 713-794 gutachterausschuss
(PR) 19348 Perleberg @Ikprignitz.de
Teltow-Flaming Am Nuthefliel3 2 03371 608-4203 03371 608-9090 gutachterausschuss
(TF) 14943 Luckenwalde @teltow-flaeming.de
Uckermark Dammweg 11 03332 441-816 03332 441-850 gaa@uckermark.de
(UM) 16303 Schwedt/Oder

Brandenburg a.d.H. Klosterstralie 14 03381 5862-03 03381 5862-04 brb.gutachter@stadt-

brb.brandenburg.de

(P)

1
14467 Potsdam

Cottbus Karl-Marx-StralRe 67 0355 612-4213 0355 612-4203 gutachterausschuss
(CB) 03044 Cottbus @cottbus.de
Frankfurt (Oder) GoepelstralRe 38 0335 552-6204 0335 552-6299 gutachter@frankfurt-
(FF) 15230 Frankfurt (O) oder.de

Potsdam Hegelallee 6 - 10, Haus | 0331 289-3183 0331 289-2575 gutachterausschuss

@rathaus.potsdam.
de

Oberer Gutachteraus-
schuss im Land
Brandenburg

Robert-Havemann-
StralRe 4
15236 Frankfurt (O)

0335 5582-520

0335 5582-503

Cornelia.Jonigkeit
@geobasis-bb.de

GAA
Macherstrafl3e 57
01917 Kamenz

Niederschlesischer Bauaufsichtsamt des 03588 285751 03588 205626 k.schoen@nol-kreis.de
Oberlausitzkreis Landratsamtes
(NOL) Geschaftsstelle des

GAA

Robert-Koch-StralRe 1

02906 Niesky
Kamenz Landratsamt Kamenz |03578 32-6202 03578 32-4599 Steffen.Herzog@lIra-
(KM) Geschaftsstelle des kamenz.de

Tab. 1 Anhang
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Anschriften der kreisangehérigen Kommunen

Kommune Anschrift des Zugehorige Gemeinden bzw. Telefon /
Verwaltungssitzes Ortsteile Telefax /
E-Mail
Amt Hauptstral3e 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

/
info@amt-burg-
spreewald.de

Amt
Dobern-Land

Forster Stral3e 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 Diben
(OT Jamlitz, OT Klein Duben)
Gemeinde NeiRe-Malxetal (OT
Grol3 Kdlzig, OT Jerischke, OT
Jocksdorf, OT Klein Kolzig, 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

/
post@amt-doebern-
land.de

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

/
loewa@drebkau.de

Stadt
Forst (Lausitz)

Promenade 9
03149 Forst (Lausitz)

Forst (Lausitz)

OT Bohrau

OT Briesnig

OT GrolR Bademeusel
OT GroRR Jamno

OT Horno

OT Klein Bademeusel
OT Klein Jamno

OT Mulknitz

OT Naundorf

OT Sacro

03562 989-0
/
03562 7460
/
info@forst-
lausitz.de
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Kommune

Anschrift des
Verwaltungssitzes

Zugehorige Gemeinden bzw.
Ortsteile

Telefon /
Telefax /
E-Mail

Stadt
Guben

Gasstral3e 4
03172 Guben

Guben

OT Bresinchen
OT Deulowitz

OT GrolRR Breesen
OT Kaltenborn
OT Schlagsdorf

03561 6871-0
/
03561 6871-4000
/
info@guben.de

Gemeinde
Kolkwitz

Berliner Strafte 19
03099 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
/
gemeinde-
kolkwitz @t-
online.de

Gemeinde
Neuhausen/Spree

OT Neuhausen
Amtsweg 1
03058 Neuhausen/Spree

OT Bagenz

OT Drieschnitz-Kahsel
OT Frauendorf
OT Gablenz

OT GrolRR 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
/
info@neuhausen-
spree.de

Amt
Peitz

Schulstrafl3e 6
03185 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
/
peitz@peitz.de
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Kommune Anschrift des Zugehorige Gemeinden bzw. Telefon /
Verwaltungssitzes Ortsteile Telefax /
E-Mail
Gemeinde OT Schenkenddbern OT Atterwasch 03561 5562-0
Schenkendébern Gemeindeallee 45 OT Barenklau /
03172 Schenkenddbern OT Grabko 03561 5562-62
OT Grano /
OT Grof3 Drewitz mail@schenken-
OT GrolRR Gastrose doebern.de
OT Kerkwitz
OT Krayne
OT Lauschiitz
OT Lubbinchen
OT Pinnow
OT Reicherskreuz
OT Schenkenddbern
OT Sembten
OT Staakow
OT Taubendorf
Stadt Am Markt 1 Spremberg 03563 340-0
Spremberg 03130 Spremberg OT Graustein /
OT Grol3 Luja 03563 340-600
OT Haidemdihl /
OT Lieskau bm@stadt-
OT Schwarze Pumpe spremberg.de
OT Schénheide
OT Sellessen
OT Terpe
OT Trattendorf
OT Turkendorf
OT Weskow
Stadt Poststralie 8 Welzow 035751 250-0
Welzow 03119 Welzow OT Proschim /
035751 25022
/
stadt-welzow@t-
online.de
Tab. 2 Anhang
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Notizen
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