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1 Der Grundsticksmarkt in Kurze

= Unbebaute Bauflachen fur den individuellen Wohnungsbau wurden gegentiber dem Vor-
jahr weniger nachgefragt. Der durchschnittliche Kaufpreis war in speziellen Lagen insbe-
sondere in Burg, Kolkwitz und Spremberg wieder héher.

= Im individuellen Wohnungsbau betrug nur noch fir die Gemeinde Kolkwitz und das Amt
Burg (Spreewald) das charakteristische Bodenrichtwertniveau 15,-- €/m2 bis 30,-- €/m2, in
den ubrigen Kommunen bis 15,-- €/m2. Nur in den Innenstadtlagen der Mittelzentren so-
wie teilweise in noch entstehenden Wohngebieten wurden hohere Werte erzielt {Quelle:
Ubersichtsdarstellung zum Bodenrichtwertniveau fur das Land Brandenburg}.

= Ein signifikanter Zusammenhang aus Bodenwert und Grundsticksgrofie war im gesamten
Landkreis nicht nachweisbar.

= Die Anzahl der Verkaufe in den neu entwickelten Wohngebieten der 90er Jahre hielt sich
seit Uber 10 Jahren auf niedrigem Niveau. Der durchschnittliche Kaufpreis in diesen Bau-
gebieten stagnierte bzw. ist in dieser Zeit gefallen, sodass auch die Bodenrichtwerte meist
gesenkt wurden. Vorrangig in Spremberg und Kolkwitz entstehen neue kleine Wohngebie-
te.

= Gewerbeflachen werden im Landkreis sehr wenig nachgefragt, obwohl Flachen in geni-
gender Anzahl vorhanden sind und die Kaufpreise trotz voller ErschlieBung der Grundsti-
cke auf sehr niedrigem Niveau verhandelbar sind. Diese lagen 2012 zwischen 5,-- €/m?
und 7,-- €/m2, Bodenrichtwerte bewegten sich zwischen 4,-- €/ m2und 13,-- €/m2

= Beim Erwerb bebauter Grundstiicke wurde ein leichter Anstieg in der Anzahl der Erwerbs-
vorgange gegenuber dem Vorjahr registriert. Den bedeutendsten Anteil hatten, wie seit
Jahren, Grundstiicke mit Ein- und Zweifamilienhausern. Sachwertanpassungsfaktoren
wurden entsprechend Ziffer 8.2.3 nach dem alten Modell Gbernommen.

= Im Land Brandenburg stehen in der Regel in den jeweiligen Landkreisen nur wenig geeig-
nete Kauffélle zur Ermittlung von Liegenschaftszinssatzen zur Verfliigung. Aus diesem
Grund erfolgte landesweit die Auswertung des vorhandenen Datenmaterials fir einzelne
Teilraume. Fur das Gebiet, in dem der Landkreis Spree-Neil3e liegt, wurden die Ergebnis-
se des Oberen Gutachterausschusses beziiglich der Liegenschaftszins-Ermittlung fur Ein-
und Zweifamilienh&user, fur Mehrfamilienhduser sowie fir Wohn- und Geschéftshauser in
diesen Marktbericht Gbernommen und durch eigene Ermittlungen fir Einfamilien- und
Mehrfamilienhduser erganzt.

= Der Grundstiicksteilmarkt ,Wohnungs- und Teileigentum® bewegt sich seit Jahren auf so
niedrigem Niveau, dass er auf dem Gesamtmarkt keine bedeutende Rolle spielt. In zu-
nehmendem Mal erfolgte dabei die WeiterverduRerung von Wohneigentum im Neubau
oder sanierten Altbau in den Mittelzentren des Landkreises. Vergleichswerte sind in Ziffer
8.4 angegeben.

= Die Anzahl der Mitteilungen in Zwangsversteigerungsverfahren ist gegentber dem Vorjahr
gleich geblieben.

= Auch im Jahr 2012 war wieder eine grof3e Nachfrage an Landwirtschaftsflachen zu ver-
zeichnen. Die Bodenrichtwerte wurden zum Stand 31.12.2012 fortgefihrt und in der digi-
talen Bodenrichtwertkarte veréffentlicht. Sie bewegen sich bei Ackerflachen von 0,31 ...
0,44 €/m2, bei Grunland von 0,28 ... 0,36 €/m2. Der Trend der Kaufpreise war steigend.
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» Fir Waldflachen wurde zum Stand 31.12.2012 der Bodenrichtwert fortgefthrt. Dieser liegt
einschlie3lich des Aufwuchses einheitlich im Landkreis bei 0,38 €/m2.

= Der Pachtmarkt von Landwirtschaftsflachen zog im Jahr 2012 erneut an. Ein klares, lang-
fristiges Pachtverhdltnis dient zur Sicherheit der betrieblichen Existenz und der langfristi-
gen Planung der Bewirtschaftung. Damit im Zusammenhang steht die Sicherheit bei der
langfristigen Beantragung der Zahlungsanspriiche. Durchschnittliche Pachtpreise sind in
Ziffer 10.3 dargestellt. Neuverpachtungen werden mit deutlich héheren Pachtzinsen ab-
geschlossen.

= Tendenziell ist auf dem Wohnungsmarkt von einer ansteigenden Nachfrage bei den sa-
nierten Altbauten auszugehen. Parallel dazu entwickelte sich die Nachfrage nach Einfami-
lienhausern und Doppelhaushélften auf der Basis des gegenwartigen Mietpreisniveaus.

» Die Netto-Kaltmieten fir Wohnraume festigten sich in der gegenwartigen Situation auf
dem Wohnungsmarkt. Hier erfolgt die Darstellung der gegenwartigen Mietspannen in Zif-
fer 10.2.

= Die Mietpreise fur Gewerbeimmobilien wiesen in den letzten Jahren zunehmend eine
starke Streuung auf. Sie waren in starkem MalRe von der Lage, Grof3e und Attraktivitat
des Standortes abhangig. Erheblicher Leerstand fuhrte zu einer fallenden Preistendenz,
insbesondere in den stadtischen Randlagen.
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2 Zielsetzung des Grundsticksmarktberichts

Der Gutachterausschuss fir Grundstuckswerte berichtet regelmafiig tber den Grundsticks-
markt im Landkreis Spree-Neil3e. Diese Veroffentlichungen sind zur allgemeinen Marktorientie-
rung gedacht und sollen entsprechend dem Willen des Gesetzgebers den Immobilienmarkt
transparent machen. Der Bericht wendet sich daher insbesondere an die Personen, die im
Rahmen ihrer beruflichen Tatigkeit mit dem Grundsticksmarkt verbunden sind, und an diejeni-
gen, die Grundeigentum verauf3ern, erwerben oder beleihen wollen. Nicht zuletzt sind die Rah-
mendaten fir die 6ffentliche Hand mit den Aufgabenbereichen Stadtebau, Bodenordnung und
Wirtschaftsforderung 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 drtliche Mietniveau Einfluss nehmen. Eine solche Darstellung der Entwicklung des
Grundstiucksmarktes, die mit Hilfe statistischer Methoden gewonnen wird, kann daher nur ver-
allgemeinern und das Marktverhalten nur in generalisierter Weise widerspiegeln. Spezielle La-
geverhéltnisse und die tatséchliche Situation im Einzelfall sowie die vertraglichen Rahmenbe-
dingungen kdnnen nicht gebihrend gewtrdigt werden. Der Benutzer des Grundstiicksmarktbe-
richts muss sich daher bewusst sein, dass die angegebenen Preise und Werte auf ein zu beur-
teilendes Grundstiick nur Gbertragen werden konnen, wenn es mit den Wert bestimmenden
Eigenschaften der Objekte des Teilmarktes tbereinstimmt. Ansonsten sind Zu- oder Abschléage
vorzunehmen. In der Regel wird nur der Bewertungsfachmann in der Lage sein, aus den Daten
auf den Wert eines speziellen Grundstiicks zu schlie3en.

Zur besseren und breiteren Nutzung der Marktinformationen aus den Grundstiicksmarktberich-
ten und digitalen Bodenrichtwertkarten werden Uber das Internet die Daten Uber folgende Links
bereit gestellt und vertrieben:

www.gutachterausschuesse-bb.de

www.geobasis-bb.de/brandenburg-viewer

Auszige aus den digitalen Bodenrichtwertkarten werden durch das Land Brandenburg auch
Uber das Internet abgegeben. Sie kénnen als amtliche Auszlige von der Geschaftsstelle des
Gutachterausschusses bezogen werden. Es bestehen Regelungen mit Firmen, die auf der Ba-
sis der Bodenrichtwertdaten der Gutachterausschiisse objektbezogene Bodenrichtwertinforma-
tionen in Kartenform Uber das Internet verkaufen. Informationen und Bestellmdglichkeiten fin-
den Sie unter:

www.on-geo.de (direkte Bestellung mdglich)

www.geoport.de (Bestellung nach Registrierung mdglich)

In nicht amtlicher Darstellung sind die Bodenrichtwerte zusétzlich im Geoportal des Landkreises
Spree-Neifl3e unter der Adresse http://geoportal.lkspn.de zu finden. Es besteht weiterhin die
Mdglichkeit, die Bodenrichtwerte auf DVD als landesweite Ausgabe vom Betrieb Landesver-
messung und Geobasisinformation Brandenburg (LGB) zu erwerben.

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

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

3.1 Berichtsgebiet, regionale Rahmenbedingungen

Der Landkreis Spree-Neil3e liegt im stdostlichsten 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-NeiRe umfasst eine Flache von 1.648 km2 mit ca. 121.000 Einwohnern
(Stand: 31.12.2012). Auf jedem Quadratkilometer leben somit ca. 73 Einwohner, sodass diese
Region als diinn besiedelt gilt.

Prenzlau
.

UCKERMARK
PRIGNITZ

Pe.rleberg
RUPPIN

.
Neuruppin

HAVELLAND
* Rathenow ODERLAND

.
Seelow

d. flavel
POTSDAM —
MITTELMARK

Bal.zig

ODER—SPREE
- *Beeskow

o Luckenwalde
FLAMING

Abb. 3.1

Die Kreisstadt des Landkreises ist Forst (Lausitz) mit rund 19.600 Einwohnern. Inmitten des
Landkreises liegt die kreisfreie Stadt Cottbus, sie ist eine eigenstandige Gebietskérperschaft
und als Oberzentrum im weiteren Metropolenraum ausgewiesen.

Flachennutzung

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

grammsystems ,,Automatisiertes Liegenschaftsbuch (ALB)“ zum Stand 31.12.2012 (siehe Abbil-
dung 3.2, Seite 9).

! Runderlass Nr. 2 / 2008 in Vermessungsangelegenheiten vom 25. Januar 2008 geandert durch Erlass vom
13. September 2011
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Abb. 3.2

Verwaltungsgliederung _ {Quelle: www.landkreis-spree-neisse.de }

Der Landkreis besteht aus drei Amtern mit 22 Gemeinden und acht amtfreien Stadten und Ge-
meinden. Darunter befinden sich sieben Orte mit Stadtrecht (Dobern, Drebkau, Forst (Lausitz),

Guben, Peitz, Spremberg und Welzow).

Ubersicht der Stadte, Gemeinden und Amter:

mit Einwohnerzahlen zum Stand 31.12.2012 {Quelle: Angaben der kommunalen Verwaltungen}

Amtfreie Stadt Drebkau

mit Ortsteilen Casel (319 EW) und Gemeindeteil llimersdorf

Domsdorf (176 EW) und Gemeindeteil Steinitz

Drebkau (2.169 EW) und Gemeindeteil Golschow

Greifenhain (275 EW) und Gemeindeteil

Radensdorf

Jehserig (435 EW) und Gemeindeteilen Merkur,
Papproth und Rehnsdorf

Kausche (352 EW)

Laubst (273 EW) und Gemeindeteil Loschen

Leuthen (867 EW)

Schorbus (688 EW) und Gemeindeteilen Auras

und Klein ORnig

Siewisch (239 EW) und Gemeindeteil

Koschendorf

Gesamt:  5.793 Einwohner [Vorjahr: 5.869 Einwohner]

Amtfreie Stadt Forst (Lausitz)

mit Stadtgebiet (17.821 EW)
mit Ortsteilen Bohrau (90 EW)

Briesnig (252 EW)

Grol3 Bademeusel (170 EW)
Grof3 Jamno (261 EW)
Horno (213 EW)

Gutachterausschuss fur Grundstiickswerte im Landkreis Spree-Neil3e Seite 9
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Klein Bademeusel (77 EW)
Klein Jamno (165 EW)
Mulknitz (93 EW)
Naundorf (179 EW)

Sacro (330 EW)

Gesamt:  19.641 Einwohner [Vorjahr: 19.905 Einwohner]

Amtfreie Stadt Guben mit Stadtgebiet
einschliel3lich Reichenbach (16.230 EW)
mit Ortsteilen Bresinchen (131 EW)
Deulowitz (270 EW)
Grol3 Breesen (870 EW)
Kaltenborn (430 EW)
Schlagsdorf (235 EW)

Gesamt: 18.166 Einwohner [Vorjahr: 18.538 Einwohner]

Amtfreie Stadt Spremberg mit Stadtgebiet (15.353 EW)

mit Ortsteilen Graustein (358 EW)
Grof} Luja (285 EW)
Haidemihl (595 EW)
Lieskau (197 EW)
Schonheide (103 EW)
Schwarze Pumpe (1.900 EW)
Sellessen (859 EW)
Terpe (288 EW)
Trattendorf (2.111 EW)
Turkendorf (122 EW)
Weskow (823 EW)

Gesamt:  22.994 Einwohner [Vorjahr: 23.176 Einwohner]

Amtfreie Stadt Welzow mit Stadtgebiet (3.518 EW)
mit Ortsteil ~ Proschim (325 EW)

Gesamt:  3.843 Einwohner [Vorjahr: 3.872 Einwohner]

Amtfreie Gemeinde Kolkwitz ~ mit Ortsteilen Babow (233 EW)
Brodtkowitz (39 EW)
Dahlitz (146 EW)
Eichow (448 EW)
Glinzig (545 EW)
Gulben (404 EW)
Hénchen (713 EW)
Kackrow (79 EW)
Klein Gaglow (379 EW)
Kolkwitz (3.771 EW)
Krieschow (536 EW)
Kunersdorf (416 EW)
Limberg (692 EW)
Milkersdorf (216 EW)
Papitz (417 EW)
Wiesendorf (53 EW)
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Zahsow (261 EW)
Gesamt:  9.348 Einwohner [Vorjahr: 9.333 Einwohner]

Amtfreie Gemeinde Neuhausen/Spree
mit Ortsteilen Bagenz (266 EW) und Gemeindeteil Kaminka

Drieschnitz-Kahsel (356 EW) und Gemeinde-

teilen Drieschnitz, Kahsel

und Drieschnitz-Vorwerk

Frauendorf (281 EW)

Gablenz (165 EW)

Grol3 Débbern (515 EW)

GrofR3 ORnig (548 EW) und Gemeindeteilen
Harnischdorf und
Roschitz

Haasow (436 EW)

Kathlow (138 EW)

Klein Débbern (289 EW) und Gemeindeteilen

Grenze und Schaferberg

Komptendorf (427 EW)

Koppatz (233 EW)

Laubsdorf (482 EW) und Gemeindeteil
Heideschenke

Neuhausen (378 EW) und Gemeindeteil

Brasinchen
Roggosen (252 EW)
Sergen (392 EW) und Gemeindeteil Grintal

Gesamt: 5.158 Einwohner [Vorjahr: 5.194 Einwohner]

Amtfreie Gemeinde Schenkenddbern

mit Ortsteilen Atterwasch (199 EW)
Barenklau (342 EW)
Grabko (135 EW)
Grano (250 EW)
Grol3 Drewitz (344 EW)
Grol3 Gastrose (398 EW)
Kerkwitz (476 EW)
Krayne (149 EW)
Lauschiitz (118 EW)
Libbinchen (164 EW)
Pinnow (367 EW)
Reicherskreuz (54 EW)
Schenkenddbern (348 EW)
Sembten (273 EW)
Staakow (53 EW)
Taubendorf (133 EW)

Gesamt:  3.803 Einwohner [Vorjahr: 3.874 Einwohner]

Amt Burg (Spreewald)

Gemeinde Briesen (804 EW)

Gemeinde Burg (Spreewald) (3.974 EW)
mit Gemeindeteilen Burg-Dorf, Burg-Kauper und Burg-Kolonie
mit Ortsteil ~ Muschen (352 EW)
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Gemeinde Dissen-Striesow
mit Ortsteilen Dissen (628 EW) und Gemeindeteilen Am
Ende, Herrenhof, Im
Dorfe, Vorort,
Weil3buchenhain
Striesow (386 EW)
Gemeinde Guhrow (547 EW)
Gemeinde Schmogrow-Fehrow
mit Ortsteilen Fehrow (487 EW)
Schmogrow (355 EW) und Gemeindeteil
Saccasne
Gemeinde Werben (1.713 EW)
mit Gemeindeteilen Brahmow und Ruben

Gesamt: 9.246 Einwohner [Vorjahr: 9.338 Einwohner]

Amt D6bern-Land

Stadt Dobern (3.410 EW) mit Gemeindeteil Eichwege
Gemeinde Felixsee mit Ortsteilen Bloischdorf (152 EW)
Bohsdorf (595 EW)
Friedrichshain (684 EW)
Klein Loitz (376 EW)
Reuthen (257 EW)
Gemeinde Grof3 Schacksdorf-Simmersdorf
mit Ortsteilen Grol3 Schacksdorf (845 EW) und Gemeindeteil
Waldsiedlung

Simmersdorf (295 EW)
Gemeinde Hornow-Wadelsdorf
mit Ortsteilen Hornow (411 EW)
Wadelsdorf (205 EW)
Gemeinde Jamlitz-Klein Duben
mit Ortsteilen Jamlitz (356 EW)
Klein Diben (137 EW)
Gemeinde Nei3e-Malxetal
mit Ortsteilen Grol3 Kdlzig (825 EW)
Jerischke (158 EW)
Jocksdorf (152 EW)
Klein Kdlzig (292 EW)
Preschen (290 EW)
Gemeinde Tschernitz mit Ortsteilen Tschernitz (909 EW)
Wolfshain (390 EW)
Gemeinde Wiesengrund mit Ortsteilen Gahry (267 EW)
Gosda (414 EW) und Gemeindeteilen Dubrau
und Klinge
Jethe (157 EW) und Gemeindeteil Smarso
Mattendorf (198 EW)
Trebendorf (415 EW)

Gesamt:  12.190 Einwohner [Vorjahr: 12.357 Einwohner]

Amt Peitz

Stadt Peitz (4.429 EW)
Gemeinde Drachhausen (845 EW) mit Gemeindeteilen Aue, Dorf, Heide und Sand
Gemeinde Drehnow (551 EW)
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Gemeinde Heinersbrick (553 EW) mit Gemeindeteilen Radewiese und Sawoda
mit Ortsteil ~ Grétsch (71 EW)
Gemeinde Janschwalde mit Ortsteilen Drewitz (433 EW)
Griel3en (194 EW)
Janschwalde/Dorf (651 EW)
Janschwalde/Ost (322 EW)
Gemeinde Tauer (694 EW)
mit Ortsteil ~ Schénhdhe (57 EW)
Gemeinde Teichland mit Ortsteilen Béarenbrick (244 EW)
Maust (488 EW)
Neuendorf (451 EW)
Gemeinde Turnow-Preilack
mit Ortsteilen Preilack (365 EW)
Turnow (800 EW)

Gesamt:  11.148 Einwohner [Vorjahr: 11.657 Einwohner]

Entwicklung der Einwohnerzahlen (in Tsd. Einwohner) {Quelle: Grundstiicksmarktberichte der Gut-
achterausschusse}

1992 | 2002 | 2003 | 2004 | 2005 | 2006 | 2007 | 2008 | 2009 | 2010 | 2011 | 2012
fggg 159 | 149 | 142 | 139 | 138 | 136 | 133 | 129 | 127 | 125 | 123 | 121
Cottbus | 123 | 103 | 107 | 105 | 104 | 103 | 101 | 100 | 100 | 100 | 100 | 100
ggg;m' 282 | 252 | 249 | 244 | 242 | 239 | 234 | 229 | 227 | 225 | 223 | 221
Tab. 3.1

Demographische Entwicklung

Prognosen fir die kiinftige demographische Entwicklung kénnen unter folgendem Link eingese-
hen werden: www.wegweiser-kommune.de

3.2 Wirtschaftliche Entwicklung
{Quelle: Kreiseigene Wirtschaftsforderungsgesellschaft — Centrum fir Innovation und Technologie
(CIT)}

Die grundséatzliche Entwicklung des Marktes fir gewerbliche Grundstiicke in der Region Spree-
NeilRe kann seit Langerem nicht als optimistisch und ausgewogen bezeichnet werden. In dem
Status werden marktreife, gewerbliche Flachen fir Gewerbe oder Industrieansiedlungen be-
trachtet. Landwirtschaftliche Flachen oder forstwirtschaftliche Flachen unterliegen nicht dieser
aggregierten Betrachtung aus Sicht der Wirtschaftsforderung des Landkreises, jedoch wird hier
eine verstarkte Nachfrage regionaler Interessenten festgestellt.

Zwar zeichneten sich zur vorangegangenen Rezession 2007/2008 ab 2011 deutlich positive
Entwicklungen ab, doch sind diese nicht, wie eigentlich zu erwarten ware, auf eine grundsatzli-
che Stabilisierung und tendenzielle Verbesserung der Konjunkturlage der regionalen Unter-
nehmen zuriickzufiihren. Der Kauf von Grundstiicken zur gewerblichen Nutzung wird aus wirt-
schaftsférdernder Sicht vorrangig aus drei Griinden und vor allem durch die regional ansassi-
gen Unternehmer betrieben:
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a) Sicherung des langfristigen Bestandes des Unternehmens auf bereits langfristig genutz-
ten, gepachteten Grundstiicken unter Nutzung der giinstigen, marktbereinigten Grund-
stickspreise;

b) Unternehmerische Kapitalanlage zur Sicherung einer giinstigeren Eigenkapitalquote;

c) Sicherung von eigenen, vorhandenen Kapitalricklagen unter dem Aspekt der wachsen-
den Verunsicherung der zukinftigen Entwicklungen auf den Devisenmarkten und im Eu-
ro-Raum

Es zeigt sich deutlich, dass die Entwicklung der Grundstickspreise bei verkehrlich und Uber-
durchschnittlich gut angebundenen Gewerbegrundstiicken nicht frei von temporéren spekulati-
ven Einflissen bei der endgiiltigen Preisfindung sind.

Hierbei werden vor allem die Bestandsgrundstiicke sowie die Grundstticke mit guter Verkehrs-
anbindung privilegiert am Markt gehandelt bzw. nachgefragt. GrolRere Ansiedlungen sind nicht
zu verzeichnen, welche im engeren Umfeld erfahrungsgemaR zusatzliche Nachfragen nach
baureifen Gewerbegrundstiicken generieren.

Im Zusammenhang mit Kupfererkundungen bzw. deren Weiterverarbeitung im Raum Sprem-
berg sind die betroffenen Flachen einer Sicherung unterworfen und kénnen nicht zu zusatzli-
chen spekulativen Verwerfungen fuhren. Die Nachfragen in den Bereichen der Stadte Forst
(Lausitz), Guben und Peitz sind weitestgehend auf dem Vorjahresniveau. Zu Verwerfungen fih-
ren im Jahr 2011 zum Teil Uberdurchschnittliche Nachfragen nach planungs- oder baureifen
Fotovoltaik-Standorten auf geeigneten Freiflachen oder Konversionsflachen. Das setzte sich bis
ca. August 2012 fort. Seitdem ist diese Nachfrage stark gesunken.

In der Tendenz ist mit einer gleich bleibend niedrigen, bzw. weiter sinkenden Nachfrage (auch
wegen den zukinftig erheblich unginstiger werdenden Férderbedingungen fir gewerbliche An-
siedlungen) zu rechnen. Die sinkende Nachfrage lasst sich zukiinftig auch mit den demosko-
pisch bedingten erheblich starker werdenden Aufwendungen zur Einwerbung von Fach- und
Fuhrungskraften erklaren.

Mit Uberdurchschnittlichen regionalen Impulsen durch die zukinftige Fertigstellung des neuen
zentralen Luftverkehrsknoten in Berlin-Schonefeld ist in der Entfernungslage von tber 50 km
nicht zu rechnen. Hier werden sich zusatzliche wirtschaftliche Nachfragen in den tblichen be-
kannten Bereichen < 5 km, < 10 km und < 25 km zur Flughafenverkehrsperipherie im 24-
Stunden-Betrieb entwickeln. Struktureffekte und daraus resultierende Nachfragen nach groR3fla-
chigen Industrie- und Gewerbestandorten sind fur den Landkreis Spree-Neif3e hier schwer aus
gegenwartiger Sicht zukinftig ableitbar.

Eine gegenwartig zu verzeichnende Flucht in Immobilien haben Ublicherweise ein nachfrage-
bedingtes und momentanes Ansteigen der Immobilienpreise zur Folge, doch birgt diese Ent-
wicklung auch zweifellos die Gefahr der Bildung von sogenannten spekulativen "Blasen”.

Wenn diese Immobilien zum spateren Zeitpunkt (z. B. in 5-6 Jahren) bei einer Marktberuhigung
verstarkt auf den Immobilienmarkt gebracht werden, ist mit einem Uberproportionalen Wertever-
fall zu rechnen.

Gerade in wirtschaftlich schwach entwickelten Randregionen ist das kaum zu kompensieren
und wird far kiinftige Anleger und Investoren ein zusatzliches Zukunftsrisiko. Dieses Zukunftsri-
siko und die zeitgleiche demografische Entwicklung verschlechtern dann nicht nur die zukinfti-
ge Kreditbereitschaft der Finanzwirtschaft, sondern werden die kinftigen Immobilienwerte zu-
satzlich nach unten driicken.
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4 Ubersicht Uiber die Umsatze

Das Grundstucksmarkt-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 Marktiibersicht,
sie sollen Entwicklungen aufzeigen, die sich in den einzelnen Gebieten vollzogen haben. Auf

Grund der komplexen Materie sollten Immobilienbewer  tungen nur durch berufene Fach-
leute ausgefiihrt werden.

Grundstiicksarten fur die Erfassung in der Kaufpreis sammlung (AKS 4.x)

e Bebaute Grundstticke (Kurzel: bb):
Grundstiicke, die mit einem oder mehreren Geb&uden, die den Preis bestimmen, bebaut
sind und die nicht der Grundstiicksart ,Eigentumswohnung” zuzuordnen sind.

e Eigentumswohnungen (Kurzel: ei):

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

e Unbebaute Bauflachen (Kirzel: ub):

Grundstiucke, die den Entwicklungszustand ,Bauerwartungsland®, ,Rohbauland” oder
.Baureifes Land" aufweisen (Immobilienwertermittlungsverordnung — ImmoWertV), bei
denen eine bauliche Nutzung in absehbarer Zeit tatsachlich zu erwarten ist und die nicht
der Grundsticksart ,Gemeinbedarfsflache” zuzuordnen sind.

* Land- und forstwirtschaftliche Flachen (Kirzel: If):
Grundsttcke, die nachhaltig land- und forstwirtschaftlich genutzt werden oder die auf ab-
sehbare Zeit nicht anders nutzbar sind (ImmoWertV).

¢ Gemeinbedarfsflachen (Kurzel: gf):

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

e Sonstige Flachen (Kirzel: sf):
Grundsticke, die besondere Auspragungen des Grundstiicksmarktes aufweisen und die
nicht den anderen Grundstiicksarten zuzuordnen sind.

Die Grundstuicksarten ,ub®, If*, ,of* und ,sf* werden in der AKS 4.x zur gemeinsamen Grund-
sticksart ,Unbebaute Flachen (uf)* zusammengefasst.
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Der Landesentwicklungsplan Berlin-Brandenburg (LEP B-B) vom 31.03.2009 ist am
15.05.2009 in Berlin und Brandenburg jeweils als Rechtsverordnung der Landesregierung in
Kraft getreten. Danach wird im Brandenburger Teil unterschieden in das Berliner Umland und in
den weiteren Metropolenraum. Der Landkreis Spree-NeifRe besteht nach dieser Einteilung aus
den Regionstypen ,Mittelzentren im weiteren Metropolenraum® und ,Weiterer Metropolenraum
ohne Mittelzentren®. Mit Einflihrung der neuen Version der AKS im Jahre 2011 wurden diese

Regionstypen amtlich vorgegeben.

Regionstypenbeschreibung

* Mittelzentren im weiteren Metropolenraum: Forst (Lausitz), Guben, Spremberg

* Weiterer Metropolenraum ohne Mittelzentren:  alle Gbrigen Gemeinden

siehe auch www.gutachterausschuesse-bb.de/OGAA/pdf/gmb2011 ogaa.pdf

Marktteilnehmer

VerauRRerer bb ei ub If of sf Summe
Nattrliche Personen 422 25 156 323 35 58 1019
Bund, Land, Landkreis 6 0 14 85 2 17 124
Kommunen 6 0 45 10 1 14 76
Wohnungsunternehmen 7 0 0 0 0 0 7
Sonstige Institutionen 60 32 37 20 9 27 185
Tab. 4.1
VeraulRerer
Natirliche
Personen
72,2%
Sonstige —
Institutionen
13"1% Bund, Land,
Wohnungs- Lagc;lz;els
unternehmen Kommunen o7
0,5% 5.4%
Abb. 4.1
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Erwerber bb ei ub If of sf Summe
Naturliche Personen 452 49 177 261 0 67 1006
Bund, Land, Landkreis 0 13 36 18 4 71
Kommunen 0 51 21 26 109
Wohnungsunternehmen 0 0 0 0 0 0
Sonstige Institutionen 45 8 11 120 3 38 225
Tab. 4.2
Erwerber
Naturliche
Personen
/ 71,0%
Sonstige
Institutionen Bund, Land,
16,0% Kommunen Landkreis
7,8% 5,1%
Abb. 4.2
4.1 Vertragsvorgange
Anzahl der Kauffélle
Region bb ei ub If of sf |Gesamt
Mittelzentren im weiteren 197 34 74 78 13 26 422
Metropolenraum
weiterer Metropolenraum 305 23 177 360 34 90 989
ohne Mittelzentren
Summe 502 57 251 438 47 116 1411
Tab. 4.3
Auswertbare Kauffalle
2.000+
1.595
1.531
1481 374 TN & 1434 g4
1.500- —
1.000+
500+
O - - -
2007 2008 2009 2010 2011 2012
Abb. 4.3
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4.2 Geldumsatz

Umsatz in Mill. €
Region bb ei ub If of sf |Gesamt
Mittelzentren im weiteren 19,7 26 1,2 05 0.0 0.2 24,2
Metropolenraum
weltere( Metropolenraum 23.4 12 2.2 6.7 0.0 15,0 486
ohne Mittelzentren
Summe 43,1 3,8 34 7,2 0,0 15,2 72,8
Tab. 4.4
Geldumsatz in Mill. €
72,8
38 70,3 64.1 66,2
B = A
60 49,8 51,4
50+
40+
304
20+
104
0 L0 L L0
2007 2008 2009 2010 2011 2012

Abb. 4.4

4.3 Flachenumsatz

Umsatz in ha

Region bb ei ub If of sf |Gesamt

Mittelzentren im weiteren
41,9
Metropolenraum

-- 9,1 218,8 7,2 10,4 287,4

weiterer Metropolenraum |, - 320 13961 43 3043 | 1.960.2
ohne Mittelzentren
Summe 2654 | - 411  1.6149 115 3147 | 2.247.6

Tab. 4.5

Zugehoriges Diagramm 4.5 siehe Seite 19
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Flachenumsatz in ha

3.417,5

3.500

3.0001 2.294,5 2.207,1 2.247,6
2.500 | 2.044,8

1.693,9
2.000+
1.500+
1.000+
500+
0 L - L

2007 2008 2009 2010 2011 2012

Abb. 4.5

4.4 Zwangsversteigerungen

Die Anzahl der Mitteilungen in abgeschlossenen Zwangsversteigerungsverfahren seitens der
Amtsgerichte Cottbus und Guben lag im Jahr 2012 bei 40.

Zwangs\ersteigerungen
64 O
70, 99 =
]
60 46 "
50, _ 40
S 40
c
S 30
20-
10/
0 —. = =
2007 2008 2009 2010 2011 2012
Abb. 4.6

Weitere Zwangsversteigerungsverfahren sind noch offen und kdénnen hier nicht beriicksichtigt
werden.
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Aus abgeschlossenen Zwangsversteigerungsverfahren wurden unter Anderem 2012 erzielt:

Verhaltnis
Anzahl Zuschlag / Verkehrswert
Grundstucksart Spanne
Unbebaute Individueller o o
Bauflachen Wohnungsbau 2 40% ... 70%
Bebaute" E|n—"und Zweifamili- 18 40% . 80%
Grundstlicke enhauser
Mehrfamilienhauser 6 10% ... 75%
Wohn- und o o
Geschéftshauser 5 40% ... 70%
Hotel, Gaststatten 1 30% ... 50%
Eigentumswohnungen | Wohnungseigentum 2 12%
Land- und Forstwirt- 6 50%. 140%
schaft
Tab. 4.6
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5 Bauland

5.1 Allgemeines

Im Jahr 2012 wurden dem Gutachterausschuss 251 Kaufvertrage zu unbebauten Grundstu-
cken Ubersandt. Der Flachenumsatz dieser Kauffélle betrug 41,1 ha und der Geldumsatz 3,4

Mill. €.

Verteilung der Kauffalle nach Regionen

Veran- Veran- Veran-
Kauffalle derung | Flachen- | derung | Geld- | derung
zum umsatz zum |umsatz | Zum
Vorjahr Vorjahr Vorjahr
Regionstyp Anzahl in ha n '(\::/““'
Mittelzentren im weiteren 74 - 6% 91 - 18% 1,2 - 7.4%
Metropolenraum
we|tere( Metropolenraum 177 + 79 32.0 +108% 2.2 + 9%
ohne Mittelzentrum
Summe 251 + 2% 411 + 55% 3,4 + 3%
Tab. 5.1
Verteilung der Kauffalle nach Art der baulichen Nut zung

In der AKS werden fir den Teilmarkt ,unbebaute Bauflachen — ub“ folgende Begriffe verwendet:

Individueller Wohnungsbau

Mehrfamilienh&auser

Geschaéftliche Nutzung

Gewerbliche Nutzung

Sonstige Nutzung

Wohngrundstiicke, Grundstiicke in Eigenheim-, in Kleinsied-
lungs- und in gehobenen Eigenheimgebieten sowie alle
Grundstticke mit einer gemischten Nutzung im Dorfgebiet

alle Grundsticke in Mehrfamilienhausgebieten sowie mit
einer gemischten Nutzung in der Stadt

geschéftlich nutzbare Baugrundstiicke, Gebdude mit ge-
schéftlicher Nutzung im Erdgeschoss, Gebaude mit ge-
schéftlicher Nutzung (mehrgeschossig), Buro- und Verwal-
tungsgebaude, Parkhduser, GroRgaragen und Stellplatze

gewerblich nutzbare Baugrundstiicke, Gewerbebetriebe all-
gemeiner Art, kundenorientierte Gewerbebetriebe, Industrie-
gebaude und -anlagen, Einkaufszentren auf3erhalb des
Kerngebietes, Garagen und Stellplatze

alle Baugrundstiicke allgemein (ohne weitere Definition), im
Wochenendhausgebiet, im Ferienhausgebiet und die Gara-
gen- und Stellplatznutzung
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Veran- Veran- Veran-
Kauffille derung | Flachen- | derung | Geld- | derung
zum umsatz zum umsatz zum

Vorjahr Vorjahr Vorjahr
Verkaufe fir Anzahl in ha n Ml
Individuellen 151 | -11% | 225 | +37% | 25 | +8%
Wohnungsbau
Mehrfamilienhduser 82 + 33% 4,4 +51% 0,4 -29%
geschéaftliche Nutzung 0 0 0 0 0 0
gewerbliche Nutzung 11 -15% 13,2 +96% 0,4 + 20%
sonstige Nutzung 7 +40% 1,0 + 215% 0,1 + 39%
Summe 251 + 2% 41,1 + 55% 3,4 + 3%

Tab. 5.2

Verteilung der Kauffélle

4,4% | Individueller
2,8% Wohnungsbau

0,0%
\ O Mehrfamilienhauser

O Geschéftliche Nutzung

32,6%

60,2% m Gew erbliche Nutzung
O Sonstige Nutzung
Abb. 5.1
Trend
400+
200+
0 == == = = = =
2007 2008 2009 2010 2011 2012
@ Anzahl 210 230 260 306 244 251
O Flache (in ha) 41,8 44,9 82,4 42,7 26,3 41,1
@ Geld (in Mill. €) 53 52 58 4,8 3,3 3,4

Abb. 5.2
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5.2 Individueller Wohnungsbau

Der individuelle Wohnungsbau macht mit ca. 60% den gréf3ten Anteil am Markt fir Wohnbau-
grundstiicke aus. Deshalb liegt der Schwerpunkt der weiteren Auswertungen auf diesem Teil-
markt. Verkdufe von Grundstiicken in Mehrfamilienhausgebieten waren hinsichtlich der Errich-
tung von Gebauden im Geschosswohnungsbau nicht auswertbar.

5.2.1 Preisniveau

Im Jahr 2012 wurden 77 Kaufvertrage Uber selbststandige Wohnbaugrundstticke (ohne unge-
wohnliche oder persénliche Verhaltnisse) abgeschlossen. Damit ist die Anzahl der Kaufvertrage
fast gleich geblieben.

Verkaufe selbst- Kauffalle Durchschnittliche Durchschnittlicher
standiger baureifer Flache Kaufpreis
Grundstlicke Anzahl in m2 in €/m2
2011 79 1.000 18,--
Y ] ]
2012 77 1.040 20,--
Tab. 5.3

Reqgionale Verteilung

aller Kaufféalle von selbststandigen Wohnbaugrundstiicken (erschliel3ungsbeitragsfrei nach
BauGB) im individuellen Wohnungsbau der Jahre 2007 bis 2012:

Anzahl Kaufpreisniveau Wohnbauflache
Region Kauffélle in €/m? in m?
Mittelzentren im weiteren
Metropolenraum 105 27, 01.270
weiterer Metropolenraum
ohne Mittelzentren 251 b 20, 1 1.200

Tab. 5.4

Eine langerfristige Auswertung solcher Verkaufe machte seit dem Jahr 2000 deutlich, dass
Grundsttcke in Ecklagen zu mindestens 5% glnstiger gehandelt werden.

5.2.2 Preisentwicklung, Bodenpreisindexreihen

Tendenziell ist die Entwicklung des Marktes unbebauter Bauflachen seit 2000 fir den individuel-
len Wohnungsbau im Landkreis Spree-NeilRe rucklaufig. Eine geringfligige Preissteigerung seit
2010 halt diesen Abwartstrend etwas auf. Das wird insbesondere deutlich anhand der nachfol-
gend dargestellten Bodenpreisindexreihe, die alle registrierten Verkdufe selbststandiger Wohn-
baugrundstiicke im Landkreis beinhaltet.

Ausgeschlossen sind dabei die Wohngebiete, die in den 90 er Jahren und danach entwickelt
wurden. Der Grundstiicksmarkt in diesen ist sehr differenziert zu betrachten. Zum Einen gibt es
zahlreiche Baugebiete, die bereits friihzeitig ausgelastet waren, dem gegenuber stehen aber
auch die Wohngebiete, die geplant und entwickelt wurden, jedoch vom Markt nicht ausreichend
angenommen wurden. Hier wird versucht, mit Niedrigpreisangeboten Kaufer zu finden. Ande-
rerseits werden aber auch in bestimmten Lagen unbebaute Bauflachen fur den individuellen
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Wohnungsbau wieder starker nachgefragt, sodass trotz der bereits geschilderten Lage weitere
neue Gebiete im Entstehen sind. Das betrifft vorrangig Lagen im Spremberger und Burger
Raum. 40,-- bis 50,-- € pro Quadratmeter, in Spitzenlagen werden sogar 70,-- € gezahlt.

Bodenpreisindexreihen

Bodenpreisindexreihen werden dazu bendtigt, zu verschiedenen Zeitpunkten gezahlte Kauf-
preise auf einen Stichtag umzurechnen. Mit der vorliegenden Indexreihe werden die Anderun-
gen der allgemeinen Wertverhaltnisse im Teilmarkt ,unbebaute Bauflachen® im individuellen
Wohnungsbau dargestellt. Sie bezieht sich auf das Basisjahr 2000.

Da der Grundstucksmarkt des Landkreises inzwischen kaum noch wesentliche unterschiedliche
Preisentwicklungen aufweist, ist die nachfolgende Indexreihe fir den gesamten Landkreis ermit-
telt worden. Die Ermittlung erfolgte mittels der Programmkomponente ,Indexreihenermittlung®
der AKS. Voll erschlossene Wohngebiete wurden dabei nicht ber tcksichtigt.

Indexreihe : Individueller Wohnungsbau Landkreis Spree-Neil3e
Preisindex
%
110
100 + @ 89,6 89,4
90 T 1000 ® * 770 79.0
80 1 92,1 ; & 704 73,3
o - o & 658 P
¢ 725 0 Te—e@
60 + 68,0 66.6
50 T T T T T T T T T
S S & D > & © & ® ) Q Ny
Q Q Q Q Q S S Q S S NP NS
D S S S S S S S S S S S X

Abb. 5.3

Anzahl der Kaufpreis-
Jahr Kauffélle Jahresmittel Index
in €/m2
2000 123 28,89 100,0
2001 115 25,88 89,6
2002 89 26,62 92,1
2003 78 25,82 89,4
2004 57 19,66 68,0
2005 73 22,25 77,0
2006 46 22,84 79,0
2007 39 20,35 70,4
2008 48 20,94 72,5
2009 41 22,25 77,0
2010 48 19,01 65,8
2011 37 19,26 66,6
2012 45 21,19 73,3

Tab. 5.5
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Basisdaten: Anzahl der Kauffalle: 839
Grundstucksgroen: 150 m2 ... 2.500 m?
Beitragsrechtlicher Zustand: erschlieBungsbeitragsfrei nach BauGB

5.2.3 Umrechnungskoeffizienten

Der Gutachterausschuss hat auf der Grundlage der bei den Indexreihen festgestellten unter-
schiedlichen Entwicklung der allgemeinen Wertverhéltnisse einzelner Raume in den letzten
Jahren untersucht, ob zwischen dem Bodenwert und der GrundstlicksgroRe ein Zusammen-
hang besteht. Aufgrund der Besonderheiten des Grundsticksmarktes beim individuellen Woh-
nungsbau wurde ein Zeitraum der Untersuchung von mehreren Jahren gewahlt.

Fur die Untersuchung wurden nur baureife Bauflachen des individuellen Wohnungsbaus, die
dem gewdhnlichen Geschéftsverkehr zuzuordnen waren und die Uber einen gleichen Erschlie-
Bungszustand verfiigen, herangezogen. Verkaufe mit Wert beeinflussenden Umstanden, wie
z.B. Eckgrundstiickslagen, Zukaufe, Dienstbarkeiten oder abweichender ErschlieBungszustand
der Bodenrichtwertzone, wurden geprift und wenn notwendig ausgeschlossen. Ebenfalls nicht
einbezogen wurden Grundstiickslagen nach § 35 BauGB — Aul3enbereich sowie Bauflachen,
die dem Erbbaurecht unterliegen.

Wahrend sich bis 2008 noch eine Abhangigkeit des Bodenpreises von der Grundstticksgrofie
zeigte, bezog sich diese Aussage 2009 nur noch auf das Amt Burg (Spreewald) (siehe Grund-
sticksmarktberichte 2008 und 2009). Diese Abhangigkeit war seit 2010 statistisch nicht
mehr nachweisbar . Somit konnen fur den gesamten Landkreis keine Umrechnungskoeffizien-
ten angegeben werden.

5.3 Gewerbliche Bauflachen
5.3.1 Preisniveau
Das Preisniveau auf diesem Teilmarkt ist fir den Erwerb kleiner Flachen im Jahr 2012 leicht
gestiegen. Die Kaufpreise liegen dort in einer Spanne:

von 5,00 €/m2 bis 7,00 €/m2.
Die grundsatzliche Entwicklung dieses Teilmarktes flir Gewerbliche Grundstiicke in der Region
Spree-Neil3e kann seit La&ngerem nicht als optimistisch und ausgewogen bezeichnet werden.

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 dartber hinaus und lagen in den zurtick liegenden Jahren in einer Spanne

von 25,00 €/m2 bis 35,00 €/m2.

5.3.2 Preisentwicklung

Die nachfolgende Tabelle 5.6 gibt einen Uberblick iiber die Preisentwicklung der gewerblichen
Bauflachen in den Industrie- und Gewerbegebieten des Landkreises der letzten 6 Jahre.

2007 2008 2009 2010 2011 2012
Anzahl der Kauffélle 12 16 6 10 4 4
GrundstucksgroRen 2.000 ... 570 ... 1.600 ... 1.200 ... 650 ... 1.300 ...
[in m3 115.000 63.000 41.000 14.000 51.600 6.700
_— 3 ... 4,50 ... 5-...
Kaufpreise [in €/m? 5--..12,--|2,-- ... 10,-- 10— 3,--...8,-- 6. 7

Tab. 5.6
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Bis auf geringe Schwankungen in den Grenzbereichen des Preisspektrums wird deutlich, dass
das Preisniveau bei Gewerbebauflachen ber Jahre gleich bleibend niedrig war.

5.4 Bauerwartungsland und Rohbauland

.Bauerwartungsland sind Flachen, die nach ihren weiteren Grundstiicksmerkmalen (8 6), insbe-
sondere dem Stand der Bauleitplanung und der sonstigen stadtebaulichen Entwicklung des
Gebiets, eine bauliche Nutzung aufgrund konkreter Tatsachen mit hinreichender Sicherheit er-
warten lassen.” [8 5 Abs. 2 ImmoWertV]

LArt und Mafl3 der baulichen oder sonstigen Nutzung ergeben sich in der Regel aus den fir die
planungsrechtliche Zulassigkeit von Vorhaben maf3geblichen 88 30, 33 und 34 des Baugesetz-
buches und den sonstigen Vorschriften, die die Nutzbarkeit betreffen. Wird vom Mal3 der zulas-
sigen Nutzung in der Umgebung regelmafig abgewichen, ist die Nutzung malRgebend, die im
gewohnlichen Geschéftsverkehr zugrunde gelegt wird.” [§ 6 Abs. 1 ImmoWertV]

Fiar Bauerwartungsland wurden in den Jahren von 2007 bis 2012 insgesamt 33 Kauffélle re-
gistriert. Eine Analyse dieser Vorgénge ergab, dass hauptséchlich dabei Quadratmeterpreise in
Hohe von

20% bis 60% des Bodenrichtwertes

im Durchschnitt 35% gezahlt wurden.

.-Rohbauland sind Flachen, die nach den 88 30, 33 und 34 BauGB fur eine bauliche Nutzung
bestimmt sind, deren ErschlieBung aber noch nicht gesichert ist oder die nach Lage, Form und
GrolRe fir eine bauliche Nutzung unzureichend gestaltet sind.” [§ 5 Abs. 3 ImmoWertV]

Im Zeitraum 2007 bis 2012 wurden insgesamt 58 Kauffalle erfasst, die als Rohbauland einge-
stuft wurden. Die Analyse der Kauffalle ergab, dass sich Quadratmeterpreise einstellten, die
zwischen

20% bis 90% des Bodenrichtwertes

im Durchschnitt 50% pendelten.

5.5 Aulenbereich
{Quelle: Troff: Praxis der Grundsticksbewertung; Zeitschrift fub 1/2011}

Zum AuRenbereich im Sinne des § 35 BauGB gehdren alle Grundstiicke, die aul3erhalb eines
qualifizierten Bebauungsplans und aufRerhalb der im Zusammenhang bebauten Ortsteile (8 34
BauGB) liegen. Fur die Errichtung von Vorhaben im Aul3enbereich hat der Gesetzgeber eine
generell geregelte Zulassigkeitsvorschrift mit 8§ 35 BauGB vorgegeben. Sie ist darauf ausgerich-
tet, den Aul3enbereich grundsatzlich von einer Bebauung freizuhalten.

Fir den AuRenbereich einer Kommune wurden keine Bodenrichtwerte ermittelt; die Bodenwerte
sind individuell zu ermitteln. Die vom Gutachterausschuss festgelegten Grenzen der Boden-
richtwertzonen sind nicht unbedingt identisch mit den Abgrenzungen zwischen Innen- und Au-
Renbereich einer Gemeinde, fur deren Festlegung nur sie zusténdig ist.

Im Landkreis gibt es in den Jahren ab 2000 keine realen Kauffélle nach § 35 BauGB, die fir
eine Beziehung zwischen Innenbereich und AufRenbereich relevant sein kdnnen. Somit lehnt
sich der Gutachterausschuss an die Aussagen der einschlagigen Literatur in der Grundsticks-
bewertung an.
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Der durchschnittliche Bodenwert im Auf3enbereich kann fur Wohngrundstticke

zwischen 40% ... 60% des Bodenrichtwerts fir Bauland

und fur landwirtschatftlich genutzte Hofstellen

zwischen 20% ... 30% des Bauland-Bodenrichtwerts

im Innenbereich des jeweiligen Hauptortes der Gemeinde in mittlerer Lage betragen.

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 erhthen
oder einen ungunstigen Grenzverlauf verbessern.

Fur eine Analyse der Preisrelation zum Baulandwert wurden Zukaufe zum Grundsttick der Jah-
re 2007 bis 2012 zusammengefasst. Die Kaufpreisanalyse erfolgte differenziert nach der Lage
der Zukaufsflachen zum ,Haupt“grundstick in Vorderland, seitlich gelegene Flachen, Hinterland
und Splitterflachen. Sie ergab folgendes Ergebnis:

Arrondierungsflachen
(Kaufpreis im Verhdaltnis zum Bodenrichtwert)
Art der unselbst- Anzahl der Flache Wertanteil Beispiel
standigen Teilfla- Kauffalle in m2 (Spanne) am
che BRW
0,
35 <100 50 ... 100% °
0 75% &
Vorderland : s
33 > 100 20 ... 100% 7
0 70%
. 20 ... 120%
S;altllch 35 <100 0 79% 3
gelegene S
.. 15 ... 110% 5
Flachen 75 > 100 O 64% N
0,
Hinterland 6 <100 15... 110% ®
. [ 70% 1]
(baich ; = | M
nutzbar) 20 > 100 10 ... 70% o
00 40%
23 ... 100%
Splitterflachen 7 < 100 0 85% &
(innerhalb eines %
Grundstiicks) 10 ... 100%
4 >100 0 40%
Tab. 5.7
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5.7 Erbbaurechte

Die Kaufpreissammlung des Landkreises Spree-Neil3e weist nun schon seit Jahren wenige ge-
eignete Vertrage mit Begrindung eines Erbbaurechts aus.

Das Erbbaurecht ist das Recht des Erbbauberechtigten, gegen Zahlung eines regelméRiigen
Entgeltes (des so genannten Erbbauzinses) auf oder unter der Oberfliche eines fremden
Grundstucks ein Bauwerk zu errichten oder zu unterhalten.

Der durch den Erbbaurechtsnehmer zu leistende Erbbauzins errechnet sich prozentual zum
Grundstuickswert und ist frei vereinbar. In der Regel wird 3% bis 5% des Grundstiickswertes als
jahrlich zu leistender Erbbauzins im Erbbaurechtsvertrag festgesetzt.

Um die wirtschaftlichen Veranderungen im Laufe des Bestehens des Erbbaurechts abzubilden,
wird in neuen Vertragen regelmafig eine Wertsicherungsklausel aufgenommen, in der die An-
passung des Erbbauzinses an die allgemeinen wirtschaftlichen Verhéaltnisse erfolgt. Als Bemes-
sungsgrundlage werden zumeist statistisch ermittelte Indizes wie der Verbraucherpreisindex
herangezogen, anhand dessen Veranderung der neue Erbbauzins errechnet wird.

Fiur den Zeitraum von 2007 bis 2012 gab es folgende Falle:

Art der APA
der Vertragslaufzeit Flache Erbbauzins | Grundstiicksart
Nutzung -
Kauffalle
700 m2 ... 1,1% ...
Wohnen 6 99 Jahre 3.400 m? 6.6%
2 0,
Gewerbe 6 10 ... 66 Jahre 400 mz.... 1,6% .. Unbebaute
23.000 m?2 7,2% -
Bauflachen
Erholungszwecke
(Spielplatz, Ten- 1 99 Jahre 7.400 m2 2,1%
nisplatz)
Erholungszwecke 1 50 Jahre 5280mr22 21606/% Bebaute Grund-
. ’ 0 ... sti]cke
Soziale Zwecke 2 30 ... 50 Jahre 5 000 m? 5.0%
Tab. 5.8

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 Grundstiuicke

6.1 Allgemeines

In dieser Grundstiicksart wurden 438 Vertrage erfasst. Der gesamte Flachenumsatz betrug
1.614,9 ha bei einem Geldumsatz von rund 7,2 Mill. €.

Im Landkreis Spree-Nei3e entwickelten sich die Umsétze der land- und forstwirtschaftlich ge-
nutzten Grundstiicke von 2007 bis 2012 wie in folgender Tabelle 6.1 dargestellt.

2007 2008 2009 2010 2011 2012
Anzahl 381 361 429 404 420 438
Flachenumsatz [in ha] | 2.769,2 1.515,1 1.517,2 1.618,7 1.138,5 1614,9
Geldumsatz [in Mill. €] 7,9 3,6 4,9 50 3,8 7,2
Tab. 6.1

Bedeutsame Flachenumsatze im Jahr 2012 wurden durch folgende Kategorien erzielt:

Anlass Gesamtflache Anzahl
Erwerb von Flachen zur Privatisierung von Grund- 26 Kauffalle;
stlicken aus offentlicher Hand an Landwirte ca. 104 ha Preisspanne:
und Landwirtschaftsbetriebe ' 0,23 €/m2 ...
0,75 €/m2
Erwerb von Landwirtschaftsflachen durch Agrarge- 48 Kauffalle;
sellschaften im freihdndigen Erwerb von privat Preisspanne:
ca. 92 ha 0,10 €/m2 ...
0,56 €/m2
Erwerb von Waldflachen 41 Kauffalle;
- von o6ffentlicher Hand Preisspanne:
ca. 382 ha 0,04 €/mz ...
0,88 €/m2
- von privat 68 Kauffalle;
ca. 448 ha 0,06 €/mz ...
1,05 €/m?

Tab. 6.2

Die beschlossenen Bodenrichtwerte wurden zum Stichtag 31.12.2012 fur die Naturraume Hei-
dewald-Malxe-Niederung, Neil3e-Niederung, Oberspreewald, Muskauer Faltenbogen und Lau-
sitzer Hohenrticken fortgefihrt (siehe auch Ziffer 9.4, Seite 55).

6.2 Landwirtschaftliche Flachen

Wie in den Vorjahren schon wurde auch in 2012 ein gewisser Anteil an Erwerbsvorgdngen re-
gistriert, die den Nutzungsarten reines Ackerland und reines Grinland zugeordnet werden
konnten. Die detaillierten Zahlen gehen aus der folgenden Tabelle 6.3 (Seite 30) hervor. Eine
Vielzahl von Vertrdgen umfasste den Verkauf gemischter Landwirtschaftsflachen.
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R 2007 | 2008 | 2009 | 2010 | 2011 | 2012

Ackerflachen 154 103 174 99 119 137

Grunlandflachen 70 56 122 60 66 68

Gesamt 224 159 296 159 185 205
Tab. 6.3

6.2.1 Preisniveau

Das Preisniveau der reinen Landwirtschaftsflachen, die nachhaltig ausschlief3lich landwirt-
schaftlichen Zwecken dienen, spiegelt sich in den jahrlich zu ermittelnden landwirtschaftlichen
Bodenrichtwerten wider. Diese liegen im Landkreis Spree-Nei3e zum Stand 31.12.2012 in fol-
genden Spannen:

Ackerflachen: Grunlandflachen:
0,31..0,44° 0,28 ...0,36
A25..40 GR 22 ...40

6.2.2 Preisentwicklung, Bodenpreisindexreihen

Die langfristige Untersuchung der Grundstickspreise — in diesem Fall seit 2000 — lasst erken-
nen, dass eine Differenzierung der Kaufpreise in einzelne Bereiche des Landkreises fir eine
Indexermittlung immer noch nicht sinnvoll erscheint. Damit werden die Indexreihen fur Acker-
land und fur Grinland weiterhin fir den gesamten Landkreis, wie in den vergangenen Jahren,
erstellt, jedoch auf der Grundlage der neu eingefiihrten Automatisierten Kaufpreissammlung.

Indexreihe A fur Ackerflachen im Landkreis
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%

Abb. 6.1

2 Wert im Zahler: €/m2, Wert im Nenner: Bonitat der Flachen, A fir Acker, GR fir Grinland
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Anzahl der Kaufpreis-
Jahr Kauffélle Jahresmittel Index
in €/m2
2000 20 0,20 100,0
2001 25 0,20 101,8
2002 33 0,21 107,9
2003 24 0,23 118,3
2004 45 0,23 114,9
2005 43 0,23 117,2
2006 42 0,19 95,8
2007 71 0,20 100,4
2008 81 0,23 114,0
2009 63 0,26 132,4
2010 88 0,25 125,1
2011 96 0,30 152,7
2012 94 0,32 161,5
Tab. 6.4
Basisdaten: Anzahl der Kauffalle: 725

Grundstucksgrofzen: > 1.000 m?

Indexreihe GR fur Grinlandflachen im Landkreis
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Abb. 6.2
Anzahl der Kaufpreis-
Jahr Kauffalle Jahresmittel Index
in €/m2
2000 7 0,18 100,0
2001 17 0,24 133,3
2002 15 0,26 141,1
2003 14 0,30 166,7
2004 20 0,28 154,2
2005 18 0,24 132,2
2006 18 0,20 108,9
2007 29 0,24 134,6
2008 37 0,23 127,4
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Anzahl der Kaufpreis-
Jahr Kauffalle Jahresmittel Index
in €/m2
2009 46 0,25 139,6
2010 51 0,27 148,1
2011 55 0,31 170,0
2012 46 0,27 149,9
Tab. 6.5
Basisdaten: Anzahl der Kauffalle: 373

Grundstucksgrofzen: > 1.000 m?

6.2.3 Umrechnungskoeffizienten

Fur den Landkreis wurde auf der Grundlage der naturrdumlichen Gliederung (entsprechend den
Bodenrichtwertzonen fir Landwirtschaft) der mdgliche Einfluss der Acker- bzw. Grinlandzahl
auf den Kaufpreis (Bodenwert) untersucht. An moglichen weiteren Einflussmerkmalen auf den
Bodenwert wurde unter Anderem der Einfluss aus der Veranderung der allgemeinen Wertver-
haltnisse, die Grundstlicksgrolle, die ortsnahe bzw. ortsferne Lage geprift. Nach der Umrech-
nung der Kauffalle auf einen mittleren Stichtag anhand der Indexreihe konnten sowohl fir die
Ackerzahl als auch fur die Grunlandzahl in den Naturrdumen keine signifikanten Abhangigkeiten
festgestellt werden.

Erneute Untersuchungen werden gegebenfalls fir neue Untersuchungsrdume durchgefihrt!

Ortsnahe und ortsferne Lage

In der Untersuchung auszuschlieRender Einflisse auf den Bodenwert zu Acker- und Grinland-
zahl konnten fir die ortsnahe und -ferne Lage ebenfalls keine Abhangigkeiten mehr festgestellt
werden.
In der gutachterlichen Praxis werden jedoch ortsnahe Flachen regelmaRig hdher bewertet. Der
Wert liegt je nach Lage und Grof3e bis zum 2- bis 3-Fachen des ortsfernen (normalen) Boden-
wertes.

6.3 Unlandflachen

Zu den Grundstiicken, die nicht geordnet genutzt werden, zahlen die Unland- und Odlandfla-
chen. Infolge dieser fehlenden Nutzung sind sie nicht ertragsfahig. Aus 30 Verkaufen der Jahre
2007 bis 2012 ergibt sich eine Kaufpreisspanne

von 0,10 €/m2 bis 0,40 €/m2,

mit einem gewichteten Kaufpreismittel von 0,17 €/m2.

6.4 Hofe

Verkaufe von ganzen Hofen sind Verkdufe von landwirtschaftlichen Nutzflachen einschlieflich
der Wohn- und Wirtschaftsgeb&aude dieser Hofstellen. Derartige Hofe im historischen Sinn sind
im Landkreis kaum zu finden. Nur wenige Landwirte unterhalten einen Landwirtschaftsbetrieb
und nutzen dazu die mitunter alteren Baulichkeiten.
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Ein landwirtschaftlicher Betrieb findet Gberwiegend an den Standorten umgewandelter ehemali-
ger LPG’en statt. 2012 gab es keine derartigen Erwerbsvorgange. Dieser Teilmarkt bleibt im
gesamten Landkreis unbedeutend.

6.5 Forstwirtschaftliche Flachen

Im Jahr 2012 wurden dem Gutachterausschuss 130 Verkaufe von reinen Waldflachen Uber-
mittelt, wovon in 41 Fallen die VerduRerung aus der offentlichen Hand erfolgte. Die umgesetz-
ten Flachengréf3en spreizten insgesamt von 2.000 m2 bis 320 ha.

Das Preisniveau der forstwirtschaftlichen Flachen wird in 2012 durch einen modifizierten Bo-
denrichtwert widerspiegelt, der weiterhin einheitlich fur den gesamten Landkreis gilt. Er wird mit
.MA" gekennzeichnet, d.h. er steht fir Waldflachen mit Aufwuchs.

Forstflachen:
0,38
F-mA
In fast allen notariellen Vertrdgen von Waldverkaufen wird kein separater Wert fir den Baum-
bestand und den Waldbodenwert ausgewiesen. Es werden auch keine weiteren Daten zum

Bestand (z.B. Baumart, Alter, Bestockungsgrad, Zustand usw.) genannt. Daher ist es aufwan-
dig, einen detaillierten Waldwert auszuweisen.

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

Indexreihe fur Waldpreise mit Aufwuchs im Landkreis
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Abb. 6.3
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Anzahl der Kaufpreis-
Jahr Kauffalle Jahresmittel Index
in €/m2
2000 43 0,16 100,0
2001 37 0,24 147,1
2002 33 0,12 73,1
2003 25 0,08 50,7
2004 63 0,13 79,7
2005 102 0,10 62,2
2006 102 0,13 79,3
2007 107 0,24 1441
2008 68 0,20 120,8
2009 78 0,25 153,6
2010 90 0,26 158,0
2011 84 0,29 174,3
2012 102 0,39 235,9
Tab. 6.6
Basisdaten: Anzahl der Kauffalle: 934

Grundstucksgrofzen: >1.000 m?
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7  Sonstige unbebaute Grundstlicke

7.1 Grundsticke fir den Gemeinbedarf

Grundsticke, die dem Gemeinbedarf dienen, werden nicht im gewohnlichen Geschéftsverkehr
gehandelt, sie nehmen deshalb nicht am allgemeinen Grundstiicksmarkt teil. Der Bodenwert
dieser Flachen lasst sich also nicht aus Kaufpreisen ableiten. Fir eine Wertermittlung mussen
die Grundsatze Uber die enteignungsrechtlichen Vorwirkungen herangezogen werden. Die HO-
he der Entschadigung fir Verkehrsflachen ist davon abhéngig, welcher Grundstiickszustand zu
dem Zeitpunkt zugrunde zu legen war, als das Grundstiick von jeder konjunkturellen Weiter-
entwicklung ausgeschlossen wurde.

Empfehlungen fur die Bewertung des Grund und Bodens von StralRen wurden im Rahmen der
Markt- und Bilanzwerte kommunaler Immobilien von verschiedenen Fachpersonen gegeben.
Nach Meinung dieser ist es inzwischen gangige Praxis, den Wert derartiger Flachen mit 10%
des Bodenrichtwerts fur das umliegende baureife Land zu bemessen. Ein Mindestwert sollte
aber wenigstens in der GrolRenordnung landwirtschaftlicher Richtwerte liegen. Diese Betrach-
tungsweise ist an das Verkehrsflachenbereinigungsgesetz angelehnt. (Siehe auch Grund-
stucksmarktberichte 2008 bis 2011)

7.2 Grundsticke sonstiger Nutzungsarten
7.2.1 Hausnahes Gartenland

In den Jahren 2007 bis 2012 wurden 282 Verkaufe fir hausnahes Gartenland registriert, also
Flachen, die zum bestehenden Grundstiick zugekauft wurden. Es ergaben sich fir Hausgarten
Preise in der Spanne von 0,10 €/m2 bis 18,00 €/m2, in der Regel aber

zwischen 4,00 €/m2 und 5,00 €/m2.

Die Einzelwerte ergaben sich in Abhangigkeit von der Lage des Grundstiicks und der Hohe des
Baulandwertes. Hierbei waren keine wesentlichen Preisunterschiede zwischen Vorder- und Hin-
terland zu verzeichnen. In Abhéngigkeit vom Baulandwert entsprach dies

durchschnittlich 20% des Bodenrichtwertes.

7.2.2 Dauerkleingarten

In den Jahren 2007 bis 2012 wurden 52 Verkaufe fur Dauerkleingarten getatigt. Es ergab sich

fur den Landkreis eine Kaufpreisspanne von 0,20 €/m?2 bis 20,00 €/m?, in der Regel aber
zwischen 2,00 €/m2 und 6,00 €/m?2.

Jedoch spielte fur die Preisbildung in diesem Teilmarkt die Grundstiickslage eine entscheiden-
de Rolle, z.B. in einer Kleingartenanlage, als Inselbereich in einer Kommune, im Auf3enbereich
und dergleichen.

7.2.3 Griunanlagen

Bei 69 Verkaufen fur Grinanlagen bzw. fir parkahnliche Flachen wurden im Zeitraum von
2007 bis 2012 Preise in unterschiedlicher Hohe gezahlt. Die Kaufpreisspanne bewegte sich von
0,15 €/m2 bis 18,00 €/m?, in der Regel aber zwischen 4,00 €/m? bis 6,00 €/m2. Bringt man diese
Kaufpreise in Bezug zum Bodenrichtwert, so wurden derartige Flachen im Durchschnitt fir

ca. 22% des Bodenrichtwerts fir Bauland

veraullert.
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7.2.4 Private Wege

Im Zeitraum 2007 bis 2012 wurden 50 Kauffalle registriert, bei denen die verdufRerten Grund-
stucksflachen als Privater Weg genutzt werden. Die Kaufpreisspanne lag hier zwischen 0,10
€/m2 und 28,00 €/m2, in der Regel aber von 5,00 €/m2 bis 9,00 €/m2. Auch hier wurde ein Bezug
zum Bodenrichtwert hergestellt. Flachen, die in dieser Grundstiicksart veraufRert wurden, erziel-
ten einen Kaufpreis in Hoéhe von durchschnittlich

35% des Bodenrichtwerts fiir Bauland.

Ein ausschlaggebendes Mal fiir die Hohe des Kaufpreises war die Qualitat des Weges (z.B.
asphaltiert, befestigt, unbefestigt) und seine Lage innerhalb der Kommune (z.B. Wohngebiet,
Zugang zur Hauptverkehrsstral3e, Randlage).

7.2.5 Lagerplatze

In den Jahren 2007 bis 2012 wurden 20 verwertbare Kaufféalle von Lagerplatzen und ahnlich
gestalteten Abstellplatzen bekannt. Deren Kaufpreisspanne bewegte sich von 0,10 €/m? bis
4,00 €/m2, in der Regel aber zwischen 1,00 €/m2 bis 2,50 €/m2. Das entsprach etwa

7% des Bodenrichtwerts fur Bauland.

7.2.6 Deponien

Fur Deponien und Halden wurden zwischen 2007 bis 2012 7 Kauffélle getétigt in einer Span-
ne zwischen 0,20 €/m? und 2,50 €/m?, in der Regel aber zwischen 0,20 €/m2 und 2,00 €/m2. In
Abhangigkeit vom Baulandwert des Gebietes bzw. der benachbarten Zone entsprach das im
Mittel ca. 8%.

7.2.7 Sportanlagen und Freizeitobjekte

In den Jahren 2007 bis 2012 wurden fur die nachfolgenden Kategorien 16 auswertbare Kauffal-
le registriert:

= flr Sportanlagen (Sportplatze und Teile davon, Golfplatz und dergleichen; 7 Kauffélle) in
einer Kaufpreisspanne von 0,30 €/m? bis etwa 2,50 €/m?, in der Regel etwa 1,50 €/m?,

= flr Zelt- und Caravanplatze (3 Kauffalle) bei einem Preis zwischen ca. 2,50 €/m2 und
4,50 €/m2,

= fur Ubrige Freizeitanlagen (Spiel- und Abenteuerplatze, Freizeitparks, Flachen fur Ver-
einsarbeit; 6 Kauffélle) in einer Preisspanne von 0,50 €/m?2 bis etwa 9,50 €/m?, in der Re-
gel etwa 4,00 €/mz2. .

7.2.8 Wasserflachen

Im Zeitraum von 2007 bis 2012 gelangten 26 Verkaufe von Grundstiucken mit Wasserflachen
unterschiedlichster Nutzung dem Gutachterausschuss zur Kenntnis. Beim Verkauf von Teilfla-
chen im freihdndigen Erwerb wurden Preise zwischen 0,03 €/m2 bis 4,00 €/m2 gezahlt, in der
Regel aber zwischen 0,20 €/m2 und 0,80 €/m2,
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Fur die nachfolgenden Kategorien wurden registriert:

= Wasserflachen mit Fischereinutzung (2 Kauffalle) mit einer Kaufpreisspanne von 0,10
€/m2 bis 0,20 €/m?

= Wasserflachen fur gewerbliche Nutzung ohne Fischerei (Anlegestellen, Teichsanierung; 4
Kauffalle) in einer Preisspanne von etwa 0,50 €/mz2 bis ca. 2,00 €/m2 (exponierte Lage)

= Wasserflachen fir nicht gewerbliche Freizeitnutzung (Angelgewasser; 8 Kauffalle) bei ei-
nem Preis von 0,10 €/m2 und 1,00 €/m?

= Flachen privater Graben (12 Kauffalle) mit einem gewichteten Kaufpreismittel von etwa
0,23 €/m2.

7.2.9 Abbauland

59 Kauffalle in den Jahren 2007 bis 2012 fir sonstige Flachen bezogen sich auf Verkaufe fur
Abbauland . Als solches bezeichnet man Bodenflachen mit abbauwirdigen Bodenschatzen, die
im Tagebau gewonnen werden kénnen, z.B. Braunkohle, Kies, u. a .m.

Die Preise fur diese Grundstiicke werden nicht nach den Gepflogenheiten des gewohnlichen
Geschéftsverkehrs ausgehandelt, da fur den Erwerb auch eine Enteignung zu Gunsten des
Unternehmens zulassig ist. Die gezahlten Preise lagen in der Regel um das 3- ... 5-fache Uber
dem Wert vergleichbarer Grundstticke, also in einer Grézenordnung von ca. 0,50 €/m? bis etwa
1,00 €/m2,

In 9 Féllen wurden Flachen fur den Kiesabbau verduf3ert. Dabei wurden Preise zwischen 0,10
€/m2 und 0,40 €/m? gezahlt. Der auf den Grundsticken stehende Bestand war dabei keine
Verhandlungsbasis.

7.2.10 Weitere Teilméarkte

Im Zeitraum von 2007 bis 2012 wurden weitere Teilméarkte erschlossen:

Zweck Anzahl Preisspanne Bemerkungen

Kauffélle
Windkraftanlagen 4 1,00 €/m2... 8,00 €/m2 | Fur Windkraftanlagen
Fotovoltaikanlagen 22 2,00 €/m2 ... 5,00 €/m2 | Abhangig von Standortqualitat
Ersatzvorhaben ,Renatu-

Unabhangig vom urspringli-

. “ ’ _ 2

;lr]ezirg:]greiscﬁr‘;ee fur Lako 9 0,50 €/m chen Zustand
RegulierungsmalRnahmen

far Gewasserprojekt 7 0,50 €/m2

,Cottbuser See*

Tab. 7.1
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8 Bebaute Grundstiicke

8.1 Allgemeines

Der Grundstucksteilmarkt der bebauten Grundsticke lasst sich in weitere Kategorien untertei-
len. Hierzu zahlen insbesondere frei stehende Ein- und Zweifamilienhduser, Reihenhauser und
Doppelhaushélften, Mehrfamilienhduser, Geschaftshduser und Birogebaude, Bauernhauser
und Wochenendhauser. Die gréf3te Bedeutung im Landkreis Spree-NeifRe hat die Kategorie der
frei stehenden Ein- und Zweifamilienhauser.

Von insgesamt 1.411 erfassten Kauffallen entfielen 502 Vertrage (35%) auf bebaute Grundsti-
cke — ein Anstieg um 3 % gegentber dem Vorjahr. 224 Kauffalle waren dem Teilmarkt ,Ein- und
Zweifamilienhauser” zuzuordnen. Erganzt man diese Zahl um die 40 Kauffélle von Reihenh&u-
sern und Doppelhaushélften, so machte der Bereich des individuellen Wohnens mit insgesamt
264 Vorgangen einen Anteil von 19% am gesamten Grundsticksmarkt und 53% am Markt be-
bauter Grundstiicke aus. Vom Gesamtgeldumsatz am Grundstiicksmarkt entfielen im Zeitraum
2012 59% (ca. 43 Mill. €) auf bebaute Objekte. Das bedeutet gegentiber dem Vorjahr einen
Anstieg in den absoluten Zahlen, anteilig aber einen Riickgang von 20% am Gesamtumsatz.

Gesamtumsatz bebauter Grundstiicke

Kauffalle Flachen- Geldumsatz
Umsatz

Gebaudearten Anzahl in ha in Mill. €
Frei _steh_e_nde__Eln- und 204 120.4 17.9
Zweifamilienhauser
Reihenhauser /
Doppelhaushalften 40 3.4 2.6
Wochenendhauser 77 5,0 1,4
Mehrfamilienhauser 41 6,5 3,4
V\_/_ohn- ungl Gesc_héfts- 44 19.8 10,3
hauser, Burogebdude
Bauernhauser 16 46,1 1,2
Sonstige Gebaude 60 64,3 6,3
Summe 502 265,4 43,1

Tab. 8.1

Gesamtumsatz bebauter Grundstiicke in den Regionstyp en

. Flachenumsatz Geldumsatz
Regionstyp Anzahl in ha i Mill. €
Mittelzentren im
weiteren Metro- 197 41,9 19,7
polenraum
Weiterer Metro-
polenraum ohne 305 223,5 23,4
Mittelzentren

Tab. 8.2
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8.2 Einfamilienhauser, Zweifamilienhduser

Der Umsatz von Ein- und Zweifamilienhausern hatte mit 224 Kauffallen ein Gesamtvolumen von
fast 18 Mill. €. Das entsprach einem Anteil von 25% am Gesamtgeldumsatz fir 2012. Man
muss hier weiterhin von dem bedeutendsten Anteil am Grundstiicksmarkt ausgehen. Der grofite
Umsatz war 2012 im weiteren Metropolenraum ohne Mittelzentren zu verzeichnen.

8.2.1 Preisniveau

In die Untersuchungen zum Preisniveau wurden ausschlie3lich Kauffalle des gewdéhnlichen Ge-
schéaftsverkehrs einbezogen, d.h. Vorgange mit erkennbaren ungewdhnlichen oder persoénli-
chen Verhaltnissen wurden eliminiert. Die Kaufpreise beziehen sich auf die gesamten Grund-
stucke.

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

Preiskategorie <50 TE >50... >75.. >100.. >125... >150... >175 ... > 200
Jahr - 75 T€ 100 T€ 125 T€ 150 T€ 175 T€ 200 T€ T€
2009 13 14 20 8 4 1 1 0
2010 12 23 13 14 10 2 1 1
2011 13 12 10 9 3 1 1
2012 15 16 17 11 8 4 2 4
Tab. 8.3

Preisgeflige von Ein- und Zweifamilienhausern im weiteren Metropolenraum ohne Mittelzentren:

Preiskategorie <50 TE >50... >75.. >100..  >125... >150...: >175 ... > 200
Jahr - 75 T€ 100 T€ 125 T€ 150 T€ 175 T€ 200 T€ TE
2009 46 26 27 23 15 10 3 4
2010 42 37 25 20 14 7 3
2011 34 20 24 10 21 9 4 4
2012 38 20 13 15 14 3 3
Tab. 8.4

Das Preisniveau bei Ein- und Zweifamilienhaus-Grundstiicken ist im gesamten Landkreis Uber
Jahre konstant. Der gewothnliche Geschaftsverkehr findet tGberwiegend in der Preisspanne bis
100 T€ statt. Inshesondere in den Jahren 2011 und 2012 lag das Gewicht sogar im Preisseg-
ment bis 50 T€. Mit steigendem Wert lassen die Aktivitaten auf dem Grundstiicksmarkt nach.
Die verauRerten Objekte entsprechen tUberwiegend dem einfachen und mittleren Ausstattungs-
standard entsprechend den Normalherstellungskosten 2000. Dabei sind gerade im landlichen
Raum GrundstiicksgrofRen bis 2.500 m2?, in Einzelfallen auch dartiber, als ortsiiblich anzusehen.
Das hdchste durchschnittliche Preisniveau wird im Raum Spreewald und im westlichen Cottbu-
ser Umland erzielt. In den Stadtgebieten der Mittelzentren wird dieses nur vereinzelt erreicht.
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8.2.2 Preisentwicklung

Besonders in den Mittelzentren war 2012 eine Zunahme der Kaufaktivitaten im Preissegment
von 150 T€ bis 200 T€ zu verzeichnen. Es bleibt in den Folgejahren zu beobachten, ob sich
daraus eine Entwicklung ableiten lasst.

Die Bodenwertanteile verandern sich insbesondere in den Wohngebieten der 90er Jahre kaum
noch, was sich auch in stagnierenden oder sinkenden Bodenrichtwerten in diesen Gebieten
widerspiegelt.

8.2.3 Sachwertanpassungsfaktoren

Fur eine Anpassung von im Sachwertverfahren ermittelten Grundsttickswerten an den regiona-
len Grundsticksmarkt werden Sachwertanpassungsfaktoren notwendig. Der Gutachteraus-
schuss konzentrierte sich bei der Ermittlung dieser Faktoren in den zuriickliegenden Jahren auf
sanierte und modernisierte sowie auf teilweise in den 90er Jahren neu errichtete Ein- und Zwei-
familienhauser. Bei der Ermittlung des Sachwertes wurde von folgendem Modell ausgegangen:

= BGF nach DIN 277 / 1987

x Normalherstellungskosten 2000 (NHK 2000)

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

Regionalfaktor 1,0

Alterswertminderung nach Ross

(Gesamtnutzungsdauer 80 Jahre)

Baukostenindex (nach Statistischem Bundesamt)

Gebaudewert

X X

x

Bodenwert = angepasster Bodenrichtwert
x Flache (bzw. Teilflache fir Nutzungsart ,GF*)
(+ Teilflache fur andere Nutzungsarten

X Wert der jeweiligen Nutzungsart)

pauschaler Wertansatz
(max. 3% des Gebaudewertes)

Aul3enanlagen

Sachwert = Gebaudewert

+ Bodenwert

+ Wert der Aul3enanlagen
Anpassungsfaktor = Kaufpreis

[ Sachwert

Dieses Modell wurde auch fir die Auswertung des Grundsticksmarktes 2012 beibehalten, um
die Auswertefaktoren durch das Inkrafttreten der ImmoWertV nicht zu verfalschen. Die Umstel-
lung des Modells ist vorgesehen nach Inkrafttreten der Sachwertrichtlinie des Bundes und Vor-
gabe des Berechnungsmodells durch den Oberen Gutachterausschuss des Landes Branden-
burg.

Erste Berechnungen sind in Auswertung des Jahres 2013 vorgesehen.

% Bei anderen Gebaudetypen gelten die jeweiligen Baunebenkosten.
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Es wurden 269 verwertbare Datensatze der Jahre 2006 bis 2011 in die Auswertung einbezo-

gen. Als Raumbezug gelten die neuen Regionstypen.

Sachwertanpassungsfaktoren von Ein- und Zweifamilie
(unverdnderte Ubernahme aus dem Grundstlicksmar&tiheéx011)

nhausern

Preisgebiete Mittelzentren im Weiterer Metro-
weiteren Metro- polenraum ohne
Baujahres- polenraum Mittelzentren
klassen
i 0,90 0,92
E_augf;rslBBO (0,31 ...1,53) (0,36 ... 1,84)
IS 63 Datensétze 25 Datenséatze
' 0,85 0,87
E_auigkér91946 (0,37 ...1,22) (0,53 ... 1,55)
E 14 Datensétze 11 Datensitze
' 0,67 0,58
E_auggrglwo (0,47 ... 0.87) (0,39 ... 0,87)
IS 18 Datensatze 15 Datensétze
i 0,76 0,77
E.a”é%%rglggo (0,47 ... 1,17) (0,38 ... 1,48)
IS 49 Datensatze 74 Datenséatze
Tab. 8.5

8.2.4 Wohnflachenpreise

Die fur diese Auswertung herangezogenen Kaufpreise sind auf die kompletten Grundstiicke
(inklusive Bodenwertanteil) bezogen. Es wurden Grundstiicke bis maximal 2.000 m? Grund-
sticksflache und einem Anteil an Nebengebauden, die hauptsachlich dem Zweck des Wohnens
dienen, unterstellt. Die Ergebnisse der Untersuchung von geeigneten Kauffallen aus den Jahren
2006 bis 2012 sind im Folgenden dargestellt.

Gebaude- |Anzahl | Mittleres | Durch- Durch-

baujahres- Baujahr | schnittliche schnittliche
klasse Wohnflache WEF-Preise

Gebaudeart in m2 in €/m2

Frei stehende Ein- und
Zweifamilienhauser
teilsaniert und moderni-
siert;

mittlerer Ausstattungs-
standard

Frei stehende Ein- und
Zweifamilienhauser
teilsaniert und moderni-
siert;

mittlerer Ausstattungs-
standard

Frei stehende Ein- und
Zweifamilienhauser
saniert und moderni-
siert, teilweise neuwer-
tig, aber zum Kaufzeit- | 1970 ... 1989 95 1980 120 750
punkt alter als 3 Jahre;
mittlerer bis teilweise
gehobener Ausstat-
tungsstandard

<1945 276 1926 103 620

1946 ... 1969 51 1956 113 673
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Gebaudeart

Gebaude-
baujahres-
klasse

Mittleres
Baujahr

Anzahl

Durch-
schnittliche
Wohnflache
in m2

Durch-
schnittliche
WEF-Preise
in €/m2

Frei stehende Ein- und
Zweifamilienhauser
neuwertig, zum Kauf-
zeitpunkt nicht alter als
3 Jahre; mittlerer bis
gehobener Ausstat-
tungsstandard

1990 ... 2009 188 1998 130 1045

Tab. 8.6

8.2.5 Liegenschaftszinssatze
Allgemeines

{Quelle: Beschluss des Oberen Gutachterausschusses zum Grundstiicksmarktbericht 2012 des Landes
Brandenburg}

Nach § 193 Abs. 5 des Baugesetzbuches gehdren zu den sonstigen fur die Wertermittlung er-
forderlichen Daten insbesondere die Kapitalisierungszinssatze, mit denen die Verkehrswerte
von Grundstiicken, je nach Grundsticksart marktiblich verzinst werden. Diese Kapitalisie-
rungszinssatze werden als Liegenschaftszinssatze bezeichnet und sind fiir verschiedene
Grundstuckarten, insbesondere fir Mietwohngrundstticke, Geschaftsgrundstiicke und gemischt
genutzte Grundstiicke zu ermitteln.

Bei der Ermittlung von Verkehrswerten wird der Liegenschaftszinssatz im Ertragswertverfahren
verwendet; er ist dabei als Marktanpassungsfaktor zu interpretieren. Der Liegenschaftszinssatz
dient darUber hinaus der Darstellung des Marktgeschehens fir renditeorientierte Immobilien,
der sachliche und raumliche Teilmarkte untereinander vergleichbar macht und als Zeitreihe
Veranderungen von Renditeerwartungen auf dem Immobilienmarkt deutlich machen kann.

Der Liegenschaftszinssatz ist auf der Grundlage geeigneter Kaufpreise und der ihnen entspre-
chenden Reinertrage fiur gleichartig bebaute und genutzte Grundsticke unter Berticksichtigung
der Restnutzungsdauer der Geb&ude nach den Grundsatzen des Ertragswertverfahrens abzu-
leiten (8 14 ImmoWertV). Aufgrund der speziellen Situation im Land Brandenburg steht haufig in
den jeweiligen Zustandigkeitsbereichen der regionalen Gutachterausschisse keine ausreichen-
de Anzahl von geeigneten Kauffallen fur die Ermittlung von Liegenschaftszinssatzen zur Verfu-
gung. Aus diesem Grund wird eine Uberregionale Ermittlung des Liegenschaftszinssatzes
durchgefuihrt. Voraussetzungen hierfiir sind ein einheitliches Modell zur Erfassung und Auswer-
tung der Kaufpreise sowie einheitliche Anséatze fir die Einflussgrof3en. Die Rahmenbedingun-
gen fur die einheitliche Erfassung und Auswertung der Kaufpreise zur Ermittlung von Liegen-
schaftszinssatzen sind in der folgenden Tabelle 8.7 wiedergegeben.

Rahmenbedingungen
fur die Ermittlung von Liegenschaftszinssatzen
Kauffalle (Ertragsobjekte) = nur nachhaltig vermietete Objekte
= kein Einfluss durch ungewd6hnliche oder persénliche
Verhéltnisse
= QOrtsbhesichtigung erforderlich
= nur Objekte mit einer RND = 20 Jahren
=

Restnutzungsdauer

(RND) bei Modernisierung erfolgt die Ermittlung der RND

nach § 6 Abs. 6 nach dem Modell der Arbeitsgemeinschaft der Vorsitzen-
ImmoWertV den der Gutachterausschiisse in Nordrhein-Westfalen®
Gesamtnutzungsdauer = bis 80 Jahre

* Die Modellbeschreibung (,Modell zur Ableitung von Liegenschaftszinssatzen in NRW*) steht im Internet unter der
folgenden Adresse zur Verfiigung: http://www.gutachterausschuss.nrw.de/standardmodelle.html
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Bodenwert = objekttypischer Bodenwert (es wird eine objekttypische

GrundstiicksgréRe zugrunde gelegt; separat nutzbare

Grundstiicksteile wurden abgespaltet)

Rohertrag = Prioritat: tatsachliche und auf Marktiblichkeit geprtfte
Mieten

= Ausnhahme: angenommene marktiblich erzielbare Miete
(z.B. aus Mietspiegel)

Bewirtschaftungskosten:

- Verwaltungskosten = flr Wohnnutzung entsprechend § 26 der Il. Berechnungs-
verordnung
= flr gewerblichen Nutzung 240 € pro Einheit und Jahr
(Brutto)
- Instandhaltungskosten = fiir Wohnnutzung entsprechend § 28 der Il. Berechnungs-

verordnung >
= flr gewerbliche Nutzung 2,50 €/m2 bis 9,00 €/m2 Nutz-
flache je nach Objektart, Bauausfihrung und Baualter 6
fur Wohnnutzung 2 %
fur gewerbliche Nutzung 4 %

- Mietausfallwagnis

438

Tab. 8.7

Alle geeigneten Kauffélle, die durch die regionalen Geschéftsstellen der Gutachterausschisse
entsprechend dieser Festlegungen erfasst und ausgewertet wurden, werden in der Geschafts-
stelle des Oberen Gutachterausschusses zusammengefihrt und ausgewertet. Die Ermittlung
der Liegenschaftszinssatze wird entsprechend folgender Formel iterativ durchgefihrt:

Korrekturglied

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

Fur die Auswertung werden die Kauffélle aus drei Jahren zusammengefasst. Die hachfolgenden
Liegenschaftszinssatze beziehen sich auf den Zeitraum 2010 bis 2012 und wurden mittels Reg-
ressionsanalyse mit dem Programmsystem ,Automatisiert gefiihrte Kaufpreissammlung® des
Landes Niedersachsen berechnet. Die Ergebnisse fir die vorangegangenen Zeitraume sind in
den Grundstiicksmarktberichten 2008 bis 2011 enthalten. Auch bei der Ermittlung des Liegen-
schaftszinssatzes bezieht sich auf die Teilrdume Berliner Umland und weiterer Metropolenraum.
Ein unmittelbarer Vergleich mit den Ergebnissen aller Vorjahre ist damit nur noch fir den Be-
reich der kreisfreien Stadte ohne Potsdam maoglich.

Liegenschaftszinssatze wurden fir die folgenden Objektarten ermittelt: Mehrfamilienhduser
(gewerblicher Mietanteil < 20%), Wohn- und Geschaftshauser (gewerblicher Mietanteil > 20%),

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

6 vgl. ,Modell zur Ableitung von Liegenschaftszinssatzen in NRW*; im Internet unter der folgenden Adresse verflig-
bar: http://www.gutachterausschuss.nrw.de/standardmodelle.html
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reine Geschaftshauser (gewerbliche Nutzung = 100%) sowie Einfamilienhauser. Der Einfluss
des Kaufdatums wurde untersucht, eine zeitliche Abhangigkeit konnte jedoch innerhalb des

Auswertezeitraum nicht festgestellt werden. Eine statistisch ausreichend gesicherte Abhéngig-
keit von einzelnen EinflussgroRen lasst sich durch die bisherigen umfangreichen Untersuchun-
gen nicht nachweisen. In den Tabellen werden fur unterschiedliche Objektarten und fir die je-
weiligen Teilrdume die Liegenschaftszinssatze angegeben und die zugrunde liegende Stichpro-
be der einzelnen Regressionsanalysen anhand von ausgewahlten Untersuchungsmerkmalen
beschrieben. Aufgrund des Umfangs der Kauffalldaten konnten nicht fir alle Teilraume inner-
halb der einzelnen Objektarten durchschnittliche Liegenschaftszinssatze ermittelt werden. Der
durchschnittliche Liegenschaftszinssatz als Ergebnis der Regressionsanalyse stellt einen Orien-
tierungswert dar und muss entsprechend der Grundstiicksmerkmale des jeweiligen Bewer-
tungsobjektes sachverstandig angewendet und gegebenenfalls angepasst werden.

Liegenschaftszinssatz fur Einfamilienhauser

Im weiteren Metropolenraum ohne die kreisfreien Stadte konnte nur der Einfluss der Nettokalt-
miete nachgewiesen werden: auch hier steigt der Liegenschaftszins mit zunehmender Netto-
kaltmiete an.

Liegenschaftszinssatze Einfamilienhauser
. Durchschnittlicher
Merkmale Spanne Durchschnitt Liegenschaftszinssatz
Weiterer Metropolenraum ohne die kreisfreien Stadte (157 Kauffalle)

2,--€/m2 ... )
Bodenwert 80, €/m? 28,-- €/m
Wohnflache 64 m2 ... 240 m? 121 m2 419

20 Jahre ... =70
Restnutzungsdauer 80 Jahre 55 Jahre
Rohertragsfaktor 8,9..32/4 16,7
Monatliche Nettokaltmiete | 2,80 €/m2 ... 4.80 €/m?
(je m2 Wohnflache) 7,30 €/m2 ' (Vorjahr 4,1%)

Tab. 8.8

Ausgehend von der Datenbasis der Vorjahre des Landkreises Spree-Neil3e leitet sich ein glei-
cher Liegenschaftszinssatz fur Einfamilienhauser ab (69 Kauffalle). Er betragt ebenfalls durch-
schnittlich 4,1%.

8.3 Reihenhéauser / Doppelhaushélften

Im Vergleich zu den Ein- und Zweifamilienhausern bleibt der Umsatz von Reihenh&usern und
Doppelhaushéalften mit 40 Kauffallen im Landkreis Spree-Neifl3e relativ unbedeutend. Diese
machten mit einem Gesamtvolumen von 2,6 Mill. € ca. 3,6% am Gesamtgeldumsatz fur 2012
aus. Damit war der Umsatz in diesem Teilmarkt in den zuriick liegenden Jahren auf niedrigem
Niveau anndhernd konstant.

8.3.1 Preisniveau

Die fur diese Auswertung heran gezogenen Kaufpreise sind auf die kompletten Grundstticke
(inklusive Bodenwertanteil) bezogen. Es wurden Grundstiicke bis maximal 2.000 m2 Grund-
stiicksflache und einem Anteil an Nebengebauden, die hauptséachlich dem Zweck des Wohnens
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dienen, unterstellt. Die Ergebnisse der Untersuchung von geeigneten Kauffallen aus den Jahren
2006 bis 2012 sind im Folgenden dargestellt.

Wohnflachenpreise

Gebaude- |Anzahl | Mittleres | Durch- Durch-

baujahres- Baujahr |schnittliche schnittliche
klasse Wohnflache WEF-Preise

Gebaudeart in m2 in €/m2

Reihenh&user und
Doppelhaushélften
teilsaniert und moderni-
siert;

mittlerer Ausstattungs-
standard

Reihenh&user und
Doppelhaushalften
saniert und moderni- 1946 ... 1969 5 1958 112 740
siert; mittlerer Ausstat-
tungsstandard
Reihenh&user und
Doppelhaushélften, in
DDR-Jahren neu errich-
tet;

mittlerer bis gehobener
Ausstattungsstandard
Reihenhéauser und
Doppelhaushélften,
nach 1990 errichtet; 1990 ... 2009 33 1997 118 995
mittlerer bis gehobener
Ausstattungsstandard

<1945 66 1930 98 635

1970 ... 1989 4 1982 118 835

Tab. 8.9

8.3.2 Preisentwicklung

Der Vergleich mit Auswertungen der Vorjahre deutet einen fast konstanten Trend der Kaufprei-
se fur Reihenh&user und Doppelhaushélften an.

Ein Liegenschaftszinssatz wurde in den Vorjahren aus 16 Kauffallen nach dem in Ziffer 8.2.5
beschriebenen Modell abgeleitet, er liegt bei 3,8%.

8.4 Wohnungseigentum — Preisniveau

Wohnungseigentum ist das Sondereigentum an einer Wohnung in Verbindung mit dem Mitei-
gentumsanteil am gemeinschaftlichen Eigentum, zu dem es gehért. Im Berichtsjahr 2012 wur-
den insgesamt 45 Erwerbsvorgénge registriert. Damit ist das Marktgeschehen hinsichtlich des
Wohnungseigentums im Landkreis gestiegen.

Von den 45 Vorgéangen waren:

19 Kauffalle = Erstverkauf von Eigentumswohnungen

26 Kauffalle = Weiterverauf3erung von Eigentumswohnungen
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Geeignete, auswertbare Verkaufe der Jahre 2007 ... 2012 fanden an folgenden Standorten
statt:

Bauart e Rene | OISR | ARl ot
Preis Kauffalle
Kommune eubau S/iﬂféher LliE DG
Forst (Lausitz) 92 ...119 66 2 E’
Forst (Lausitz) X 59 340 1 E
Forst (Lausitz) X 94 ... 114 1.000 ... 1.140 7 E
Forst (Lausitz) X 80 506 1 E
Guben X 80 810 2 E
Guben X 65 ... 90 700 ... 940 6 w’
Guben X 98 765 1 w
Spremberg X 75 ...125 1.600 ... 1.700 21 E
Spremberg X 60 ... 80 400 ... 970 7 W
Kolkwitz X 77 1.325 1 E
Kollwitz OT X 92..100 | 650...825 2 |w
E?‘L'E"Z'rt; oT X 60 875 1 w
g‘;“g:g:ﬁ;’ Spree| 130 830 1 E
Débern X 65 ... 116 560 ... 650 3 E
Peitz x® 45 ... 70 87 ...245 5 w
Burg (Spreewald) X 30...95 1.000 ... 1.450 22 E
Burg (Spreewald) X 70 ... 100 700 ... 1.560 2 W
Werben X 48 ... 58 660 ... 1.250 5 W
Tab. 8.10

8.5 Teileigentum — Preisniveau

Teileigentum ist das Sondereigentum an nicht zu Wohnzwecken dienenden Raumen eines Ge-
baudes in Verbindung mit dem Miteigentumsanteil am gemeinschaftlichen Eigentum, zu den es
gehdrt, z.B. Laden- und Buroflachen, Praxisraume sowie Garagen und Pkw-Stellplatze. Im Jahr
2012 wurden 8 Erwerbsvorgange registriert. Damit ist auch das Marktgeschehen hinsichtlich
des Teileigentums im Landkreis gestiegen.

Von den 8 Vorgangen waren:

7 Kauffalle = Erstverkauf von Teileigentum

1 Kauffalle = Weiterveraul3erung von Teileigentum

TE.. ErstveraulRerung; W ... WeiterveraufRerung
8 plattenbau aus DDR-Zeit
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Geeignete, auswertbare Verkaufe der Jahre 2007 ... 2012 fanden an folgenden Standorten
statt:

9 .. Nutzflachen- Anzahl
Bauart Geschoss Nutzflache prels Kauffalle
Kommune Neubau in m2 in €/m2 NF
Laden-
Spremberg geschaft EG 111 860 1
Laden-
Spremberg geschaft 1.G 112 1.325 1
Burg (Spree- . 1.300 ...
wald) Praxis EG, 1. G 97 ... 190 1,500 3
Burg (Spree- Praxis DG 278 690 1
wald)
Tab. 8.11
° EG .. Erdgeschoss, G ... Geschoss, DG ... Dachgeschoss
Seite 47
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8.6 Mehrfamilienhduser

Der Umsatz von Mehrfamilienhausern hatte mit 41 Kauffallen ein Gesamtvolumen von ca. 3,4
Mill. €. Das entsprach einem Anteil von 4,7% am Gesamtgeldumsatz fur 2012. Damit verringer-
te sich dieses Marktgeschehen gegeniber dem Vorjahr erneut und ist im Landkreis seit Jahren
ein unbedeutender Teilmarkt. Der Flachenumsatz lag bei 6,5 ha.

Hinsichtlich der Vergleichsfaktoren wurden keine Auswertungen vorgenommen.

8.6.1 Preisniveau

In die Untersuchungen wurden ausschlieBlich Kauffalle des gewothnlichen Geschéaftsverkehrs
der Jahre 2007 bis 2012 einbezogen. Die nachstehende Tabelle verdeutlicht das Preisgefiige
bei den erfassten Mehrfamilienhdusern und zeigt damit, wie schwach ausgepréagt dieser Teil-
markt ist.

Kaufpreisspanne
Zeitraum <50 T€ >50T.é 100 >1qu = 150 | > 15(%_ = 200 >200 T€

2007 17 6 8 5 7

2008 12 5 1 2 4

% 2009 6 7 3 2 1
< 2010 15 4 6 3 8
2011 4 5 1 4

2012 9 4 4 3

Gesamt 62 35 27 17 27

Tab. 8.12

8.6.2 Liegenschaftszinssatze
(siehe ,Allgemeines” in Ziffer 8.2.5, Seite 42)

Im weiteren Metropolenraum konnte der Einfluss der Nutzflache nachgewiesen werden,
hier steigt der Liegenschaftszins mit zunehmender Wohn- und Nutzflache an.

Liegenschaftszinssatze Mehrfamilienh&user
Merkmale Spanne Durchschnitt . Durchschnlttl!cher
Liegenschaftszinssatz
Weiterer Metropolenraum ohne die kreisfreien Stadte (92 Kauffalle)
Bodenwert 1 €me... 32,-- €/m2
100,-- €/m2 '
. 125 m2... )
Wohn-Nutzflache 1.060 m2 428 m
20 Jahre ... 6,3%
Restnutzungsdauer 24 Jahre 33 Jahre
Rohertragsfaktor 50...19,9 91
Monatliche Nettokaltmiete [ 2,00 €/m?2... ) ,
(ie m? Nutzfliche) 7.50 €/m? 4,40 €/m (Vorjahr 6,5%)
Tab. 8.13
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Ausgehend von der Datenbasis der Vorjahre des Landkreises Spree-Neil3e leitet sich ein hdhe-

rer Liegenschaftszinssatz fir Mehrfamilienhduser ab (9 auswertbare Kauffalle). Er betragt
durchschnittlich 7,9%.

8.6.3 Sachwertanpassungsfaktoren

Wie in Ziffer 8.6 beschrieben ist der Grundstiicksmarkt hier schwach ausgepréagt, sogar riicklau-
fig. Somit lieRen sich bisher keine gesicherten Ergebnisse ermitteln.

8.7 Buro-, Verwaltungs- und Geschaftshauser

In 2012 war in diesem Teilmarkt das Verhalten dhnlich dem der Mehrfamilienhauser. Gewodhnli-
cher Geschaftsverkehr fand relativ selten statt. Die Hauptobjekte in dieser Gruppe waren Wohn-
und Geschaftshauser.

Im Jahr 2012 gingen 44 Mitteilungen zu VerduRRerungen in diesem Teilmarkt ein. Der Umsatz
aller Falle lag bei 19,8 ha und 10,3 Mill. €, ein Anstieg im Geldumsatz von 100%.

8.7.1 Preisniveau

Auch hier wurde ausschlief3lich der gewdhnliche Geschaftsverkehr der Jahre 2007 bis 2012 in
die Auswertungen einbezogen. Ahnlich den Mehrfamilienhadusern zeigt die nachstehende Ta-
belle zum Preisgeflige das niedrige Niveau und die schwache Auspragung dieses Teilmarktes,
besonders im Preissegment bis 100 T€.

Kaufpreisspanne
Seitraum 50 Te >5oT.é 100 >1ooT - 150 >15oT - 200 | >200 T€ ...

2007 11 16 2 2 5

2008 9 5 1 2 2

% | 2009 11 3 0 2 2
< 2010 10 7 5 2 5
2011 7 8 2 2 5

2012 1 5 3 1

Gesamt 55 40 15 13 20

Tab. 8.14

8.7.2 Liegenschaftszinssatze
(siehe ,Allgemeines* in Ziffer 8.2.5, Seite 42)

Die nachfolgenden Ubersichten beschreiben die Stichprobe der jeweiligen Regressionsanalyse
fur den Zeitraum 2010 bis 2012:
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Liegenschaftszinssatze Wohn- und Geschaftshauser
Merkmale Spanne Durchschnitt : Durchschnlttl!cher
Liegenschaftszinssatz
Weiterer Metropolenraum ohne die kreisfreien Stadte (24 Kauffalle)
10,-- €/m2 ... )
Bodenwert 80 - £/m2 39,-- €/m
] 194 m2 ... )
Wohn- und Nutzflache 5201 m2 497 m
20 Jahre ... 8,7%
Restnutzungsdauer 72 Jahre 35 Jahre
Rohertragsfaktor 55..11,8 7,9
Monatliche Nettokaltmiete | 2,90 €/m? ... 4.70 €/m? .
(Je m2 NUtZﬂaChe) 7,90 €/m2 (Vorjahr 7'9%)
Tab. 8.15
Liegenschaftszinssatze reine Geschaftshauser
Merkmale Spanne Durchschnitt . Durchschnlttl!cher
Liegenschaftszinssatz
Weiterer Metropolenraum (24 Kauffalle)
3,--€/m2 ..  eim2
Bodenwert 337 €/m? 44,-- €/m
. 400 m2 ... ,
Nutzflache 5028 m2 1.472 m
25 Jahre ... 8,1%
Restnutzungsdauer 50 Jahre 39 Jahre
Rohertragsfaktor 51..12,6 91
Monatliche Nettokaltmiete | 2,10 €/m2...
X N 6,70 €/m? i
(je m? Nutzflache) 11,50 €/m? (Vorjahr 8,1%)
Tab. 8.16

8.8 Wochenendhauser

Wochenendhéauser wurden im Landkreis Spree-Neif3e in den Jahren 2007 bis 2012 in relativ
konstanter Menge nachgefragt. Gebaudetyp, Bauausfuhrung und Ausstattung spielen in der
Preisgestaltung eine entscheidende Rolle. Das durchschnittliche Preisniveau in ausgewahlten
Wochenendsiedlungen ist in der folgenden Tabelle dargestellt. Die Bodenwertanteile sind in
den Kaufpreisen enthalten.

Anzahl Grundstuicks- . ..
Wochenendhausgebiet Verkaufe flache in m2 e e
ﬁ;;gpéfiﬁ;ee?wa'd)' 33 450 ... 900 m? 30.000 ... 90.000 € 52.000 €
Drebkau OT Domsdorf, 3 400 ... 800 m2 6.500 ... 13.500 € 9.000 €
Kleingartenanlage Steinitz
Forst (Lausitz), Erholungs- 2 @ 1.000 m2 4.000 ... 5.000 € 4.500 €
gebiet ,Zeisigweg
Felixsee OT Bohsdorf, Bun- 13 300 ... 560 m2 3.000 ... 25.000 € 12.500 €
galowsiedlung am Felixsee
Kolkwitz OT Hanchen, 11 640 ..1.000m2 | 2.000 ... 8.000 € 5.800 €
an der Alten Ziegelei
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AL EMTEISTTE - Kaufpreisspanne | Kaufpreismittel
Wochenendhausgebiet Verkaufe flache in m? P b b
NeiRe-Malxetal OT Klein
Kélzig / Grol3 Kdlzig, Bunga- 1 @ 270m?2 8.000 ... 15.000 € 11.500 €
lowsiedlung am Ziegeleiteich
Neuhausen/Spree OT Neu-
hausen, Bungalowsiedlung 16 450 ... 800 m2 2.000 ... 20.200 € 13.200 €
~Waldsiedlung"”
Neuhausen/Spree OT Ba-
genz, Bungalowsiedlungen 33 200 ... 700 m2 2.000 ... 35.000 € 13.900 €

am Spremberger See

Neuhausen/Spree OT Klein
Doébbern, Bungalowsiedlun- 44 300 ... 500 m2 3.000 ... 45.000 € 11.200 €
gen am Stausee

Schenkendobern OT Grol3
Drewitz, Bungalowsiedlung 15 200 ... 800 m2 2.000 ... 20.000 € 10.500 €
am Gohlensee

Schenkendébern OT Pin-
now, Bungalowsiedlungen 51 300 ... 700 m2 4.500 ... 50.000 € 14.800 €
am Pinnower See

Spremberg OT Sellessen,

Bungalowsiedlung ,Weil3er 20 400 ... 2.000 m? 3.500 ... 50.000 € 16.800 €
Berg“
Spremberg OT Sellessen,
Bungalowsiedlung Bihlow 21 360 ... 600 m? 3.500 ... 23.000 € 8.300 €
Nord

Tab. 8.17

Insgesamt spreizen im Landkreis die Bodenwerte fir Erholungsgrundstiicke je nach Lage und
der Attraktivitat der jeweiligen Region weiter auf. Die Kaufpreise fir den Grund und Boden lie-
gen im gesamten Landkreis Spree-Neif3e zwischen 3,00 €/m? und 10,00 €/m2, nur in Einzelfal-
len auch dartber.
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9 Bodenrichtwerte

9.1 Gesetzlicher Auftrag

Die Bodenrichtwerte sind gemaf 88 193 und 196 des Baugesetzbuches (BauGB), des § 10 der
Immobilienwertermittlungsverordnung sowie § 12 der Verordnung uber die Gutachterausschus-
se fur Grundstickswerte des Landes Brandenburg (BbgGAV) durch den Gutachterausschuss
zu ermitteln und wurden im Landkreis Spree-Neif3e zum Stichtag 31.12.2012 am 06.02.2013
beschlossen. Samtliche Bodenrichtwerte wurden als zonale Bodenrichtwerte ausgewiesen.
Grundlage dafur bildete die Brandenburgische Bodenrichtwertrichtlinie (RL BRW-BB). Darin
heildt es: ,Der Bodenrichtwert (§ 196 Abs. 1 BauGB) ist der durchschnittliche Lagewert des Bo-
dens fur eine Mehrheit von Grundstiicken innerhalb eines abgegrenzten Gebiets (Bodenricht-
wertzone), die nach ihren Grundstiicksmerkmalen (8 4 Abs. 2 ImmoWertV), insbesondere nach
Art und Mal3 der Nutzbarkeit (8 6 Abs. 1 ImmoWertV) weitgehend ubereinstimmen und fir die
im Wesentlichen gleiche Wertverhaltnisse (8 3 Abs. 2 ImmoWertV) vorliegen. Er ist bezogen auf
den Quadratmeter Grundstiicksflache eines Grundstiicks mit den dargestellten Grundstiicks-
merkmalen (Bodenrichtwertgrundstiick).”

Die Bodenrichtwerte im Landkreis Spree-Neifl3e wurden fir baureifes und bebautes Land sowie
fur land- und forstwirtschaftlich genutzte Flachen abgeleitet. Bodenrichtwerte haben keine
bindende Wirkung .

Die Bodenrichtwerte sind in der Regel fir nach dem Baugesetzbuch erschlielBungsbeitragsfrei-
es und nach 8 135a BauGB kostenerstattungsbetragsfreies, baureifes Land ermittelt worden.
ErschlieBungsbeitragsfrei sind nach § 242 Abs. 9 BauGB auch ErschlieRungsanlagen oder Tei-
le von ErschlieBungsanlagen, die bereits vor dem 03. Oktober 1990 hergestellt worden sind.
Fur diese kbnnen keine Erschlieungsbeitrage nach dem BauGB erhoben werden. Fir weitere
Ausbaumalnahmen an diesen ErschlieBungsanlagen oder Teilen von ihnen kommt die Erhe-
bung von Beitragen nach dem Kommunalabgabengesetz (KAG) in Betracht. Die Hohe ist im
Einzelfall bei der Gemeinde zu erfragen.

Die Bodenrichtwerte fir landwirtschaftlich genutzte Flachen stehen fur ein regelméaRig geform-
tes Grundstiick mit gebietstypischer landwirtschaftlicher Nutzung. Die mit ,mA* (mit Aufwuchs)
gekennzeichneten Bodenrichtwerte fir forstwirtschaftlich genutzte Flachen enthalten den
Baumbestand.

Gegenuberstellung allgemeiner und besonderer Bodenr ichtwerte

Allgemeine Besondere
Bodenrichtwerte Bodenrichtwerte
Rechtsgrundlage § 196 Abs. 1 Satz 1 bis 5 BauGB | § 196 Abs. 1 Satz 7 BauGB
Durchschnittlicher Lagewert fir Durchschnittlicher Lagewert fir
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 fir | Nur auf Antrag einer fir den Voll-
Ermittlung erschlieBungsbeitragspflichtiges | zug des BauGB zustandigen
oder -freies Bauland zu ermitteln | Behérde
Gebiet Fir jedes Gemeindegebiet Nur fir einzelne Gebiete
Zum Beginn eines jeden Kalen- | Bezogen auf einen abweichen-
Zeitpunkt derjahres (01.01.) in Branden- den Zeitpunkt
burg
Ja (8 196 Abs. 3 BauGB i.V.m. § |Ja (8 196 Abs. 3 BauGB), Form
Veroffentlichung 12 Abs. 2 BbgGAV) der Veroffentlichung ist nicht
geregelt
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Allgemeine Besondere
Bodenrichtwerte Bodenrichtwerte
Mitteilung an Finanzamt Ja (8 196 Abs. 3 BauGB)
Auskunft Ja (8 196 Abs. 3 BauGB)

Tab. 9.1

9.2 Bodenrichtwerte fur Bauland

Die aktuellen Werte sind entsprechend der Verwaltungsvorschrift des Ministeriums des Innern
vom 20.09.2011, Aktenzeichen: Ml lll/4 - 584-33 (Brandenburgische Bodenrichtwertrichtlinie -
RL BRW-BB) in der Geschéftsstelle des Gutachterausschusses zur Einsichtnahme bereit zu
halten. Jedermann hat das Recht, von der Geschéftsstelle Auskunft Uber die Bodenrichtwerte
zu verlangen.

Zusétzlich stehen diese einschliellich Erlauterungen und Legende im GeoPortal des Landkrei-
ses Spree-NeiRe unter http://geoportal.lkspn.de sowie im brandenburg-viewer unter
www.geobasis-bb.de kostenfrei bereit.

Mundliche oder schriftiche Auskunfte Uber Bodenrichtwerte und die Entwicklungen auf dem
Grundstiucksmarkt im Landkreis kdnnen wahrend der Sprechzeiten in der Geschéaftsstelle des
Gutachterausschusses im Landkreis Spree-Neil3e beim Fachbereich Kataster und Vermessung,
Landesgerichts- und Behdrdenzentrum Siddeck, Vom-Stein-Straf3e 30, Zimmer 403, 03050
Cottbus eingeholt werden (Tel.: (0355) 4991-2215, -2216).

9.3 Stadtsanierung und Stadtumbau
Sanierungsgebiete

Auszug aus der Brandenburgischen Bodenrichtwertrichtlinie (RL BRW-BB):

(1) In formlich festgelegten Sanierungsgebieten und Entwicklungsbereichen nach dem BauGB sind
ebenfalls Bodenrichtwerte zu ermitteln. Der Grundstiickszustand, auf den sich der Bodenrichtwert
bezieht, ist anzugeben. Dabei ist entweder der Grundstiickszustand vor Beginn der MaZnahme

(sanierungs- oder entwicklungsunbeeinflusster Zustand) oder nach Abschluss der MaRnahme (sa-
nierungs- oder entwicklungsbeeinflusster Zustand) darzustellen.

Diese Bodenrichtwerte sind erstmals zum Stand 01.01.2012 ermittelt und veroffentlicht worden.

(3) Auf Antrag der fur den Vollzug des BauGB zustdndigen Behdrden sind Bodenrichtwerte fur
einzelne Gebiete fir einen abweichenden Zeitpunkt zu ermitteln (§ 196 Abs. 1 Satz 7 BauGB, so
genannte besondere Bodenrichtwerte). Sie kommen insbesondere fiir Sanierungsgebiete (88 136
ff BauGB) in Form von sanierungsunbeeinflussten und sanierungsbeeinflussten Bodenrichtwerten
als Grundlage fur die Ermittlung von Anfangs- und Endwerten in Betracht und sind in gesonderten
Karten nachzuweisen.

Diese detaillierten Werte sind bei den Kommunen oder in der Geschaftsstelle des Gutachter-
ausschusses fur Grundstickswerte zu erfragen.

Bezlglich der Ermittlung von Bodenwerterhbhungen und Ausgleichsbetragen in Sanierungsge-
bieten steht eine Praxishilfe als Download zur Verfigung unter www.gutachterausschuesse-
bb.de (Oberer Gutachterausschuss — Praxis- und Arbeitshilfen) oder kann kostenlos von der
Geschéftsstelle des Oberen Gutachterausschusses bezogen werden (Kontaktadresse siehe
Anhang).
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Stadtumbaugebiete

Die Mittelzentren des Landkreises Spree-Neil3e verzeichnen — wie viele Stadte in den ostdeut-
schen Bundeslandern — einen seit Jahren anhaltenden Bevélkerungsverlust (siehe Ziffer 3.1,
Seite 13). Hauptursache dieser Entwicklung ist insbesondere die Abwanderung junger Men-
schen und Erwerbstatiger in die alten Bundeslander oder in den Metropolenraum Berlin.

Dieser Prozess verursacht eine Reihe von Folgeerscheinungen, besonders im innerstadtischen
Bereich. In den Stadten stehen inzwischen viele Wohnungen leer. Bevolkerungsverlust und
Wohnungsleerstand filhren zwangsléaufig zu einer verminderten Auslastung der sozialen wie
auch der technischen Infrastruktur. Einher gehen neue Konzepte gemaf Kreisentwicklungskon-
zeption 2020, was wiederum Auswirkungen auf die Gesamtregion hat. Kommunen mit bisher
zentral6rtlichen Funktionen missen Einschrankungen in der Wahrnehmung ihrer Aufgaben vor-
nehmen bzw. haben diese entsprechend LEP B-B bereits verloren.

Stadtentwicklungskonzepte, die auf stetigem Bevolkerungswachstum basierten, sind den ver-
anderten Anforderungen anzupassen. Stadtumbaustrategien sind zu erarbeiten und Hand-
lungsgebiete auszuweisen.

Stadtumbaustrategien:

= Umbau der Wohnungsbestande in Stadtquartiere mit Stadtbild pragender Substanz

= Aktivierung von gewerblichen und industriellen Brachflachen

= Aufgabe peripherer Stadtteile mit vollstandigem Rickbau ohne stddtebauliche Nach-
nutzung oder mit stadtebaulicher Nachnutzung (z.B. Eigenheime, Freizeitanlagen ...)

= Aufgabe von isolierten Standorten (z.B. ehemalige militdrische Wohngebiete)

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

= Bauliche Ausdinnung von Neubau- oder auch Altbauquartieren (Abriss einzelner Ge-
baude, Verringerung der Geschosszahl, Entfernen von Geb&udesegmenten)

= Ruckbau und anschlieRende Neubebauung mit nachgefragten Wohnungsbauten

= Erhaltung und gegebenenfalls Umstrukturierung der Innenstadt

Handlungsgebiete oder Gebiete mit Handlungsbedarf:

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

In Erhaltungsgebieten wird die tberwiegende Bausubstanz erhalten bleiben. Das stadtebauli-
che Bild wird im Wesentlichen nicht verdndert. Es kommt zu einzelnen Abriss- und Entker-
nungsmafnahmen. Die Modernisierung und Instandsetzung ist fortzufihren. (Der Begriff ,Erhal-
tungsgebiet” wird hier nicht im Sinne des besonderen Stadtebaurechts nach § 172 BauGB ver-
wendet.)

In Umstrukturierungsgebieten kommt es zu gréReren Abbruch- und Erhaltungsmalinahmen an
den verbleibenden Gebauden. Der Charakter des Gebietes (auch im Sinne der BauNVO) wird
nicht oder nur teilweise geandert. Teilabrisse und Umnutzungen von vorhandener Substanz
werden durchgefihrt. Einzelne Neubaumaflinahmen sind nicht ausgeschlossen, ebenso wie
kleinere Bodenordnungsmaflinahmen bzw. die Umverlegung von Verkehrswegen.

In Neuentwicklungsgebieten wird umfassender Abbruch durchgefiihrt. Eine geringe Anzahl von
Wohngebauden bleibt bestehen, die frei gewordenen Flachen werden fir eine Neubebauung
(Eigenheimsiedlung, Gewerbe, Handel usw.) vorbereitet. Bodenordnungsmafnahmen und
NeuerschlieRungen sind notwendig.
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Bei Abrissgebieten werden gesamte Quartiere rickgebaut einschlieBlich der vorhandenen Inf-
rastruktur (nach Notwendigkeit). Diese Gebiete sind mittelfristig nicht fur eine Neubebauung
vorgesehen. Es kénnen grof3ere Baullicken sein, aber infolge des Eingriffs konnen diese Gebie-
te nach 8§ 35 BauGB eingeordnet werden.

> Hinweis: Der Gutachterausschuss empfiehlt allen Interessenten, notwendige Informati-
onen diesbezlglich bei der jeweiligen Kommune einzuholen.

9.4 Bodenrichtwerte fur landwirtschaftliche Grunds ticke

Ausgehend von der naturraumlichen Gliederung des Brandenburger Raumes und damit der
geologischen Entstehung, also der Herausbildung der Béden, wurden fur das Areal des Kreises
funf Zonen erkannt, die den Landkreis diagonal durchziehen und im Bereich der Neil3e dem
Flusslauf folgen. Sie sind benannt in ,Heidewald-Malxe-Niederung®, ,Neil3e-Niederung®, ,Ober-
spreewald”, ,Muskauer Faltenbogen” und ,Lausitzer Hohenrticken“. In diesen Zonen sind die
Bdden in ihrer Bonitat zwar nicht drastisch verschieden, lassen sich jedoch aber in diese 5 Be-
reiche unterteilen. Fir jeden Bereich werden landwirtschaftliche Bodenrichtwerte fur Acker- und
fur Grunland jahrlich ermittelt, ein forstwirtschaftlicher Bodenrichtwert wurde fiir den gesamten
Landkreis beschlossen.
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10 Nutzungsentgelte / Mieten / Pachten

Die in diesem Abschnitt aufgeflihrten 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 fir Wochenendgrundstiicke

Fur die Festsetzung des Nutzungsentgeltes fir Gartengrundstiicke, die Erholungs- und Frei-
zeitzwecken dienen, gilt die Nutzungsentgeltverordnung (NutzEV). Ziel und Zweck dieser Ver-
ordnung ist es, durch eine stufenweise, zeitlich gestreckte Entgeltanhebung einen sozial ver-
traglichen Ausgleich zwischen den Interessen der Eigentiimer der Grundstiicke und den Inte-
ressen der Nutzer herbeizufiihren. Eine Erh6hung des Nutzungsentgeltes hat immer dann ihre
Grenze erreicht, wenn das ortsuibliche Entgelt fur vergleichbar genutzte Grundstiicke erreicht
ist.

Das ortsiibliche 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 Bertcksichtigung der Art und des Um-
fangs der Bebauung der Grundstiicke mafRgebend.

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

Dem Gutachterausschuss liegen diesbezlglich keine aktuellen Datensammlungen vor. Trotz
intensiver Bemuhungen gelang es nicht, sowohl von Péchtern als auch von Verpachtern Daten
zu erhalten, zumal eine gesetzliche Bereitstellungsverpflichtung fur diesen Teilmarkt nicht be-
steht.

Bei den zur Verfugung stehenden Daten wurden Entgelte
fur unbebaute Grundstiicke zwischen 0,10 €/m2 und Jahr bis 0,25 €/m2 und Jahr
und far mit Bungalow bzw. Laube bebaute Grundstiicke
zwischen 0,15 €/m2 und Jahr bis 0,65 €/m? und Jahr
vereinbart, Lage des Grundsticks, Attraktivitat des Standorts und ErschlieBungszustand beein-

flussen die H6he des Nutzungsentgelts.

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

Das ortsubliche Entgelt kann aus einer Verzinsung des Bodenwertes abgeleitet werden, wenn
es an Erkenntnissen Uber eine ausreichende Anzahl von vergleichbaren Grundstiicken mit nach
dem 02. Oktober 1990 vereinbarten Entgelten fehlt. Der Bodenwert ist auf der Grundlage der
tatsachlichen Nutzung des Grundstiicks zu ermitteln.

10.1.2 Nutzungsentgelt fir Garagengrundsticke
Die jahrlichen Nutzungsentgelte fir Garagengrundstiicke liegen in einer Spanne zwischen
20,00 €/Garage und Jahr bis 40,00 €/Garage und Jahr .
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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) hohere Betrage zu verzeichnen.

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 Vertragsabschliissen 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 Rentabilitat
des Unternehmens aus und ist gerade fir klein- und mittelstandische Unternehmen Existenz
entscheidend.

Bei der Beurteilung einer Gewerbelage wird vornehmlich auf die Kriterien Park- und Anfahrts-
madglichkeiten, Struktur des Gebietes und Anbindung an das Schienen- und Fernstra3ennetz
geachtet.
Gewerbelagen werden eingeteilt in:

= la-Lage: direkter StralBenzugang, ortlich starkste Ful3gangerfrequenz

= 1lb-Lage: zurlickgesetzte Geschéfte, ggf. mit Stufen im Eingangsbereich

= 2a-Lage: (im Nebenkern), direkter StraRenzugang, starke FuRgangerfrequenz

= 2b-Lage: (in NebenstralRen), zuriickgesetzte Geschéfte

{Quelle: Pl6tz: ,Immobilienfihrer Hannover und Umgebung” 1996}

Mietwert-Ubersicht:

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

Die Angaben basieren auf Befragungen von Vermietern der letzten 10 Jahre.

Aufgrund des grofRen Erhebungszeitraumes sind die Mietangaben fir eine konkrete objektbe-
zogene Mietpreisfeststellung nur bedingt geeignet. Die Ubersicht soll eine grobe Orientierung
darstellen.

10" www.cottbus.ihk.de : Gewerbemieten-Service 2010
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. . Mietspanne
Kommune Art der Objekte Charakteristik in €/m2 und Monat
Forst (Lausitz) Ladengeschafte Gute Lage 4,00...9,00 "
Mittlere Lage 3,00 ... 6,00
Biros, Praxen Gute Ausstattung 3,50 ... 6,00
Mittlere Ausstattung 2,50 ... 5,00
Gaststatten Gute Ausstattung 4,00 ... 5,00
Mittlere Ausstattung 2,00 ...4,00
Produzierendes Mittlere Lage 1,00 ... 2,50
Gewerbe
Lagerhallen Mittlere Lage 0,50 ... 2,00
Freiflachen Mittlere Lage 0,20 ... 1,00
Guben Ladengeschéfte Gute Lage 4,50 ... 10,00
Mittlere Lage 2,50 ... 6,00
Buros, Praxen Gute Ausstattung 3,00 ... 8,00
Mittlere Ausstattung 2,00 ... 6,00
Gaststétten 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 Ladengeschéfte Gute Lage 5,00 ... 12,00
Mittlere Lage 3,00 ... 7,00
Buros, Praxen Gute Ausstattung 3,50 ...10,00
Mittlere Ausstattung 2,50 ... 6,00
Gaststétten 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
Dobern und Um- Ladengeschéfte Gute Lage 4,00 ... 6,00
gebung
Mittlere Lage 2,50 ...5,50
Biros, Praxen Gute Ausstattung 3,00 ... 7,00
Produzierendes Mittlere Lage 1,00 ... 2,50
Gewerbe
Lagerhallen Mittlere Lage 0,50 ... 1,50

11

Fur Kleingeschafte bis 30 m2 Nutzflache mdglich und nur in 1a-Lagen mit gutem Nutzwert.
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. . Mietspanne
Kommune Art der Objekte Charakteristik in €/mz und Monat
noch Dobern und Freiflachen Mittlere Lage 0,25 ... 0,50
Umgebung
Peitz Ladengeschéafte Gute Lage 4,50 ... 10,00
Mittlere Lage 3,50 ... 5,50
Buros, Praxen 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
Neuhausen/Spree | Ladengeschéfte Mittlere Lage 2,50 ... 3,00
Buros, Praxen Gute Ausstattung 2,50 ...4,50
Lagerhallen Mittlere Lage 0,50 ... 1,00
Tab. 10.1

Entscheidungskriterien der Mietpreisbildung:

10.2.2 Wohnungsmieten

Ausstattung

Betriebskosten

Geschoss

Flexibilitat

Funktionalitat

Marktsituation
Mietvertrag
Schaufenster
Sicherheit

Standort

Umgebung

Sanitareinrichtung, Elektroausstattung, Heizung, Telekommunikation
vorhanden; Zustand

Hohe der zu erwartenden Nebenkosten; Verhdltnis Mietpreis zu Ne-
benkosten

Geschosshdhe, Anzahl der Treppeninstallation, Belastbarkeit der Bo-
den und Decken

Anpassungsfaktor bei Organisations- und Produktionsumbau
Verhdltnis Ladenflache, Blroflache, Lagerflache

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

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

Grol3e und Ausrichtung der Fenster, Werbemoglichkeiten
Sicherheitsvorkehrungen
Zukunftssichere ,Adresse" in der Stadt, Zustand und Umfang der Inf-

rastruktur, architektonische Realisierung des Gewerbes

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

Mietwert-Ubersicht (Mieten des freien Wohnungsmarktes):

Die Angaben sind als Netto-Kaltmieten pro Quadratmeter Wohnflache und Monat zu verstehen.
Sie beziehen sich auf aktuelle Vertragsabschlisse, insbesondere der Jahre 2005 bis 2011, und
Bestandsmieten sowie Befragungen von Vermietern.
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Mietspannen in €/m2 und Monat
Altbau Neubau Sanierter Altbau

Gl e (einfacher bis mittlerer (mittlerer bis guter (einfacher bis guter

Wohnwert) Wohnwert) Wohnwert)
Forst (Lausitz) 2,00 ...3,50 4,00 ... 4,80 3,00 ... 4,80
Guben *? 2,50 ... 3,50 3,70 ... 6,00 3,50 ... 5,60
Spremberg 2,50 ...4,00 4,00 ... 6,00 3,40 ... 5,80
Spremberg N
OT Sellessen B 510 B
Drebkau 1,40 ... 2,50 4,00 ... 5,00 3,00...4,70
Welzow 2,50...2,70 ~ 3,00 2,50...4,20
Kolkwitz ~ 5,00 4,20 ... 5,60 4,50 ...5,00
Neuhausen/Spree -- 5,10 ... 6,50 3,00 ... 4,50
Schenkendobern -- -- ~4,20
Burg (Spreewald) -- 6,10 ... 7,30 4,50 ... 5,50
Dobern 2,00 ...3,20 4,00 ... 5,00 3,50...4,70
Felixsee OT Fried- 2,00 ...3,20 4,00 ... 5,00 3,50 ... 4,70
richshain
Neil3e-Malxetal OT
GrolR3 Schacksdorf- 1,80 ... 2,50 3,50 ... 5,00 3,20 ... 4,80
Simmersdorf
Peitz 2,00 ...3,50 4,50 ...5,50 3,00...5,00
Janschwalde -- -- 3,80 ... 4,20
Tab. 10.2

Nach Aussage von Vermietern ist der Trend auf dem Wohnungsmarkt fallend. Sie gehen davon
aus, dass die Mietpreise tendenziell sinken werden. Nachfrage besteht bei Altbauten mit kleinen
Wohnungen bis 50 m? Wohnflache (WF) sowie sanierten Altbauten bis 65 m? WF mit Balkon.
Generell wird eingeschatzt, dass sich die Stadtumbaumalnahmen, und ganz speziell der Woh-
nungsrickbau nicht so wie erhofft auswirken.

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

Stellplatzmieten liegen gesondert bei 5,-- €/Monat ... 12,-- €/Monat, fur Garagenstellplatze
und Carport werden 20,-- €/Monat ... 25,-- €/ Monat gezabhilt.

Die Nachfrage nach Einfamilienhdusern und Doppelhaushélften halt an. Mietspannen liegen
hier bei
Wohnflachen kleiner 120 m2 bei

Wohnflachen grol3er 120 mz bei

3,00 €/m2 ... 5,50 €/m?,
2,50 €/m2 ... 7,00 €/m? .

12 Eir die Stadt Guben existiert ein Mietspiegel; www.grundeigentum-verlag.de/mietspiegel/msp_guben

Seite 60 Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte im Landkreis Spree-Nei3e



Grundstticksmarktbericht 2012

10.3 Pacht fur landwirtschaftliche Flachen

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

Zum Stichtag 31.12.2012 waren 13.156 Pachtvertrage mit einer Gesamtflache von 43.559 ha
angezeigt und registriert.

Im Jahr 2012 wurden 468 Pachtvertrdge mit einem Gesamt-Flachenvolumen von 2.140 ha in
den Datenbestand neu aufgenommen.

Die Pachtpreisentwicklung im Durchschnitt wurde fir die letzten sechs Jahre wie folgt

ausgewertet:
2007 2008 2009 2010 2011 2012
Ackerland 50,76 53,03 55,43 55,22 57,96 58,81
Griunland 36,04 37,27 42,77 40,71 42,45 44,05
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.

Gesamtpachtauswertung aller aktuellen Pachtvertrage 2012
Pacht fir Ackerland Pacht fur Grunland

Stadt / Gemeinde / Amt in €/ha in €/ha
Stadt Forst (Lausitz) 57,51 43,49
Stadt Guben 81,15 60,98
Stadt Spremberg 63,04 50,35
Stadt Drebkau 74,48 60,82
Stadt Welzow 44,98 37,88
Gemeinde Kolkwitz 53,59 40,61
Gemeinde Neuhausen/Spree 54,22 51,45
Gemeinde Schenkenddbern 81,87 53,47
Amt Burg (Spreewald) 53,57 37,70
Amt Débern-Land 56,14 53,84
Amt Peitz 43,12 36,45
Tab. 10.4

Eingeschlossen in die voran gestellte Ubersicht sind selbstverstandlich auch alle durch die
BVVG verpachteten Flachen, Neuverpachtungen gleichermal3en wie auch Vertragsanpassun-
gen. Die immer wieder kritisierten Uberhdhten Preisansatze durch die Ausschreibungsverfahren
der BVVG konnen auch fur den Amtsbereich des Landkreises Spree-Neil3e bestatigt werden.

Bei Neuverpachtungen von Ackerflachen wurde ein durchschnittlicher Preis von 66,99 €/ha er-
Zielt, bei der Neuverpachtung von Griinland durchschnittlich 45,13 €/ha. Diese Ergebnisse be-
ziehen sich ebenfalls auf alle neu angezeigten Pachtvertrage.
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Fur die landwirtschaftlichen Unternehmen ist es wichtiger denn je, langfristig ihre Betriebsfla-
che, die zu einem betréchtlichen Teil aus Pachtflachen besteht, zu sichern. Die Bemihungen
landwirtschaftlicher Unternehmen um langfristige Vertragsabschlisse nehmen zu und werden
teilweise mit hoheren Pachtpreisen honoriert.

Rund 71% aller registrierten Pachtvertrage haben eine Laufzeit von 12 oder mehr Jahre in
Pachtverhaltnissen gebunden.

Bis Ende 2013 sind 4.495 Pachtvertrage mit einer Flache von 14.365 ha von den landwirtschaft-
lichen Unternehmen zu Uberarbeiten, denn die Pachtzeit ist bzw. wird ablaufen und verlangert
sich in der Regel nur um ein Jahr. Diese lockere Pachtbindung bringt den Betrieben nicht die
gewiinschte Planungssicherheit.

10.4 Weitere Pachtangaben

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

10.4.1 Ortsubliche Pacht im erwerbsméRigen Obst- un  d Gemiiseanbau

Der erwerbsmaRige Obst- und Gemuseanbau wird im Landkreis nur noch vereinzelt betrieben.
Die wenigen vorgefundenen Werte sind nicht reprasentativ, um davon brauchbare Orientierun-
gen abzuleiten. In bisher abgeschlossenen Gutachten aus den 90er-Jahren wurden auf diesem
Gebiet im Landkreis Werte ermittelt, die sich zwischen

130,-- €/ha und Jahr und 230,-- €/ha und Jahr

(0,013 €/m2 und Jahr und 0,023 €/m2 und Jahr)
bewegten.
Insbesondere im Gemulseanbau ist es inzwischen gangige Praxis, diese Anbauflachen in die
Fruchtfolgerotation des Ackerbaus einzubeziehen, sodass der Einfachheit halber die Nutzungs-
art ,Ackerland” fir die Angaben im Pachtvertrag gewahlt wird. Einzelrecherchen sind aus die-
sem Grund nicht méglich.
10.4.2 Pacht fur Kleingarten
Die Ermittlung der Kleingartenpacht ist gemaR Bundeskleingartengesetz (BKleingG) vorzuneh-
men. Sie stammen ebenfalls aus den 90er-Jahren. Im § 5 dieses Gesetzes ist geregelt:

LAls Pacht darf hochstens der vierfache Betrag der ortsiiblichen Pacht im erwerbsmafi-
gen Obst- und Gemiiseanbau, bezogen auf die Gesamtflache der Kleingartenanlage, ver-
langt werden."

.Liegen ortsuibliche Pachtbetrdge im erwerbsmafigen Obst- und Gemiiseanbau nicht vor,
so ist die entsprechende Pacht in einer vergleichbaren Gemeinde als Bemessungsgrund-
lage zu Grunde zu legen.”

,Ortsiiblich im erwerbsmafigen Obst- und Gemiseanbau ist die in der Gemeinde durch-
schnittlich gezahlte Pacht.”

Gemal § 20a des BKleingG kann die Erhéhung der zu leistenden Pacht bis zur Hohe der nach
8 5 Abs. 1 zulassigen Hochstpacht in folgenden Schritten vorgenommen werden:

e ab 01. Mai 1994 auf das Doppelte
e ab 01. Januar 1996 auf das Dreifache
e ab 01. Januar 1998 auf das Vierfache

der ortsiiblichen Pacht im erwerbsméaRigen Obst- und Gemuseanbau.
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11 Aufgaben des Gutachterausschusses und des Oberen
Gutachterausschusses

Der Gutachterausschuss fur Grundstiickswerte im Landkreis Spree-Neif3e wurde auf der Grund-
lage des Baugesetzbuches und der Gutachterausschussverordnung mit Wirkung vom
01.01.2009 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 Obe
>
>
>

2>

re 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 Behorde 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 jahrlichen
Grundstuicksmarktberichts

Erteilung von Auskinften aus der Kaufpreissammlung, Gber Bodenrichtwerte und Uber
vereinbarte Nutzungsentgelte

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

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

Erstattung von Gutachten (ber die ortstibliche Pacht im erwerbsmafigen Obst- und
Gemiuseanbau (nach § 5 Bundeskleingartengesetz)

Erstattung von Gutachten tber das ortsibliche Nutzungsentgelt fir vergleichbar ge-
nutzte Grundstiicke (nach § 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 geandert durch Artikel 4 des Gesetzes vom 31. Juli 2009 (BGBI. | S.
2585, 2617).

. Baunutzungsverordnung (BauNVO)
in der Fassung der Bekanntmachung vom 23. Januar 1990 (BGBI. | S. 132), zu-
letzt geandert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 22. April 1993 (BGBI. | S. 466,
479)
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. 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 gedndert durch Artikel 11 des Ge-
setzes vom 19. September 2006 (BGBI. | S. 2146, 2147)

. Gebuhrengesetz fur das Land Brandenburg (GebG Bbg)
vom 07. Juli 2009 (GVBI. | S. 246)

. Brandenburgische Gutachterausschuss-Gebihrenordnung (BbgGAGebO)
vom 30. Juli 2010 (GVBI. 11/10, Nr. 51)

. Brandenburgische Gutachterausschussverordnung (BbgGAV)
vom 12. Mai 2010 (GVBI. 11/10, Nr. 27

. Kommunalabgabengesetz fir das Land Brandenburg (KAG)
in der Fassung der Bekanntmachung vom 31. Marz 2004 (GVBI. | S. 174), zuletzt
geéandert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 27. Mai 2009 (GVBI. | S. 160)

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

. Immobilienwertermittiungsverordnung (ImmowWertV)
vom 19. Mai 2010 (BGBI. | S. 639)

. Wertermittlungsrichtlinien 2006 (WertR 2006)
in der Fassung der Bekanntmachung vom 01. Marz 2006 (Beilage zum BAnz. Nr.
238a)

. Richtlinie zur Ermittlung von Bodenrichtwerten (Bodenrichtwertrichtlinie — BRW-

RL)
vom 11. Februar 2011 (BAnz. Nr. 24)

Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte im Landkrei s Spree-Neil3e

Mitglieder des Gutachterausschusses im Landkreis Spree-Neif3e sind:

Herr Thomas Schone Vorsitzender

Herr Marian Michaelis Stellvertreter

Herr Egon Bottcher Sachverstandiger

Herr Detlef Grol3e Sachverstandiger

Herr Heinz-Jirgen Hanschke Sachverstandiger, offentlich bestellt und vereidigt
Frau Marlies Hofmann Sachverstandige

Frau Heike Schubert Sachverstandige

Herr Reinhard Schultke Sachverstandiger

Herr Klaus Schuppan Makler, Sachverstandiger

Herr Dietmar Turk Sachverstandiger, 6ffentlich bestellt und vereidigt
Herr Thomas Lehmann SB Bewertung Finanzamt Cottbus

Herr Frank Gruzla SB Bewertung Finanzamt Cottbus
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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 gehdren:

>
>

v

Fihrung und Auswertung der Kaufpreissammlung
Erteilung von Auskinften aus der Kaufpreissammlung an Personen und Institutio-
nen, die ein berechtigtes Interesse nachweisen

Abgabe anonymer Daten aus der Kaufpreissammlung an Behdrden und Bewer-
tungssachverstandige

Vorbereitende Arbeiten fir die Ermittlung der Bodenrichtwerte, ihre Darstellung in
der digitalen Kartengrundlage und Aufbereitung fir die Bekanntmachung

Erteilung von Auskinften Giber Bodenrichtwerte
Ableitung und Fortschreibung der fur die Wertermittlung wesentlichen Daten

Analyse des Grundstiicksmarktes und Erstellung des Grundstiicksmarktberichtes

Vorbereitung und Ausfertigung von Verkehrswert-Gutachten und fachlichen AuRe-
rungen

Erledigung des Geschaftsverkehrs der laufenden Verwaltung des Gutachteraus-
schusses
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Anhang

Geschaftsstelle des Gutachterausschusses im Landkre is Spree-Neil3e

Anschriften:
Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte
im Landkreis Spree-Neil3e
Geschaftsstelle des Gutachterausschusses
beim Fachbereich Kataster und Vermessung
Briefadresse: Postfach 10 01 36
03141 Forst (Lausitz)
Hausadresse: Vom-Stein-StralRe 30

03050 Cottbus

& 0355 4991-2215
= 0355 4991-2111

E-Mail: gaa@lkspn.de

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

Sprechzeiten:
Dienstag: 08:00 — 12:00 Uhr und  13:00 — 18:00 Uhr
Donnerstag: 08:00 — 12:00 Uhr und  13:00 — 16:00 Uhr

oder nach Vereinbarung
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Weitere Geschaftsstellen der Gutachterausschusse

Gutachterausschuss Sitz der
Landkreis / Stadt Geschéftsstelle a/l = =
Barnim Am Markt 1 03334 214-1946 gutachterausschuss
(BAR) 16225 Eberswalde 03334 214-2901 @kvbarnim.de
Dahme-Spreewald Reutergasse 12 03546 20-2760 gaa@dahme-
(LDS) 15907 Libben 03546 20-1264 spreewald.de
(Spreewald)
Elbe-Elster Nordpromenade 4a | 03535 4627-06 gutachterausschuss
(EE) 04916 Herzberg/ 03535 4627-30 @lkee.de
Elster
Havelland Waldemardamm 3 03321 403-6301 gaa@havelland.de
(HVL) 14641 Nauen 03321 403-36200
Markisch-Oderland Klosterstralle 14 03346 850-7460 geschaeftsstelle-
(MOL) 15344 Strausberg 03346 850-7409 gaa@landkreismol.de
Oberhavel Rungestrafie 20 03301 601-5581 gutachterausschuss
(OHV) 16515 Oranienburg | 03301 601-5550 @oberhavel.de

Oberspreewald-Lausitz
(OSL); (ab dem
01.06.2013 Sitz in
Cottbus)

Vom-Stein-StrafRe 30
03050 Cottbus

0355 4991-2107
0355 4991-2111

gaa@osl-online.de

Oder-Spree (LOS) und
Stadt Frankfurt (Oder)
(FF)

Spreeinsel 1
15848 Beeskow

03366 351-710
03366 351-708

gaa-los-fi@landkreis-
oder-spree.de

Ostprignitz-Ruppin
(OPR)

Perleberger Stral3e
21
16866 Kyritz

033971 62-490
033971 62-409

gutachter@o-p-r.de

Potsdam-Mittelmark Potsdamer StraRe 18 | 03328 318-311 gaa@potsdam-
(PM) 14513 Teltow 03328 318-315 mittelmark.de
Prignitz Bergstralle 1 03876 713-792 gutachterausschuss
(PR) 19348 Perleberg 03876 713-794 @Ikprignitz.de
Teltow-Flaming Am Nutheflie3 2 03371 608-4203 gutachterausschuss
(TF) 14943 Luckenwalde |03371 608-9090 @teltow-flaeming.de
Uckermark Dammweg 11 03332 441-816 gaa@uckermark.de
(UM) 16303 Schwedt/Oder |03332 441-850
Brandenburg a.d.H. Klosterstralie 14 03381 5862-03 gutachteraus
(BRB) 14770 Brandenburg |03381 5862-04 schuss@stadt-
a.d.H. brandenburg.de
Cottbus Karl-Marx-StraRe 67 |0355 612-4213 gutachterausschuss
(CB) 03044 Cottbus 0355 612-4203 @cottbus.de
Potsdam Hegelallee 6 - 10, 0331 289-3183 gutachterausschuss
(P) Haus 1 0331 289-2575 @rathaus.potsdam.
14467 Potsdam de
Oberer Gutachteraus- | Robert-Havemann- 0335 5582-520; -521; |oberer.gutachteraus
schuss im Land StraRe 4 -540 schuss@geobasis-
Brandenburg 15236 Frankfurt (O) |0335 5582-503 bb.de
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Gutachterausschuss Sitz der
Landkreis / Stadt Geschéftsstelle =/ = 2
Bautzen Gutachterausschuss | 03578 7871-62012; vermessung@lra-
(B2) MacherstraRe 55 -62010 bautzen.de

01917 Kamenz 03578 7870-62012
Gorlitz Gutachterausschuss | 03585 44-2960; gutachterausschuss
(GR) Georgewitzer Stra- |-2961; -2962; -2963; - | @kreis-gr.de

Re 60 2964

02708 Lobau 03585 5403-2960

Tab. 1 Anhang

Anschriften der kreisangehdrigen Kommunen

Kommune Anschrift des Telefon / Telefax /
Verwaltungssitzes E-Mail / Internet
Stadt OT Drebkau 035602 562-0/ 035602 562-60
Drebkau Spremberger Stral3e 61 /
03116 Drebkau sekretariat@drebkau.de /
www.drebkau.de
Stadt Promenade 9 03562 989-0/03562 7460
Forst (Lausitz) 03149 Forst (Lausitz) /
info@forst-lausitz.de / www.forst-
lausitz.de
Stadt GasstralRe 4 03561 6871-0/03561 6871-4000
Guben 03172 Guben /
info@quben.de / www.guben.de
Stadt Am Markt 1 03563 340-0/ 03563 340-600
Spremberg 03130 Spremberg /
info@stadt-spremberg.de /
www.stadt-spremberg.de
Stadt Poststrafie 8 035751 250-0/035751 25022
Welzow 03119 Welzow /
info@welzow.de / www.welzow.de
Gemeinde Berliner StraRe 19 0355 29300-0/ 0355 29300-99
Kolkwitz 03099 Kolkwitz /
gemeinde-kolkwitz@t-online.de /
www.kolkwitz.de
Gemeinde OT Neuhausen 035605 612-0/ 035605 612-888
Neuhausen/Spree | Amtsweg 1 /
03058 Neuhausen/Spree |info@neuhausen-spree.de /
www.neuhausen-spree.de
Gemeinde OT Schenkenddbern 03561 5562-0/03561 5562-62
Schenkendébern Gemeindeallee 45 /
03172 Schenkendbdbern post@schenkendoebern.de /
www.schenkendoebern.de
Amt Hauptstral3e 46 035603 682-0/ 035603 682-22
Burg (Spreewald) 03096 Burg (Spreewald) /
info@amt-burg-spreewald.de /
www.amt-burg-spreewald.de
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Dobern-Land

Kommune Anschrift des Telefon / Telefax /
Verwaltungssitzes E-Mail / Internet
Amt Forster Strafle 8 035600 3687-0/ 035600 3687-15

03159 Dobern

/
post@amt-doebern-land.de /
www.amt-doebern-land.de

Amt
Peitz

SchulstralRe 6
03185 Peitz

035601 38-0/035601 38-196
/
info@peitz.de / www.peitz.de

Tab. 2 Anhang
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Verzeichnis Uber verwendete Abkilrzungen

A Ackerland, -flachen

Abb. Abbildung

Abs. Absatz

AG Aktiengesellschaft

AKS Automatisiert gefiihrte Kaufpreissammlung
ALB Automatisiertes Liegenschaftsbuch

BauGB Baugesetzbuch
BauNVO Baunutzungsverordnung

bb Kirzel fur bebaute Grundstticke
BBI Berlin Brandenburg International
BGB Birgerliches Gesetzbuch

BGF Brutto-Grundflachen

BKleingG Bundeskleingartengesetz

BRW Bodenrichtwert

dgl. dergleichen

d.h. das heif3t

DIN Deutsche Industrie-Norm

EEG Energieeinsparungsgesetz

ei Kirzel fur Eigentumswohnungen
EW Einwohner

F Forsten

GF Gebaude- und Freiflache

of Kirzel fur Gemeinbedarfsflache
GR Grinland

GT Gemeindeteil

ha Hektar

i.d.R. in der Regel

IHK Industrie- und Handelskammer
ImmoWertV Immobilienwertermittiungsverordnung
KAG Kommunalabgabengesetz

LF Land- und Forstwirtschaft

If Kirzel fur land- und forstwirtschaftliche Flachen
LPG landwirtschaftliche Produktionsgenossenschaft
Mill. Million

NHK Normalherstellungskosten
NutzEV ~ Nutzungsentgeltverordnung

oT Ortsteil

RL BRW-BB Bodenrichtwertrichtlinie

RND Restnutzungsdauer

sf Kirzel fur sonstige Flachen

Tab. Tabelle

T€ Tausend Euro

Tsd. Tausend

u.a. m. und anderes mehr

ub Kirzel fur unbebaute Bauflachen
WertV Wertermittlungsverordnung

WEF Wohnflache

WG Wohngebiet

WP Wohnpark

WS Wohnsiedlung
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