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1 Der Grundstucksmarkt in Kurze
Gesamtumsétze: » stabile Marktlage mit leicht steigenden Tendenzen,
insbesondere bei bebauten Grundsticken
= )
Wohnbauland: » konstante Preise im landlichen Raum, leicht steigende e
in stadtischen Wohnlagen des LK OSL e
T )
Land- und Forstwirt- » leicht rucklaufige Acker- und Grinlandpreise /
schaftsflachen: » weiter positive Preisentwicklung bei Wald ———/
Pachtentwicklung: » Kontinuierliche Steigerung der Landwirtschaftspachten
Gartenland: » gestiegene Preise fir Hausgarten @
Einfamilienh&user: » steigendes Preisniveau von Einfamilienhausern @
Geschaftsgrundsticke: » mehrere Millionenobjekte sorgten fir hohen Zuwachs
beim Geldumsatz @
Wohnungseigentum: » leicht steigende Kaufpreise beim Weiterverkauf von
Eigentumswohnungen in nach 1990 errichteten @
Gebéauden
2 Zielsetzung des Grundstucksmarktberichts

Zielsetzung des Grundstiicksmarktberichtes ist es, der interessierten Offentlichkeit, insbesondere den
Grundsticksmarktteilnehmern und Fachleuten auf dem Gebiet der Grundstiickswertermittiung, einen
aktuellen und transparenten Einblick in die Grundstiicksmarktsituation der Landkreise Spree-Nei3e und
Oberspreewald-Lausitz zu vermitteln.

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

Die Ergebnisse der Analysen des drtlichen Grundsticksmarktes, insbesondere die Umsatz- und Preis-
entwicklungen, werden fir das Berichtsjahr 2015, teilweise auch fur zurtickliegende Jahre, umfassend
dargestellt. Fur einen flaichendeckenden Uberblick zum Marktgeschehen wurden die verschiedensten
Teilmérkte analysiert und Aussagen zum Preisniveau fir die einzelnen Grundstiicksarten getroffen. Da-
riber hinaus werden Informationen Uber die Rahmenbedingungen in den Landkreisen Spree-Nei3e und
Oberspreewald-Lausitz mitgeteilt, die auf Ursachen fir die aktuelle Entwicklung auf dem 6rtlichen Grund-
stiicksmarkt schlieBen lassen.

Die durch den Gutachterausschuss abgeleiteten sonstigen zur Wertermittiung erforderlichen Daten im
Sinne des § 9 ImmoWertV, wie z.B. Bodenpreisindexreihen fiir baureifes Land und landwirtschaftliche
Flachen, Wohnflachenpreise fir Eigentumswohnungen sowie Sachwertfaktoren fir Wohngrundstiicke,
erganzen das verdffentlichte Datenmaterial. Informationen Uber Erbbauzinssétze, Bodenrichtwerte und
Pachten fur landwirtschaftliche Nutzflachen sind weitere Bestandteile des Grundsticksmarktberichtes.

Gutachterausschuss fiir Grundstlickswerte in den Landkreisen Spree-NeiRe und Oberspreewald-Lausitz 7
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3 Rahmendaten zum Grundsticksmarkt
3.1 Berichtsgebiet, regionale Rahmenbedingungen
3.1.1 Geografische Lage und Daten

Die beiden Landkreise Spree-Nei3e (SPN) und Oberspree
des Bundeslandes Brandenburg. Sie grenzen im Norden a
Spree, im Westen an den Landkreis Elbe-Elster, im Stiden
Republik Polen.
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2.865,2 km? (LK SPN: 1.648,3 km?, LK OSL: 1.216,9 km?)

Meeresspiegel
ca. 78 km
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Quelle: Amt fur Statistik Berlin-Brandenburg, FlAchennutzung im Land Brandenburg, Stand 2013
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Das Landschaftsbild beider Landkreise ist zum einen durch die Auswirkungen der letzten Eiszeit und zum
anderen durch den noch aktiven Bergbau sowie durch die Bergbaufolgelandschaften nach Beendigung

des Braunkohleabbaus gepragt.

Finsterwal de
Sprem berg
» Grofk aschen
Senfrenbeld”

“w eberoser E

ot
lUdey '
*'-ﬁm-fa;m.

In den Landkreisen Spree-Neifl3e und Ober-
spreewald-Lausitz gibt es Natur- und Land-
schaftsschutzgebiete, Parks, Teichlandschaf-
ten und Seen. Einzigartig in Mitteleuropa ist
die Lagunenlandschaft des Spreewald es. In
den Landkreisen erstreckt sich der Ober-
spreewald von Peitz Uber Burg nach Libbenau
und dann weiter nérdlich in den Landkreis
Dahme-Spreewald.

2 '2?. E Als Folge des Eiszeitalters verbinden mehr als
Ndll']ll‘k ,“!.4 Pl 300 Kanéle und Fliel3e die Hauptarme der
Niederlaustzer  Colover Spree mit einer Gesamtléange von ca.
Landrii dcen  Schweiz 1.550 km (276 km befahrbar). Ein Teil davon
Ahidhen ".:'::' flieRt in beiden Landkreisen. Der Spreewald

genieldt als Biospharenreservat besonderen
Schutz und ist Bestandteil des Brandenburger
Netzes von Grol3schutzgebieten.

Quelle: Karte unter www.spreewald.de

Seit mehr als 150 Jahren wird die Region bergbaulich beansprucht. Die Folge davon sind mehr als 122
Restlécher und zahlreiche Kippengelande. So ist beispielsweise der Senftenberger See im Lausitzer
Seenland ? Teil einer sanierten Bergbaufolgelandschaft und gehort mit ca. 1.300 ha Flache zu den
gréRten kinstlich angelegten Seen Europas. Er ist, wie auch das Erholungsgebiet ,Griinewalder Lauch*
im Siuden des Landkreises Oberspreewald-Lausitz ein bemerkenswertes Beispiel flr eine gelungene
Rekultivierung und seit Jahren touristischer Anziehungspunkt fir Freizeit und Erholung.

3.1.2 Regional- und Landesplanung

= N

Die Landkreise Spree-Neil3e und Oberspreewald-Lausitz liegen
gemal § 3 Abs. 2 Z. 4 des Gesetzes zur Regionalplanung und zur
Braunkohlen- und Sanierungsplanung (RegBKkPIG) in der Fassung
der Bekanntmachung vom 08. Februar 2012 (GVBI. 1/12 [Nr. 13]),
in der Region ,Lausitz-Spreewald “ (siehe Grafik).

Zu dieser Region gehdren neben dem Landkreisen Spree-Neil3e

und Oberspreewald-Lausitz, die Landkreise Dame-Spreewald und
Elbe-Elster sowie die kreisfreie Stadt Cottbus.

Quelle: Landesvermessung und Geobasisdaten Brandenburg

3.1.3 Verkehr, Infrastruktur

Die Landkreise Spree-Neif3e und Oberspreewald-Lausitz besitzen eine gunstige verkehrstechnische An-
bindung. Durch die Kreisgebiete verlaufen wichtige Verkehrsadern, wie die Bundesautobahn
13/Europastralle 55 (A 13 / E 55) mit zehn ausgebauten Anschlussstellen in Nord-Sid-Richtung, die A
15/E 36 mit sieben ausgebauten Anschlussstellen in Nord-Ost-Richtung vom Dreieck Spreewald (A 13)
zum Grenzibergang Forst (Lausitz) nach Polen. AuBerdem ermdglichen die Bundesstral3en B 96, B 97,
B 156, B 168 und B 169, die teilweise dreispurig ausgebaut sind, einen ziigigen Fernverkehr.

% das Lausitzer Seenland — aus einstigen Tagebauen Lander tibergreifend geschaffene grofite kinstliche Seenland-
schaft Europas

Gutachterausschuss fur Grundstiickswerte in den Landkreisen Spree-Nei3e und Oberspreewald-Lausitz 9
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Mehrere Eisenbahnstrecken fir den Regionalverkehr fihren durch die Landkreise. Hierzu gehéren die
Strecken Berlin-Cottbus, Cottbus-Leipzig und Cottbus-Dresden, Cottbus-Zittau sowie die Strecken Cott-
bus-Forst (Lausitz), Elsterwerda-Ruhland-Hoyerswerda, Libben-Calau-Hosena und GroRRréschen-
Finsterwalde.

3.1.4 Verwaltungsstrukturen

Der Landkreis Spree-NeilRe besteht aus drei Amtern mit 22 Gemeinden und acht amtsfreien Stadten und
Gemeinden. Darunter befinden sich sieben Orte mit Stadtrecht (Dobern, Drebkau, Forst (Lausitz), Guben,
Peitz, Spremberg und Welzow). Die Kreisstadt des Landkreises Spree-Neil3e ist Forst (Lausitz).

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

Schenkenddbern

Liibbenau/Spreewald

Neuhausen/Spree

Drebkau

GroBraschen
Spremberg

Lauchhammer Senftenberg

Stadt
Gemeinde
Amt

ATERL

amtsangehtrige Gemeinde

Die Dienststellen der Kreisverwaltung des Landkreises Spree-Neil3e befinden sich in der Kreisstadt Forst
(Lausitz) und in den Stadten Cottbus, Spremberg und Guben.

Die Dienststellen der Kreisverwaltung des Landkreises Oberspreewald-Lausitz befinden sich in der Kreis-
stadt Senftenberg und in den Stadten Gro3rdschen und Calau.

Sitz der Hauptverwaltungen:

Landkreis Oberspreewald-Lausitz

Landkreis Spree-Neil3e

Dubinaweg 1
01968 Senftenberg

Heinrich-Heine-StralRe 1
03149 Forst (Lausitz)

Postalische Anschrift:
Postfach 10 00 64
01956 Senftenberg

Postalische Anschrift:
Postfach 10 01 36
03141 Forst (Lausitz)

Telefon: 03573/870-0
Telefax: 03573/870-10 10
E-Mail: poststelle@osl-online.de

Telefon: 03562/986 -0
Telefax: 03562 /986 —110 89
E-Mail:  info@lkspn.de

Eine Ubersicht {iber die Anschriften der Amter, amtsfreien Stadte und Gemeinden ist im Anhang 2 zu-

sammengestellt.

10 Gutachterausschuss fur Grundstiickswerte in den Landkreisen Spree-Neie und Oberspreewald-Lausitz
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3.2
3.2.1

Wirtschaftliche Strukturdaten

Bevdlkerung und Arbeitsmarkt 3

Die Bevolkerungszahlen haben sich in den Landkreisen Spree-NeiRe und Oberspreewald-Lausitz bis
zum Jahr 1998 gegensatzlich entwickelt. Ab dem Jahr 2001 verlauft die Einwohnerentwicklung auf Grund
des demografischen Wandels fast parallel stetig abwarts, wie die folgende Grafik verdeutlicht.

4 N
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164.971 Spree-Neile und Oberspreewald-Lausitz
170.000 1~ 1990 his 2015
L 155.942
160.000 -
£ 148.700
N 150.000 -
[
£ 150.875 150.364 136.896
g 140.000 - 145.110
w 130.000 - 126.400
132,032 117.534
120.000 - :
121679 “—S—a
110.000 - 112,498
100.000 t t } } t } } } t t } } } } } } t t } } } } } } |
31.12.90 31.12.95 31.12.00 31.12.05 31.12.10 31.08.15
Stichtag
N J

Mit dem Bevodlkerungsriickgang hat sich auch die Bevolkerungsdichte in den Landkreisen verringert. In
der folgenden Tabelle sind die Zahlen fur beide Landkreise zusammengestelit.*

) Bevdlkerung (Einwohner — EW) Bevdlkerungsdichte (Einwohner / km2)
Landkreis 31.12.1991 | 31.12.2000 | 31.08.2015 | 31.12.1991 | 31.12.2000 | 31.08.2015
Spree-NeilRe 150.875 148.700 117.534 91 90 71
Oberspreewald-Lausitz 161.047 145.110 112.498 132 119 92

Arbeitsmarkt

Durch den Strukturbruch nach 1990 waren die Landkreise mit erheblichen Problemen auf dem Arbeits-
markt belastet. Allmahlich haben sich die wirtschaftlichen Verhéltnisse neu strukturiert. Dieser Prozess
dauert noch an. Die aktuellen Entwicklungen auf dem Arbeitsmarkt sind den folgenden Grafiken zu ent-
nehmen.

4 a
Entwicklung der Arbeitslosenzahlen Entwicklung der Arbeitslosenquote
1990 - 2015 (per Dezember des Jahres) 1990 - 2015 (per Dezember des Jahres)
20.000 = 25 -
§ % 20{ % 16,2 16,2
B 15.000 12.551 10641 -g' ’ < 153 146 139 134
2 10.000 9.367 8.347 g 15 122 146
£ 10. i 7.062 ,
:( “8’ 10 1 /149 143 13
< - 115
s 5.000 5 106
g 6759 6629 g 2 5, 101 100 99 4
< 0+ t t t t t + t t { E 0
1990 2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 1990 2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015
S ’ —— Oberspreewald-Lausitz ~ —e— Spree-Neifle ’ YN ‘ —— Oberspreewald-Lausitz ~ —e— Spree-Neile ‘

Quelle: https://www.arbeitsagentur.de

% Quelle: Amt fur Statistik Berlin-Brandenburg
“ Detaillierte Bevélkerungszahlen fiir die Stadte, Gemeinden und Ortsteile befinden sich im Anhang 3
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3.2.2 Kaufkraftkennziffern

Die Industrie- und Handelkammer (IHK Cottbus) gibt fur die Landkreise regelmé&Rig die entsprechenden
Kennziffern heraus.

Fur die Landkreise Spree-NeiRe und Oberspreewald-Lausitz wurden folgende Kennziffern zur Kaufkraft
und deren Entwicklung veroffentlicht:

Kaufkraft (KKF) Einzelhandelsrelevante Kaufkraft (EH-KKF) Entwicklung
absolut je EW je EW - Index absolut je EW je EW - Index seit 2009

Landkreis Spree-Neil3e

2.113.418 17.586 80,47 668.310 5.561 89,17 13,0 %

Landkreis Oberspreewald-Lausitz

2.010.871 17.454 79,86 638.285 5.540 88,83 13,9 %

Quelle: www.cottbus.ihk.de

3.2.3  Wirtschaftsstruktur

Die Wirtschaftsférderung fir mehr Beschaftigung steht im Land Brandenburg unter dem wirtschaftspoliti-
schen Leitbild ,Starken starken“. Dabei erfolgt die Konzentration auf 15 Regionale Wachstumskerne und
Branchenkompetenzfelder.

[A1z] BAHME-SFREEWALD Fur den Landkreis Oberspreewald-Lausitz

N Ouasben - wurden als Regionaler Wachstumskern
S L (RWK) Westlausitz die Stadte Finsterwal-
— = OLibbenau de (Landkreis Elbe-Elster), Lauchhammer,

SEEnELE IS Schwarzheide, Senftenberg und GroR-

I ONE P raschen festgelegt.

g t"*t_thus E_] "&EUF;EE lhre Branchenkompetenzfelder sind Auto-
f'ﬁE’f*’:i'r;fl',f,’-._'fﬁ':"r"-[-" e e e motive, Biotechnologie, Energiewirtschaft /

Oboberlug- N Brestal s -technologie, Mineraléle / Biokraftstoffe,
s fﬂ R Kunststoffe/Chemie, Logistik, Medien/ IKT,

B BRI ({ Tlsenf-enberg Metallerzeugung/Metallbe- und verarbei-
|| OBrieske tung und Mechatronik.
Lauchhammear[] /

o SR Im Landkreis Spree-NeiRe erhalt die Stadt

55‘:‘4"‘”' - Spremberg mit den Branchenkompetenz-
feldern Energie, Kunststoffe / Chemie und
Papier die entsprechende Férderung.

| .IJ:,'-__-.---- }

Quelle: https://www.zab-brandenburg.de

Fur Investitionen, Ansiedlungen und Erweiterungen bieten die regionalen Wachstumskerne hervorragen-
de Rahmenbedingungen und Infrastrukturangebote mit der Méglichkeit der Hochstférderung.

Beispiele fiir Industrie- und Gewerbeansiedlungen

Der grofite Arbeitgeber im Landkreis Oberspreewald-Lausitz ist die BASF Schwarzheide GmbH. Weitere
Standort pragende Unternehmen sind z.B. die TAKRAF GmbH und die Vestas Blades Deutschland
GmbH in Lauchhammer, die Ziblin Stahlbau GmbH in Senftenberg oder die Frankischen Rohrwerke
Gebr. Kirchner GmbH & Co. in Schwarzheide.

Der grofdte Arbeitgeber im Landkreis Spree-Neil3e ist die Vattenfall Europe Mining und Europe Generati-
on AG. Weitere Unternehmen sind u. a. die SPRELA GmbH und die Papierfabrik Hamburger-Spremberg
GmbH & Co. KG in Spremberg, die Peitzer Edelfisch Handelsgesellschaft mbH in Peitz, Trevira und die
Léhr MEGAFLEX Schaumstoff GmbH in Guben und die Cristalica GmbH in Débern.

12 Gutachterausschuss fur Grundstiickswerte in den Landkreisen Spree-Neie und Oberspreewald-Lausitz
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Energieregion Lausitz

Was beide Landkreise traditionell miteinander verbindet, ist die Energiegewinnung aus Braunkohle.

Fur den Landkreis Spree-Neil3e sind die Forderung von Braunkohle im Tagebau und die Energiegewin-
nung in den Braunkohlenkraftwerken Janschwalde und Schwarze Pumpe immer noch pragend. Im Land-
kreis Oberspreewald-Lausitz stehen dagegen die Sanierung und Rekultivierung von ehemaligen Abbau-
flachen im Vordergrund.

Beide Landkreise setzen aber weiter zunehmend auf erneuerbare Energien. Zahlreiche Windkraft-, Solar-
und Photovoltaik- sowie Biogasanlagen liefern inzwischen einen betrachtlichen Anteil an Energie.

Weitere Informationen tber die Wirtschaftsstandorte und Fordermdglichkeiten in den Landkreisen Spree-
NeilRe und Oberspreewald-Lausitz sind im Internet unter anderem auf folgenden Seiten zu erhalten:
www.osl-online.de, www.lkspn.de und www.cottbus.ihk.de

3.2.4 Tourismus

Der Tourismus hat sich zunehmend zu einem Wirtschaftsfaktor in den Landkreisen Spree-Neie und
Oberspreewald-Lausitz entwickelt. Zur weiteren touristischen Entwicklung und Vermarktung der Reisege-
biete arbeiten die Landkreise mit ihren Kommunen, auch landeribergreifend sowie mit den Tourismus-
verbanden Spreewald e.V., Niederlausitz e.V. und Lausitzer Seenland e.V. eng zusammen.

Die bekanntesten Fremdenverkehrsgebiete sind der Spreewald und das Lausitzer Seenland mit dem
Senftenberger See. Darlber hinaus bieten eine Vielzahl an Erholungsgebieten unzahlige Méglichkeiten
fir eine aktive und naturnahe Erholung. Zahlreiche Wander- und Radwanderwege (z. B: der Gurkenrad-
weg) wurden in den vergangenen Jahren angelegt, weiter ausgebaut oder miteinander vernetzt. Der Be-
reich Wellness und Kultur sowie der Wassertourismus erfreuen sich ebenfalls zunehmender Beliebtheit.

Eine Vielzahl an touristischen Ausflugszielen bereichert die Region, wie z.B.:

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

» das Spreewald- und Freilandmuseum Lehde

« die Slawenburg Raddusch als Nachbildung einer slawischen Wehranlage

e die Motorsportanlage EuroSpeedway Lausitz in Schipkau

e das Snowtropolis in Senftenberg, eine Indoor-Skihalle mit einer 130 m langen Abfahrt

e das Kunstgussmuseum und die denkmalgeschutzten Biotiirme in der Stadt Lauchhammer
« das Amphitheater in Gro3koschen mit seiner eindrucksvollen architektonischen Dachgestaltung
« Spreewald-Therme in Burg/Spreewald

e der Forster Rosengarten in Forst (Lausitz)

e das Plastinarium mit der Ausstellung Kérperwelten der Tiere in Guben

* Besucherzentrum excursio (Bergbautourismus) in Welzow

« Geopark Muskauer Faltenbogen

» Peitzer Teichlandschaften

» Schokoladenmanufaktur in Hornow

e Freilichtbiihne in Spremberg

Anzahl Géaste Anzahl Ubernachtungen @ Aufenthaltsdauer (Tage) @ Bettenauslastung (%)
2014 2015 2014 2015 2014 2015 2014 2015

Landkreis Spree-Neil3e

247.750 247.383 706.034 705.850 2,8 2,8 43,9 43,4

Landkreis Oberspreewald-Lausitz

215.173 240.756 624.215 663.638 2,9 2,8 31,2 34,7

Quelle: Amt fur Statistik Berlin-Brandenburg
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3.2.5 Bautatigkeit, Stadtumbau und Wohnen

Die Stabilisierung und Funktionsstarkung der Innenstadte ist laut Landesregierung neben der Anpassung
der Stadtstrukturen an den demographischen Wandel eine gro3e Herausforderung an die Stadtentwick-
lungspolitik. Durch gezielte AufwertungsmalBnahmen sowie die Stabilisierung der stadtischen Woh-
nungsmarkte durch Wohnungsrickbau sollen die Innenstadte und erhaltenswerte Stadtquartiere gestarkt
werden.

Gefordert werden Aufwertungsmalinahmen fir erhaltenswerte Quartiere, RiickbaumalRhahmen bei dau-
erhaftem Leerstand, RickfilhrungsmaRnahmen von nicht mehr bendtigter stadtischer Infrastruktur und
die Sicherung, Sanierung und der Erwerb von Altbauimmobilien.

Teilnehmende Gemeinden sind ...
Auszug aus dem
Strukturatlas

im Landkreis Spree-Neil3e:
Brandenburg

Stadt Forst (Lausitz)
Gemeinde Janschwalde
Stadt Guben

Stadt Spremberg
Gemeinde Tschernitz
Stadt Welzow

Einwohner
e} unter 25.000 im Landkreis Oberspreewald-

O 25.000 bis unter 50.000 Lausitz:

Gemeinde Altdobern
O 50.000 und mehr Stadt Calau
Stadtumbaustadte

Stadt Grof3raschen
Stadt Lauchhammer

Gemeinden Stadtumbau |

Gemeinden Stadtumbau Il
- Gemeinden Stadtumbau |und Il

- Gemeinden Stadtumbau Il temporar
(Ruckbau)

Quelle: Landesamt fur Bauen und Verkehr, Raumbeobachtung

Stadt Lubbenau/Spreewald
Gemeinde Schipkau

Stadt Senftenberg

Stadt Vetschau/Spreewald

Bauabgang in den Landkreisen Spree-Neifl3e und Oberspr

eewald-Lausitz 2015

Wohngebéude Nichtwohngebaude
Landkreis Anzahl der Anzahl der Wohnflache Anzahl der Nutzflache
Gebaude Wohnungen (1.000 m?) Gebaude (1.000 m?)
Spree-NeilRe 24 481 25,8 23 7,7
Oberspreewald-Lausitz 9 99 6,7 6 3,1

Bautétigkeit in den Landkreisen

Ausgewahlte Kennziffern im Bereich Bauen und Wohnen

Landkreis Spree-Neif3e Landkreis Oberspreewald-Lausitz
2013 2014 2013 2014
Baugenehmigungen gesamt* 268 245 214 175
Neubau Wohngebaude 125 129 116 86
Neubau Nichtwohngebaude 63 62 21 23
Baufertigstellungen gesamt 249 265 151 153
Neubau Wohngebaude 120 121 83 90
Neubau Nichtwohngebaude 58 50 25 18
Wohngebaudebestand 32.966 33.064 28.598 28.678
Wohnungsbestand (Anzahl der WE) 64.778 64.622 64.286 64.013

* einschliellich BaumaRnahmen an bestehenden Geb&auden

Quelle fur Bauabgang und ausgewahlte Kennziffern: Amt fir Statistik Berlin-Brandenburg
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4 Ubersicht Uiber die Umsatze

Die Analyse des Grundstiicksmarktes 2015 stitzt sich auf die Vertrage, die im Zeitraum vom 01.01.2015
bis 31.12.2015 abgeschlossen und in der Geschéftsstelle bis zum 15.02.2016 registriert wurden. Nach
dem Stichtag eingegangene Vertrage wurden zwar Bestandteil der Kaufpreissammlung, standen aber fur
die Jahresanalyse nicht zur Verfligung.

Die Umsatzzahlen des Jahres 2015 haben sich auf den &rtlichen Grundstiicksmérkten unterschiedlich
entwickelt. Die Vertragszahlen sind gegeniiber dem Vergleichszeitraum in beiden Landkreisen und ins-
gesamt um 6,4 % gestiegen. Der Landkreis Spree-Neil3e war mit 55 % am Gesamtumsatz beteiligt.

Der Flachenumsatz stieg im Vergleich zum Vorjahr um 2,1 % an. Hier war der Landkreis Oberspreewald-
Lausitz mit 53 % des Flachenumsatzes beteiligt. Auch der Geldumsatz verzeichnete einen Zuwachs.
Dieser stieg um 24 %, im Landkreis Spree-Neil3e sogar um 71 % (55 % des Gesamtgeldumsatzes).

-~ )
Umsatzentwicklung in den Landkreisen Spree-NeifRe und Oberspreewald-Lausitz ab 2006
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— e — . ¢ — g — . —TTT=rCZ@TT L - — .. — i m — - ®
g 2.696 2.825 2.682 2.687 2.787 2.650 2.630 2536 2.591 2.757
£yl
(7]
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155,1
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7. 12A 8 104,5 118,4 953
50 ‘ ‘ ; ‘ ‘ ‘ ‘ ; ‘
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Allgemeine Hinweise:

Kaufvertrage, die nicht im gewoéhnlichen Geschaftsverkehr zu Stande gekommen sind und ungewohnli-
che oder personliche Verhaltnisse aufweisen, werden nur fiir mengenstatistische Auswertungen heran-
gezogen. Hierunter zahlen neben den Vertragen, die aufgrund vermuteter besonderer persénlicher Ver-
héaltnisse fir Auswertungen ungeeignet sind, auch Vertrage zur Privatisierung von Agrarflachen nach den
gesetzlichen Bestimmungen der Flachenerwerbsverordnung bzw. dem Landwirtschaftsanpassungsge-
setz. Dariiber hinaus sind auch Tauschvertrdge und Zwangsversteigerungen enthalten.

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

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

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

GemaR dieser Einteilung erfolgt die Analyse einzelner Kennziffern des Grundstiicksmarktes, wie z.B. die
Anzahl der Vertragsvorgange, die Geld- und Flachenumsétze sowie die Zwangsversteigerungen in den
Landkreisen. Bei den dargestellten Umsatzzahlen kdnnen aufgrund von Rundungsdifferenzen Abwei-
chungen zwischen den Gesamtbetragen und den aufsummierten Einzelpositionen, aber auch bei den
prozentualen Vergleichen zum Vorjahr bestehen.

Zukinftige Gemeinbedarfsflachen werden in der Grundsticksart gebucht, zu der sie vor dem Zeitpunkt
der Inanspruchnahme gehdérten.

Gutachterausschuss fur Grundstiickswerte in den Landkreisen Spree-Nei3e und Oberspreewald-Lausitz 15



GRUNDSTUCKSMARKTBERICHT 2015

4.1 Vertragsvorgange

Aus der Grafik sind die Vertragszahlen innerhalb der Teilmarkte und ihre Entwicklung seit 2012 ersicht-
lich. Gegenuiber dem Vorjahr ist die Zahl der Datensatze in der Automatisierten Kaufpreissammlung
(AKS) in den Landkreisen Spree-Neifl3e und Oberspreewald-Lausitz um insgesamt 166 gestiegen.

4 )

Anteile der Grundstiicksarten an
den Umsatzzahlen 2012- 2015 ;4
2.500
2.000
= 1.500
©
&  1.000
<
500 J 2
0 e 2 e
2012 2013
DOsonstige Flachen 198 186
OGemeinbedarfsflachen 94 37
Oland- und forstw. Nutzflachen 814 775
BWohnungs- und Teileigentum 104 105
Obebaute Grundstiicke 941 948
Y DOunbebaute Bauflachen 478 485

Die folgende Grafik verdeutlicht die prozentuale Verteilung auf die einzelnen Teilmarkte.

Anteile der Grundstiicksarten am Grundstiicksmarkt im Jahr 2015

Wohnungs- und land- und forstw.
Teileigentum N“tZﬂi"hen
5% 30%
Gemeinbedarfs-
flachen
6%
bebaute Grundstiicke
38% sonstige Flachen
unbebaute Bauflachen g70/

19% -

4.2 Flachenumsatz

4 ™

Anteile der Grundstiicksarten
am Flachenumsatz 2012 - 2015

4.000
w®
< 3.000
N b
©
(]
£ 2.000
=]
[=
2 1.000 ==
= =
[TH 0 = ==
Osonstige Flachen 245,6 309,0
OGemeinbedarfsflaichen 9,9 24,5
Oland- und forstw. Nutzflachen 3.620,4 2.681,4 3.690,4 3.658,0
Obebaute Grundstiicke 430,8 801,5 347,3 379,7
\_ Ounbebaute Bauflachen 96,0 90,7 84,1 96,5 )
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Der um 90 ha gestiegene Flachenumsatz ist auf die gestiegenen Umsétze bei den bebauten und sonsti-
gen Grundstiicken zurtickzufuhren. Beim land- und forstwirtschaftlichen Grundstiicksverkehr wechselten
hingegen weniger Flachen den Eigentimer. Alle anderen Teilmérkte verzeichneten auch steigende Fla-
chenumsétze. Sie haben jedoch nur einen geringen Anteil am gesamten Flachenumsatz, wie die Grafik

zeigt.

Anteile der Grundstiicksarten am Flachenumsatz im Jahr 2015

bebaute Grundsticke
8%

2%

unbebaute Bauflachen

4.3 Geldumsatz

sonstige Flachen
7%

land- und forstw.
Nutzflachen
82%

Gemeinbedarfs-
flachen
0,07%

Im Vergleich zum Jahr 2014 ist der Geldumsatz um 31 Mio. € angestiegen. Das ist auf die Umséatze bei

den bebauten Grundstiicken zurlickzufiihren, die sogar tber dem Niveau des Jahres 2013 lagen.

s

Anteile der Grundstiicksarten
am Geldumsatz 2012 - 2015
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\_ Ounbebaute Bauflachen
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Osonstige Flachen 17,2 15,3 3,0 24
OGemeinbedarfsflachen 0,1 0,03 0,3 0,2
Oland- und forstw. Nutzflachen 12,6 9,5 211 18,0
BWohnungs- und Teileigentum 58 111 7,0 8,6
Obebaute Grundstiicke 86,9 109,9 87,8 118,0
71 9.4 8,7 11,3

J

Wie nicht anders zu erwarten, hat der Geldumsatz bei den bebauten Grundstiicken nach wie vor den

gréRten Anteil am Gesamtumsatz.

Anteile der Grundstiicksarten am Geldumsatz im Jahr 2015
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Gutachterausschuss fur Grundstiickswerte in den Landkreisen Spree-Nei3e und Oberspreewald-Lausitz

17



GRUNDSTUCKSMARKTBERICHT 2015

4.4 Zwangsversteigerungen

Grundlage der Auswertungen sind die von den Amtsgerichten Libben, Senftenberg, Cottbus und Guben
mitgeteilten, vollzogenen Zwangsversteigerungen (ZVG). Fir die Mehrzahl der versteigerten Immobilien
wurden auch ihre Verkehrswerte, die im Rahmen von Gutachten durch Sachverstandige ermittelt wurden,
mitgeteilt. Somit konnten Uberwiegend die Steigpreise (SP) im Verhaltnis zum Verkehrswert (VW) unter-
sucht werden.

f )
Entwicklung der Zwangsversteigerungen in den
Landkreisen Spree-NeiRRe und Oberspreewald-Lausitz Die Anzahl der Zwangsver-
steigerungen ist im Jahr 2015
um 21 % gegeniiber dem Vor-
jahr zurtickgegangen.
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Territorial verteilten sich die
Versteigerungen mit 30 % auf
den Landkreis Oberspreewald-
Lausitz und mit 70 % auf den
Landkreis Spree-Neil3e.

Anzahl

\_ 2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 )

Insgesamt wurde im Jahr 2015 ein Geldvolumen in Héhe von 2,25 Mio. € bei Zwangsversteigerungen
umgesetzt. Die bebauten Grundstiicke hatten mit 2,16 Mio. € den gro3ten Anteil am Geldumsatz. Der
Flachenumsatz betrug insgesamt 28,1 ha.

Die bebauten Immobilien dominierten, wie schon in den Jahren zuvor, mit 89 % das Versteigerungsge-
schehen. Das Wohnungs- und Teileigentum hatte einen Anteil von 7 % und die land- und forstwirtschaftli-
chen Nutzflachen mit nur zwei Zwangsversteigerungen machten 4 % aus. Unbebaute Bauflachen kamen
gar nicht unter den Hammer.

Im Jahr 2015 wurden insgesamt 41 bebaute Immobilien in beiden Landkreisen versteigert. Unter diesen
befanden sich 21 Einfamilienh&duser (einschliel3lich Doppelhaushalften und Bauernhauser), sechs Mehr-
familienhauser, drei Wohn- und Geschaftshauser, ein geschéftliches und zehn gewerbliche oder sonstige
Objekte.

Nachfolgend werden einige Untersuchungsergebnisse zu ausgesuchten Immobilien zusammengestellt.

Zwangsversteigerungen ausgewahlter Gebaudearten und Eigentumswohnungen, LK SPN und OSL 2015

Objektart Anzahl Baujahr @ Verkehrswert @ Steigpreis @ Verhaltnis SP/VW*
Z\NG (Spanne)T€ (Spanne) T€ (Spanne) %
10 vor 1945 69 (29 —164) 41 (14 -123) 55 (24 -92)
freistehende 4 1945 — 1970 87 (38-134) 46 (22 -75) 52 (35-59)
STl E O 2 1970 -1990 | 128 (105 — 152) 49 (31-67) 37 (30— 44)
3 ab 1990 132 (120 — 147) 83 (80-85) 63 (57 -71)
Mehrfamilienhauser 4 vor 1900 135 (85-207) 69 (20-110) 49 (20-76)
Wohn- und
Geschiftshauser 3 vor 1945 137 (62 —250) 57 (3-136) 37 (3-55)
gewerbliche _ _ _
Criirdetlioke 4 vor 2001 227 (83 -438) 77 (24 -130) 34 (25-50)
Eigentumswohnungen 2 1960 — 2000 56 (50 -62) 24 (17 - 30) 44 (28 —60)

* Verhéltnis SP/VW — Verhéltnis Steigpreis zum Verkehrswert

18 Gutachterausschuss fur Grundstiickswerte in den Landkreisen Spree-Neie und Oberspreewald-Lausitz



GRUNDSTUCKSMARKTBERICHT 2015

5 Bauland

5.1  Allgemeines, Umsatzzahlen

Dieser Teilmarkt umfasst alle Erwerbsvorgange unbebauter Grundstiicke, die sich innerhalb von ge-
schlossenen Ortschaften befinden bzw. fur die entsprechende planungsrechtliche Grundlagen vorliegen
oder eine bauliche Nutzung entsprechend den Genehmigungsvorschriften in absehbarer Zeit tatséchlich
Zu erwarten ist.

Diese unbebauten Grundsticke kénnen die Entwicklungsstufen des baureifen Landes (Bauland), des
Rohbau- oder des Bauerwartungslandes aufweisen. Daruber hinaus erfolgt die Einteilung der verauler-
ten Grundstucke nach der Art ihrer baulichen oder sonstigen Nutzung.

In diesem Teilmarkt werden auch Vertrage tber zukiinftige Gemeinbedarfsflachen registriert. Sie werden
wegen ihrer entsprechenden Entwicklungsstufe vor Inanspruchnahme analog der enteignungsrechtlichen
Vorwirkung beim Teilmarkt ,Bauland“ erfasst. Das betrifft 102 Vertrage Gber zukiinftige Gemeinbedarfs-
flachen, die im Jahr 2015 abgeschlossen wurden. Diese werden unter dem Punkt 7.7 ndher untersucht.
Sie sind daher nicht in den folgenden Darstellungen enthalten.

Im Jahr 2015 wurden insgesamt 424 Vertragsvorgange auf diesem Grundstiucksteilmarkt registriert. Das
sind 16 Erwerbsvorgange weniger als im Jahr 2014. Der Flachenumsatz stieg gegenuber dem Vorjahr
um 8,4 ha und der Geldumsatz um 1,4 Mio. € an.

In der Tabelle wurden die Umsatzzahlen der Jahre 2014 und 2015 gegeniibergestellt.

Ubersicht (iber die Gesamtumsétze der unbebauten Gru  ndstiicke im Vergleich zum Vorjahr

Anzahl der Vertrage Flachenumsatz (ha) Geldumsatz (Mio. €)

2014

2015

Verand.

2014

2015

Verand.

2014

2015

Verand.

441

424

-4 %

78,0

89,4

+11 %

8,3

9,7

+17 %

Unter den 424 registrierten Datensatzen befanden sich 405 Kaufvertrage, elf Tauschvertrdge und acht
Erbbaurechtsvertrage.

Die folgende Tabelle differenziert die Umséatze nach Landkreisen.

Ubersicht Giber die Umsatzzahlen in den Landkreisen Spree-NeilRe und Oberspreewald-Lausitz 2015
Landkreis Anzahl der Kauffalle Flachenumsatz (ha) Geldumsatz (Mio. €)
2014 2015 2014 2015 2014 2015
Spree-NeilRe 213 215 35,7 62,2 4,2 51
Oberspreewald-Lausitz 228 209 42,3 24,2 4.1 4,6

Die Grafik fasst alle Gesamtumsétze seit dem Jahr 2010 zusammen.
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5.2 Bauland fiir den individuellen Wohnungsbau

Fur die Auswertungen wurden die verauRerten Wohnbaulandgrundstiicke fur Ein- und Zweifamilienh&au-
ser in selbstéandige Baugrundsticke  mit angemessenen Grundsticksgrofien bis ca. 1.800 m2 (maximal
2.000 m?) und in uUbergrofRe, zusammengesetzte Grundstiicke , bei denen neben dem ublichen Bau-
land auch groR3flachiges Garten- bzw. Hinterland oder eine mdgliche 2. Baustelle ohne vertragliche Preis-
differenzierung verkauft wurde, unterteilt.

Weiterhin erfolgte fur die Analyse des Preisniveaus eine raumliche Einteilung der Landkreise in stadti-
sche, landliche und Cottbus-nahe (CB-nahe) Lagen.

Eine Ausnahme von dieser Einteilung bildet die Gemeinde Burg (Spreewald) ohne ihre Orts- oder Ge-
meindeteile. Wegen ihrer besonderen bauplanungsrechtlichen sowie touristischen Bedeutung und der
daraus resultierenden Sonderstellung ist sie mit keinem anderen Ort vergleichbar.

Die Kauffalle aus der momentan durch den Bergbau belasteten Stadt Welzow werden wegen ihrer unge-
wohnlichen Verhaltnisse gegenwartig nicht in die Analysen mit einbezogen.

Alle Erwerbsvorgange in den nach 1990 neu erschlossenen Wohngebieten wurden separat erfasst und
ausgewertet. Die neuen Wohngebiete bilden meist geschlossene Einheiten und unterscheiden sich von
einer gewachsenen Struktur durch ihre Homogenitat.

Die Auswertungen werden hauptsachlich fir beide Landkreise gemeinsam durchgefiihrt. Nur bei gravie-
renden preislichen Unterschieden werden nach Landkreisen differenzierte Analysen vorgenommen!

R&umliche Zuordnung

In die stadtischen Wohnlagen wurden die Wohnbauflichen der Stadte Calau, Grof3réaschen, Lauch-
hammer, Libbenau/Spreewald, Ortrand, Ruhland, Schwarzheide, Senftenberg und Vetschau/Spreewald
sowie Forst (Lausitz), Drebkau, Débern, Guben, Peitz und Spremberg eingeordnet.

Weiterhin wurden diesen Wohnlagen die Gemarkungen Boblitz, Brieske-Ost, Buckow, Burkersdorf,
Freienhufen, Grol3 Klessow, Grofl3koschen, Horlitz, Kleinkoschen, Kleinleipisch, Krimnitz, Meuro,
Niemtsch, Sedlitz, Suschow, Werchow und Zerkwitz zugeordnet.

Den Cottbus-nahen Wohnlagen  (CB-nahe) wurden die Gemarkungen Briesen, Dissen, Frauendorf,
Grol3 ORnig, Guhrow, Haasow, Hanchen, Klein Gaglow, Kolkwitz, Leuthen, Maust, Neuendorf, Schorbus
und Werben zugeordnet.

Zu den landlichen Wohnlagen _ gehoren alle tbrigen Gemeinden bzw. Orts- und Gemeindeteile von
Stadten mit dorflichem Charakter, die nicht den Wohnlagen im stadtischen Raum zuzuordnen waren.

Im Jahr 2015 wurden 184 Baugrundstiicke (15 mehr als im Jahr 2014) fir den individuellen Wohnungs-
bau in der Kaufpreissammlung registriert, die fir weitere Analysen geeignet waren. Der Flachenumsatz
betrug 25,4 ha (Vorjahr: 25,6 ha) und der Geldumsatz lag bei 4,9 Mio. € (Vorjahr: 4,5 Mio. €).

Ubersicht (iber die Anteile der Wohnbaulandgrundstiic ke
Lage der Grundstiicke Anzahl der Kauffalle Flachenumsatz (ha) Geldumsatz (T€)
2014 2015 2014 2015 2014 2015
landliche Wohnlagen 57 57 11,10 9,95 1.050 929
stadtische Wohnlagen 51 61 5,74 8,57 1.160 1.661
CB-nahe Wohnlagen 27 22 5,05 3,00 815 596
neue Wohngebiete 32 44 3,06 3,84 1.435 1.753
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5.2.1 Preisniveau und Preisentwicklung

5.2.1.1 selbstéandige Wohnbaugrundstiicke

Im Jahr 2015 standen 154 Kaufvertrage tber selbstandige, erschlieBungsbeitragsfreie Wohnbaugrund-
stiicke in den Landkreisen Spree-NeiRe und Oberspreewald-Lausitz fir die folgenden Untersuchungen
zur Verfigung. Das sind 14 Vertrage mehr als im Vorjahr. Die Preisspanne reichte von 5,00 €/m2 bis
80,00 €/mz2. Die Grundstiicke waren zwischen 450 m2 und 1.990 m2 grof3.
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Die nachfolgende Tabelle gibt einen Uberblick tiber das Preisniveau in den einzelnen Lagen. Dabei
machte es sich erforderlich, die stadtischen Wohnlagen aufgrund der preislichen Unterschiede differen-
ziert nach Landkreisen darzustellen.

Ubersicht {iber das Preisniveau selbststandiger Wohnb auflachen
@ Bodenpreis * @ Flachengrol3e J Tiefe @ Gesamtpreis
Lage Anzahl (Spanne) (Spanne) (Spanne)
€/m? m? m €
" 13,64/ 13,40 1.115 14.900
BRI e e - (5.27 — 30,00) (525 — 1.783) 3 (5.000 — 34.000)
stadtische Wohnlagen 12 17,32/ 16,37 1.035 45 16.900
Spree-NeilRe (7,16 — 29,70) (505 —1.803) (6.000 — 27.500)
stadtische Wohnlagen 36 32,74/ 29,68 1.015 40 30.200
Oberspreewald-Lausitz (8,29 — 80,00) (450 — 1.990) (3.700 — 70.200)
27,01/ 25,27 975 24.700
el WerikeET 1 (5,00 — 41,72) (484 — 1.720) Y (8.600 — 41.900)
. 48,05 / 45,62 875 39.800
MEUE ST EEIE i (16,75 — 80,00) (467 — 1.706) £ (16.000 — 94.600)

* arithmetischer Mittelwert / nach Flache gewichteter Mittelwert

Das durchschnittliche Preisniveau ist gegentber den Vorjahreszahlen tiberwiegend auf einem &ahnlichen
Niveau geblieben, obwohl die gekauften Grundstiicke im Schnitt etwas kleiner waren als im Vergleichs-

zeitraum.

Eine Ausnahme bilden die stadtischen Wohnlagen im Landkreis Oberspreewald-Lausitz. Der arithmeti-
sche Mittelwert stieg um 3,17 €/m2 und der nach der Flache gewichtete Mittelwert um 3,16 €/m2. Die
Baugrundstiicke waren dort im Durchschnitt sogar rd. 100 m2 gréRRer als im Jahr 2014.

Die meisten Verkaufe wurden in der Kreisstadt Senftenberg mit ihren Ortsteilen (16 Kauffalle) getatigt,
gefolgt von der Stadt GroRRrdschen mit 11 Kauffallen und der Gemarkung Kolkwitz, in der 10 Kaufféllen
registriert wurden. Weitere Schwerpunkte waren die Gemeinden Burg (Spreewald) und Werben (8 Kauf-
falle) sowie die Stadt Libbenau/Spreewald mit ihrem Ortsteil Zerkwitz (7 Kauffélle).
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5.2.1.2 ubergroRe, zusammengesetzte Wohnbaugrundsti  cke

Im Jahr 2015 wurden 30 Kaufvertrage (Vorjahr: 29) Uber Gbergrof3e, zusammengesetzte Wohnbaugrund-
sticke in den Landkreisen Spree-NeiRe und Oberspreewald-Lausitz registriert. Sie bestehen aus einem
Baulandanteil und gréReren Garten- und / oder objektnahen landwirtschaftlichen Flachen. Mitunter waren
sie in zwei oder mehrere Baugrundstiicke teilbar. Daher ist eine Ausweisung eines Bodenpreises in €/m2
nicht ausgewiesen.

Nachfolgende Tabelle gibt einen Uberblick iiber das Preisniveau in den einzelnen Lagen. In neuen
Wohngebieten gab es im Berichtszeittraum keine derartigen Vertragsvorgange.

Ubersicht Giber das Preisniveau tibergroRer, zusammeng esetzter Wohnbauflachen
@ FlachengroRe @ Tiefe @ Gesamtpreis
Lage Anzahl (Spanne) (Spanne)
m2 m €
. 3.880 20.900
landliche Wohnlagen 13 (2.167 - 10.196) 8 (4.500 - 65.100)
stadtische Wohnlagen 9 2.410 55 30.300
Spree-Neif3e (2.090 — 2.800) (10.000 — 69.000)
stadtische Wohnlagen 4 3.750 95 24.750
Oberspreewald-Lausitz (2.040 - 6.025) (14.000 — 45.000)
3.110 37.900
(G Vel 2= & (2.138 — 4.653) < (25.000 — 50.000)

5.2.2 Bodenpreisindexreihen

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

Zur Ableitung der Indexreihen wurden die Kauffélle in Zonen gleicher Lagewertigkeiten eingeteilt. Mit Hilfe
der AKS wurde eine Regressionsanalyse durchgefiihrt und fur die unterschiedlichen raumlichen Lagen
jeweils eine Indexreihe abgeleitet.

Eine Bodenpreisindexreihe fir neu erschlossene Wohngebiete wurde bisher nicht ermittelt, da diese
Preise besonderen Marktverhaltnissen unterliegen.

Landkreis Oberspreewald-Lausitz

Fur den Landkreis Oberspreewald-Lausitz wurden bisher zwei Indexreihen ermittelt, die jahrlich fortge-
schrieben werden:

Indexreine 1 — Stadtische Wohnlagen Indexreine 2 — Landliche Wohnlagen

Selektionskriterien:

» geeignete Kauffalle Giber unbebautes erschlieSungsbeitragsfreies Wohnbauland
Auswertezeitraum 1994 bis 2015

Flachengrolien von 280 mz2 bis 1.800 m?

Basisjahr 1994 (Bezugszeitpunkt)

Fur den AusreiRertest wurde das 3-fache der Standardabweichung verwendet.

YV V V V
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In der folgenden Grafik sind die abgeleiteten Indexreihen fir beide Wohnlagen abgebildet.

4 )
Entwicklung der Bodenpreisindexreihen fiir individuelles Wohnbauland mit Basisjahr 1994
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Die jahrliche durchschnittliche Steigerung der Bodenpreisindizes betrug von 1994 bis 2002, mit Ausnah-
me der Jahre 1999/2000, in den landlichen Wohnlagen fast 7 % und in den stadtischen Wohnlagen reich-
lich 5 % (R2 ~ 0,9). In den Jahren 1999/2000 war ein erster kleiner Rickgang der bis dahin stetig auf-
warts gerichteten Preisentwicklung zu verzeichnen. Im Jahr 2003 brach der Baulandmarkt erheblich ein.
Nach einer kurzzeitigen Erholung im Jahr 2004 wiesen die Indizes bis zum Jahr 2007 meist stagnierende
bis riicklaufige Tendenzen auf, bis der Markt wieder nachgab.

Betrachtet man den 10-Jahres-Trend ab 2004, ergibt sich fur die stadtischen Wohnlagen eine leicht rtick-
laufige Entwicklung mit -1,35 % (R2 ~ 0,4) jahrlich.

Fur die landlichen Wohnlagen weist die Trendlinie seit 2004 nach dem starken Abfall im Jahr 2011 und
dem anschlieBenden enormen Anstiegs im Jahr 2012 einen jahrlichen Rickgang um rd.- 2,4 %
(R2~0,3) aus.

Landkreis Spree-Neif3e

Fur den Landkreis Spree-Neil3e wurde eine Indexreihe fur das Gebiet des gesamten Landkreises ermit-
telt.

Selektionskriterien:

» geeignete Kauffélle iber unbebautes erschlieBungsbeitragsfreies Wohnbauland
Auswertezeitraum 2000 bis 2015

Flachengrof3en von 280 m2 bis 1.800 m?

Basisjahr 2000 (Bezugszeitpunkt)

Fur den Ausrei3ertest wurde das 3-fache der Standardabweichung verwendet.

YV V V V

In der folgenden Grafik ist die abgeleitete Indexreihe fir individuelles Wohnbauland abgebildet.
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Seit dem Jahr 2000 bis zum Jahr 2004 verlief der Grundsticksmarkt beim individuellen Wohnbauland
stark riicklaufig. Seitdem kdnnte man von einem stagnierenden Markt sprechen. Allerdings zeichnet sich
seit 2010 eine leicht steigende Tendenz mit einer jahrlichen Steigerung von etwas mehr als 1%
(R2~0,46) ab.

In der folgenden Tabelle sind die Indizes und die Anzahl der zur Ableitung geeigneten Kauffalle pro Jahr
fur beide Landkreise zusammengestellt.

Ubersicht tiber die Entwicklung der Indizes fiir indiv iduelles Wohnbauland — Basis 1994 bzw. 2000
Landkreis Oberspreewald-Lausitz Landkreis Spree-Neile
stadtische Wohnlagen landliche Wohnlagen gesamter Landkreis

Jahr Anzahl Index Anzahl Index Index
1994 56 100,0 50 100,0 -
1995 62 93,2 41 105,6 -
1996 69 102,3 57 116,5 -
1997 48 105,2 53 125,5 -
1998 47 116,7 42 138,5 -
1999 57 123,2 48 124,5 -
2000 34 115,2 38 146,0 123 100,0
2001 23 131,0 29 152,3 115 89,6
2002 26 138,8 25 153,3 89 92,1
2003 45 106,0 33 124,8 78 89,4
2004 26 124,8 16 1445 57 68,0
2005 23 117,5 14 140,9 73 77,0
2006 18 120,8 12 146,1 46 79,0
2007 14 119,1 8 122,7 39 70,4
2008 28 131,7 12 137,1 48 72,5
2009 23 119,6 5 114,8 41 77,0
2010 26 117,9 11 111,7 48 65,8
2011 31 125,4 15 97,7 37 66,6
2012 28 120,8 15 132,9 44 72,7
2013 10 117,5 16 112,6 40 73,2
2014 19 107,1 14 126,8 36 74,2
2015 18 101,3 17 122,5 36 70,4
insgesamt 731 Kauffélle 571 Kauffalle 950 Kauffalle

Anmerkung:

Kauffélle, deren Abweichung vom Kaufpreismittel um mehr als das Dreifache der normierten absoluten Abweichun-
gen differiert, wurden von der weiteren Regressionsrechnung ausgeschlossen (Ausrei3ertest). Die Werte des Jahres
2014 und 2015, die in den Indexreihen kursiv dargestellt sind, kdbnnen sich daher bei der Fortfiihrung des folgenden
Jahres aus programmtechnischen Griinden geringfiigig &ndern.

5.2.3 Umrechnungskoeffizienten

Aktuelle Untersuchungen zur Abhangigkeit des Bodenpreises von der Grundstiicksgrof3e liegen zurzeit
nicht vor. Der Gutachterausschuss greift daher auf die bisher im Grundstiicksmarktbericht 2012 des
Landkreises Oberspreewald-Lausitz veroffentlichten Umrechnungskoeffizienten zurtick, da sie sich fir
den Landkreis Oberspreewald-Lausitz bisher bewédhrt haben. Ob sie ohne weiteres auf den Landkreis
Spree-Neil3e Ubertragbar sind, wurde nicht gepruft.
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Umrechnungskoeffizienten zur Flachenanpassung fir baureife Baugrundstiicke wurden im Jahr 2005
erstmals fir stadtische Wohnlagen im Grundstiicksmarktbericht 2005 des Landkreises Oberspreewald-
Lausitz verdffentlicht und im Jahr 2007 aktualisiert. Weitere Aktualisierungen wurden bisher nicht vorge-
nommen.

Zur Ableitung der Umrechnungskoeffizienten wurde mittels multipler Regressionsanalyse der Einfluss der
Grundstiicksgro3e auf den Bodenpreis in beiden Wohnlagen untersucht.

5.2.3.1 Umrechnungskoeffizienten fiir stadtische Woh  nlagen

Modell der Ableitung:

e In die Untersuchung wurden geeignete Kauffalle aus dem Landkreis Oberspreewald-Lausitz der Jahre 2000
bis 2007, die dem gewdhnlichen Geschéaftsverkehr zuzuordnen waren, einbezogen.

« Um den Einfluss der Zeit auszuschlieRen, wurden die Bodenpreise mittels Indexreihe flr stadtische Wohnla-
gen an den Stichtag 01.07.2003 des Untersuchungszeitraumes angepasst.

« Die GroRe der Baugrundstiicke wurde auf maximal 1.600 m2 begrenzt.

e Fur den AusreiBertest wurde das 2,5-fache der Standardabweichung verwendet.

« Die Stichprobe umfasste nach Ausschluss aller Ausreifer noch 157 normal verteilte Kauffélle.

* Neben dem Einfluss der Flachengrdf3e wurde auch der Einfluss der Zeit untersucht. Ein Einfluss der Zeit konn-
te nicht nachgewiesen werden (durch die Anwendung der Indexreihe eliminiert).

« Der Variationskoeffizient vor der Regression betrug 0,33 und verbesserte sich nach der Regression auf 0,20.
Damit entspricht der Variationskoeffizient nach Regression den in der Fachliteratur verdffentlichten Erfah-
rungswerten.

« Entsprechend der Verteilung der Grundstiicksgré3en konnten 800 mz2 als Basisgrof3e fur die Ableitung der Um-
rechnungskoeffizienten festgelegt werden.

Die Anwendung der Umrechnungskoeffizienten stellt ein Hilfsmittel fur die Wertabschatzung eines
Grundstiicks dar. Sie ersetzt jedoch nicht den gutachterlichen Sachverstand.

Der Wert eines Grundstiicks wird neben der Grundstiicksgré3e von einer Vielzahl von Einflussfaktoren
beeinflusst.

Umrechnungskoeffizienten far 4 Einfluss der GrundstiicksgréRe auf den Bodenpreis h
stadtische Wohnlagen S
in stadtischen Wohnlagen
Grundstticks- Umrechnungs- O @ ~ 9
gréRe (m2) koeffizient -5 3 S S §_ 5 9 o
10 s s 2 3
300 1,10 © o
% 0,90
350 1,09 0,70
400 1,09 050
0%+
450 1,08 O O O 9 © 9 @ © @ 9@ @ @ 9 9
o o o o o o (@] o (@) o o o o o
™ < [Te] © N~ [¢0] (&) o — N ™ < Te] ©
500 1,07 A d oH H d d o
550 106 \_ GrundstiicksgroRe (m?) -
600 1,05
700 1,03
800 1,00
900 0,97 L
Anwendungsbeispiel:
1.000 0.93 Bodenrichtwert fiir 900 m2 = 26 €/m?
1.100 0,88
gesucht: Bodenwert fur ein Grundstiick mit 1.200 m?
1.200 0,84
1.300 0.79 Umrechnungskoeffizient fir 900 m2  =0,97
i Umrechnungskoeffizient fir 1.200 m2 =0,84
1.400 0,74
1500 0.69 Bodenwert fir 1.200 m2 :
26,00 €/m2x (0,84 /0,97) = 22,52 €/m?2
1.600 0,63
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5.2.3.2 Umrechnungskoeffizienten fir landliche Wohn  lagen

Fur landliche Wohnlagen erfolgte im Jahr 2008 eine erste Ableitung und Verdéffentlichung von Umrech-
nungskoeffizienten.

Modell der Ableitung:

In die Untersuchung wurden geeignete Kauffalle des Landkreis Oberspreewald-Lausitz der Jahre 2000 bis
2008, die dem gewodhnlichen Geschéftsverkehr zuzuordnen waren, einbezogen.

Um den Einfluss der Zeit auszuschlieBen wurden die Bodenpreise mittels Indexreihe fir landliche Wohnla-
gen an den Stichtag 01.07.2003 des Untersuchungszeitraumes angepasst.

Die GrofRe der Baugrundstiicke wurde auf maximal 1.900 m2 begrenzt.
Fur den Ausrei3ertest wurde das 2,5-fache der Standardabweichung verwendet.
Die Stichprobe umfasste nach Ausschluss aller Ausrei3er noch 145 normal verteilte Kauffalle.

Neben dem Einfluss der Flachengrof3e wurde auch der Einfluss der Zeit untersucht. Ein Einfluss der Zeit
konnte nicht nachgewiesen werden (durch die Anwendung der Indexreihe eliminiert).

Der Variationskoeffizient vor der Regression betrug 0,44 und verbesserte sich nach der Regression auf
0,41. Der Variationskoeffizient nach Regression weicht zwar von den in der Fachliteratur veréffentlichten Er-
fahrungswerten etwas ab, ist aber wegen der in den landlichen Lagen grof3en Streubreite noch vertretbar.

Wegen der Vergleichbarkeit mit den stadtischen Wohnlagen wurde die Grundstticksgréf3e 800 m? als Basis-
gréRe fur die Ableitung der Umrechnungskoeffizienten festgelegt.

Wie bei den stadtischen Wohnlagen stellt die Anwendung der Umrechnungskoeffizienten nur ein Hilfsmit-
tel fur die Wertabschatzung eines Grundstiickes dar. Sie ersetzt nicht den gutachterlichen Sachverstand.
Der Wert eines Grundstiicks wird neben der Grundstiicksgré3e von einer Vielzahl weiterer Einflussfakto-
ren beeinflusst.

Umrﬁ;ﬂgﬁgﬁgmﬁﬂ;‘:ggn fur 4 Einfluss der GrundstiicksgroRe auf den Bodenpreis h
— in den landlichen Wohnlagen
Grundstiicks- Umrechnungs- UK
groRe (m2) koeffizient 14018 @ o
’ —“ 5 < S ™~
400 1,18 1,20 - g 00’.
450 1,15 1,00
0,80
500 1,13 0,60
550 1'10 0,40 T T T T T T T T T T T T T T T T 1
o o o o o o o o o o o o o o o o
o o O o o O o o O o o O o o O o
’ — — i — — i i — i i
650 1,06 \_ GrundstiicksgréBe (m?2) )
700 1,04
800 1,00
900 0,97
1.000 0,93
1.100 0,90 Anwendungsbeispiel:
1.200 0,88 mittlerer Vergleichspreis fir 1.100 m2 = 14 €/m?2
1.300 0,85 ) )
gesucht: Bodenwert fur ein Grundstiick mit 600 m?2
1.400 0,83
1500 0.80 Umrechnungskoeffizient fir 1.100 m2 = 0,90
: ! Umrechnungskoeffizient flr 600 m2 =1,08
1.600 0,78
Bodenwert fir 600 m2 Bauland:
1.700 0,76
14,00 €/m2x (1,08/ 0,90) = 16,80 €/m2, rd. 17 €/m?
1.800 0,74
1.900 0,72
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53 Bauland fur den Geschosswohnungsbau / Mehrfamil ienhausgrundstiicke

In den Jahren 2015 wurden zwei Kauffalle fur Mehrfamilienhausgrundstiicke im gewdhnlichen Geschéfts-
verkehr registriert. Der Flachenumsatz betrug rd. 8.300 m2. Der durchschnittliche Bodenpreis lag bei
35 €/m2,

5.4 Bauland fur Gewerbe

Im Jahr 2015 konnten 21 Kaufvertrage tber Industrie- und Gewerbeflachen und zur héherwertigen ge-
werblichen oder geschéftlichen Nutzung mit einem Flachenumsatz von insgesamt rd. 27,2 ha (Vorjahr:
18,8 ha) und einem Geldumsatz von rd. 2,52 Mio. € (Vorjahr: 1,56 Mio. €) in den Landkreisen Spree-
NeiRe und Oberspreewald-Lausitz registriert werden.

5.4.1 Preisniveau und Preisentwicklung

Zur Preisanalyse standen 18 geeignete Flachenaufkdufe zur Neuansiedlung, zur Erweiterung oder Ar-
rondierung von Grundstiicken in Gewerbe- und Industriegebieten in beiden Landkreisen zur Verfligung.

AuRerdem wurden drei Kauffalle fiir geschaftliche Grundstlicke registriert. Die Bodenpreise variierten je
nach dem Zustand der ErschlieBung, der Lage und der geplanter Nutzung zwischen 3,28 €/m2 und
71,43 €/m2,

Die folgende Tabelle gewéhrt einen Preistberblick im Vergleich zum Vorjahr fir ausgewahlte Teilméarkte
mit einer ausreichenden Anzahl an Vergleichsdaten.

Ubersicht Giber das Preisniveau von gewerblichen und geschaftlichen Grundstiicken — 2014 / 2015
@ Bodenpreis, ebf * | @ Flachengroflie @ Gesamtpreis
Nutzung Jahr || Anzahl (Spanne) (Spanne) (Spanne)
€/m2 m2 €
2015 18 7,94 /6,64 13.900 64.400
(3,28 — 20,00) (74 — 187.080) (520 - 613.500)
fur Gewerbe und Industrie
2014 23 8,61/6,10 7.080 43.100
(1,61-27,27) (166 — 33.000) (2.075 — 182.380)
) o 2015 3 51,96 /61,42 7.380 453.300
fur geschaftliche Nutzung (20,16 — 71,43) (280 — 20.380) (20.000 — 1,3 Mio.)
(grof3flachiger Handel, Tank-
stellen, ...) 2014 4 56,31/ 49,62 2.120 105.400
(31,00 — 109) (170 — 7.000) (13.600 — 360.000)

* arithmetischer Mittelwert / nach Flache gewichteter Mittelwert

ebf = erschlieBungsbeitragsfrei

Wurden Flachen zu gewerblichen Bauflachen oder Betriebsgrundstiicken zugekauft, betrugen die ausge-
handelten Bodenpreise durchschnittlich 93 % (Spanne: 78 % bis 100 %) des geltenden Bodenrichtwertes
des Gewerbe- oder Industriegebietes.

Die Bodenpreise fiur die geschéftlichen Grundsticke lagen im Durchschnitt rd. 100 % tUber dem gel-
tenden Bodenrichtwert fir gemischte Bauflachen (Spanne - 50 % bis 220 %). Das mittlere Bodenricht-
wertniveau lag bei 30 €/m2 (Spanne: 20 €/m2 - 40 €/m?).

In den Jahren 2013 und 2014 waren es im Mittel rd. 110 % (Spanne 4 % bis 180 %) Uber dem Boden-
richtwert fiir gewerbliche Bauflachen (@ 11 €/m2) und rd. 16 % (Spanne 0 % bis 56 %) Uber dem gelten-
den Bodenrichtwert fiir gemischte Bauflachen (@ 32 €/m2). In auBergewdhnlichen Lagen konnte auch das
5-fache des Bodenrichtwertes erreicht werden.

5.4.2 Bodenpreisindexreihen

Wie beim Wohnbauland verdeutlichen Bodenpreisindexreihen die Anderungen der Wertverhaltnisse auf
dem Bodenmarkt, die auf allgemeine konjunkturelle Veranderungen zuriickzufiihren sind.
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Bisher wurde nur fiir den Bereich des Landkreises Oberspreewald-L  ausitz eine Indexreihe fir ge-
werbliches Bauland abgeleitet. Dazu wurden die entsprechenden Kauffélle in Zonen gleicher Lagewertig-
keiten eingeteilt. Arrondierungsflachen wurden in die Ableitung der Indexreihe nicht mit einbezogen.

Mit Hilfe der AKS wurde eine Regressionsanalyse durchgefiihrt und eine derartige Indexreihe abgeleitet.

Selektionskriterien:

» geeignete Kauffélle Gber erschlieRungsbeitragsfreies Gewerbebauland

» Auswertezeitraum 1994 bis 2015

» Basisjahr 2000 (Bezugszeitpunkt)

» Fur den AusreiRertest wurde das 3-fache der Standardabweichung verwendet.

Auf Grund der wenigen Kauffalle, die fur die Ableitung der Indexreihe zur Verfiigung stehen, unterlagen
die einzelnen Indizes in den letzten Jahren gréReren Schwankungen. Dennoch ist die stetig ricklaufige
Preisentwicklung unumstritten. Der preisliche Einbruch im Jahr 2011 beruhte auf den teilweise schwieri-
gen Baugrundverhéltnissen. Derzeit kann man von einem stagnierenden Grundsticksteilmarkt ausgehen.

4 )

Entwicklung der Bodenpreisindexreihe fiir Gewerbebauland mit Basis 2000
im Landkreis Oberspreewald-Lausitz
120,0 -
1102,7 99,1 103,6 100,0 | 99,4

100,0 -

X

S 800

£

60,0
62,4
55,6
40,0 S
1994 1997 2000 2003 2006 2009 2012 2015 Jahr
N W,
Entwicklung der jahrlichen Indizes fur Gewerbebaulan d
Jahr Anzahl der Index Jahr Anzahl der Index
Kaufvertrage Kaufvertrage
1994 24 102,7 2005 3 76,3
1995 21 97,1 2006 5 89,2
1996 26 99,1 2007 5 99,4
1997 11 90,9 2008 5 86,9
1998 18 103,6 2009 4 81,2
1999 14 97,3 2010 10 76,7
2000 6 100,0 2011 3 55,6
2001 5 96,7 2012 3 70,9
2002 5 94,6 2013 7 75,8
2003 7 89,8 2014 7 75,3
2004 4 77,8 2015 3 62,4
Stichprobenumfang: 196 Kauffalle
Anmerkung:

Kauffalle, deren Abweichung vom Kaufpreismittel um mehr als das Dreifache der normierten absoluten Abweichun-
gen differiert, wurden von der weiteren Regressionsrechnung ausgeschlossen (Ausreil3ertest). AuRerdem werden
Zukaufsflachen nicht in die Ableitung der Indexreihe einbezogen.

Die Werte des Jahres 2014 und 2015, die in den Indexreihen kursiv dargestellt sind, kdnnen sich bei der Fortflihrung
des folgenden Jahres aus programmtechnischen Grinden geringfuigig andern.

28 Gutachterausschuss fur Grundstiickswerte in den Landkreisen Spree-Nei3e und Oberspreewald-Lausitz



GRUNDSTUCKSMARKTBERICHT 2015

55 Bauerwartungs- und Rohbauland

Die Erfassung der Grundstiickskdufe von werdendem Bauland erfolgt gemall 8§ 5 Abs. 2 und 3 der Im-
moWertV entsprechend dem eingeschatzten Entwicklungszustand der Flachen, unterteilt nach Bauerwar-
tungs- und Rohbauland®.

Im Jahr 2015 wurden 11 Kaufvertrdge zum Erwerb von Bauerwartungs- bzw. Rohbauland mit einem Fla-
chenumsatz von rd. 7,57 ha und einem Geldumsatz von rd. 804 T€ registriert.

Die Kaufpreise lagen zwischen 0,34 €/m2 und 40 €/m2. Der durchschnittliche Kaufpreis betrug 14,62 €/mz2.
Die verauRRerten Grundstiicke waren zwischen 0,1 ha und 2,6 ha groR3.

Die Tabelle gibt einen Uberblick liber das Preisniveau ausgewahlter Kaufvertrage fir Bauerwartungs- und
Rohbauland in den Landkreisen Spree-Neif3e und Oberspreewald-Lausitz aus den Jahren 2012 bis 2015.
Hierin sind auch Zukéufe enthalten.

Wertanteil von Bauerwartungs- und Rohbauland am Bod enrichtwert fur baureifes Land 2012 — 2015
Entwicklungszustand Anzahl @ Bodenpreis* @ Wertanteil am @ Bodenricht- @ Flachengroile
Kauffalle (Spanne) Bodenrichtwert wertniveau, ebf (Spanne)
(€/m2) % €/m2 m2
Bauerwartungsland
2,60/2,20 44 6,00 11.800
Gewerbebauland 3 (0,6 — 3,76) (12 - 63) (5-6) (5.500 — 16.700)
6,55/5,10 23 29,00 4.100
Wohnbauland 19 (0,88 — 16,90) (5 - 41) (6 —55) (60 — 28.300)
Rohbauland
5,95/5,12 54 11,00 2.900
CrEEn TR TS 10 (2,44 — 10,00) (51 - 83) 8- 18) (300 — 6.500)
15,63 /16,79 47 33,00 3.000
Wohnbauland 21 (4,27 - 35,00) (19 - 71) (10 — 65) (690 — 15.900)
* arithmetischer Mittelwert / nach Flache gewichteter Mittelwert
ebf = erschlieBungsbeitragsfrei
5.6 Sonstiges Bauland
5.6.1 Grundstiicke mit landwirtschaftlichen Produkti onsgebauden

Im Berichtsjahr wurden vier Vertrage ausgewertet, in denen Grundstiicke zur Bereinigung der Eigen-
tumsverhaltnisse zu bestehenden landwirtschaftlichen Betriebsgrundstiicken arrondiert wurden. Sie wa-
ren in Teilen bereits mit baulichen Anlagen der Kéufer tiberbaut.

Aus den Vertrdgen waren keine besonderen Gesetzeslagen (z. B. Landwirtschaftsanpassungsgesetz
LwANnpG) erkennbar.

Ubersicht Giber das Preisniveau von landwirtschaftlic hen Baugrundstiicken — 2015
Anzahl der @ Bodenpreis* @ Flachengrofle Flachenumsatz
Lage Kauffélle (Spanne) (Spanne)
(€/m?) m? m2
. . 3,98 /3,43 860
beide Landkreise 4 (1,15 — 7,02) (620 — 1.250) 3.450

* arithmetischer Mittelwert / nach Flache gewichteter Mittelwert

® Definition der Begriffe im Glossar im Anhang
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5.6.2 Erholungsgrundstiicke

Der Markt der Erholungsgrundstiicke ist berwiegend davon gekennzeichnet, dass zu bestehenden Ge-
bauden (Bungalows, Massivlauben, ...) der Grund und Boden zugekauft wird. Unbebaute Kauffélle sind
insgesamt nur in geringen Zahlen in der Datenbank vorhanden.

So stellte sich auch der Grundstiicksmarkt im Jahr 2015 dar. Firr eine Auswertung stehen nur vier Kauf-
falle zur Verfigung, bei denen Grund und Boden mit den bestehenden Gebduden zusammengefiihrt
wurden. Aussagen zum Preisniveau sind wegen der Verschiedenheit der Grundstiicke nicht méglich.

Um eine Orientierung zu geben, wird auf die Daten des Jahres 2014 zuriickgegriffen.

Ubersicht iber das Preisniveau von Erholungsgrundstiic ken — 2014
Anzahl der @ Bodenpreis* @ Flachengrole Flachenumsatz
Lage Kauffélle (Spanne) (Spanne)
(E/m2) m? m2
. . 11,33/11,80 590
beide Landkreise 3 (8,70 — 16,50) (350 — 740) 1.780

* arithmetischer Mittelwert / nach Flache gewichteter Mittelwert

5.6.3 Grundstlcke fir soziale / kulturelle Einricht

ungen

Zu diesem Teilmarkt gehéren Grundstiicke, die fir die Errichtung von Seniorenwohnanlagen, Altenpfle-
geheimen, Demenzzentren, betreute Wohnanlagen fir Menschen mit Handicaps oder Kinderbetreuungs-
statten usw. Dabei handelt es sich oftmals um sehr grof3e Grundsticke mit unterschiedlichem Entwick-
lungszustand oder um Teilflachenk&ufe fur eine groRere Anlage.

Im Jahr 2015 wurden zwei derartige Kauffalle in die Kaufpreissammlung aufgenommen. In den Vorjahren
2013 und 2014 waren es sieben, die in die weiteren Auswertungen mit einbezogen werden.

Diese Grundstiicke befinden sich in den Stadten Calau, Guben, Ruhland und Spremberg sowie in der
Gemeinde Schipkau, OT Annahutte und OT Klettwitz.

Ubersicht (iber das Preisniveau von Bauland fiir sozia le / kulturelle Einrichtungen — 2013 bis 2015

Anzahl der @ Bodenpreis* @ FlachengrolRe Flachenumsatz
Lage Kaufféalle (Spanne) (Spanne)
(€/m?) m2 m2
. . 18,05/ 14,27 6.800
beide Landkreise 9 (4,16 — 32,15) (1.031 - 18.282) 61.800

* arithmetischer Mittelwert / nach Flache gewichteter Mittelwert

5.7 Erbbaurechte

Im Jahr 2015 wurden vier Vertrage zur Begriindung von Erbbaurechten an unbebauten Grundstiicken
registriert. Im Vorjahreszeitraum gab es keine derartigen Vertrage.

AuRerdem kauften zwei Erbbauberechtigte das Grundstick zum Erbbaurecht hinzu, um den Erbbau-
rechtsvertrag anschlieRend aufzuheben. Diese Grundstiicke dienten dem Wohnen bzw. als soziale Ein-
richtung. Ein Vertrag wurde Uber ein mit einem Erbbaurecht belastetes gewerbliches Grundstiick ge-
schlossen.

Insgesamt waren 2,9 ha Bauland betroffen. Alle Grundstiicke lagen im Landkreis Oberspreewald-Lausitz.
Im Landkreis Spree-Neif3e wurden keine Erbbaurechtsvertrage registriert.

Wie aus der nachfolgenden Grafik ersichtlich ist, lag in den vergangenen Jahren der Schwerpunkt auf
dem Teilmarkt der Erholungsgrundstiicke am Rande der Stadt Liibbenau/Spreewald, die bereits vor 1990
von den zukinftigen Erbbauberechtigten mit Bungalows bebaut wurden.
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Bestellung von Erbbaurechten seit 2010

OErholung / Soziales*
12
% 10 OGewerbe
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E 2 i OWohnen
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* in der Nutzung ,Sonstiges" sind Erbbaurechtsvertrage zur Nutzung fir soziale, kulturelle Zwecke und zur
Erholungsnutzung vertreten.

Um Aussagen zu Erbbauzinssatzen veroffentlichen zu kénnen, wurden die Daten der letzten sechs Jahre
beider Landkreise zusammengefasst. Die erfassten Erbbaurechtsbestellungen konzentrierten sich haupt-
sachlich auf den Norden des Landkreises Oberspreewald-Lausitz. Auch die Mehrzahl der unbebauten
Grundstiicke zur Bebauung mit einem Einfamilienhaus befand sich in neu erschlossenen Wohngebieten
der Stadt Libbenau/Spreewald.

Die Tabelle gibt einen Uberblick tiber die seit dem Jahr 2010 vereinbarten Erbbauzinssétze in beiden
Landkreisen. Die Stichprobe umfasste insgesamt 31 geeignete Erbbaurechtsvertrage.

Ubersicht iber Erbbauzinssatze 2010 - 2015
Nutzung Anzahl Bodenwertniveau FlachengroRRe Erbbauzinssatze Laufzeiten
Vertrdge (Spanne) @ | (Spanne) @ | (Spanne)
€/m2 m?2 % Jahre
Wohnen 7 27 bis 56 750 / (560 — 1.450) 29/(22,5-3,0) 99
Erholung 16 14 bis 20 480/ (290 — 840) 3,5 99
Soziales 5 30 bis 50 5.400/ (2.400 — 7.900) 34/(1,0-6,2) 60 bis 99
Gewerbe* 3 5 bis 53 2.800/ (1.800 — 4.000) 51/(4,1-6,3) 50 bis 99

* auch medizinisch

5.8  Arrondierungsflachen

Zu den Arrondierungsflachen werden insbesondere solche Flachen gezahlt, welche die Nutzbarkeit oder
Gestalt eines Grundstiicks wesentlich verbessern, baurechtlich erforderliche Flachen bzw. Flachen zur
baulichen Erweiterung und zur Uberbaubereinigung. Splitterflachen innerhalb eines Grundstiicks sowie
Zukaufe von Stellplatzflachen wurden ebenfalls mit in die Analysen einbezogen.

Im Jahr 2015 konnten 103 Kaufvertrage (Vorjahr: 113) Uber Zuk&ufe zur Arrondierung von Grundstiicken
zur Wohnbebauung bzw. gemischten Nutzung fir die Landkreise Spree-Neil3e und Oberspreewald-
Lausitz in der Kaufpreissammlung registriert werden. Der Flachenumsatz betrug 3,4 ha und der Geldum-
satz 394 T€.

Die Bodenpreise lagen in einer Spanne von 0,40 €/m2 bis 69,51 €/m2 und betrugen durchschnittlich
15,02 €/m2, nach der Flache gewichtet 11,60 €/m2. Die Flachengréf3en variierten zwischen 2 m2 und
7.790 m2, Es ergab sich ein arithmetischer Mittelwert von rd. 330 m2, der Medianwert lag bei 128 mz2,

Der prozentuale Anteil des Preises am Bodenrichtwert des angrenzenden Baulandes lag zwischen 2 %
und 302 % und betrug im Durchschnitt 57 %.

Die GroRRe und das Bodenrichtwertniveau der zugekauften Grundsticksflachen beeinflussten die Héhe
des Vergleichspreises. In der folgenden Tabelle sind die von Ausreil3ern bereinigten Untersuchungser-
gebnisse zusammengestellit.
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Preisniveau und Wertverhaltnisse von Arrondierungsfl achen 2015
Grund Lage Flachengroflle Anzahl @ Bodenpreis Beispiele
des (@ Flache) der (Spanne) in €/m?
Erwerbs m2 Kauffalle @ Anteil am BRW
(Spanne)
<100 10 24 (12 - 30)
(55) 43 % (18 % - 100 %)
o 100 - 300 30 (7 - 68)
straf3enseitig (126) 5 55 % (28 % - 100 %)
> 300 3 26 (9 - 34)
(390) 26 % (15 % - 33 %)
o <100 8 27 (10 — 68)
2 (10) 78 %(63 % - 109 %)
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- (255) 66 % (32 % - 100 %) § g N:
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. 100 - 500 22 (4 - 55)
I (180) 4 56 % (38 % - 91 %)
> 500 3 17 (9 - 32)
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¥
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6 Land- und forstwirtschaftliche Grundstticke
Dieser Teilmarkt setzt sich wie folgt zusammen aus:

» Vertragen Uber landwirtschaftliche Nutzflachen,
» Vertragen Uber forstwirtschaftliche Flachen,

» Vertragen Uber Flachen mit unterschiedlichen Nutzungsarten (im Folgenden auch sonstige
Nutzflachen genannt) sowie

» Vertragen Uber land- und forstwirtschaftliche Grundstlicke, die fir Gemeinbedarfszwecke be-
ndtigt werden

Vertrage Uber Flachen mit unterschiedlichen Nutzungsarten sind fir weitere Analysen nicht geeignet, da
aus der Vertragsgestaltung keine Rickschliisse auf die Preisansétze fir die unterschiedlichen Nutzungs-
arten (z.B. Wald- und Ackerflachen) mdglich waren. Sie werden nur mengenstatistisch erfasst.

Die in der Aufzahlung zuletzt genannten Vertrdge betreffen Flachen, die zukinftig nicht mehr der land-
und forstwirtschaftlichen Nutzung unterliegen. Diese 68 Kauf- und Tauschvertrage flie3en in die Untersu-
chungen von Gemeinbedarfsflachen unter dem Punkt 7.7 ein. Sie sind daher nicht in den folgenden Dar-
stellungen enthalten.

6.1 Allgemeines, Umsatzzahlen

6.1.1 Die Agrarstruktur der Landkreise 6

Die Landkreise Oberspreewald-Lausitz und Spree-Neif3e sind zum gré3ten Teil landlich strukturiert. We-
gen der natirlichen und wirtschaftlichen Standortbedingungen sind alle landwirtschaftlichen Nutzflachen
der beiden Landkreise als benachteiligt eingestuft. Diese unglnstigen Standortbedingungen stellen hohe
Anforderungen an eine entsprechende, flachendeckende Landbewirtschaftung.

Die Téatigkeit landwirtschaftlicher Unternehmen ist Voraussetzung fiir den Erhalt der Kulturlandschaft und
damit fir die Attraktivitat des Landkreises in Bezug auf den Tourismus und die Umweltgestaltung. Rund
ein Drittel der Gesamtflache der Landkreise werden landwirtschaftlich genutzt.

Von den 229 im Landkreis Oberspreewald-Lausitz und 305 im Landkreis Spree-Nei3e ansassigen Land-
wirtschaftsbetrieben, als Haupt- und Nebenerwerbsbetriebe, wurden im Jahr 2014 rd. 93.000 ha bewirt-
schaftet. Die landwirtschaftlichen Unternehmen setzen sich aus naturlichen und juristischen Personen
zusammen. Zu den juristischen Personen gehéren Agrarunternehmen in der Form einer GmbH, GmbH
und Co KG oder eingetragenen Genossenschaft sowie Gesellschaften des birgerlichen Rechts (GbR).

Hauptanbauprodukt der bewirtschafteten Flachen war Getreide und Ackerfutter. Der Dauergriinlandanteil
lag bei 18 % im Landkreis Oberspreewald-Lausitz und 22,5 % im Landkreis Spree-Nei3e. Durch alle
landwirtschaftlichen Unternehmen wurden im Jahr 2014 ein Drittel der Anbauflachen nach 6kologischen
Grundsatzen bewirtschaftet.

Die Produktion von Biomasse in Biogasanlagen stellt eines der Potentiale fur erneuerbare Energien dar
und kann somit zur Einkommenssicherung der Landwirtschaft beitragen. Daher nahm auch die Anbaufla-
che von Silomais in den letzten Jahren kontinuierlich zu und liegt nun bei 6.138 ha (16 %) im Landkreis
Oberspreewald Lausitz und 6.555 ha (17,7 %) im Landkreis Spree-Neil3e. Im Vergleich dazu liegt der
Maisanbau im Landesdurchschnitt bei 19 %.

Die Rolle der Landwirtschaft bei der Sicherung einer flichendeckenden Landbewirtschaftung und Erhalt
der Kulturlandschaft wird sich kiinftig noch erhdéhen, insbesondere auch bei der Bewirtschaftung wieder
nutzbar gemachter Flachen nach dem Braunkohlenbergbau.

8Jahresbericht 2014 Sachgebiet Landwirtschaft und KEK 2020, Landkreis Spree Neif3e,
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6.1.2 Die Forststruktur der Landkreise '

Zum 01.01.2012 sind durch eine Reform in der Forstverwaltung neue Strukturen geschaffen worden. Die
Betreuung der Eigentimer bei der Bewirtschaftung der Kommunal- und Privatwalder und die Wahrneh-
mung hoheitlicher und gemeinwohlorientierter Aufgaben erfolgt nun durch die Oberforstereien Calau,
Senftenberg, Cottbus und Drebkau mit ihren 26 Revierfoérstereien. Fir die Verwaltung und Bewirtschaf-
tung des Landeswaldes sind zum Teil die Landeswaldoberférstereien Doberlug, Libben bzw. Peitz zu-
standig. Durch den Landesbetrieb Forst Brandenburg werden alle hoheitlichen Belange koordiniert.

Die Walder im Raum Oberspreewald-Lausitz und Spree-NeiRe (41,8 % der Landkreisflachen) stehen
Uberwiegend auf ziemlich armen bis armen Standorten. Reiche oder kraftig nahrstoffversorgte Standorte
sind kaum vorhanden. Weiterhin muss auf das kontinental beeinflusste Klima mit einer jahrlichen Nieder-
schlagsmenge unter 600 mm hingewiesen werden. Damit z&hlt die Region vorwiegend zu den trockenen
(t) Regionen nach Transpirationsindex AET/PET.

Auf den nahrstoffarmen Béden wachsen besonders anspruchslose Geholze. Die dominierende Baumart
ist die Kiefer. Nadelgeholze insgesamt nehmen ca. 76 % der Waldflachen ein. Nur rd. 24 % der Flachen
haben Laubholzbestand. Hier sind die Birke, die Pappel, die Eiche, die Erle und in sehr geringem Umfang
die Rotbuche zu nennen. Die Verteilung der Baumarten ist territorial recht unterschiedlich. Erlenwalder
findet man besonders an feuchten Standorten wie dem Spreewald. Die Kiefer wachst fast tberall. Der
nattrlichen Verbreitungs- und Toleranzamplitude und der Anpassungsfahigkeit der Kiefer geschuldet
wurde die potentiell natlrliche Vegetation, u.a. bestehend aus Eichen, stark zuriickgedrangt.

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

6.1.3 Rahmenbedingungen fur die Marktanalyse

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

Einteilung der verkauften Flachen nach ihrer indivi duellen Lage

Die Einteilung der Kauffalle erfolgt durch die Unterscheidung der verduRRerten Grundstiicke nach ihrer
Lage bezogen zu Siedlungsgebieten und Nutzungsmdéglichkeiten in ortsferne Lagen, ortsnahe Lagen
und objektnahe Lagen.?

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

Die Landschaft des Brandenburger Landes ist hauptséachlich durch die Einwirkungen der Vereisungen
wahrend der geologischen Formation des Eiszeitalters (Pleistozan) gepragt worden. So sind auch die
Landkreise Spree-NeiBe und Oberspreewald-Lausitz durch verschiedene Formen der glazialen Serie
gekennzeichnet. Neben Endmorénen- und Beckenlandschaften finden sich Urstromtéler und von dort aus
nach Siden hin die Sander. Die unterschiedlichen Ablagerungen wéhrend der einzelnen Eiszeiten und
deren Verwitterung haben Béden mit unterschiedlichen Qualitaten zur Folge.

Entsprechend der geologischen Entstehungsgeschichte ergeben sich somit verschiedene naturraumliche
Gliederungen, die die Landkreise Uberziehen. Zu nennen sind als groRrdumige Einteilung u. a. im nordli-
chen Bereich das Ostbrandenburgische Heide- und Seengebiet und der Spreewald, im mittleren Bereich
das Lausitzer Becken- und Heideland, im sidlichen Bereich das Elbe-Elster-Tiefland, das Oberlausitzer
Heideland und am sudlichen Rand das Sachsische Hiigelland sowie im Osten das Guben-Forster NeilRe-
tal.

Diese gro3raumige Gliederung wird im Bereich der Landkreise von Nord nach Sud wie folgt unterteilt:
Lieberoser Heide und Schlaubegebiet, Gubener Land, Malxe-Spree-Niederung, Cottbuser Schwemm-
landflache, Luckau-Calauer Becken, Kirchhain-Finsterwalder Becken, Cottbuser Sandplatte, Lausitzer
Grenzwall, Niederlausitzer Randhigel, Muskauer Heide, Elbe-Elster-Tiefland, Konigsbriick-Ruhlander
Heiden und GrofRenhainer Pflege. Am 06stlichen Rand schliel3t die NeiReniederung das Territorium des
Landkreises Spree-Neil3e ab.

"Quelle: http://forst.brandenburg.de; Zuarbeit der ehemaligen Amter fiir Forstwirtschaft Doberlug-Kirchhain und Liibben
®Die Begriffe ortsfern, ortsnah und objektnah sind im Glossar naher definiert.
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Fur detaillierte Auswertungen der Kauffalle orientierte sich der Gutachterausschuss an dieser naturrdum-
lichen Gliederung. Bereiche mit &hnlicher Entstehungsgeschichte wurden zusammengefasst. Folgende
Zonen wurden schon vor Jahren fur die Auswertungen und zur Ableitung von zonalen land- und forstwirt-

schaftlichen Bodenrichtwerten gebildet:

Landkreis Oberspreewald-Lausitz

Landkreis Spree-Neil3e

Zone 1 — Malxe-Spree-Niederung
(Spreewald)

Zone 1 — Heidewald-NeiRe-Niederung
(Heide-Malxe-Nied.)

Zone 2 —Luckau-Calauer Becken
(Lu-Ca-Becken)

Zone 2 — Neif3e-Niederung
(NeiRe-Niederung)

Zone 3 — Grenzwall und Randhuigel
(Hugelland)

Zone 3 — Oberspreewald
(Oberspreewald)

Zone 4 — Tiefland und Heiden
(Tiefland)

Zone 4 — Muskauer Faltenbogen
(Muskauer Falte)

Zone 5 — Kirchhain-Finsterwalder Becken
(Ki-Fi-Becken)

Zone 5 — Lausitzen Hohenriicken
(Lausitzer Hohen)

In der Ubersichtskarte sind die Zonen eingetragen. Die Zuordnung der Kauffélle kann jedoch nicht grenz-
scharf erfolgen. Der Ubergang zwischen den Zonen ist flieRend. Deshalb erfolgte die territoriale Zuord-
nung zu den einzelnen Zonen gemarkungsweise.

Zone 1(OsSL)
Spreewald

Zone 2 (OSL)
Lu-Ca-Becker)

Zone 3 (OSL)
Higelland

Zone 5 (OSL)
Ki-Fi-Becken

Zone 1(SPN)
Heide-Malxe-Nied.

! Zone 4 (SPN)

Zone 3 (SPN)
Oberspreewald

Zone 2 (SPN)
NeiRe-Niederung

Muskauer Falte

Zone 5 (SPN)
Lausitzer Hohen

Zone 4 (OSL)
Tiefland

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

In der Grafik wurden die Umséatze und ihre Entwicklungen seit dem Jahr 2010 Gbersichtlich zusammenge-
fasst. Obwohl die Vertragszahlen gegeniiber dem Vorjahr um 66 (entspr. + 9 %) leicht angestiegen sind
und der Flachenumsatz nur um knapp 1 % ricklaufig war, sank der Geldumsatz um rd. 15 %.

4 N\

Umsatzentwicklung land- und forstwirtschaftlicher Grundstiicke in den Landkreisen
Spree-NeiRe und Oberspreewald-Lausitz seit 2010
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100
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1 . . !
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In den folgenden detaillierten Grafiken werden die Umsatzzahlen der Teilméarkte des aktuellen Berichts-
jahres den Zahlen der letzten vier Jahre gegenibergestellt.

Anzahl der Vertrage

Mit 764 registrierten Erwerbsvorgangen im Jahr 2015 ist die Zahl der Vertragsabschlisse auf diesem
Grundstucksteilmarkt gegeniiber dem Jahr 2014 (698) leicht gestiegen. Darunter befanden sich 736
Kaufvertrage, 21 Tauschvertrage, vier Auseinandersetzungen, zwei Zwangsversteigerungen und ein
Ubertragungsvertrag.

Unter den Kauf- und Tauschvertrdgen befanden sich 54 Vertrage, die zu den besonderen Bedingungen
der Flachenerwerbsverordnung (FIErwV) bzw. nach dem Landwirtschaftsanpassungsgesetz (LwAnpG)
geschlossen wurden. Diese Vertrage sind auf Grund der gesetzlichen Vorgaben nicht fir eine Auswer-
tung geeignet und fanden deshalb bei den weiterfiihrenden Analysen keine Berlcksichtigung.

4 P> R
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< 300 /
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2011 2012 2013 2014 2015
Ogemischte Nutzflichen 130 106 61 76 65
DOforstwirtschaftliche Nutzflaichen 181 257 189 195 240
\ Olandwirtschaftliche Nutzflichen 405 389 449 427 459 Y,
4 )
Entwicklung der Vertragszahlen tber If-Flachen seit dem Jahr 1994
in den Landkreisen SPN und OSL
800 693 718 76 0  6og
616 764 Das anhaltende Interes-
— 600 715 699
S se an land- und forst-
g 400 . 325 248 wirtschaftlichen Grund-
200 | 287 173 307 stiicken seit dem Jahr
172 242 2004 ist aus dieser Gra-
o+ fik deutlich erkennb
1994 1996 1998 2000 2002 2004 2006 2008 2010 2012 2014  Jahr Ik aeutiich erkennbar.
.
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Geldumsatz

Der Geldumsatz in Héhe von 17,9 Mio. € ist um 3,1 Mio. € gegeniiber dem Vergleichszeitraum etwas
zuriick gegangen. Innerhalb der Teilméarkte war die Umsatzentwicklung sogar gegensatzlich. Landwirt-
schaftliche Nutzflachen und gemischte Flachen verzeichneten einen Rickgang um etwas mehr als je
30 %.Die forstwirtschaftlichen Flachen hatten hingegen ein Umsatzplus von reichlich 50 %.

4 N
Anteil der Nutzungsarten 25
am Geldumsatz
- 20
w
S
£ 15
8
[72]
£ 10
=]
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°
° 5
0 - = = = — = o
2011 2012 2013 2014 2015
ogemischte Nutzflachen 1,673 2,060 1,190 7,802 4,858
Oforstwirtschaftliche Nutzflaichen 1,390 6,213 2,990 4,664 7,109
\_ Olandwirtschaftliche Nutzflichen 3,505 4,294 5,188 8,581 5,955 )

Der rucklaufige Geldumsatz bei den Landwirtschaftsflachen beruhte auf einem ricklaufigen Flachenum-
satz. Im Gegenzug fihrte eine Zunahme an verkauften Waldflachen zu einem Anstieg des Geldumsat-
zes.

Im Berichtsjahr wurden 33 Vertrage registriert, in denen grof3e land- bzw. forstwirtschaftliche Flachen
(> 15 ha) zum Teil im Paket verauRert wurden. Dabei wurde ein Geldumsatz von 11,5 Mio. € realisiert,
das entspricht 64 % des hier registrierten Geldumsatzes.

Flachenumsatz

Die Entwicklung des Flachenumsatzes unterliegt innerhalb der verschiedenen Nutzungsarten relativ gro-
3en Schwankungen.

4 )
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Ogemischte Nutzflichen 583,0 722,0 435,0 851,3 905,3
Dforstwirtschaftliche Nutzflachen 566,0 1.769,8 1.017,3 1.283,0 1.512,9
\_ Olandwirtschaftliche Nutzflichen 913,8 1.120,4 1.203,9 1.546,6 1.231,8 )

Unter den 764 ausgewerteten Vertragen befanden sich 33 Vertrage, durch die mehr als 15 ha pro Vertrag
den Eigentimer wechselten. Dabei wurde ein Flachenumsatz von 2.146 ha realisiert. Das entspricht
rd. 59 % des gesamten Flachenumsatzes des Teilmarktes. Fast % dieser Flachen wurde durch die 6ffent-
liche Hand verauRRert, Uberwiegend zu den besonderen Konditionen der FIErwV und dem LwAnpG.

Der Anteil der verkauften land- und forstwirtschaftlichen Nutzflachen am Gesamtumsatz des Berichtsjah-
res betrug 81,7 %.
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6.2 Landwirtschaftliche Flachen
6.2.1 Preisniveau und Preisentwicklung fir landwirt ~ schaftliche Nutzflachen

Fur das Jahr 2015 standen 273 geeignete Kauffélle tUber reine landwirtschaftliche Nutzflachen in ortsfer-
nen und ortsnahen Lagen mit einem Flachenumsatz von 644,1 ha fur Auswertungen zur Verfiigung.

Die Preise dieser landwirtschaftlichen Nutzflachen bewegten sich in den Landkreisen Oberspreewald-
Lausitz und Spree-Neil3e in einer Spanne von 0,09 €/m2 bis 1,37 €/m2. Der durchschnittliche Preis lag bei
0,42 €/m2. Der nach der Flache gewichtete mittlere Bodenpreis betrug 0,50 €/mz2.

Die verkauften Grundstiicke hatten eine Gréf3e von 1.047 m2 bis 61,6 ha. Durchschnittlich wechselten
2,4 ha Landwirtschaftsflache den Eigentiimer. Der Medianwert lag bei rd. 1,2 ha.

Kauffalle tber Flachen fur Sonder- oder Dauerkulturen (wie Spargel, Erdbeeren, Tabak, Obstbaume,
Korbweiden usw.) werden separat in der Kaufpreissammlung erfasst und ausgewertet. Auch im Jahr
2015 wurden keine Verkaufe derartiger Anbauflachen registriert. Insgesamt liegt seit 1994 nur eine sehr
geringe Anzahl vor, die keine verallgemeinerungswirdigen Aussagen zulassen.

6.2.1.1 Preisniveau und Preisentwicklung des Ackerl  andes

Im Jahr 2015 wechselte 164-mal Ackerland in ortsfernen und ortsnahen Lagen seinen Eigentimer. Dabei
entstand ein Flachenumsatz von 392,9 ha. Die Preise fur Ackerland streuten von 0,09 €/m?2 bis 1,37 €/m?
und lagen im arithmetischen Mittel bei 0,45 €/m2 bzw. im nach der Flache gewichtetem Mittel bei
0,56 €/m2. Die Ackerflachen waren 0,1 ha bis 61,6 ha und im Durchschnitt 2,4 ha grol3.

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

4 N )
Verteilung der Vergleichspreise Verteilung der FlachengréRen
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Entsprechend dieser Verteilungen ergibt sich ein Zentralwert fir den Vergleichspreis in Hohe von
0,41 €/m2 und ein Zentralwert fur die Flachengrdl3e von 1,0 ha.

Entwicklung des mittleren Preisniveaus

Aus diesem Diagrammist [~ )
die Preisentwicklung des Preisentwicklung von reinem Ackerland seit 1996

Ackerlandes in den Land- 0.50 - 0,48
kreisen Oberspreewald- = 0:45 |

Lausitz und Spree-NeilRe E a0

erkennbar. @ 035

Bis zum Jahr 2005 war nur 2 030 -

eine meist leicht steigende g 0,25 -

Tendenz zu verzeichnen @ 020"

Ab dem Jahr 2006 begann g 015

ein bis heute andauernder > 010 -

Aufwartstrend, der im Be- 0050
richtszeitraum nur gering- ™ oo 108 200 2002 2004 2006 2008 2010 2012 2014 e
fugig rucklaufig war. N\
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Zonale Grundstuckspreise fur Ackerland

Fur die Untersuchung des Preisgefliges standen 162 geeignete Kauffalle (KF) mit allen notwendigen
Daten in den Nutzungsarten Ackerland zur Verfigung. Davon entfielen auf den Landkreis Oberspree-
wald-Lausitz 63 KF und den Landkreis Spree-NeiRe 99 KF. Diese wurden den entsprechenden Zonen
der naturrdaumlichen Gliederung zugeordnet.

Zum einem wurde das arithmetische Mittel der Preise pro Quadratmeter Bodenflache und der Ackerzah-
len gebildet. Dariiber hinaus wurden sowohl der mittlere Preis als auch die durchschnittliche Ackerzahl
(AZ), nach der GroRe der verkauften Flachen gewichtet, ermittelt. In der Tabelle sind die Ergebnisse
Ubersichtlich zusammengestellt.

Zonale Ackerlandpreise 2015
Lage O Preis (€/m?) 0O Az O Preis (€/m?)/ O AZ 0O Flache / Anzahl der
(Spanne) (Spanne) - gewichtet - Umsatz (ha) Kauffalle
Landkreis Oberspreewald-Lausitz
Zone 1 0,47 32
(Spreewald) (0,27 - 0,65) (25 - 50) 0.45/32 2,0/24.2 12
Zone 2 0,52 32
(Lu-Ca Becken) (0,16 — 0,96) (23 - 50) 0.81/29 55/88,5 16
Zone 3 0,49 30
(Hiigelland) (0,18 — 1,00) (22 - 40) 065730 36/57,0 16
Zone 4 0,44 25
(Tiefland) (0,16-1,000 | (14-36) 047125 141222 16
Zone 5 0,37 25
(Ki-Fi Becken) (0,28 — 0,50) (18 — 31) 0.35/28 24171 s
Landkreis Spree-NeilRe
Zone 1 0,30 29
(Heide-Malxe-Nied)) | (0,10 0,50) (16 — 43) 0.29/27 1.6/56.4 36
Zone 2 0,45 38
(NeiBe-Niederung) | (0,10 —1,00) (22 - 52) 0.44/34 1.3/17.4 13
Zone 3 0,48 34
(Oberspreewald) (0,32 — 0,69) (20 - 63) 053730 241412 17
Zone 4 0,43 31
(Muskauer Falte) (0,09 —0,81) (26 — 41) 0,46 /30 1.8/202 1
Zone 5 0,60 27
(Lausitzer Hohen) (0,31 -1,37) (17 - 38) 0.59/27 251544 22
6.2.1.2 Preisniveau und Preisentwicklung des Griinla  ndes

Fur weitere Auswertungen standen 82 Kaufvertrage tUber Grinlandflachen aus dem Jahr 2015 zur Verfi-
gung. Das ist ein Vertrag weniger als im Vorjahr. Der Flachenumsatz fiel um 7,5 ha auf rd.141,7 ha.

Die Preise fir Griinland streuten von 0,09 €/m2 bis 0,80 €/m2 und lagen im arithmetischen Mittel bei
0,36 €/m2 (Vorjahr: 0,39 €/m?). Der nach der Flache gewichtete Vergleichspreis wurde mit 0,42 €/m2 er-
mittelt.

Die Grinlandflachen waren 1.349 m2 bis 22,9 ha und im Durchschnitt 1,7 ha grof3. Griinland mit einer
Flachengrol3e bis 1 ha machten rd. 45 % der Kauffélle aus.
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Die Preis- und Flachenverteilungen sind aus den folgenden Diagrammen ersichtlich.

( Verteilung der Vergleichspreise N ( Verteilung der Flachengrof3en h
Grinland 2015 Grinland 2015
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Entsprechend dieser Verteilungen ergibt sich ein Zentralwert fir den Vergleichspreis in H6he von
0,32 €/m2 und ein Zentralwert fur die Flachengrdl3e von 1,2 ha.

Zonale Grundstiickspreise fur Griinland

Fur die Untersuchung des Preisgefliges standen 77geeignete Kauffalle (KF) mit allen notwendigen Daten
in der Nutzungsart Grinland zur Verfiigung. Diese wurden den entsprechenden Zonen der naturraumli-

chen Gliederung zugeordnet.

Zum einem wurde das arithmetische Mittel der Preise pro Quadratmeter Bodenflache und der Griinland-
zahlen gebildet. AuBerdem wurden der mittlere Preis sowie die durchschnittliche Griinlandzahl (GZ),
nach der Grof3e der verkauften Flachen gewichtet, ermittelt.

Zonale Griunlandpreise 2015

Lage O Preis (€/m?) 0Gz O Preis (€/m?)/ OGZ 0O Flache / Anzahl der

(Spanne) (Spanne) - gewichtet - Umsatz (ha) Kauffélle
Landkreis Oberspreewald-Lausitz
Zone 1 0,30 23
(Spreewald) (0,22 - 0,35) (12 - 36) 029720 251229 9
Zone 2
(Lu-Ca Becken) 0,41 31 0,59/32 12,7/255 2
Zone 3 0,36 35
(Higelland) (0,18 - 0,53) (32— 43) 0.41/37 1.0/438 5
Zone 4 0,33
(Tiefland) (0,30 -0,37) 30 0.32/36 13738 3
Zone 5 i i i i i
(Ki-Fi Becken)
Landkreis Spree-Neil3e
Zone 1 0,32 37
(Heide-Malxe-Nied)) | (0,10 - 0,68) (22 - 41) 038736 1.6/47.5 29
Zone 2 0,47 35
(NeiBe-Niederung) | (0,25 - 0,67) (23— 42) 0.50/34 1.0/6.9 !
Zone 3 0,32 36
(Oberspreewald) (0,09 —0,47) (24 - 52) 0.34/34 1,0/13.4 13
Zone 4 0,52 32
(Muskauer Falte) (0,31 — 0,80) (24 - 38) 057729 12182 7
Zone 5
(Lausitzer Hohen) 0,61 33 0,71/34 1,8/3,7 2
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Entwicklung des mittleren Preisniveaus

Aus diesem Diagramm ist
die Preisentwicklung des
Grinlandes in den Land-
kreisen Oberspreewald-
Lausitz und Spree-Neil3e
erkennbar.

Bis zum Jahr 2003 war nur
eine meist leicht steigende
Tendenz zu verzeichnen.
Danach rutschten die Prei-
se etwas ab. Seit dem Jahr
2007 begann ein fast steti-
ger Aufwartstrend.

6.2.2

Vs

Vergleichspreis (€/m?)

Preisentwicklung von reinem Griinland seit 1996
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Bodenpreisindexreihen

Indexreihen verdeutlichen die Anderungen der Wertverhéltnisse auf dem Grundstiicksmarkt, die im All-
gemeinen auf die konjunkturellen Veranderungen zurtickzufiihren sind. Sie erméglichen die Umrechnung
von Vergleichspreisen auf einen bestimmten Wertermittlungsstichtag.

Zur Ableitung der Indexreihen wurden die Kauffalle der entsprechenden Nutzungsarten in Zonen gleicher
Lagewertigkeiten eingeteilt. Mit Hilfe der AKS wurde eine Regressionsanalyse durchgefihrt und fur jede
Nutzungsart eine Indexreihe fur den jeweiligen Landkreis ermittelt. Eine weitere territoriale Differenzie-
rung ist wegen teilweise zu geringer Kauffallzahlen wenig aussageféhig.

Landkreis Oberspreewald-Lausitz

Selektionskriterien fiir den Landkreis Oberspreewald-Lausitz:

>

land und Griinland

YV V V V VY

Auswertezeitraum 01.01.1994 bis 31.12.2015

Flachengroflen ab 1.000 m2, Preisniveau ab dem Jahr 2010 — bis 1,50 €/m2
Lage ortsfern im Aul3enbereich

Basisjahr 2005 (Bezugszeitpunkt)

Fur den AusreiRertest wurde das 3-fache der Standardabweichung verwendet.

geeignete Kauffalle Uber landwirtschaftliche Nutzflachen in den Nutzungsarten Acker-

Nachfolgende Grafik verdeutlicht die Entwicklung der ermittelten Indizes fur Ackerland und Griinland.
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Die zuvor abgebildete Grafik I&sst erkennen, dass Uber einen Zeithorizont von acht Jahren seit Beginn
der automatisierten Datenerfassung nur eine geringe Preissteigerung bei beiden Grundstiicksarten gege-
ben war.

Es muss jedoch angemerkt werden, dass aus den ersten drei Jahren nur sehr wenige Kauffélle vorliegen,
wodurch die Indizes der Jahre 1994 bis 1996 mit sehr groRen Unsicherheiten behaftet sind. Ein Einfluss
der Acker- bzw. Griinlandzahl (Bodenbonitat) war zur damaligen Zeit nicht erkennbar.

Das hat sich in den letzten 15 Jahren deutlich verandert. Aus Untersuchungen im Landkreis Oberspree-
wald-Lausitz ist eine Abhangigkeit der ausgehandelten Bodenpreise von der Bodengiite nachweisbar.
Der Einfluss der Bonitaten steckt daher nun mit in den Indizes.

Trotz Schwankungen ist der steile Aufwartstrend der Indizes deutlich erkennbar. Der Anstieg der beiden

Trendlinien (rot fur Ackerland, lila fur Grunland) weist einen jahrlichen Zuwachs von durchschnittlich
ca. 11 % fur Ackerland und rd. 9 % fur Grinland nach.

Landkreis Spree-Neil3e

Selektionskriterien fiir den Landkreis Spree-Neile:

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

Auswertezeitraum 01.01.2000 bis 31.12.2015

FlachengrofRen ab 1.000 m?

Lage im AuRRenbereich

Basisjahr 2000 (Bezugszeitpunkt)

Fur den AusreiRertest wurde das 5-fache der Standardabweichung verwendet.

YV V V V VY

Nachfolgende Grafik verdeutlicht die Entwicklung der ermittelten Indizes fiir Ackerland und Griinland.
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Die Grafik zeigt eine sehr unterschiedliche Entwicklung der landwirtschaftlichen Bodenpreise vor allem
beim Grinland. Nachdem im Jahr 2006 beide Indizes riicklaufig waren, ist ein seither stetiger Aufwarts-
trend auch im Landkreis Spree-Neil3e zu verzeichnen.

Die Trendlinie fir Ackerland (rot) verlauft steiler und weist eine jahrliche Zuwachsrate von knapp 14 %
nach. Der Trend des Griinlandes (lila Trendlinie) verlauft etwas moderater mit ungefahr 10 % pro Jahr.

Die Bodengite und die GrofRe der verauRerten landwirtschaftlichen Grundstiicke beeinflussen in nicht
unwesentlichem Maf3e die Preise und somit den ermittelten jahrlichen Index.
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In der folgenden Tabelle sind alle Indizes und die Anzahl der zur Ableitung geeigneten Kauffalle pro Jahr
fur beide Landkreise zusammengestellt.

Ubersicht (iber die Entwicklung der Indizes fiir Acker - und Grunland — Basis 2005 bzw. 2000

Landkreis Oberspreewald-Lausitz Landkreis Spree-Neil3e
Ackerland Grunland Ackerland Grunland
Jahr Anzahl Index Anzahl Index Anzahl Index Anzahl Index
1994 2 94,3 2 85,4 - -
1995 4 81,7 4 80,8 - -
1996 9 106,7 9 105,0 - -
1997 49 90,2 6 88,9 - -
1998 32 88,6 13 81,4 - -
1999 24 92,4 8 93,5 - -
2000 23 98,6 11 93,3 20 100,0 7 100,0
2001 36 99,1 16 104,0 25 101,8 17 133,3
2002 23 102,4 10 82,34 33 108,0 15 141,1
2003 22 103,3 12 102,7 24 118,3 14 166,7
2004 47 91,5 23 91,9 45 114,9 20 154,2
2005 a7 100,0 19 100,0 43 117,2 18 132,2
2006 59 104,9 27 100,5 42 95,8 18 108,9
2007 50 107,4 25 108,2 71 100,4 29 134,6
2008 56 115,4 33 117,9 81 114,0 37 127,4
2009 73 113,6 20 132,2 63 132,4 46 139,6
2010 59 122,6 33 142,4 88 125,1 51 148,1
2011 65 134,7 23 150,6 96 152,7 55 170,0
2012 39 173,6 16 155,4 94 161,5 46 149,9
2013 41 164,4 27 174,0 125 1747 60 182,0
2014 44 198,6 17 201,6 91 229,5 59 207,5
2015 32 221,7 13 174,9 122 196,4 79 199,3
insgesamt 836 Kauffalle 367 Kauffalle 1.065 Kauffalle 571 Kauffalle

Anmerkung:

Kauffalle, deren Abweichung vom Kaufpreismittel um mehr als das Drei- bzw. Funffache der normierten absoluten
Abweichungen differieren, werden von der weiteren Regressionsrechnung ausgeschlossen (Ausreil3ertest). Die Wer-
te der Jahre 2014und 2015, die in den Indexreihen kursiv dargestellt sind, kénnen sich daher bei der Fortfiihrung des
folgenden Jahres aus programmtechnischen Griinden &ndern.

6.2.3 EinflussgréRen auf das Preisniveau

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

Aussagen zur Ertragsfahigkeit kénnen aus den Ackerzahlen (AZ) bzw. Grinlandzahlen (GZ) getroffen
werden. Diese wurden durch die Reichsbodenschéatzung in den Jahren ab 1934 zum Zwecke der Ein-
heitsbewertung flachendeckend nach einem einheitlichen Schatzungsrahmen ermittelt und sind aus dem
Amtlichen Liegenschaftskatasterinformationssystem (ALKIS) ersichtlich. Die Ertragsfahigkeit der Acker-
und Grinlandflachen wird durch die Bodenbeschaffenheit und die Grundwasserverhdltnisse beeinflusst.
Weiterhin spielen das Klima und die Gelandegestaltung eine wesentliche Rolle.

Die Acker- bzw. Griinlandzahl lie3 sich nicht in jedem Falle ermitteln, da in manchen Kaufvertragen eine
Vielzahl von Flurstiicken mit sehr unterschiedlicher Bodenbonitat verauBert wurde, oder das verkaufte
Grundstiick aus beiden Nutzungsarten bestand (Mischpreis).
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6.2.3.1 Einfluss der Ackerzahl auf den Bodenpreis, Umrechnungskoeffizienten

Fur die Untersuchung des Einflusses der Ackerzahl auf die Hohe des vereinbarten Bodenpreises standen
nach einer Ausrei3erbereinigung noch 137 Kauffalle zur Verfigung.

In den folgenden Grafiken ist die Bandbreite der Vergleichspreise ersichtlich. Dennoch ist ein Einfluss der
Ackerzahl auf die H6he des Bodenpreises erkennbar, der im Landkreis Oberspreewald-Lausitz wesent-
lich deutlicher ausfallt, als im Landkreis Spree-Nei3e. Die in der Grafik dargestellte ausgleichende Gera-
de wurde nach der Methode der kleinsten Quadrate hergeleitet.

4 N
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Die ausgleichende Gerade kann durch folgende Funktion beschrieben werden:
y = 0,0069x + 0,2164 Das Bestimmtheitsmall R2 wird mit 0,10 angegeben.

Von einer Ableitung von Umrechnungskoeffizienten zur Anpassung an die Bodenbonitat des Ackerlandes
wird wegen der geringen statistischen Sicherheit in diesem Jahr Abstand genommen.

6.2.3.2 Einfluss der Grinlandzahl auf den Bodenprei s, Umrechnungskoeffizienten

Die Ausreil3er bereinigte Stichprobe zur Untersuchung des Einflusses der Grinlandzahl auf den Boden-
preis umfasst 68 Kauffélle. Die Vergleichspreise streuen ebenfalls in einer relativ groRen Bandbreite.

Eine Abhangigkeit des Preises von der Grinlandzahl ist nur bedingt feststellbar, sie ist im Landkreis
Oberspreewald-Lausitz groRer als im Landkreis Spree-Nei3e. Die in der Grafik dargestellte ausgleichen-
de Gerade wurde nach der Methode der kleinsten Quadrate hergeleitet.
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Die ausgleichende Gerade kann durch folgende Funktion beschrieben werden:

y = 0,0034x + 0,2406 Das Bestimmtheitsmald R2 wird mit 0,043 angegeben.

Von einer Ableitung von Umrechnungskoeffizienten zur Anpassung an die Bodenbonitat des Grinlandes
wird wegen der geringen statistischen Sicherheit in diesem Jahr Abstand genommen.
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6.2.3.3 Einfluss der GrundstiicksgréRe auf den Boden  preis bei landwirtschaftlichen Flachen

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

Zur ndheren Untersuchung wurden die Stichproben in GréR3enklassen eingeteilt.

Beim Ackerland unterschied sich der nach der

<05 ] 043 Flache gewichtete Mittelwert (0,56 €/m2) der 164
05-<10 0,47 Kauffalle vom einfachen arithmetischen Mittel
. (0,45 €/m2). Das lasst eine Abhéngigkeit des Bo-
10-<20 | 040 | denpreises von der Flachengrof3e vermuten.
2,0-<30 0,39 R? =0 836 Bis 3 ha sank der arithmetische Mittelwert aller-

30.<50 . dings kontinuierlich. Bei den grol3eren Flachen-
' o : umsatzen stieg der mittlere Bodenpreis wieder an.
50-<10,0 0,48 .
) ] Wechselten mehr als 10 ha (nur 3 % der Kauffélle)
2100 0,83 Sl in einem Vertrag den Eigentimer, ergab sich wie

im Vorjahr ein Preissprung.

FlachengroRenklassen (ha)

0,00 0,20 0,40 0,60 0,80 1,00
polynomische Funktion 2. Grades, Ackerland In der nebenstehenden Grafik ist das Preisniveau
pro Grofl3enklasse dargestellt.

Beim Grinland fiel der Unterschied zwischen
= <05 0.41 gewichtetem Mittelwert und arithmetischen Mittel
E 05.<10 ] == etwas kleiner aus. Der nach der Flache gewichte-
o R : ten Mittelwert (0,42 €/m2) unterschied sich vom
b 10-<20 Y- | einfachen arithmetischen Mittel (0,36 €/m?) nur
E R ' . geringfuigig. Das lasst nur eine bedingte Abhan-
5 20-<30 029 R*=0,8763 gigkeit des Bodenpreises von der FlachengrofRe
= : vermuten.
[]
§ 3090 | 2% Beim Griinland ist keine signifikante Abhangigkeit
oy 250 066 ~ von der FlachengroRe bei Verkaufen bis 3 ha gro-
. — . , Ren Flachen nachweisbar. Erst bei Umséatzen von
0,00 0,20 0,40 0,60 0,80 mehr als 3 ha ergaben sich Preissteigerungen, die
polynomische Funktion 2. Grades, Grunland bei mehr als 10 ha (3 % der Kauffalle) sprunghaft
waren.

6.2.3.4 Einfluss der Lage bei landwirtschaftlichen Flachen

Weiterhin wurden die Stichproben (246 Kauffélle) auf eine Abhangigkeit von der Lage zu den Ortschaften
in den Landkreisen untersucht. Dabei erfolgte eine Einteilung in ortsnahe und ortsferne Lagen.

Die folgenden Aussagen kénnen Uber das Verhaltnis von ortsnahen Vergleichspreisen zu den ortsfernen
Vergleichspreisen getroffen werden:
Beim Ackerland

» liegt der arithmetische Mittelwert (0,52 €/m2) der 43 ortsnahen Vergleichspreise 22 % uber
dem arithmetischen Mittel(0,43 €/m2) der 121ortsfernen Vergleichspreise bzw.

> liegt der gewichtete Mittelwert (0,51 €/m?2) der 4 ortsnahen Vergleichspreise (31,5 ha) 10 % un-
ter dem gewichteten Mittel(0,57 €/m2) der 121 ortsfernen Vergleichspreise (@ 2,7 ha).
Beim Grunland

» liegt der arithmetische Mittelwert (0,43 €/m?) der 11ortsnahen Vergleichspreise 23 % tber dem
arithmetischen Mittel (0,35 €/m?) der 71ortsfernen Vergleichspreise bzw.

> liegt der gewichtete Mittelwert (0,60 €/m2) der 11 ortsnahen Vergleichspreise (@ 2,9 ha) 65 %
Uber dem gewichteten Mittel (0,37 €/m2) der 71 ortsfernen Vergleichspreise (@ 1,5 ha).

Gutachterausschuss fur Grundstiickswerte in den Landkreisen Spree-Nei3e und Oberspreewald-Lausitz 45



GRUNDSTUCKSMARKTBERICHT 2015

6.2.4 Preisniveau objektnaher landwirtschaftlicher Flachen

Im Jahr 2015 wurden 18 Vertrage Uber objektnahe landwirtschaftliche Nutzflachen abgeschlossen. Da-
runter waren 13 Vertrage tUber Ackerflachen und 5 Vertrage tber Grinlandflachen. Der Flachenumsatz
betrug insgesamt 4,2 ha.

Die Preisspanne reichte von 0,19 €/mz2 bis 1,95 €/m2. Der mittlere Preis lag bei 0,88 €/m2. Die Grol3e die-
ser Flachen schwankte zwischen 87 m2 und 2,7 ha, der Durchschnitt betrug 6.532 m2. Der nach der Fl&-
che gewichtete Mittelwert ergab sich in Héhe von 0,77 €/m2.

Die preisliche und flachenmé&Rige Verteilung ist aus den Diagrammen erkennbar.
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Die Preisspanne des objektnahen Ackerlandes (13 Kauffélle) reichte von 0,19 €/m2 bis 1,74 €/m2.
Ackerland kostete durchschnittlich 0,91 €/m2 und nach der Flache gewichtet 0,88 €/mz2.

Die GroRRen der Ackerflachen variierten zwischen 87 m2 und 5.271 m2 (Mittelwert rd. 2.400 m?).

Fur objektnahes Griinland (5 Kauffélle) erzielte man Preise von 0,31 €/m2 bis 1,95 €/m2 und der Mittel-
wert betrug 0,78 €/m2. Der flachengewichtete mittlere Preis lag bei 0,47 €/mz2.

Die Grunlandflachen hatten eine Gro3e zwischen 280 m2 und 6.532 m2 (Mittelwert rd. 2.300 m2).

6.2.5 EinflussgréRen auf das Preisniveau
6.2.5.1 Einfluss der Bodenbonitat bei objektnahen |  andwirtschaftlichen Flachen

Ein Einfluss der Bodenbonitat auf den am Markt erzielten Preis ist nicht signifikant nachweisbar, da die
Streubreite der Vergleichspreise relativ grof3 ist. Grafisch ist allerdings ein gewisser Einfluss der Bonitéat
trotz der Streuung, abgesehen von ,Ausreil3ern”, scheinbar vorhanden.

6.2.5.2 Einfluss der GrundstiicksgréRe bei objektnah  en landwirtschaftlichen Flachen

In die Untersuchung des Einflusses der Flachengréf3e auf die Héhe des Bodenpreises flossen Daten aus
den Jahren 2014 und 2015 ein. Nach einer Ausrei3erbereinigung umfasste die Stichprobe noch 63 ge-
eignete Kauffalle.

) , . .
( Einfluss der FlachengroBe auf den Vergleichspreis bei Die _Ver_gle'ChSpre'se, streu-
objektnahen landwirtschaftlichen Grundstiicken ten in einer Bandbreite von
250 0,19 €/m2 bis 1,95 €/m2.
% 200 15 Im Mittel ergab sich ein Preis
@ . von 0,65 €/m?2 bei einer
g 180, durchschnittlichen Flachen-
2 100 fewl potenz. Funktion groRe von rd. 4.400 m2.
(2]
T (50 perda et o - . . .
g YL v — Der nqch der Flgche gewich-
> 0,00 ; , . , , : . tete mittlere Preis betrug
S 0,0ha 0,4ha 08ha 12ha 16ha 20ha 24ha 28ha Fléche/ 0,50 €/m2.

46 Gutachterausschuss fur Grundstiickswerte in den Landkreisen Spree-Nei3e und Oberspreewald-Lausitz



GRUNDSTUCKSMARKTBERICHT 2015

Die ausgleichende Kurve kann durch folgende potentielle Funktion beschrieben werden:

y=27154 x ~ °? Das BestimmtheitsmaR R2 wird mit 0,22 angegeben.

Fur eine Ableitung von Umrechnungskoeffizienten erscheint das Bestimmtheitsmaf3 als zu gering.

6.2.5.3 Beziehungen zu ortsfernen landwirtschaftlic ~ hen Grundstiicken

Vergleicht man die Preise von reinen und besonderen ortsnahen landwirtschaftlichen Nutzflachen des
Jahres 2014 und 2015 kann man Folgendes feststellen:

» Der Preis fir objektnahe landwirtschaftliche Nutzflachen betrug im Durchschnitt rd. das
1,6-fache des entsprechenden zonalen Bodenrichtwertes fur ortsferne landwirtschaftliche
Nutzflachen. Die Spanne reichte vom rd. 0,4- bis 4,1-fachen des geltenden Bodenrichtwertes.

> Differenziert betrachtet, ergibt sich fiir objektnahes Ackerland das 1,5-fache und fur objektna-
hes Grinland das 1,7-fache des entsprechenden zonalen Bodenrichtwertes fir Acker- bzw.
Grinland.

6.2.6 Naturschutzflachen

Im Jahr 2015 wurden zwei Vertrdge Uber landwirtschaftliche Grundstiicke geschlossen, die fur Zwecke
des Naturschutzes nur im Landkreis Oberspreewald-Lausitz erworben wurden. Diese Flachen lagen im
Bereich der Zone 4 — Tiefland.

Es handelte sich hierbei um 3,7 ha Grunlandflachen und um 9,1 ha Unland im Siden des Landkreis
Oberspreewald-Lausitz, die die 6ffentliche Hand bzw. der durch sie mitbegriindete Zweckverband erwar-
ben.

Fur diese Flachen wurden durchschnittlich 0,26 €/m2 gezahlt, nach der Flache gewichtet waren es
0,19 €/mz2,

Seit dem 01.01.1994 konnten insgesamt 131 derartige Vertrage Uber ortsferne landwirtschaftliche Nutz-
flachen registriert werden, die sich bisher alle im Landkreis Oberspreewald-Lausitz befinden.
94 % der Flachen liegen in der Zone 1 (Spreewald), die restlichen 6 % befinden sich in der Zone 4.

Es wurden inzwischen 283,7 ha fur Naturschutzzwecke gekauft. Die Preise streuten in dem gesamten
Zeitraum in einer Bandbreite von 0,07 €/m? bis 0,45 €/m?, im Mittel waren es 0,19 €/m?2,

6.2.7 Unland, Geringstland

Im Jahr 2015 wurden 20 Unland- bzw. Geringstlandflachen, tlw. mit Anflug in die Kaufpreissammlung
aufgenommen. Dabei handelt es sich um Flachen minderer Qualitéat, die keine landwirtschaftliche Nut-
zung zulassen. Der damit verbundene Flachenumsatz betrug rd. 14,1 ha.

Die Preise dieser Flachen streuten in einer Bandbreite von 0,10 €/m2 bis 0,19 €/m2 und betrugen im
Durchschnitt 0,12 €/m2. Die mittlere Flachengréf3e lag bei rd. 7.000 m2 und reichte von 310 m2 bhis rd.
2,8 ha. Es ergab sich ein nach der Flache gewichteter Vergleichspreis in Hohe von 0,13 €/mz2.
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6.3 Forstwirtschaftliche Flachen

6.3.1 Preisniveau und Preisentwicklung von Forstfla ~ chen

Im Jahr 2015 wurden 121 Vertrdge (Vorjahr: 106) tber forstwirtschaftliche Flachen in ortsfernen und orts-
nahen Lagen mit einem Flachenumsatz von 740,7 ha in die Kaufpreissammlung aufgenommen. Das sind
113,1 ha mehr als im Jahr 2014 (entspr. + 18 %). Die GroRRe der verkauften Walder variierte zwischen
1.143 m2 und 469,8 ha und betrug im Mittel 6,1 ha.

Die Preise fur forstwirtschaftlich genutzte Flachen bewegten sich in beiden Landkreisen in einer Band-
breite von 0,08 €/m2 bis 1,30 €/m2. Der mittlere Preis lag arithmetisch ermittelt bei 0,44 €/m2 und nach der
Flache gewichtet ermittelt bei 0,81 E/m2.

Betrachtet man die Preisverteilung und die Verteilung nach der Flachengréi3e, ergibt sich folgendes Bild:
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Entsprechend dieser Verteilung ergibt sich fir die Vergleichspreise ein Zentralwert in H6he von
0,39 €/m2. Der Median der FlachengréiRe liegt bei rd. 1,6 ha.

Anmerkung:

Die Kaufpreise setzen sich aus dem Bodenanteil und dem Wert des Aufwuchses zusammen. In den nota-
riellen Vertragen sind diese Anteile nicht im Einzelnen ausgewiesen, so dass in dieser Hinsicht keine
differenzierte Auswertung maglich ist.

Weiterhin ist zu beachten, dass der Wert des Aufwuchses durch Baumart, Baumartmischung, Alter des
Bestandes, Bonitat, Bestockungsgrad, Pflegezustand und andere Faktoren beeinflusst wird. Angaben
zum Bestand konnten nicht erhoben werden. Dadurch ist ein Vergleich der Kauffélle nur bedingt méglich.

Entwicklung des mittleren Preisniveaus

Aus diesem Diagramm ist N
?'e Pre'sﬁnftvl\_"%klung der Preisentwicklung von reinen Forstflachen seit 1994
orstwirtschaftlichen
0,50 ~
Grundstiicke in den Land- - ]
kreisen Spree-Neil3e und £ o401
Oberspreewald-Lausitz 2 030 |
erkennbar. =3 ]
Bis zum Jahr 2003 war S 0204
eine fallende Tendenz zu 2 10|
verzeichnen, der sich ab >
dem Jahr 2005 in einen 0,00 +—+—+—+—+—+—+—+*"——A—F———F————t——
stetigen Aufwartstrend 1994 1996 1998 2000 2002 2004 2006 2008 2010 2012 2014
(+ 3 %) gewandelt hat. - J

Zonale Grundstiickspreise fiur Waldflachen

Fur die Untersuchung des Preisgefiiges standen 121 geeignete Kauffalle zur Verfiigung. Diese wurden
den entsprechenden Zonen der naturrdumlichen Gliederung zugeordnet.

Zum einem wurden das arithmetische Mittel der Preise pro Quadratmeter Bodenflache gebildet. Dartiber
hinaus wurde der mittlere Preis nach der GréRRe der verkauften Flachen gewichtet ermittelt.
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Die Tabelle gibt Auskunft ber das zonale Preisniveau der forstwirtschaftlichen Nutzflachen.

Zonale Waldpreise 2015

Lage O Preis (€/m?) 0O Preis (€/m?) 0O Flache / Anzahl der
(Spanne) - gewichtet - Umsatz (ha) Kauffalle
Landkreis Oberspreewald-Lausitz
(Zggrz;wald) ©, 13 ’3361) 0,30 1,9/132 7
(ZI?url‘(eis Becken) ©, 1f fa,OZ) 1,00 1,5%/483,2 10
(ZI-?irJ]geﬁand) (0,22 f?i,oz) 0,39 4,6/ 64,4 14
(Tieftand) 012 1,30 0,50 187311 17
(ZI?iEIFei Eéecken) (oyog’f%jg) 0,55 2,0/78 4
Landkreis Spree-Neil3e
(ZI-(I)giZel-Malxe-Nied.) (0,1§f%,80) 0,59 4,0/51,4 13
(Zl\(l)gi?SeZ-Niederung) (o,og’f"ém) 0,34 1,9/223 12
(thr)]:rgpreewald) (, 18 ’f%,n) 0,36 1,1/14,0 13
(Zl\jl)lrjlgkiuer Falte) (0,250’:171,08) 0,41 15/32,6 22
(Zl_oz;]uesi?zer Hohen) (oyogfll’lo) 0,33 2,3/20,8 9

* ohne extrem grol3e Kauffélle

6.3.2 Waldpreisindexreihen

Zur Ableitung der Indexreihe wurden die Kauffalle in Zonen gleicher Lagewertigkeiten eingeteilt. Mit Hilfe
der AKS wurde eine Regressionsanalyse durchgefiihrt und eine Indexreihe fur den jeweiligen Landkreis
ermittelt. auf Grund der teilweise zu geringen Kauffallzahlen ist eine weitere territoriale Differenzierung
nicht vorgenommen worden. Allerdings wurde der Selektionsansatz auf ein Preisniveau bis 1,50 €/m2

erweitert, was geédnderte Indizes ab 2010 gegenliber dem Vorjahresbericht zur Folge hat.

Landkreis Oberspreewald-Lausitz

Selektionskriterien:

YV V V V VYV

geeignete Kauffalle Uber forstwirtschaftliche Flachen in Aul3enbereichslagen
Auswertezeitraum 01.01.1994 bis 31.12.2015
FlachengroéfRen ab 1.000 m2
Preisniveau ab dem Jahr 2010 — bis 1,50 €/mz2
Basisjahr 2005 (Bezugszeitpunkt)

Fur den Ausrei3ertest wurde das 3-fache der Standardabweichung verwendet.

Gutachterausschuss fiir Grundstlickswerte in den Landkreisen Spree-NeiRe und Oberspreewald-Lausitz

49



GRUNDSTUCKSMARKTBERICHT 2015

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

4 )

Indexreihe fiir forstwirtschaftliche Nutzflachen mit Basis 2005
550,00 - im Landkreis Oberspreewald-Lausitz 504,90

500,00 -
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250,00 -
200,00 -

150,00 -
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Bis zum Jahr 2005 war eine leicht riicklaufige Tendenz bei den Waldpreisen zu beobachten. Ab dem Jahr
2005 stiegen diese bis 2008 wieder leicht an. Seit 2009 ist ein steiler Aufwartstrend mit einem durch-
schnittlichen jahrlichen Zuwachs von ca. 53 % zu verzeichnen.

Landkreis Spree-Neille

Selektionskriterien:

> geeignete Kauffalle Uber forstwirtschaftliche Flachen in Aul3enbereichslagen
Auswertezeitraum 01.01.2000 bis 31.12.2015

FlachengrofRen ab 1.000 m?

Basisjahr 2000 (Bezugszeitpunkt)

Fur den AusreiRertest wurde das 5-fache der Standardabweichung verwendet.

vV V V V

Die folgende Grafik verdeutlicht die Entwicklung der ermittelten Indizes fur forstwirtschaftliche Flachen
inklusive Aufwuchs.

4 )

Indexreihe fiir forstwirtschaftliche Nutzflichen mit Basis 2000
im Landkreis Spree-NeiRe
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Auch im Landkreis Spree-Neif3e hat sich ein &hnlicher Verlauf der Preisentwicklung vollzogen. Allerdings
fiel die Preisentwicklung etwas moderater aus. Die Trendlinie weist einen durchschnittlichen Anstieg von
etwa 19 % jahrlich seit dem Jahr 2005 auf.
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Ubersicht tiber die Entwicklung der Waldindizes — Bas is 2005 bzw. 2000
Landkreis Oberspreewald-Lausitz Landkreis Spree-Neil3e
Jahr Anzahl Index Anzahl Index
1994 4 139,8 -
1995 34 147,2 -
1996 23 144,9 -
1997 15 120,4 -
1998 21 91,6 -
1999 16 138,8 -
2000 35 117,9 43 100,0
2001 18 100,1 37 147,1
2002 23 89,5 33 73,1
2003 40 106,2 25 50,7
2004 61 115,21 62 79,7
2005 52 100,0 101 62,2
2006 56 104,3 101 79,3
2007 65 129,7 106 144,1
2008 70 144.6 68 120,8
2009 39 163,1 78 153,6
2010 41 226,0 90 158,0
2011 33 226,6 83 174,3
2012 37 352,6 101 235,9
2013 31 385,5 93 206,1
2014 24 504,9 84 225,7
2015 26 422,1 94 268,5
insgesamt 764 Kauffalle 1.199 Kauffalle

Anmerkung: Kauffalle, deren Abweichung vom Kaufpreismittel um mehr als das Drei- bzw. Fiinffache der normierten
absoluten Abweichungen differieren, werden von der weiteren Regressionsrechnung ausgeschlossen (Ausreil3er-
test). Die Werte der Jahre 2014 und 2015, die in den Indexreihen kursiv dargestellt sind, kénnen sich daher bei der
Fortfuhrung des folgenden Jahres aus programmtechnischen Griinden andern.

6.3.3 EinflussgréRen und Umrechnungskoeffizienten
6.3.3.1 Einfluss der FlachengrélRe

Ein gewisser Einfluss der FlachengréBe auf den Preis (inklusiven Aufwuchs) fiir Forstflachen scheint
nach einfacher grafischer Untersuchung méglich zu sein. Daher wurde die Datenmenge in GréRenklas-
sen eingeteilt, um ein differenziertes Ergebnis zu erhalten.

<0 1 Y y! Das nebe_nstehende Diagramm zeigt die mittlere_n Prei-
= ] - 7 se (€/m2) innerhalb von GroéRenklassen. Bis zu einer
% 05-<1,0 0,47 7 FlachengroRe von 2 ha fallen die Durchschnittspreise
§ ' o : pro Klasse kontinuierlich ab.
g ( Re=05236  Man konnte von einer direkten Abhangigkeit des Preises
2 L0 <30 T | von der FlachengréRe ausgehen. Innerhalb dlgse_r drei
'% ’ ’ . GroRenklassen wurden 62 % der Kauffélle registriert.
g 30-<50 044 \ Danach ist der Einfluss der FlachengréRRe nicht mehr
g | signifikant.
s 25,0 0,51 )

5 Ab einem Flachenumsatz von mehr als 10 ha pro Ver-
trag steigt der durchschnittliche Quadratmeterpreis
sprunghaft auf 0,63 €/mz2 an.

e polynomisch 2. Grades, Wald
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Eine Untersuchung des Preises auf eine Abhangigkeit vom Zustand des Aufwuchses und seiner Ertrags-
fahigkeit (u. a. abhéangig vom Alter des Bestandes und der Baumart) ist wegen der geringen Datenmenge
nicht belastbar. Die nachfolgend dargestellten Daten sollen dennoch einen ersten Uberblick geben.

Einfluss des Alters des Bestandes auf den Waldpreise - 2015
Alter des Bestandes O Preis (€/m?)* Spanne (€/m?) O Flache (ha) Anzahl Kauffalle
< 50 Jahre 0,43/0,54 0,15 -0,80 2,7 13
> 50 Jahre 0,51/0,49 0,31-1,30 2,6 15

* Durchschnittspreis: arithmetisch / nach der Flache gewichtet

Welche Umstande die Preisfindung am Markt beeinflussen, ist nach wie vor nicht eindeutig feststellbar.
Die Waldverkaufe werden von vielen Faktoren beeinflusst. Neben der Flachengré3e und dem Aufwuchs
beeinflussen weitere Griinde wie die Nutzung des Waldes fiir Freizeit und Erholung, als Holzlieferant zur
Eigennutzung, als Flache fur die Eigenjagd, fir das Betreiben eines Forstbetriebes oder Wald als Geldan-
lageobjekt. Es lassen sich nach wie vor keine gesicherten Aussagen ableiten.

6.3.3.2 Einfluss der Lage bei forstwirtschaftlichen Flachen

Weiterhin wurden die Stichproben (121 Kauffalle) auf einen Abhangigkeit von der Lage zu den Ortschaf-
ten in den Landkreisen untersucht. Dabei erfolgte eine Einteilung in ortsnahe und ortsferne Lagen.

Die folgenden Aussagen kénnen Uber das Verhaltnis von ortsnahen Vergleichspreisen zu den ortsfernen
Vergleichspreisen getroffen werden:

Bei Forstflachen

> liegt der arithmetische Mittelwert (0,43 €/m2) der 14 ortsnahen Vergleichspreise knapp 1 % unter
dem arithmetischen Mittel (0,44 €/m2) der 107 ortsfernen Vergleichspreise bzw.

» liegt der gewichtete Mittelwert (0,38 €/m?) der 14 ortsnahen Vergleichspreise (d 1,9 ha) 53 % un-
ter dem gewichteten Mittel (0,82 €/m?) der 107 ortsfernen Vergleichspreise (4 6,7 ha).

6.3.4 Preisniveau objektnaher Waldflachen

Ahnlich wie bei den Acker- und Griinlandflachen unterliegen die objektnahen Waldgrundstiicke speziellen
preishildenden Umstanden. Sie wurden entweder zum bestehenden Haus- bzw. Betriebsgrundstiick zu-
gekauft oder befanden sich im Umkreis von wenigen hundert Metern von diesen. Sie wurden zu wesent-
lich héheren Preisen erworben als die tbrigen Forstflachen.

Im Jahr 2015 wurden 13 geeignete Kaufvertrdge Uber objektnahe Waldgrundstiicke ausgewertet. Der
Flachenumsatz betrug 10,6 ha.

Die Preise schwankten zwischen 0,38 €/m2 und maximal 8,10 €/m2. Der arithmetischen Mittelwert lag bei
1,39 €/m2. Nach der Flache gewichtet ergab sich ein mittlerer Preis von 0,63 €/m2.

Die Grol3en der objektnahen Waldgrundstiicke reichten von 250 mz2 bis 3,3 ha. Die durchschnittliche Gro-
Be lag bei rd. 0,8 ha. Die Preis- und Flachenverteilungen sind aus den Diagrammen ersichtlich.

4 N\ 4 I
Vertellqng der Vergleichspreise Verteilung der FlachengroRen
objektnaher Wald 2015 objektnaher Wald 2015

N - 5

£ 22,00 | 15% g 22,0 15%

c ] s )

g 1,00-<200 | 23% $ 0.50-<20 15%

%] 4 4

o <

¥ 050-<1,00 | 38% ¥ 025-<0,5 [mimsmsmmasy 319

— i (] B

[ <

a <0,50 | 23% S < 0,25 [RiEirat et e e ataeater] 38%
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- J -
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Entsprechend dieser Verteilungen ergibt sich fur den Vergleichspreis ein Medianwert von 0,60 €/m2 und
fur die FlachengroRe liegt der Medianwert bei rd. 2.800 mz2.

6.3.5 EinflussgréRen und Umrechnungskoeffizienten

6.3.5.1 Einfluss der Grundstiicksgréf3e

In die Untersuchung auf einen Einfluss der FlachengréfRe wurden die Kauffélle aus dem Jahr 2014 mit
einbezogen. Nach der Bereinigung der Datenmenge standen 28 geeignete Kauffalle zur Verfigung.
Diese Vergleichspreise streuten in einer Bandbreite von 0,38 €/m2 bis 2,18 €/m2. Im Mittel ergab sich ein
Wert von 0,76 €/m2 bei einer durchschnittlichen Flachengréle von rd. 5.600 m2. Der nach der Flache
gewichtete Durchschnittspreis betrug 0,60 €/m2. Der Medianwert lag bei 0,59 €/m2.

4 )
Einfluss der FlachengroRe auf den Vergleichspreis
bei objektnahen forstwirtschaftlichen Nutzflaichen
- 250 Das nebenstehende Diagramm
E 20 * verdeutlicht die vermutete Ab-
b hangigkeit des Vergleichsprei-
© 1,50 jo ses (VERG) von der Flachen-
% 100 14—y | potenz. Funktion grofe.
D 050 ,QA’.A — 2 s ® Allerdings ist die Streubreite
2 der Vergleichskauffalle vor
0,00 ' ' ' ' ' ' ! N allem bei den kleineren Grund-
0,0ha 05ha 10ha 15ha 20ha 25ha 30ha 35ha Fldche .. . .
- 4 stucken relativ weit.

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

y =2,5322 x '8 Das BestimmtheitsmaR R2 wird mit 0,201 angegeben.

Auf Grund des geringen Bestimmtheitsmalf3es wird von der Ableitung von Umrechnungskoeffizienten zur
Anpassung an die FlachengrofRe Abstand genommen.

6.3.5.2 Beziehung zu reinen forstwirtschaftlichen N utzflachen

Vergleicht man die Preise von reinen und objektnahen Waldflachen des Jahres 2015, kann man Folgen-
des feststellen:

» Der Preis fur objektnahe forstwirtschaftliche Grundstiicke betrug im Durchschnitt ohne den Ma-
ximalwert rd. das 2-fache des entsprechenden zonalen Bodenrichtwertes fiir reine Forstfla-
chen. Die Spanne reichte vom 1,2-fachen bis zum 12,9-fachen des geltenden Bodenrichtwertes.

6.3.6 Waldflachen unter Naturschutz

Im Jahr 2015 wurde nur ein Vertrag tber Waldflachen im Landkreis Oberspreewald-Lausitz geschlossen,
die fur Zwecke des Naturschutzes dienen sollen.

Dabei hatten die 6ffentliche Hand bzw. der durch sie mitbegriindete Zweckverband 6,3 ha Wald in orts-
fernen Lagen der Zone 4 erworben. Der vereinbarte Preis lag etwas unter dem Vorjahresmittel von
0,43 €/mz2,

Seit dem 01.01.1994 konnten insgesamt 51 derartige Vertrage Uber Waldflachen registriert werden, die
ausschlieBlich im Landkreis Oberspreewald-Lausitz liegen. In der Zone 1 lagen 44 dieser Flachen. Inzwi-
schen wurden 137,9 ha Wald fur Naturschutzzwecke gekauft. Die Preise streuten in diesem Zeitraum in
einer Bandbreite von 0,06 €/m2 bis 0,70 €/m2. Der arithmetische und der nach der Flache gewichtete Mit-
telwert betragt jeweils 0,19 €/mz2.
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7 Sonstige unbebaute Grundstiicke

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

Des Weiteren werden kiinftige Gemeinbedarfsflachen, aber auch jene, die im riickstandigen Grunderwerb
erworben wurden, den sonstigen unbebauten Grundstiicken zugeordnet. Hierzu zdhlen Grundsticke fur
Verkehrseinrichtungen, fur Ver- und Entsorgungseinrichtungen, offentliche Griinanlagen und sonstige
Grundstlicke fur den Gemeinbedarf.

Nachfolgend wird das Preisniveau ausgewahlter Grundstiicksartennaher analysiert. Aufgrund fehlender
oder zu weniger Kauffdlle werden z. B. keine Preisanalysen flr Flachen zur Durchfiihrung von Aus-
gleichs- und ErsatzmalRnahmen und Ahnlichem veréffentlicht.

7.1 Gartenland

Im Jahr 2015 konnten 71 Kaufvertrdge Uber Gartenland in den Landkreisen Spree-NeiRe und Ober-
spreewald-Lausitz registriert werden, die flr weitere Preisanalysen geeignet waren. Das sind 16 Vertrage
mehr als im Vergleichszeitraum. Der Flachenumsatz betrug 6,3 ha (Vorjahr: 11,7 ha) und der Preisum-
satz belief sich auf rd. 232 T€ (Vorjahr: 212 T€).

Zu Untersuchungszwecken erfolgte eine Unterteilung der Kaufvertrdge entsprechend der Lage der ver-
aulerten Gartenflachen in Hausgérten und Gartenland in Gartenanlagen sowie an Einzelstandorten.

7.1.1 Hausgarten

In die Preisanalyse der Hausgéarten wurden 57 geeignete Vertrage, bei denen Gartenland zum bestehen-
den Grundstick zugekauft wurde, aus dem Jahr 2015 einbezogen. Die Hausgéarten kosteten zwischen
39 €und 17.210 £€.

Preisniveau von Hausgarten in den Landkreisen Spree-N  eil3e und Oberspreewald-Lausitz — 2015
Anzahl OBodenpreis* OAnteil am BRW* O FlachengréRe Flachenumsatz
Kauffalle (Spanne) (Spanne) (Spanne)
€/m2 % m? m2

beide 4,83/4,49 21 610

Landkreise 57 (0,72 - 12,04) (3 - 50) (11 — 2.402) 34.857
4,62 /3,96 22 650

A 23 (1,49 — 12,04) (10 — 50) (21 - 2.402) 14.958
4,97 14,89 20 585

mLF O3 34 (0,72 - 10,00) (3 - 36) (11 - 2.000) 19.899

* Durchschnittspreis: arithmetisch / nach der Flache gewichtet

Die Hausgarten wurden einer Untersuchung auf Einflussfaktoren unterzogen. Dabei ergaben sich die hun

folgenden Ergebnisse.

Einfluss des Bodenrichtwertniveau

Die folgende Tabelle gibt einen Uberblick iiber das Preisniveau der Hausgéarten, unterteilt nach der Hohe

des Bodenrichtwertes des angrenzenden Baulands.
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Einfluss des Bodenrichtwertniveaus auf das Preisnivea u der Hausgarten—2015
BRW Anzahl O Preis* O Anteil am BRW O FlachengroRe
(Spanne) / Mittel Kauffalle (Spanne) (Spanne) (Spanne)
€/m2 €/m? Y m?
4,83 14,49 21 610
(5-68)/24 57 (0,72 — 12,04) (3-50) (11-2.402)
1,97/2,14 29 1.240
(<10)/6 5 (1,00 — 2,81) (17 - 50) (300 — 2.000)
2,85/2,48 21 520
(10-19)/14 21 (1,14 - 4,57) (11 -32) (11 -2.402)
5,13/5,20 21 565
(20-29) /25 19 (0,72 — 10,00) (3-43) (21 - 1.300)
9,00/ 8,64 19 580
S , ,
(230) / 49 12 (2,00 — 12,04) (6 —33) (114 - 1.721)

* Durchschnittspreis: arithmetisch / nach der Flache gewichtet

Einfluss der GrundstiicksgroRe

Der Einfluss der FlachengréRe ist fur das Jahr 2015 bis zu einer Flachengré3e von 1.000 m2 nicht signifi-
kant nachweisbar. Die nachste Tabelle gibt einen Uberblick iiber die Untersuchungsergebnisse nach

Flachenklassen.

Einfluss der GrundstiicksgréRe auf das Preisniveau der Hausgarten—2015
FlachengroRe Anzahl O Preis* O Anteil am BRW | O Bodenrichtwert-
(Spanne) / Mittel Kauffalle (Spanne) (Spanne) Niveau
m2 €/m2 % €/m2
5,16 /5,87 21
(< 500) / 230 29 (1,00 — 12.04) 6 32) 26
5,17 /5,19 21
(500 — 999) / 700 18 (0.72 - 10.00) (3 43) 25
3,24 /3,34 22
S ) )
(21.000) / 1.570 10 (1,49  10.00) (7~ 50) 18

* Durchschnittspreis: arithmetisch / nach der Flache gewichtet

7.1.2

Garten in Gartenanlagen und an Einzelstandort

en

Garten in Gartenanlagen, an Einzelstandorten sowie der Grund und Boden einer gesamten Kleingarten-
anlage wurden im Jahr 2015 insgesamt 14-mal verduf3ert. Die neun Einzelgéarten erzielten Preise je nach
Lage und Grol3e zwischen 1.000 € und 16.400 €. Ihr Flachenumsatz betrug rd. 1,0 ha

Der Verkauf von Gartenland in Gartenanlagen, die teilweise auch verpachtet waren, erzeugte im Jahr
2015 in beiden Landkreisen zusammen einen Flachenumsatz von rd. 1,8 ha.

Preisniveau von Géarten an Einzelstandorten und in Ga  rtenanlagen in den Landkreisen SPN und OSL - 2015
Anzahl O Preis* OAnteil OBRW-Niveau | O FlachengroRe
Lage Kauffélle (Spanne) am BRW** (Spanne)** (Spanne)
€/m2 (Spanne) % €/m2 m2

Einzelgérten am Orts- 9 3,64/4,32 24 22 1.140
rand, AuRRenbereich (1,76 — 7,50) (3-83) (9-52) (314 - 3.209)
gg"n"gﬁ? o Sanenania: : 2,08/1,80 8 26 17.550
AuRenbereich (0.19-4.15) (2-12) (9-51) (754 - 8.368)

* Durchschnittspreis: arithmetisch / nach der Flache gewichtet
** Bodenrichtwert fir Bauland in der ndheren Umgebung
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7.2 Lagerflachen, Deponien

Im Jahr 2015 wurden insgesamt sechs Vertrage in die Datensammlung beider Landkreise aufgenommen,
bei denen Lagerflachen zum bestehenden gewerblich genutzten Grundstiick dazu gekauft wurden oder
die sich am Rand von Ortschaften im AuRenbereich befinden. Es entstand ein Flachenumsatz von 0,6 ha.

Fur Deponien stehen keine Kauffalle aus dem Berichtsjahr zur Verfigung. Daher wird auf die Veréffentli-
chung des Vorjahres zurtickgegriffen.

Preisniveau von Lagerplatzen in den Landkreisen SPNun  d OSL — 2015
Anzahl O Preis* OAnteil O BRW-Niveau | O FlachengrofRe
Lage Kauffalle (Spanne) am BRW (Spanne)** (Spanne)
€/m2 (Spanne) % €/m2 m2
, 1,19/0,82 7 18 1.160
LegEmkire 6 (0,50 — 2,40) (4-13) 6 —32) (87 — 2.634)
Preisniveau von Deponien in den Landkreisen SPN und OSL — 2010 bis 2014
. . 0,36/0,23 7.200
plllce oy 4 (0,05 — 0,60) - ; (2.239 — 18.553)

* Durchschnittspreis: arithmetisch / nach der Flache gewichtet

Das Preisniveau fur Grindeponien liegt wesentlich héher. Geschlossene Deponien haben ein Preisni-
veau in Héhe von Unland.

7.3 Erneuerbare Energien

Zu diesem Teilmarkt gehdren Flachen fur Windenergieanlagen (WEA), Biogasanlagen, Solar- und Photo-
voltaikanlagen.

Aus dem Jahr 2015 stehen keine Kauffalle fir Windenergie- oder Biogasanlagen fir Analysen zur Verfu-
gung.

7.3.1 Solaranlagen / Photovoltaikanlagen

Fur die Errichtung von Solar- bzw. Photovoltaikanlagen wurden im Jahr 2015 in den Landkreisen Spree-
NeilRe und Oberspreewald-Lausitz drei Flachenaufkaufe getéatigt. Dabei handelte es sich um Teilflachen
einer ehemaligen Kiesgrube bzw. um Flachen innerhalb von Gewerbegebieten. Der Flachenumsatz be-
trug insgesamt rd. 11,6 ha.

In die Preisanalysen wurden die Kauffalle aus dem Jahr 2014 mit einbezogen. In der nachfolgenden Ta-
belle sind die Ergebnisse bersichtlich zusammengestellt.

Flachen fiir Solar- oder Photovoltaikanlagen in den La  ndkreisen SPN und OSL — 2014 / 2015
g [ gt o et om orw T 0 Facheraose
Kauffalle €/m? % ha
gewerbliche Bauflache 7 (5215121565) (20 ?5142) (0,03%—14,8)
landwirtschaftliche Flache 7 (12811123%%)) (230 5_73029) 05 7—‘120,6)

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

Fir den Bau von Ubergabestationen wurden im Jahr 2015 zwei Vertrage ausgewertet. Diese Flachen
befinden sich in Aul3enbereichslagen.

Um Preisanalysen durchfiihren zu kénnen, wurden alle derartigen Verkaufe ab dem Jahr 2012 mit einbe-
zogen. Die nachfolgende Tabelle informiert Giber die Ergebnisse der Untersuchung.

Flachen fir Ubergabestationen in den Landkreisen SPN und OSL - 2012 bis 2015
. Anzahl 0O Preis* O Flachengrol3e
zulassige Nutzung der (Spanne) (Spanne)
Kauffalle €/m2 m?
land- oder forstwirtschaftliche 6 9,04/ 6,47 190
Flache / gemischte Bauflachen (2,00 - 22,73) (44 - 337)

* Durchschnittspreis: arithmetisch / nach der Flache gewichtet

7.4 Abbauland

In den neuen Bundesléndern gilt seit Inkrafttreten des Gesetzes zur Vereinheitlichung der Rechtsverhalt-
nisse bei Bodenschatzen® am 23.4.1996 ihre allgemeine Einteilung in bergfreie und grundeigene Boden-
schatze gemaR § 3 Abs. 3 und Abs. 4 BBergG. Davon ausgenommen sind die zu diesem Zeitpunkt be-
reits vergebenen Bergbauberechtigungen und die betroffenen Bodenschétze, die nach diesem Gesetz
Bestandsschutz geniel3en.

In den Landkreisen Spree-Neil3e und Oberspreewald-Lausitz befinden sich Braunkohlevorkommen und
oberflachennahe Bodenschatze, wie Kiese und Kiessande, Quarzsande und Gesteine.

Im Jahr 2015 wurden 34 Kaufvertrage (Vorjahr: 26) zum Aufkauf von Flachen fir eine bergbauliche Inan-
spruchnahme (Braunkohlentagebau) in die Kaufpreissammlung aufgenommen, die fiir eine Auswertung

geeignet sind. AuRerdem wurden Flachen fir den Sand-, Kies- sowie Gesteinsabbau erworben.

Preisniveau von Abbauland in den Landkreisen Spree-Ne  iRe und Oberspreewald-Lausitz — 2015
Bodenschatz Anzahl O Preis* @ Verhaltnis | O FlachengrofRe | Nutzungsarten It.
Kauffalle (Spanne) zum BRW (Spanne) Liegenschaftskataster
€/m2 (Spanne) % ha
0,88/0,89 225 53 ..
12 (0.77-0,95) | (128 - 273) (0.2-13,3) Waldflache - Nadelwald
Braunkohle (auch ruck- 0.68/079 140 29 ' )
standiger Grunderwerb) 11 © 40 -0 85) | (102 - 175) (0,03 NETT 8) landwirtsch. Flachen
2 0,30/0,32 65 2,9 Unland, Gewasser
. 0,47 /0,46 170 0,5 land- und forstwirtschaft-
el Bl 2 8 | (025-100)| (78-323) | (0,005-30) |liche Flachen
Erweiterung des Auswertezeitraums — 2011 bis 2015
Gesteine fir 5 1,18/1,30 255 0,9 Waldflache Nadelwald /
Schotter und Splitt (0,33-2,50) | (157 —397) (0,3-2,0) Grunland
. 0,70/1,08 145 0,9 Uiberwiegend Waldfla-
R 5 (0,12-2,25) | (43—-357) (0,07—1,7) |chen/auch Griinland

* Durchschnittspreis: arithmetisch / nach der Flache gewichtet

° Begriffsdefinition im Glossar

Gutachterausschuss fiir Grundstlickswerte in den Landkreisen Spree-NeiRe und Oberspreewald-Lausitz 57



GRUNDSTUCKSMARKTBERICHT 2015

7.5 Wasserflachen

Im Jahr 2015 wurden 20 Kaufvertrage registriert, bei denen Wasserflachen zur Verdul3erung gelangten.
Dabei handelte es sich um genutzte Teiche, nicht bewirtschaftete Teiche, Sumpfgelande oder Seen so-
wie um diverse Wasser filhrende FlieBe und Graben. Dabei wechselten insgesamt rd. 124,4 ha Wasser-
flachen (Vorjahr: rd. 69,2 ha) teilweise mit umliegenden Landflachen den Eigentiimer.

Die Aussagen der folgenden Tabelle beziehen sich auf Verkaufe von Teichen, Seen und Grabenflachen
im AuRenbereich der Jahre 2014 und 2015. Eine Flachenabhangigkeit des Preises konnte nicht nachge-
wiesen werden.

Sind im Vertrag Landflachen mit verkauft, dann liegt das durchschnittliche Preisniveau nahe dem der
entsprechenden land- oder forstwirtschaftlichen Nutzungsart (nicht in der Tabelle enthalten).

Preisniveau von Wasserflachen in den Landkreisen Spr ~ ee-Neil3e und Oberspreewald-Lausitz — 2014/2015
Lage Anzahl O Preis @ BRW @ Verhaltnis O FlachengrolRe
9 der (Spanne) (Spanne) zum BRW (Spanne)

Kauffalle €/m2 €/m2 (Spanne) % m2

bewirtschaftete 6 0,38 0,39 98 254.100
Teiche (0,34 -0,52) (0,32 -0,46) (76 — 113) (16.048 — 766.725)
unbewirtschaftete 1 0,13 0,35 37 5.200
Teiche, Seen (0,10 - 0,20) (0,31 -0,50) (26 -56) (640 — 9.500)
Graben 26 0,15 0,39 40 3.000

(0,05-0,47) (0,27 - 0,60) (9 - 115) (7 -12.302)

7.6 Private Wege

Im Jahr 2015 wurden 23 Kaufvertrage registriert, bei denen Wege und Zufahrten verauf3ert wurden. Da-
bei handelte es sich im Berichtsjahr Gberwiegend um Zufahrten zu Wohngrundstiicken und um Feld- und
Waldwege.

Die Preisspanne reichte je nach Lage und vorheriger Grundstiicksqualitéat von 0,05 €/m2 bis 41,82 €/m2.
Die verkauften Grundstiicke waren zwischen 49 m2 und 40.269 m2 gro3. Der Flachenumsatz betrug ins-
gesamt 7,6 ha.

Die folgende Tabelle gibt einen Uberblick iiber das Preisniveau der Wegeflachen unterteilt nach ihrer
Lage und der Art der Nutzung der durch sie erschlossenen Grundstiicke.

Private Wege und Zufahrten in den Landkreisen Spree-N  eie und Oberspreewald-Lausitz — 2015
Lage / Anzahl O Preis* 0 BRW-Niveau OVerhaltnis O FlachengrolRe
Artgder Nutzun Kauffélle (Spanne) (Spanne)** zum BRW (Spanne)

9 €/m2 €/m2 (Spanne) % m2

Innerorts, Ortsrand / 8 8,03/3,21 24 25 580
gemischt, wohnbaulich (1,00 —41,82) (8-175) (8 — 56) (44 — 1.758)
AufRenbereich / 14 0,34/0,16 0,49 70 5.050
Feld- und Waldwege (0,04 - 0,69) (0,32 -0,64) (6 —138) (76 — 40.269)

* Durchschnittspreis: arithmetisch / nach der Flache gewichtet
** Bezugsbasis: Innerorts = BRW fiir angrenzendes Bauland, Au3enbereich = BRW fiir Ackerland bzw. Wald
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7.7 Gemeinbedarfsflachen

Zu diesen Flachen zéhlen Verkehrsflachen, Flachen fir offentliche Grinanlagen, fur Ver- und Entsor-
gungsanlagen, Friedhoéfe, Sport- und Spielplatze, Parkplatze und ahnliches.

7.7.1 Verkehrsflachen

Zur Auswertung der Kaufvertrage erfolgte die Unterscheidung nach dem Erwerb von Flachen, die zukinf-
tig als Verkehrsflachen (z.B. Bundesautobahnflachen, Bundes-, Landes- und kommunale Stral3en, Rad-
und FulRwege und StraBenbegleitflichen) genutzt werden sollen und dem rickstandigen Grunderwerb
zur Bereinigung der Eigentumsverhaltnisse.

kiinftige Verkehrsflachen

Der Wert kiinftiger Gemeinbedarfsflachen bestimmt sich nach gefestigter Rechtsprechung qualitats- und
wertmaRig Uber das Institut der Vorwirkung, d.h. dem Ankaufspreis muss auch im freihdndigen Erwerb
die Qualitat des Grundstiicks zugrunde gelegt werden, die es zu dem Zeitpunkt besitzt, wenn es von der
konjunkturellen Weiterentwicklung ausgeschlossen wird. In der Praxis des freihdndigen Erwerbs wurden
fur kunftige Verkehrsflachen, insbesondere fur reine Flachen der Land- und Forstwirtschaft, Kaufpreise
gezahlt, die meist deutlich Gber den Bodenrichtwerten derartiger Flachen lagen.

rickstandiger Grunderwerb von Verkehrsflachen

Die Kaufvertrage zur Abwicklung des riickstéandigen Grunderwerbs von Verkehrsflachen wurden entspre-
chend den anzuwendenden Gesetzen unter der MalRgabe des Vorwirkungsgrundsatzes realisiert. Die
Inanspruchnahme der Flachen erfolgte vor dem 3. Oktober 1990.

Da die Qualitat der Verkehrsflachen in den Kaufvertragen nicht immer erkennbar war, wurde in der Tabel-
le eine Unterscheidung nach der jeweiligen Lage der Verkehrsflache innerhalb (unterschiedliche Entwick-
lungsstufen des Baulandes) und auf3erhalb (land- oder forstwirtschaftliche Nutzflachen) der Ortschaften
vorgenommen. Auch der Zweck des Kaufes (rickstandiger Erwerb oder fir NeubaumaflRnahmen) konnte

nicht immer zweifelsfrei festgestellt werden.

Die folgende Tabelle gibt einen Uberblick tiber das Preisgefiige fiir derartige Vertragsvorgénge.

Preisniveau von Verkehrsflachen in den Landkreisen Spr

ee-NeilRe und Oberspreewald-Lausitz 2015

Art der Lage der Verkehrs- Anzahl @ Preis* @ Boden- | @ Verhaltnis @ Flache
Verkehrsfliche flache der (Spanne) richtwert [ zum BRW** (Spanne)
(Art d. Erwerbs) Kauffalle €/m? €/m? (Spanne) % m?
aollj’iiwaafltgl}llon 6 0,38/0,49 0.62 61 1.250
Bundesautobahn, |l (riickstandig) (0,27 - 0,50) (43-93) | (23-7.102)
Bundes-, Landes-,
KommunalstraRen aOl:tBs?:rr:];fltt;rYon ” 0,69/0,73 0.41 176 1.000
(Neubau) (0,10 - 1,00) (17-313) | (12-9.315)
innerhalb von 549177 o5
Ortschaften 53 i i 22 240
Bundes-, Landes- (riickstandig) (0,001-62,00) (0,01-133) | (1-4.686)
Kommunalstraen |- A
Rad-, Gehwege Innernalb von
Ortschaften 34 (055%6—/ 563(?0) 20 @ iy 228) @ 5 %23)
(Neubau) ’ ’ )
Bahnanlagen gé‘faefrtgﬁ'b von Ort- 2 0,50/ 0,50 0,45 112 1.730
(Zukauf von Rand- | . halb o
flachen innerhalb von Ort-
) schaften / Ortrandlage 2 12,50/ 14,40 13 100 13

* Durchschnittspreis: arithmetisch / nach der Flache gewichtet

** prozentualer Anteile am BRW fiir landw. Nutzflachen bzw. fiir Bauland entsprechend der vorherigen Nutzung
bzw. des zeitlich geltenden angrenzenden Bodenrichtwertes
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8 Bebaute Grundstiicke
8.1  Allgemeines
8.1.1 Kiriterien fUr eine qualifizierte Auswertung

Die Kaufpreise der bebauten Immobilien werden insbesondere durch den Bau- und Unterhaltungszustand
sowie durch die Ausstattung der Gebaude beeinflusst. Viele Gebdude wurden in den Jahren vor 1990
mitunter nur geringfligig instand gehalten. Das hatte zur Folge, dass ein mehr oder weniger grol3er In-
standhaltungs- bzw. Reparaturriickstau und/oder Modernisierungsbedarf entstand.

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

Zur besseren Unterscheidung der Objekte erfolgte die Einteilung danach, ob nach 1990 Instandhaltungs-
bzw. Reparatur- und/oder ModernisierungsmaflRnahmen durchgefiihrt wurden und welche Ausstattung die
Hauser zum Kaufzeitpunkt besaf3en.

Fur die Einteilung der Immobilien richtet sich der Gutachterausschuss nach den Beschreibungen der
Gebaudestandards der Normalherstellungskosten 2010 (NHK 2010)

Waren nicht alle Ausstattungsmerkmale am Objekt vorhanden, erfolgte die Zuordnung zu den Standard-
stufen entsprechend der Giberwiegenden Merkmale.

8.1.2 Allgemeiner Uberblick iiber das Marktgeschehen

Im Berichtsjahr wurden insgesamt 1.061 Vertrage Uber bebaute Grundstiicke in die Kaufpreissammlung
aufgenommen. Das sind 89 Erwerbsvorgdnge mehr als im Jahr 2014. Der Flachenumsatz stieg gegen-
Uber dem Vorjahr um 32,4 ha und der Geldumsatz um 30,2 Mio. €.

In der Tabelle wurden die Umsatzzahlen der Jahre 2014 und 2015 gegeniibergestellt.

Ubersicht (iber die Gesamtumsétze der bebauten Grund  stiicke im Vergleich zum Vorjahr

Anzahl der Vertrage Flachenumsatz (ha) Geldumsatz (Mio. €)

2014

2015

Verand.

2014

2015

Verand.

2014

2015

Verand.

972

1.061

+9%

347,3

379,7

+9%

87,8

118,0

+34 %

Unter den 1.059 registrierten Datensatzen befanden sich 1.013 Kaufvertrage, zwei Verkaufe eines be-

bauten Erbbaurechtgrundstiicks, funf Auseinandersetzungsvertrage und 41 Zwangsversteigerungen.

Die folgende Tabelle differenziert die Umsatze nach Landkreisen.

Ubersicht {iber die Umsatzzahlen in den Landkreisen Spree-Neil3e und Oberspreewald-Lausitz 2015
Landkreis Anzahl der Kauffélle Flachenumsatz (ha) Geldumsatz (Mio. €)
2014 2015 2014 2015 2014 2015
Spree-NeilRe 522 562 216,1 184,1 39,5 75,2
Oberspreewald-Lausitz 450 499 131,2 198,7 48,3 42,9
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8.2 Einfamilienh&user, Zweifamilienhauser
8.2.1 Preisniveau und Vergleichspreise von freisteh ~ enden Einfamilienhausern
8.2.1.1 Normal groRe Grundstiicke mit Einfamilienhdu  sern

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

Im Jahr 2015 wurden 265 freistehende Einfamilienhduser in den Landkreisen verkauft. Die Kaufpreise
wiesen eine Bandbreite von 3 T€ bis 345 T€ auf. Im Durchschnitt lag der Preis bei 98 T€. Ausschlagge-
bend fir die Hohe der erzielbaren Preise waren u. a. der Zustand und das Alter der Gebaude sowie der
Umfang der Modernisierungsmalinahmen, die bereits durchgefihrt wurden.

Die Verteilung der Kaufpreise der Einfamilienhausgrundstiicke auf die einzelnen Preiskategorien ist im
folgenden Diagramm dargestellt.

4 Verteilung der Kaufpreise ) In den unteren Preiskategorien bis 75 T€
ilung u is . . . o " "

freistehende Einfamilienhauser 2015 smd_ vorW|egenq E|.nfam|I|enhagser alterer

Baujahre und in einem unsanierten oder

2200 ] 5% wenig modernisierten Zustand. Ihr Anteil
©  150-<200 ] 15% hat um 6 % gegentuber 2014 abgenommen.
§ 100 - <150 | | 24% In den héheren Preiskategorien ab 150 T€
& 75 <100 ] 15% finden sich nach 1990 errichtete Einfamili-
X 50-<75 | | 17% enhauser und umfangreich modernisierte
(] .. o .

& ps <o | 15 Wohnhéuser &lterer Baujahre.

-< 15%

] o Der Anteil der zuletzt genannten nimmt

<25 I 8%

. : . : w w stetig zu. Fur das Berichtsjahr war ein Zu-
0, 0, 0, 0, 0, 0, 0, .
\_ 0% 5% 10% 15% 20%  25% 30% ) \yachs von 7 % zu verzeichnen.

Aus der Haufigkeit der Verteilung der Kaufpreise ergibt sich ein Zentralwert, auch Medianwert genannt, in
Hohe von 90 T€.

Die Grundstiicke, auf denen die Einfamilienhduser standen, hatten eine GroRRe zwischen 220 m2 und
2.065 m2. Der Mittelwert betrug rd. 1.050 m2 (median: 1.000 m2).

Das nachfolgende Diagramm verdeutlicht die Haufigkeit der verkauften Grundstiicksgré3en.

4 )
Verteilung der FlachengréRen o . -
freistehender Einfamilienhauser 2015 52% der Verkante_n Einfamilienhaus-
. grundsticke war zwischen 600 m2 und
g >1.800 7 % 1.200 m2 groR.
S 1.400- <1.800 Die Grundstiicke mit einer GroRe Uber
o ] ) . .
& 1000-< 1400 B 1.500 m? lagen im landlichen Raum der
X 1 Landkreise.
o 600 - < 1.000 [rriiririm s st i i i S s 370 . o .. ..
3 1 Die durchschnittliche Grundstiicksgrof3e der
o <600 12% H&auser mit einem Baujahr ab 1990 betrug
0% 5% 10% 15% 20% 25% 30% 35% 40% rd. 940 m2,
\- J

Die Einfamilienhduser hatten eine mittlere Wohnflache von ca. 125 m2. Je nach Geb&udegrundflache,
Anzahl der Geschosse und dem Grad des Dachgeschossausbaus variierte diese von 35 m2 bis 250 mz.

Fur 179 Einfamilienhduser standen die entsprechenden Daten fiir eine detaillierte Auswertung zur Verfi-
gung und waren fir weiterfihrende Untersuchungen geeignet. Die Hohen der am Markt realisierten Prei-
se werden durch die Lage der Immobilien, ihrem Ausstattungsstandard sowie ihrem Zustand wesentlich
beeinflusst. Weitere Einflussgré3en sind ab bestimmten Baujahren auch die Typenbauten mit bestimmten
Dachformen sowie das Vorhandensein eines Kellergeschosses.
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Die folgende Tabelle gibt einen Uberblick iiber die Ergebnisse der Preisanalysen dieser Immobilien.

Preisniveau der Einfamilienh&user in den Landkreisen Spree-NeifRe und Oberspreewald-Lausitz - 2015
Baujahr Modernisie- | Anzahl | @ Kaufpreis | @ FlachengroRe | @ BRW / | @ Wohnflache I WFP*
rungen der (Spanne) (Spanne) @ BWA* (Spanne) (Spanne)
KF* (TE) (m2) (€/m2)/(%) (m2) (€/m2)
. 34 1.200 . 145 235
e 9 7-87) | @79-2013) |Y/7T1% | (90— 200) (61 - 621)
o 48 1.200 . 120 410
geringfigige | 22 | 15 g5y | (327-1.843) |1/ P| (68_214) | (127-654)
. 79 1.100 . 115 675
(gl mitere 14 | 4s-149) | (s8a—1975) |26/34% | (76 _180) | (455-965)
mittlere bis 110 1.100 o 135 810
iberwiegend | 10 | (30-140) | (220-1551) |%2/2°% | (60-200) | (500 1.000)
Uberwiegend, 129 1.050 o 130 985
umfangreich | 8 | (57-345) | (396-1.940) | 2°/18% | (70_250) | (518-1.527)
keine, 43 1.200 o 115 370
geringfiigige | ' a7-es) | (717-1.896) |L7/B%| (62°150) | (231-542)
1945 bis || . 72 1.000 . 115 640
1969 e 5 | 39-105) | (ro7—1.477) |18/2% | 78 140) | (310-955)
o 122 1.300 . 125 1.020
Uberwiegend | 6 | a1 g5y | (1.183-1.600) | 20/ 2% | (105-155) | (613 - 1.529)
o D 61 970 . 95 610
geringfigige | 8 (15-120) | (624—-1.299) |22739% | (48 _150) (195 — 978)
iggg biS | Geringfiigige | 2%° 80 1.700 13/23 % 125 640
mittlere bis 60 112 1.150 o5 | 24 04 110 1.100
iiberwiegend (58 —135) | (582 - 1.836) °| (48-150) | (788-1.733)
! 145 1.100 110 1.360
13%P0) 22/13 %
O e (100 —206) | (488 — 2.005) °| (80-150) | (933-1.798)
2013 5450 150 920 4] 13 % 130 1.170
(53-240) | (450 - 2.031) °| (89-190) | (344 -2.438)
2WPO 216 960 58 /17 % 110 2.020
b 2013
a 4950 266 610 58113 ot 170 1.620
(229-323) | (541 -707) °| (123-224) |(1.109 - 1.881)

*  KF — Kauffalle,

FD — Gebaude mit Flachdach,

BRW — Bodenrichtwert (in €/m2),
WFP — Wohnflachenpreis (Verhaltnis ,Kaufpreis zur Wohnflache®) (in €/m?)
SD — Gebé&ude mit Sattel- / Krippelwalmdach

BWA — Anteil des Bodenwertes am Kaufpreis (in Prozent)

WD — Gebaude mit Walmdach

Einfamilienhauser mit Kellergeschoss!, die nach 1990 errichtet wurden, unterscheiden sich preislich von
denen ohne Kellergeschoss'™. Das war aus der Analyse der Einfamilienhduser mit Satteldach ersichtlich.
Allerdings lagen hier nur fur 36 Kauffalle die Angaben zum Kellergeschoss vor. In der folgenden Tabelle
sind die entsprechenden Ergebnisse zusammengestellt.

Einfluss von Kellergeschossen auf den Kaufpreis — Auszug aus Tabelle Preisniveau von Einfamilienhdusern
Baujahr Kellerge- Anzahl | @ Kaufpreis | @ FlachengroRe | @ BRW / | @ Wohnflache I WFP*
schoss der (Spanne) (Spanne)  BWA* (Spanne) (Spanne)
KF* (T€) (m?) (€/m23)/(%) (m?) (€/m?)
SD() 135 930 o 125 1.130
1901 bis || °™M® 24 (53-240) | (450-1.964) | 22/14% | (89 180) | (344—2.438)
L - 19500 157 1.000 05 /13 % 145 1.090
(115 - 200) (489 — 2.031) ° | (120 -190) (805 —1.374)
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8.2.1.2 UbergroRe Grundstiicke mit Einfamilienhauser

n

Diese 69 Grundstlicke waren entweder mit mehreren Geb&auden bebaut oder hatten Flachen, die wesent-
lich groRer als normale Baugrundstiicke waren. Sie setzten sich neben dem Baugrundstiick auch aus
grofRen Gartenflachen und landwirtschaftlichen Nutzflachen zusammen.

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

-

UbergroRer Grundstiicke mit EFH 2015
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Das Preisniveau dieser Gruppe von Grund-
stiicken lag im Jahr 2014 zwischen 2 T€
und 415 T€. Im Mittel wurden 89 T€ ge-
zahilt.

Wie bei allen anderen Geb&audearten auch,
bestimmen das Baujahr und der Gebaude-
zustand den Kaufpreis.

GemalR der Preisverteilung ergab sich ein
Medianwert von 70 T€.

Dabei wechselten durchschnittlich 4.600 m2
den Eigentimer in einer Bandbreite von
2.103 m2 bis 4,0 ha.

Etwas mehr als die Halfte der Grundstiicke
hatte eine GréRe von weniger 3.000 m2.

In knapp einem Finftel der Falle wurden
Grundstiicke mit mehr als 5.000 m2 ver-
kauft.

Die Wohnflache der Einfamilienhduser, von denen die Wohnflachen bekannt wurden, betrug im Durch-
schnitt rd. 140 m2. Sie reichte von 65 m2 bis 260 m=.

Fur eine Auswertung entsprechend dem Baujahr konnten fiir 37 Immobilien die erforderlichen Angaben
erhoben werden. Die folgende Tabelle gibt einen Uberblick tiber das Preisniveau dieser Immobilien.

Preisniveau der ubergrof3en Einfamilienh&user in den L

andkreisen SPN und OSL - 2015

Baujahr Anzahl @ Kaufpreis @ Flachengrol3e mittlerer @ Wohnflache g WFP*
der (Spanne) (Spanne) BRW* (Spanne) (Spanne)
Kauffalle (T€) (m2) (€/m2) (m2) (€/m2)
61 3.600 125 500
vor 1945 17 (10 — 155) (2.176 — 9.705) 16 (70-185) | (107 —1.192)
1945 bis 6 92 3.600 17 130 720
1969 (41 - 160) (2.128 — 5.989) (65 — 245) (410 - 1.084)
1970 bis 5 121 2.800 22 130 1.010
1990 (60 — 160) (2.178 - 4.062) (75 - 230) (522 - 1.433)
1991 bis 9 205 5.600 17 170 1.175
2012 (48— 415) (2.408 — 11.114) (97 - 260) (342 - 1.976)

WFP — Wohnflachenpreis (Verhdltnis ,Kaufpreis zur Wohnflache*)

BRW — Bodenrichtwert
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8.2.1.3 Zweifamilienhauser

Die Anzahl der verkauften Zweifamilienhduser (ZFH) ist gegentber den Einfamilienhdusern schon immer
sehr gering gewesen. Im Jahr 2015 wurden immerhin 27 Zweifamilienhduser verkauft. Das Sind 15 mehr
als im Vergleichszeitraum. Der Geldumsatz belief sich auf 2,5 Mio. €.

4 . .
Verteilung der Kaufpreise
Zweifamilienhauser 2015
2200 | 0%
G)\ 4
£ 150-<200 | 11%
5 4
@ 100-< 150 | 33%
© J
=
2 50-<100 | 33%
o <50 22%
\_ 0% 5% 10% 15% 20% 25% 30% 35% )

N

Die Preise fur diese Gebaudeart streuten
in einer Bandbreite von 20 T€ bis 170 T€.
Der durchschnittliche Kaufpreis lag bei rd.
93 T€. Entsprechend der Verteilung der
Kaufpreise, die aus dem Diagramm zu
entnehmen ist, ergibt sich ein Medianwert
in Hohe von 90 TE€.

Bei diesen Hausern handelt es sich haupt-
sachlich um Gebaude alterer Baujahre in
einem relativ guten Zustand.

Platz zum Wohnen boten die Hauser auf 90 m2 bis 261 m2. Die mittlere Wohnflache betrug rd. 185 m=.

-
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Die Zweifamilienhausgrundstiicke hatten
eine Grof3e von 247 mz2 bis 2,0 ha.

Die durchschnittliche GrundstiicksgréRe
betrug rd. 1.400 m2 (ohne das extrem gro-
Be Grundstiick). Die Anteile an den Fla-
chengréRen sind im Diagramm dargestellt.

56 % der im Jahr 2015 verkauften Zweifa-
milienhauser befindet sich in den Stadten
der Landkreise.

Die nun folgende Tabelle gibt einen Uberblick iiber das Preisniveau der im Berichtsjahr verkauften 17
Zweifamilienhduser nach Baujahr sortiert, deren Daten fir eine Auswertung geeignet waren.

Preisniveau von Zweifamilienhdusern in den Landkreis en Spree-Neifl3e und Oberspreewald-Lausitz — 2015
Baujahr Modernisie- | Anzahl | @ Kaufpreis | @ FlachengroRe | @ BRW / | @ Wohnflache I WFP*
rungen der (Spanne) (Spanne) J BWA* (Spanne) (Spanne)
KF* (T€) (m2) (€/m?)/(%) (m2) (€/m2)
o 46 1.600 0 180 250
geringfligige 4 20-90) | (261-3.217) |12/38% | (90_261) (172 — 360)
. 80 1.100 o 160 520
vor 1945 || mittlere 5 (73-90) | (267-2.329) |2°/28% | (140-219) | (361-621)
, . 138 1.900 o 200 700
Uberwiegend | 5 | 130 _165) | (269-5.888) | 2°/10% | (16a_261) | (496-793)
1991 bis 3 135 560 19/8 % 190 750
2013 (110 — 150) (247 — 754) ° | (147 - 226) (487 — 986)

*  KF — Kauffélle,
WFP — Wohnflachenpreis (Verhaltnis ,Kaufpreis zur Wohnflache") (in €/m?)

BRW — Bodenrichtwert (in €/m2),

8.2.1.4 Bauernhauser

BWA — Anteil des Bodenwertes am Kaufpreis (in Prozent)

Unter diesem Punkt werden nur Grundstiicke mit Bauernhdusern und -héfen, bei denen mindestens eine
Scheune und / oder Stallgebdude auf dem Grundstiick vorhanden sind, ausgewertet. Im Jahr 2015 stan-
den 61 Vertrage fur eine entsprechende Analyse zur Verfigung.
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Das Preisniveau dieser Gruppe von Grundstlicken lag im Jahr 2015 zwischen 10 T€ und 155 T€ und
betrug im Durchschnitt 59 T€. Wie bei allen anderen Gebaudearten auch, bestimmen das Baujahr und
der Gebaudezustand den Kaufpreis. Darliber hinaus hatten auf3erdem die Anzahl und der Zustand der
weiteren Gebaude (Nebengebaude, Stélle, Scheunen, ...) einen Einfluss auf den Gesamtkaufpreis.

(" . _ ™
Verteilung der Kaufpreise . . . .
Bauernhauser 2015 Im Diagramm wird die Verteilung der Kauf-
> 150 ‘D 2% preise auf die einzelnen Preisklassen sicht-
% 1 bar. Aus dieser ergibt sich der Medianwert
- 0, . .
g 100-<150 | | 15% in Hohe von 52 T€.
§ 75 - < 100 | 16%
é 50-<75 | 23% Die Mehrzahl der verkauften Immobilien,
g 5 <50 | 28% von denen d|g entsp.rechenden Datgn vor-
a 1 lagen, hatte ein Baujahr vor 1945, viele
0,
<2 : : e 16% , ‘ sogar vor 1919.
\_ 0% 5% 10% 15% 20% 25% 30%

Die Wohnflache der Bauernhauser betrug im Durchschnitt rd. 130 m2. Die Bandbreite reichte von 55 m2
bis 217 m2 Wohnflache.

(" Verteilung der Flachengrofen ) Mehr als ein I__Drittel Qer Immobilien hatte
Bauernhauser 2015 eine Grundstlicksgrolie, die kleiner als
. 2.000 m2 war. Hierbei handelt es sich wahr-
T =1ha | scheinlich um kleine Resthofstellen, deren
%’ 5.000-<1ha § landwirtschaftliche Flachen anderweitig
@ 3.000 - <5.000 verauf3ert wurden.
§ 2.000 - < 3.000 8% . .
{:'j 1.000- <2.000 R 319 Bei nur zehn Imr‘qobmen wurgen neben .
< < Lo0o -_ ot dem B{;\ugrundstuc_k auch groRere landwirt-
' ml ; , ‘ ‘ ‘ ‘ schaftlichen Nutzflachen von mehr als 1 ha
\_ 0% 5% 10% 15% 20% 25% 30% 35% ) mit veraufert.

Fur eine Auswertung entsprechend dem Baujahr und dem Zustand der Geb&ude standen 35 geeignete
Bauernhauser zur Verfiigung. Einige Immobilien befanden sich in stadtischer Lage.

Preisniveau von Bauernhausern in den Landkreisen Spre e-NeiRe und Oberspreewald-Lausitz — 2015
Baujahr Modernisie- | Anzahl | @ Kaufpreis | @ FlachengréBe | @ BRW | @ Wohnflache & WFP*
rungen der (Spanne) (Spanne) (Spanne) (Spanne)
KF* (T€) (m2) (€/m2) (m2) (€/m2)
keine bis 11 33 10.950 15 125 290
geringfugige (10— 64) (1.187 - 6,6 ha) (80— 180) (75 — 645)
. 47 4.000 100 470
vor 1945 | mittlere 8 | @6-108 | @190-13ha) | 12 (55-140) | (232-769)
Uberwiegend 9 92 4.700 19 140 660
9 (50 —155) | (981 —1,2 ha) (95 — 217) (376 — 900)
1991 bis
2013 2 85 5.100 14 120 720

*  KF — Kauffalle, BRW — Bodenrichtwert (in €/m2),
WFP — Wohnflachenpreis (Verhaltnis ,Kaufpreis zur Wohnflache) (in €/m?)

8.3 Sachwertfaktoren

Der Gutachterausschuss fur Grundstiickswerte in den Landkreisen Spree-Neil3e und Oberspreewald-
Lausitz veroffentlicht Sachwertfaktoren (SWF), die gemaf der Brandenburgischen Sachwertrichtlinie (RL
SW-BB) vom 31. Marz 2014 ermittelt wurden.

Die Beschreibung des Modells zur Ableitung der Sachwertfaktoren ist unter dem Anhang 7 des Grund-
stiicksmarktberichtes zu finden.
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8.3.1 Sachwertfaktoren fir freistehende Einfamilien hauser

Fur die Ableitung von Sachwertfaktoren standen in den Landkreisen Spree-Neil3e und Oberspreewald-

Lausitz 85 geeignete Kauffalle Uber Einfamilienh&user zur Verfigung.

Merkmale der Grundstiicke:

Baujahr der Gebaude vor 1990 (58 Kauffalle)

Baujahr der Gebaude nach 1990 (27 Kauffélle)

ausgebautem Sattel- bzw. Kriippelwalmdach
oder eingeschossige Gebaude mit Flachdach

Uberwiegend eingeschossige Einfamilienhauser mit

eingeschossige Einfamilienhduser mit ausgebautem
Satteldach oder Walmdach ohne Ausbau

Uberwiegend teil- oder voll unterkellert

Gebaude mit und ohne Kellergeschoss

zwei Garagen

Wohnhaus mit bis zu zwei Nebengebaude und bis zu

Wohnhaus mit Nebengebaude und bis zu
2 Garagen

5 €/m2 bis 50 €/m?2

Bodenwertniveau (BWN):

Bodenwertniveau (BWN): 7 €/m2 bis 42 €/m?

Der ausgewiesene Bodenwertanteil ergibt sich aus dem ermittelten Bodenwert im Verhaltnis zum Grund-

stuckspreis (Kaufpreis - KP).

Sachwertfaktoren fiir Einfamilienhauser mit einem Bauj ahrvor 1990 - 2015
Standard- [ Baujahre Anzahl & Wohn- g KP @ WFP | @ Sachwert | @ BRW / g SWF
stufe der flache Spanne Spanne @ BWA* (Spanne)
Mod. Kauffalle |  (m?) (T€) (€/m?) T | Emi)
1 1900 — 38 60 . 0,62
i 1938 6 105 ao-70) | 37 @36-85 | 20/95% | (280,93
1 1888 — 44 89 . 0,53
THERE 1939 4 140 as-s5 | 320 | ms_125) | 11/28% | (021_0,90)
1 1960 — 49 76 . 0,60
OEREE 1974 4 90 az-90) | %0 | @s-104) |%2/47% | (0,37-0,86)
1 1949 — 92 111 . 0,79
mitilere 1973 3 130 | 4o—137) | 890 | (78_133) | %6/35% | 052103
2 1549 — 44 77 . 0,56
geringe 1912 5 110 @5-85 | %0 | @o-128) | 19756 % | (0,39-0,70)
2 1900 — 68 101 . 0,69
“itlere | 1935 5 110 G1-95) | %90 | (73_165) | 27/47% | (057-0,85)
2 1895 — 118 165 . 0,72
Therwiegend| 1935 ! 130 1 57 160) | 899 | (105-220) | 22723 % | (0,54 -0,93)
2 1955 — 46 82 . 0,62
eringe 1968 3 130 30 - 60 370 6a—116) | ©2/27% | 047_089
gering
2 1950 — 79 93 . 0,88
mitlere || 1956 4 115 1 so-105) | 99 | ae—114) | B/19% | 070_1,07)
2 1972 — 72 103 . 0,74
geringe 1990 5 120 | e5_120) | OO | (96-165) | 17/22% | (0,43-1,25)
2 1964 — 129 187 . 0,73
Uherviegend| 1990 5 15 1 q1g—140)| 1290 | (139-249) | 397128 % | 0 47_0,03)
3 1906 — 107 159 . 0,70
Toerwiegend| 1940 5 135 | qo—105) | ™0 | a7-350) | %210% | (051-111)
3 1950 — 10/9
| 1660 2 140 115 865 182 o 0,63
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Sachwertfaktoren fir Einfamilienh&user mit einem Bauj ahr nach 1990 - 2014 /2015
Standard- || Baujahr Anzahl @ Wohn- a KP @ WFP | @ Sachwert | @ BRW / @ SWF
stufe der flache Spanne Spanne @ BWA* (Spanne)
Kauffalle (m2) (T€) (€/m2) (T€) (E/m?3)/(%)
1992 - 143 201 0 0,73
& 1997 12 140 (100 - 199) 1.020 (128 — 268) 26716 % (0,57 —0,96)
1993 - 143 194 0 0,74
E 2004 25 125 (99 - 213) 1.180 (133 - 306) 22113 % (0,55 -0,98)
1995 - 163 245 0 0,68
4 2005 ! 125 (123 - 200) 1.330 (200 - 310) 27114 % (0,49 - 0,90)
2000 - 200 328 0 0,62
S 2007 3 160 (175 - 239) 1.400 (268 — 412) 32718 % (0,58 — 0,65)

*  KF — Kauffalle,

8.4

BRW — Bodenrichtwert (in €/m?2),

BWA — Anteil des Bodenwertes am Kaufpreis (in Prozent)
WFP — Wohnflachenpreis (Verhdltnis ,Kaufpreis zur Wohnflache®) (in €/m2)

Liegenschaftszinssatze, Rohertragsfaktoren fir

Einfamilienhauser

Die nachfolgenden Ergebnisse wurden aus dem Grundstiicksmarktbericht 2015 des Landes Brandenburg
iibernommen.*°

Fur die Ermittlung des durchschnittlichen Liegenschaftszinssatzes fir Einfamilienhduser standen im wei-
teren Metropolenraum ohne die kreisfreien Stadte insgesamt 262 Kauffélle aus den Jahren 2013 bis 2015
zur Verfugung.

Liegenschaftszinssatze fir Einfamilienhduser (Datenb

asis 2013 — 2015)

Merkmale Spanne Durchschnitt @ Liegenschaftszinssatz
(Spanne)
weiterer Metropolenraum ohne die kreisfreien Stadten (262 Kauffalle)
Bodenwert 3 €/m2 - 100 €/m? 38 €/m2
Wohnflache 70 m2 — 235 m2 121 m2
Restnutzungsdauer 20 Jahre — 80 Jahre 47 Jahre 3.8 %
(1,2 % — 7,6 %)
Rohertragsfaktor 8,6— 29,2 17,4
monatliche Nettokaltmiete 4,0 €/m2 - 8,1 €/m2 5,6 €/m2

4 . . . . N
Entwicklung des Liegenschaftszinssatzes fur
Einfamilienh&user im weiteren Metropolenraum
0 5,0
£
E 45 .—'/\A
S 4,0 —
[S]
3 35
(o))
.g 3,0 . . r )
2011 2012 2013 2014 2015 Jahr
. J

Das nebenstehende Diagramm
zeigt die Entwicklung des durch-

schnittlichen

Liegenschaftszins-

satzes der letzten finf Jahre fir

den

weiteren

Metropolenraum

ohne kreisfreie Stadte, die der
Obere Gutachterausschuss jahr-
lich veroffentlicht hat.

Regionale Auswertungen zu Liegenschaftszinssatzen des Gutachterausschusses in den Landkreisen
Spree-Neil3e und Oberspreewald-Lausitz werden aufgrund der zu geringen Anzahl nicht verdéffentlicht.

' Das Modell zur Ableitung der Liegenschaftszinssatze wird im Anhang 6 erlautert.
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8.5 Doppelhaushélften und Reihenh&user
8.5.1 Preisniveau und Vergleichspreise von Doppelha  ushélften

Im Berichtszeitraum stehen insgesamt 69 geeignete Doppelhaushélften zur Auswertung zur Verfiigung.
Im Vergleich zum Vorjahr sind das 18 Vertrage mehr. Der Geldumsatz lag bei rd. 4,2 Mio. €.

N\ N
( Verteilung der Kaufpreise 64 % der verkauften Doppelhaushalften
Doppelhaushélften 2015 befinden in den Stadten der Landkreise.
> 150 ’D 2% Das Baualter, der Zustand der Gebé&ude
& 1 und die Lage beeinflussten den Preis.
£ 100-<150 | 14%
§ 75-<100 [ ] 17% Die Kau.fprellse der Dolppelhaushalfte.n
@ . streuten in einer Bandbreite von 6 T€ bis
% 50-<75 _:| 17% 150 T€ und lagen im Durchschnitt bei rd.
L 25-<50 | 35% 61 TE.
<25 [ ] 13% Aus der Verteilung ergibt sich ein Zent-
\_ 0% 5% 10% 15% 20% 25% 30% 35% 40% ) ralwert in Hohe von 52 T€.
4 N\
Verteilung der FlachengroéfRen . . .
Doppeg:haushamen 3015 Die Grundstiicke waren zwischen 267 m?2
- und 1.577 m2 groR3. Die durchschnittliche
T 21.600 GrundstiicksgroR3e lag bei etwa 760 m2.
=  1.000-<1.600 . . : )
§ . Gemal der Verteilung ergab sich ein
é 600 - <1.000 | Medianwert von rd. 680 m2.
3 400 - < 600 [FRERRRRIEISIEINIINEIEIEIEIE] 22% . y : }
S 1 Die Grundstiicke, die groRer als 900 m2
T <400 16% waren, verfugten teilweise Uber groRere
0% 5% 10% 15% 20% 25% 30% 35% 40% Gartenflachen.
g J

Die Wohnflachen der Doppelhaushélften betrugen 69 mz2 bis 168 m2 und im Durchschnitt rd. 100 mz.

Die nun folgende Tabelle gibt einen Uberblick {iber das Preisniveau der im Berichtsjahr verkauften 50
Doppelhaushélften nach Baujahr sortiert, deren Daten fir eine Auswertung geeignet waren.

Preisniveau der Doppelhaushélften in den Landkreisen Spree-NeilRe und Oberspreewald-Lausitz — 2015
Baujahr Modernisie- | Anzahl | @ Kaufpreis | @ FlachengroRe | @ BRW / | @ Wohnflache I WFP*
rungen der (Spanne) (Spanne) @ BWA* (Spanne) (Spanne)
KF* (T€) (m?) (€/m23)/(%) (m?) (€/m?)
keine bis 29 815 o 95 310
geringfigige | ° (15-40) | (546-1.233) |23/56% | (@a_114) | (150-426)
kleinere bis 53 770 o 105 510
mittlere 4 | (a6-81) | (287-1252) |1°/30% | (e9_168) | (211—800)
vor 1945 - )
mlttler_(e bis 8 84 740 29/ 24 % 90 960
Uberwiegend (53 -116) (380 -1.174) (70 - 110) (610 — 1.467)
Uberwiegend, 4 104 620 16 /9 % 100 1.000
umfangreich (81 - 150) (370 - 879) 0 (90 - 125) (810 — 1.200)
keine, 27 830 o 105 270
1045 bis | geringfigige | 4 a7-35) | @96-1.201) | /M %| (go_138) | (179-438)
1969
. 46 830 o 100 465
riliErs 5 a7-72) | @ar-1272) |Y/B% | 75_123) | (227-800)
1991 bis 129 360 o 130 1.080
2013 7l @10-150) | (a7-557) |42112% | 90 _206) | (487 —1.333)
*  KF — Kauffalle, BRW — Bodenrichtwert (in €/m2), BWA — Anteil des Bodenwertes am Kaufpreis (in Prozent)

WFP — Wohnflachenpreis (Verhaltnis ,Kaufpreis zur Wohnflache") (in €/m?)
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8.5.2

Preisniveau und Vergleichspreise von Reihenha

us

ern

Im Berichtszeitraum wurden 28 Reihenhduser ohne ungewohnliche und personliche Umsténde verauRert.
Die Reihenh&user befinden sich zu 54 % in den Stadten der beiden Landkreise.

~

[
Verteilung der Kaufpreise
Reihenhauser 2015
2150 | 4%
a 4
£ 100 - < 150 | 25%
p _
% 75 - < 100 | 21%
S 50-<75 ] 14%
(2] 4
I3 ; 9
£ 25- <50 | | 25%
<25 I 11%
0, 0, 0, 0, 0, 0, 0,
\_ 0% 5% 10%  15% 20% 25%  30% )

Die Kaufpreisspanne reichte von 3 T€ bis
175 T€. Das arithmetische Preismittel aller
Reihenhéauser betrug rd. 71 T€.

Der Zentralwert fiir ein Reihenhausgrund-
stiick lag bei 75 T€.

Reihenmittelhduser kosteten durchschnittlich
74 T€ und Reihenendhéuser hingegen im Mittel
nur 63 T€.

Die Hauser hatten eine mittlere Wohnflache von rd. 100 m2 (Spanne: 60 m2 bis 132 m?2). Beeinflusst wird
die Grol3e der Wohnflache durch die Anzahl der Geschosse und den Grad des Dachgeschossausbaus.

4 N\
Verteilung der Flachengrof3en
Reihenhéauser 2015
E >1.000 [ 4%
c 600 -<1.000
o i
e 400 - < 600
: .
& 200 - <400 f
% -
LL T T T T 1
0% 10% 20% 30% 40% 50%
\- J

Die verduBerten Reihenhausgrundstiicke
hatten eine Gré3e von 115 m2 bis 1.337 m2.
Sie waren im Durchschnitt rd. 410 m2 grof3.
Der Medianwert lag bei 340 mz.

Die Mittelhausgrundsticke waren durch-

schnittlich 320 m2 grof3.

Die Endhausgrundstiicke hatten eine mittle-
re GréRe von 640 m2

Die nun folgende Tabelle gibt einen Uberblick tiber das Preisniveau der im Berichtsjahr verkauften 18
Reihenhduser nach Baujahr sortiert, deren Daten fur eine Auswertung geeignet waren.

Preisniveau der Reihenhduser in den Landkreisen Spree  -Neif3e und Oberspreewald-Lausitz — 2015
Baujahr Modernisie- | Anzahl | @ Kaufpreis | @ FlachengréBe | @ BRW / | @ Wohnflache 2 WFP*
rungen der (Spanne) (Spanne) @ BWA* (Spanne) (Spanne)
KF* (T€) (m2) (€/m23)/(%) (m2) (€/m?)
s 22 410 o 85 250
geringfigige | 3 (12 — 30) (155-639) |21/35% | 60_101) | (200-300)
vor 1945
Uberwiegend, 3 88 220 24 17 % 85 1.050
umfangreich (60 — 118) (145 - 274) 0 (60 — 96) (885 — 1.243)
1945 bis || mittel bis 3 70 380 23713 % 90 780
1990 Uberwiegend (39 -102) (233 - 523) 0 (85 —95) (462 — 1.133)
REH 106 420 0 125 850
) 3 (100 - 118) (342 - 469) 2178% (115 -132) (781 — 894)
1991 bis
AU R 117 220 281700 110 1.070
(80 — 175) (174 - 310) 0 (80 -120) | (696 — 1.458)
*  KF — Kauffalle, BRW — Bodenrichtwert (in €/m2), BWA — Anteil des Bodenwertes am Kaufpreis (in Prozent)
WFP — Wohnflachenpreis (Verhdltnis ,Kaufpreis zur Wohnflache®) (in €/m2)
REH - Reihenendhaus, RMH - Reihenmittelhaus
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8.6 Mehrfamilienhauser
8.6.1 Preisniveau und Vergleichspreise

Im Berichtszeitraum wurden 45 Kaufvertrage tUber Mehrfamilienhduser in den Landkreisen Spree-Neil3e
und Oberspreewald-Lausitz abgeschlossen. Das sind acht weniger als im Vergleichszeitraum. Der Geld-
umsatz lag bei 6,6 Mio. €. Die Mehrfamilienhduser befinden sich zu 82 % der Immobilien in den Stadten,
die meisten in den Stadten Forst (Lausitz) (8 Vertrage) und Spremberg (6 Vertrage) sowie Lauchhammer,
Libbenau und Senftenberg (je 5 Vertrage).

Die Preisspanne der einzelnen Mehrfamilienh&user reichte von 1 € bis 748 T€, je nach Alter und Zustand
der Gebaude und deren Lage. Zwei Vertrage erstreckten sich auch tber mehrere Gebaude. Fir einzelne
Immobilien sind Investitionsverpflichtungen vereinbart worden, da sie sich in einem nicht vermietbaren
Zustand befinden.

4 Vertell der Kaufprei )
erteliung der Kaurpreise . . .
Mehrfamilienhzuser - 2015 Im _ nebenstehenden D|agrar_n_m wird d_|e
1 Preisverteilung der Mehrfamilienhduser im
I~ >s00 [ 1 7 Jahr 2015 dargestellt.
~ >200 - 300 | 16% . . . .
=4 - 100 - 200 ] | 100 In den Preiskategorien bis 100.000 € sind
Q - A .. .
@ 1 ’ mehr als die Halfte der Immobilien vertreten.
g >s0-100 [ TH ] 1am _
o o550 | | 14% Zusammengesetzte Kauffalle mit mehreren
g o5 ] | 260 Gebduden sind dabei nicht berlcksichtigt
- . . . . . 28% worden.
\_ 0% 5% 10% 15% 20% 25% 30% J
é . . ] N : , "
Verteilung der Flachengrolen Die GroRen dieser Mehrfamilienhausgrund-
Mehrfamilienhauser 2015 stiicke variierten von 362m2 in den Innen-
T >3000 [RETTTTTT i 21% stadtlagen bis 8.300 m?.
= >2000-3000 FEEE Die Verteilung der verauf3erten Grundstiicks-
% >1.500 - 2.000 gréRen ist im nebenstehenden Diagramm
cgz >1.000 - 1.500 ersichtlich.
Q .. . L.
g >500-1.000 28% Grundstiicke, die groRer als 2.000 m2 waren,
= <500 hatten meistens groRRere Freiflachen um die
9 0% 5% 10% 15% 20% 25% 30% ) Gebaude.

Die folgende Tabelle gibt einen Uberblick iiber das Preisniveau der 22 Mehrfamilienhauser, von denen
weitere Informationen zur Verfiigung standen und die fur eine Veroffentlichung geeignet waren.

Preisniveau von Mehrfamilienhausern in den Landkreis en Spree-Neifl3e und Oberspreewald-Lausitz — 2015
Baujahr || Modernisie- | KF* 2 KP @ FlachengroRe | @ BRW / @ WHl* WE / 2 WFP*
rungen (Spanne) (Spanne) & BWA* (Spanne) leer* (Spanne)
(T€) (m?) (E/m2)/(%) (m?) 1 (%) (€/m2)
keine bis 32 1.000 0 395 85
geringfiigige | © | (10-50) | (417-1535) | 2L/ 71% | (270_500) | /78 | (25-148)
203 750 o 420 495
vor _ 4 1@22-300)| (s00-993) |47120% | 218 _s5a2) | /17 | (393 -560)
1945 mittlere
2 310 450 2814 % 870 14 /7 370
. . 329 1.200 o 470 760
Uberwiegend | 5 | 155 gg0) | (362-2.861) | 3 /11% | (119-1.203)| 7/0 | (512-1.008)
1945 his . 348 2.100 o 780 515
199p | Mittlere 4 1 (193-748) | (1.340-3.836) | 22114 % | (254 _1.775)| 13710 (310 _762)

*  KF — Anzahl der Kauffalle, BRW — Bodenrichtwert (in €/m2), BWA — Anteil des Bodenwertes am Kaufpreis (in Prozent)
Wfl — Wohnflache (in m2), WE — Anzahl der Wohneinheiten im Objekt, leer — Leerstandsquote (in %)
WFP — Wohnflachenpreis (Verhaltnis ,Kaufpreis zur Wohnflache®) (in €/m?)
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8.6.2 Liegenschaftszinssatze, Rohertragsfaktoren fi  r Mehrfamilienhauser 1

Die nachfolgenden Ergebnisse wurden aus dem Grundstiicksmarktbericht 2015 des Landes Brandenburg
Ubernommen. Fir die Ermittlung des durchschnittlichen Liegenschaftszinssatzes fur Mehrfamilienhauser
standen im weiteren Metropolenraum ohne die kreisfreien Stadte insgesamt 131 Kauffalle aus den Jah-
ren 2013 bis 2015 zur Verfigung.

Liegenschaftszinssatz fur Mehrfamilienhduser (Daten basis 2013 — 2015)

Merkmale Spanne Durchschnitt Durchschnittlicher
Liegenschaftszinssatz
weiterer Metropolenraum ohne die kreisfreien Stadten (131 Kauffalle)
Bodenwert 2 €/m2 - 80 €/m? 32 €/m2
Wohn- und Nutzflache 156 m2 — 1.920 m2 531 m2
6,2 %
Restnutzungsdauer 20 Jahre — 78 Jahre 39 Jahre (2.7 % — 11,5 %)
Rohertragsfaktor 53-15,7 9,8
monatliche Nettokaltmiete 3,0 €/m2-7,4 €/m2 4,6 €/m2
e ) ) . . N ;
EntW|cI_<!ung des L{egenschaftﬂlnssaizes far Das nebenstehende Diagramm
Mehrfamilienh&userim weiteren Metropolenraum zeigt die Entwicklung des durch-
2 22 schnittlichen  Liegenschaftszins-
B 64 T~ satzes der letzten funf Jahre fir
E o \/\\ den weiteren Metropolenraum
§ 6,2 v v ohne kreisfreie Stadte, die der
> 61 Obere Gutachterausschuss jahr-
= ' ' ' ' ' lich veréffentlicht h
Y 2011 2012 2013 2014 2015 Jahr Ich veroftentlicht hat.

Regionale Auswertungen zu Liegenschaftszinssatzen des Gutachterausschusses in den Landkreisen
Spree-Neil3e und Oberspreewald-Lausitz werden aufgrund der zu geringen Anzahl nicht veréffentlicht.

8.7 Biro-, Verwaltungs- und Geschéaftshauser
8.7.1 Preisniveau und Vergleichspreise
8.7.1.1 Wohn- und Geschéftshauser

Im Jahr 2015 in den Landkreisen Spree-Neil3e und Oberspreewald-Lausitz wurden 35 Wohn- und Ge-
schaftshauser in die Datenbank aufgenommen. Diese befinden sich zu 86 % in den Stadten der Land-
kreise. Die meisten dieser Immobilien wurden in den Stadten Senftenberg und Spremberg (je neun) ver-
aulRert. Der Geldumsatz lag bei rd. 4,9 Mio. €.

Die Kaufpreisspanne reichte von 5 T€ bis 370 T€. Im Durchschnitt lag der Preis bei rd. 139 T£.
4 )

Verteilung der Kaufpreise
Wohn- und Geschéftshauser - 2015 . . .

; Im nebenstehenden Diagramm wird die
e %0 L% Preisverteilung der Wohn- und Geschaftshau-
£ >200-300 | | 20% ser im Jahr 2015 dargestellt.
& >100-200 | ] 34%
(9]
8 >525' 123 T i | 20% Die Mehrzahl dieser Immobilien erzielen Prei-
5 > - | (] 1
z e S se zwischen 100.000 € und 300.000 €.
[a

0% 10% 20% 30% 40% Der Medianwert liegt bei rd. 135 T€.

- J

" Rahmenbedingungen und Erlauterungen in Anlage 6
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4 N . i . .
Verteilung der FlachengroRen Die GroRRen dieser Wohn- und Geschéfts-
Wohn-und Geschéftshauser 2015 hausgrundstiicke variierten von 102 m2 in den
— 3000 | 0% Innenstadtlagen bis 2.589 m?2 im landlichen
% >2000 - 3000 e 9% Raum.
D >1.500-2.000 [FErH 6% i i q AUR dstiick
[%] h -
& >1.000- 1500 R 1% D|? Verte_l ung der verau erten Grun_ sticks
S >500-1.000 |[ererrrrr e 3404 gro_[SEnl_ 'hSt im nebenstehenden Diagramm
< - ersichtlich.
3 <500 [Rrrre e e s eee]  37%
i
N 0% 10% 20% 30% 40% Der Medianwert liegt bei rd. 690 m2.

Fur 14 Kauffélle konnten erforderliche Daten recherchiert werden. Die Kaufpreise werden inshesondere
durch das Baujahr, den Modernisierungszustand, die Grol3e des Objektes sowie deren Lage beeinflusst.

Die folgende Tabelle gibt einen Uberblick iiber das Preisniveau von 12 Wohn- und Geschaftshauser, da
in zwei Baujahresklassen nur je ein Kauffall zur Verfiigung stand. Aus datenschutzrechtlichen Grinden
werden diese nicht dargestellt.

Preisniveau Wohn- und Geschéftshausern in den Landkr ~ eisen SPN und OSL — 2015
Baujahr || Modernisie- | KF* a2 KP @ FlachengroRe | @ BRW / @ W-Nfl* W-G/ @ NFP*
rungen (Spanne) (Spanne) @ BWA* (Spanne) leer* (Spanne)
(T€) (m2) (E/m2)/(%) (m2) 1 (%) (€/m?)
keine bis 38 1.440 0 770 5 70
geringfigige | ¢ | (7-63) | (688-2.272) |28/104% | 040 _1.470)|?/100| (26_173)
vor . 152 840 o 410 380
1945 e 5 | (80-210) | (480—1.489) | 32/15% | (18a_55a) | 3/0 | (3220-432)
. . 210 700 o 330 650
Uberwiegend | 3 | 150" 300) | (525_885) | 28/22% | (225_492) | /11| (533-808)

* KF — Anzahl der Kauffalle, BRW — Bodenrichtwert (in €/m?), BWA — Anteil des Bodenwertes am Kaufpreis (in Prozent)
W-Nfl — Wohn- und Nutzflache (in m?), W-G — @ Anzahl der Wohn- und Gewerbeeinheiten im Objekt,
leer — @ Leerstandsquote (in %) NFP — Nutzflachenpreis (Verhéltnis ,Kaufpreis zur Wohn- und Nutzflache) (in €/m?)

8.7.1.2 Biro- und Verwaltungsgebaude

Im Berichtsjahr wurden sieben Vertrage tUber Biro- und Verwaltungsgebdude abgeschlossen. Drei dieser
Immobilien befinden sich im Raum des Landkreises Oberspreewald-Lausitz und vier im Landkreis Spree-
Nei3e. Dabei handelte es sich um sehr unterschiedliche Objekte.

Die Preisspanne reichte von 8 T€ bis 317 T€. Die Grundstiicke, auf denen diese Biro- und Verwaltungs-
gebéaude stehen, sind zwischen 1.550 m2 und 8.310 m2 und im Durchschnitt rd. 3.200 m2 grof3.

Von vier Objekten konnten die Nutzflachen, die zwischen 195 m2 und 1.357 m2 grof3 waren, erhoben
werden. Das daraus resultierende Verhéltnis ,Kaufpreis zur Nutzflaiche" ergab einen durchschnittlichen
Nutzflachenpreis von rd. 200 €/m2 Nutzflache und reichte von 7 €/m2 bis 525 €/mz.

Die Preise werden im Wesentlichen durch die GréRRe und die Lage sowie den Zustand des Objektes be-
stimmt.

8.7.2 Geschéftsgebaude

Im Jahr 2015 wurden vier Geschéaftshauser, drei Kaufhallen, sieben Verbraucherméarkte und zwei Ein-
kaufszentrum veraufRert.

Fur einige Immobilien konnten die relevanten Daten erfasst werden. Sie sind in der folgenden Tabelle
zusammengestellt.
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Preisniveau von Geschaftshausern in den Landkreisen

Spree-NeifRe und Oberspreewald-Lausitz - 2015

Baujahre Anzahl @ Kaufpreis @ Flachengrol3e g BRW / & Nutzflache @ NFP*
der (Spanne) (Spanne) @ BWA* (Spanne)
Vertrage (T€) (m?) (€/m2)/(%) (m?) (€/m2)
Kaufhallen
72 2.000 o 650 94
(02 20 3 (22 — 169) (539-2998) | 28/69% | 70 1315 | (70-129)
Verbrauchermarkte, Discounter
453 5.700 o 1.340 330
M EEEIE 3 230-750) | (4.064—-7719) | 27/34% | (1170_1509)| (197-497)
Verbrauchermarkte, Discounter
1.233 4.600 o 1.060 1.150
e AL0E 3 (1.000—1.600) | (4.130—5.364) | 32/12% | (985 _1.171) | (1.015— 1.366)

*  BRW - Bodenrichtwert (in €/m2),

8.7.3

Liegenschaftszinssatze, Rohertragsfaktoren

BWA — Anteil des Bodenwertes am Kaufpreis (in Prozent)
NFP — Nutzflachenpreis (Verhaltnis ,Kaufpreis zur Nutzflache®) (in €/m?2)

Die nachfolgenden Ergebnisse wurden aus dem Grundstiicksmarktbericht 2015 des Landes Brandenburg
Ubernommen (Erlauterungen und Rahmenbedingungen siehe Anlage 6).

8.7.3.1 Liegenschaftszinssatz, Rohertragsfaktoren f

Ur Wohn- und Geschéaftshauser

Fur die Ermittlung des durchschnittlichen Liegenschaftszinssatzes fir Wohn- und Geschéaftshauser stan-
den im weiteren Metropolenraum ohne die kreisfreien Stadte insgesamt 46 Kauffalle aus den Jahren
2013 bis 2015 zur Verfugung.

Liegenschaftszinssatz fir Wohn- und Geschéftshauser

(Datenbasis 2013 — 2015)

Merkmale

Spanne

Durchschnittlicher
Liegenschaftszinssatz

Durchschnitt

weiterer Metropolenraum ohne die kreisfreien Stadten

(46 Kauffalle)

Bodenwert 9 €/m2 — 94 €/m2 41 €/m2
Wohn- und Nutzflache 140 m2 — 1.359 m? 473 m?
0,
Restnutzungsdauer 20 Jahre — 67 Jahre 41 Jahre 3.3 O/Zf 1/;) 2 %)
Rohertragsfaktor 5,0-16,9 9,2
monatliche Nettokaltmiete 3,4 €/m2-7,5€/m2 5,1 €/m?
4 N\
Entwicklung des Liegenschaftszinssatzes fiir Wohn- un d Das nebenstehende Diagramm
Geschéaftshauserim weiteren Metropolenraum zeigt die Entwicklung des durch-
g 90 schnittlichen  Liegenschaftszins-
¥ 85 /A\ satzes der letzten funf Jahre fir
8 g0 - den weiteren Metropolenraum
§ 75 T~ ohne kreisfreie Stadte, die der
2 o Obere Gutachterausschuss jahr-
Y - ’ 2011 2012 2013 2014 2015 Jahr lich veroffentlicht hat.

Regionale Auswertungen zu Liegenschaftszinssatzen des Gutachterausschusses in den Landkreisen
Spree-Neil3e und Oberspreewald-Lausitz werden aufgrund der zu geringen Anzahl nicht veréffentlicht.
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8.7.3.2 Liegenschaftszinssatz, Rohertragsfaktoren f  Ur reine Geschéaftshauser

Fur die Ermittlung des durchschnittlichen Liegenschaftszinssatzes fur reine Geschéftshauser standen im
weiteren Metropolenraum insgesamt 27 Kauffélle aus den Jahren 2013 bis 2015 zur Verfigung.

Liegenschaftszinssatz fiir reine Geschaftshduser (Da  tenbasis 2013 — 2015)

Merkmale Spanne Durchschnitt Durchschnittlicher
Liegenschaftszinssatz
weiterer Metropolenraum (27 Kauffélle)
Bodenwert 6 €/m2 — 500 €/m? 68 €/m2
Wohn- und Nutzflache 115 m2 - 6.247 m2 1.606 m?
Restnutzungsdauer 24 Jahre — 57 Jahre 42 Jahre 7,0 %
(5,0 % — 10,2 %)
Rohertragsfaktor 6,4 -14,0 10,5
monatliche Nettokaltmiete 3,4 €/m2-12,8 €/m? 7,8 €/m2
f . . . o B
Entwicklung des Liegenschaftszinssatzes fur reine .
Geschéftshauser im weiteren Metropolenraum Das nebenstehende Diagramm
w 85 zeigt die Entwicklung des durch-
£ g0 schnittlichen  Liegenschaftszins-
% 75 o~ satzes der letzten finf Jahre fir
5 70 \ den weiteren Metropolenraum, die
9 65 der Obere Gutachterausschuss
L 60 . ; ; . . jahrlich veroffentlicht hat.
\_ 2011 2012 2013 2014 2015 Jahr )

Regionale Auswertungen zu Liegenschaftszinssatzen des Gutachterausschusses in den Landkreisen
Spree-Neifl3e und Oberspreewald-Lausitz werden aufgrund der zu geringen Anzahl nicht verdffentlicht.

8.8 Gewerbe- und Industrieobjekte
8.8.1 Hotel und Gaststétten

In den Landkreisen Spree-Nei3e und Oberspreewald-Lausitz wurden im Berichtszeitraum finf Hotels
bzw. Pensionen mit Gastrdumen in die Kaufpreissammlung aufgenommen.

Diese Immobilien wiesen eine Preisspanne von 15 T€ bis 1 Mio. € T€ auf. Detaillierte Auswertungen wa-
ren aufgrund der Datenlage nicht mdglich.

8.8.2 Produktions- und Lagergebaude

Zu dieser Gebaudegruppe gehéren u.a. Werkstatten, Produktions- und Lagerhallen und -gebaude sowie
Industriegebdude. Landwirtschaftlich genutzte Gebdude wie Stalle, Scheunen, Hallen usw. zahlen eben-
so zu den Produktions- und Lagergebauden.

Im Jahr 2015 nahmen im Berichtsgebiet 16 Grundstlicke mit Produktions- und Lagergebauden , teilwei-
se als Gebaudekomplexe und ein ehemaliges Industrieobjekte am Grundsticksmarkt teil.

Je nachdem in welchem Zustand die Immobilien waren und wie viele Gebaude zu ihnen gehdrten, reichte
die Kaufpreisspanne von 8T€ bis 1 Mio. €. Die Grundstiicke waren zwischen 506 m2 bis 10,8 ha grof3.
Diese Immobilien befinden sich teilweise in Gewerbegebieten und teilweise in den Ortslagen. Daher ist
das Bodenwertniveau der angrenzenden Lagen relativ hoch.

AuRerdem konnten 13 verkaufte Werkstatten bzw. Werkstattkomplexe registriert werden. Deren Preise
bewegten sich zwischen 5 T€ bis 265 T€. Die dazugehdrenden Grundstiicke hatten eine GréRRe von
618 m2 bis 5.402 m2.

74 Gutachterausschuss fur Grundstiickswerte in den Landkreisen Spree-Neie und Oberspreewald-Lausitz



GRUNDSTUCKSMARKTBERICHT 2015

Preisniveau und Nutzflachenpreise fur Produktions- un d Lagergebaude in den LK SPN und OSL —2015

Baujahr Anzahl @ Kaufpreis @ Flachengrole & Nutzflache @ NFP*
der (Spanne) (Spanne) (Spanne) (Spanne)
Kauffalle (T€) (m?) (m?) (€/m2)

Produktions- und Lagergeb&dude / Lagerhallen

126 5.270 1.200 175
1955 - 1996 7 (80 — 258) (1.168 — 10.743) (210 — 3.400) (13 — 400)
Werkstatten / Werkstattkomplexe
140 2.065 390 360
Velf L0 3 (60 — 265) (1.366 — 2.866) (350 — 442) (171 - 687)

* NFP — Nutzflachenpreis (Verhéltnis ,Kaufpreis zur Nutzflache*)

Im Auswertezeitraum wurden aul3erdem sechs Grundstiicke mit Stallungen, zwei Scheunen und ein
Schuppen verkauft.

Die Preisespanne der sechs Stall grundstiicke bewegte sich zwischen 750 € und 68 T€. Sie kosteten im
Mittel rd. 19 T€. Die Grundstucke waren durchschnittlich 1,3 ha grol3 (Spanne: 1.198 m2 bis 4,5 ha).

Fur die Scheunen wurden durchschnittlich 5,5 T€ gezabhlt.

8.9 Sonstige bebaute Objekte
8.9.1 Garten- und Erholungsgrundstiicke

Im Berichtszeitraum wechselten 79 bebaute Erholungsgrundstiicke in den Landkreisen Spree-Neif3e und
Oberspreewald-Lausitz unter normalen Umstanden ihren Eigentimer.

Davon befinden sich 74 % im Landkreis Spree-Neil3e und 26 % im Landkreis Oberspreewald-Lausitz,
vorwiegend in Erholungsgebieten der Landkreise. Der Geldumsatz fiur diese Erholungsgrundstiicke be-
trug rd. 1,3 Mio. €.

AuRerdem wurden acht Ferienhauser und 21 Gartengrundstiicke mit Gartenlauben verkauft. Deren Geld-
umsatz lag bei rd. 513 T€.

Die nachfolgenden Diagramme verdeutlichen die Preis- bzw. Flachenverteilung der einzelnen Kauffalle.

4 Verteilung der Kaufpreise N ( Verteilung der FlachengrofRen )
Garten- und Erholungsgrundstiicke 2015 Garten- und Erholungsgrundstiicke 2015
>50 [__] 8% «~ >1.400 |
¥ 40-<50 O a% % 1.000 - < 1.400 Frrrrrmed 10%
$ 30-<40 6% %  800-<1.000 11%
8 50 <30 D:| 10% é 600 - < 800 PEmmmnmagd 13%
2 10-<20 e v g 400 - < 600 |
< ] S E
o <10 | a7% E <400 REE R R R R R R R, 27.%
\_ 0%  10% 20% 30% 40%  50% ) 0% 10% 20% 30% )

Die folgende Tabelle gibt einen Uberblick iiber das allgemeine Preisniveau von Erholungsgrundstiicken in
allen Lagen der Landkreise Spree-Neie und Oberspreewald-Lausitz.
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Eine territoriale Einteilung wird an dieser Stelle nicht vorgenommen.

Preisniveau von Garten- und Erholungsgrundstiicken in den Landkreisen SPN und OSL - 2015
Gebéaudeart Anzahl der @ Kaufpreis @ Flachengrofle Flachenumsatz
Kauffélle Spanne(T€) Spanne (m?) (m?)

Wochenendhéuser 16 800
und Bungalows & (1 - 85) (168 — 8.138) 63.000
Lauben und Bungalows 4 1.300
in Garten 21 (1-8) (469 — 3.215) 29.690

L 48 6.100
Ferienh&auser 8 (12 - 80) (687 — 26.200) 49.000

Aus der folgenden Tabelle sind das Preisniveau und die Vergleichspreise fir Wochenendhauser und
Bungalows in den Landkreisen Spree-Neif3e und Oberspreewald-Lausitz ersichtlich, deren Wohnflachen
ermittelt werden konnten.

Preisniveau und Wohnflachenpreise fur Wochenendhause r und Ferienhduser in beiden LK — 2015

Anzahl der @ Kaufpreis @ Flachengrofle @ Wohnflache @ WFP*
Kauffélle Spanne(T€) Spanne (m?) Spanne (m?) Spanne (€/m?)
Wochenendhauser und Bungalows in Erholungsgebieten, Baujahre vor 1990
17 15 430 30 465
(1 -40) (213 -1.213) (18 — 50) (34 —1.086)

Wochenendhéduser und Bungalows in Ortslagen oder Aul3 enbereich, Baujahre vor 1990

26 870 40 610

14 (2 - 85) (360 — 3.233) (20 — 85) (67 — 1.750)

Ferienhauser, Baujahre vor 1990

57 2.600 60 940

5 (27 - 80) (687 — 9.030) (33 - 90) (556 — 1.333)

* WFP — Wohnflachenpreis (Verhaltnis ,Kaufpreis zur Wohnflache*)

In der folgenden Ubersicht wurden die registrierten Grundstiicksverkdufe der letzten 5 Jahre in den ver-
schiedenen Erholungsgebieten der beiden Landkreise zusammengestellt.

Preisniveau von Wochenendh&usern / Bungalows in Erhol ungsgebieten der Landkreise — 2010 bis 2014

. Anzahl der @ Kaufpreis @ Flachengrole
O TET A BB Kauffélle Spanne in (T€) Spanne in (M?2)
Landkreis Spree-Neil3e
Burg (Spreewald), 5 53,0 690
Kauperinsel 25,0-90,0 450 - 934
Drebkau OT Domsdorf, 5 8,5 520
Kleingartenanlage Steinitz 6,0-13,5 387 - 827
Felixsee OT Bohsdorf , 9 12,0 350
Bungalowsiedlung am Felixsee 8,0-25,0 284 - 419
NeilRe-Malxetal OT Klein Kdlzig / Grol3 Kélzig, 6 11,0 330
Bungalowsiedlung am Ziegeleiteich 4,3-23,0 190 - 462
Neuhausen/Spree OT Neuhausen, 12 14,0 650
Bungalowsiedlung ,\Waldsiedlung*“ 4,0-35,0 415 - 930
Neuhausen/Spree OT Bagenz, 21 13,0 470
Bungalowsiedlungen am Spremberger See 2,0-35,0 213 - 858
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Preisniveau von Wochenendh&usern / Bungalows in Erhol

ungsgebieten der Landkreise — 2010 bis 2014

. Anzahl der @ Kaufpreis @ Flachengréfle
BiEEEETE MR A Kauffélle Spanne in (T€) Spanne in (m?2)
Neuhausen/Spree OT Klein Débbern, 38 10,5 375
Bungalowsiedlungen am Stausee 3,0-25,0 283 - 602
Schenkendébern OT GrolR Drewitz, 11 12,0 420
Bungalowsiedlung am Goéhlensee 2,0-30,0 168 - 795
Schenkenddbern OT Pinnow, 43 14,0 550
Bungalowsiedlungen am Pinnower See 3,0-35,0 245 -1.119
Spremberg OT Sellessen, 17 17,0 910
Bungalowsiedlung ,WeilRer Berg" 1,0-50,0 412 —2.308
Spremberg OT Sellessen, 14 10,0 460
Bungalowsiedlung Biihlow Nord 2,5-23,0 361 - 525
Landkreis Oberspreewald-Lausitz
Lauchhammer, OT Griinewalde, 14 24,5 670
Erholungsgebiet ,Griinewalder Lauch* 5,0-55,0 408 — 1.083
GroRkmehlen, GT Kleinkmehlen, 10 18,5 520
Erholungsgebiet ,Am Kutschenberg* 10,0 47,0 400 - 814

8.9.2 Weitere sonstige Gebaude

Zu den weiteren sonstigen Gebauden zahlen unter anderem auch Wassertlirme, Tankstellen, Ferienla-
ger, Campingplatze, Seniorenwohn- oder Altenpflegeheime, Vergnigungsstatten sowie ehemalige Bahn-
hofsgebaude. Weiterhin gehdren unter anderem auch Garagen, Villen und Herrenhauser dazu.

Die Preise fir ehem. Schulen , Ausbildungsstatten und Kindertagesstatten reichten vom symbolischen
1 € bis 330 T€ je nachdem, welche zukiinftige Nutzung geplant ist.

Funf ehemalige Bahnhofsgebaude wurden im Jahr 2015 fur durchschnittlich 17 T€ an den Markt ge-
bracht. Derartige Grundstiicke konnten fiir 500 € bis 40 T€ erworben werden. Die Gberwiegenden Bahn-
hofsgrundstiicke waren im Schnitt rd. 2.200 m2 grof3.

Im Jahr 2015 nahmen funf Einzelgaragen am Markt teil. Sie wurden fir durchschnittlich 11 T€ verkauft,
die Preisspanne reichte von 1 T€ bis 20 T€. AuRerdem wechselte noch eine Garage in einem Garagen-
komplex den Eigentimer. Diese fligte sich in das Preisniveau des Vorjahres (300 € bis 1.000 €) ein.

Weiterhin wechselte noch eine Tankstelle ihren Eigentimer. Fasst man die Kauffalle des Vorjahres mit
dem Berichtsjahr zusammen, ergibt sich ein durchschnittlicher Preis von 178 T€ (Spanne 58 T€ bis
295 T€).

Weiterhin wurden im Jahr 2015 finf Villen bzw. Guts- oder Herrenhauser in beiden Landkreisen ver-
kauft. Die Preise streuten in einer Bandbreite von 15 T€ bis 240 T€ und betrugen im Mittel rd. 147 T€.

Fur nur einen Kauffall konnten die bendtigten Daten erfasst werden. Daher wird die Auswertung mit dem
Jahr 2014 zusammengefasst.

Preisniveau und Wohnflachenpreise fur Villen und Herr enhauser in den LK SPN und OSL - 2014 / 2015
Baujahr Anzahl @ Kaufpreis @ Flachengroile mittlerer @ Wohnflache & WFP*
der (Spanne) (Spanne) BRW (Spanne) (Spanne)
Kauffalle (T€) (m2) (€/m?) (m2) (€/m2)
126 2.000 250 500
pelLe 5 (80 — 258) (925 — 4.105) 28 (200 — 290) (287 — 891)

*  WFP — Wohnflachenpreis (Verhaltnis ,Kaufpreis zur Wohnflache")
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9 Wohnungs- und Teileigentum
9.1  Allgemeiner Uberblick

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

Die Vertragszahlen auf dem Teilmarkt Wohnungseigentum sind im Berichtsjahr 2015 gegeniiber dem
Vorjahr um 51 % gestiegen. Wie die Tabelle verdeutlicht, ist der Geldumsatz um 7% des Vorjahresum-
satzes ebenfalls gestiegen.

Umsatze fir Wohnungseigentum 2014 /2015 insgesa mt

Anzahl der Kauffalle Veranderung Geldumsatz (T€) Veranderung
2014 2015 zum Vorjahr 2014 2015 zum Vorjahr
52 107 51% 4.182 6.299 34%

Unter dltzen im Jahr 2015 registrierten 107 Kaufvertragen waren 23 Erstverkaufe und 84 Weiterveraul3e-
rungen.

In der Tabelle wurden die Umsatzzahlen der Jahre 2014 und 2015 gegenibergestellt. Es sind alle Kauf-
falle fr Wohnungseigentum eingeflossen, unabhangig davon, ob ungewdhnliche oder persoénliche Ver-
haltnisse vorlagen bzw. zu vermuten waren.

Umsétze fir Wohnungseigentum 2014 /2015 in beiden Landkreisen

Anzahl der Kauffalle Geldumsatz (T€)
C\I/’z)gﬁjngseigentums Landkreis SPN Landkreis OSL Landkreis SPN Landkreis OSL
2014 2015 2014 2015 2014 2015 2014 2015
Erstverkéufe 18 17 3 6 2.578 2.365 274 717
WeiterveraufRerungen 11 22 20 62 586 1.664 743 1.670

9.2 Preisniveau und Vergleichspreise von Wohnungsei  gentum
9.2.1 Erstverkaufe

Bei den im Jahr 2015 registrierten 23 Erstverkdufen handelte es sich vorwiegend um Eigentumswohnun-
gen in guten Wohnlagen, wobei sich das Marktgeschehen hauptsachlich auf die Stadt Brieske, Sprem-
berg und die Gemeinde Burg (Spreewald) konzentrierte.

Die Preise reichten von 65.000 € bis 219.000 €, je nach Lage, GroRe, Baujahr und Modernisierungszu-
stand der Gebaude und der Wohnungen.

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

12Erléiuterung der Begriffe Erstverkaufe und Weiterverauf3erung im Glossar
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Preisniveau der Eigentumswohnungen (Erstverkaufe) in M ehrfamilienhausern — 2015
Baujahrs- Lage Anzahl @ Kaufpreis* @ Wohnflache @ WFP** mittlerer
klasse der (Spanne) (Spanne) (Spanne) BRW
Kauffalle (T€) (m2) (€/m?) (€/m?)
. 120 80
> 2015 Brieske 6 (95 — 128) (79 — 80) 1.500 40
107 84 1.310
=L 6 (65 - 219) (45 - 180) (1.216 - 1.456) 2
> 1998
158 85 1.870
ShplEmlzEi) 6 (139 - 188) (75 — 90) (1.770 — 2.094) 34

*  In den Kaufpreisen sind Sondernutzungsrechte fur einen Stellplatz und meist einen Abstellraum enthalten

9.2.2 WeiterverduR3erungen

Im Jahr 2015 wurden 84 Kaufvertrage registriert, in denen Eigentumswohnungen sowie Hotelapartments
im gewohnlichen Geschéaftsverkehr weiterverkauft wurden.

@Altbau (teil-, komplett modernisiert)

ONeubauten (Baujahr > 1990)
mindividuelle Wohngrundsticke
B Hotelappartements Baujahr 1994

46 Appartements wurden in einem Hotel
im Suden des Landkreises Oberspree-
wald-Lausitz weiterverkauft.

AuRerdem wurden Eigentumswohnun-

gen wurden in Mehrfamilienhausern und
in Wohn- und Geschéftshausern weiter-
verkauft.

Auch Wohneigentum in aufgeteilten
Grundstiicken mit Ein- und Zweifamili-
enhausern, die tGberwiegend nach 1990
errichtet wurden, nahmen am Markt teil.

Der Weiterverkauf der 46 Apartments in dem Hotel (Baujahr 1994) im Siuden des Landkreises Ober-
spreewald-Lausitz mit 135 Wohneinheiten erfolgte zu Preisen, die nur noch einen Bruchteil des Preisni-
veaus der Erstverkaufe im Jahr der Fertigstellung erreichten

Preisniveau der Apartments (Weiterverkauf)  — 2015
Anzahl der Anzahl der @ Kaufpreis* @ Wohnflache @ WFP** d KPI**
Kauffélle Appartements (Spanne) (Spanne) (Spanne) (Spanne)
€ (m2) (€/m2) €
46 46 5.857 20 304 5.800
(3.150 — 13.430) (17 -32) (156 — 707) (1.500 — 10.000)

*  Kaufpreis pro Appartement, enthalt in einigen Fallen Anteile fur einen Stellplatz
** KPI — Kaufpreis pro Appartement inklusive Inventar und in einigen Fallen mit einem Stellplatz
WFP — Wohnflachenpreis (Verhaltnis ,Kaufpreis zur Wohnflache")

Darliber hinaus standen 28 weiterverduf3erte Eigentumswohnungen in Mehrfamilienhdusern (MFH) bzw.
funf in Ein- und Zweifamilienhdusern und funf in Wohn- und Geschéaftshausern (WGH) fur eine Preisana-

lyse zur Verfligung.
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Die Preise der Eigentumswohnungen in den Mehrfamilienhdusern bewegten sich in einer Spanne von
4 T€ bis 260 T€, je nach Grol3e, Lage, Baujahr und Ausstattung. Der durchschnittliche Kaufpreis betrug
rd. 45 T€. In einigen Fallen waren in den Kaufpreisen Anteile fiir Stellplatze, Kellerrdume und Gartenfla-
chen enthalten.

Die veraullerten Eigentumswohnungen waren zwischen 36 m2 und 124 m2 grof3. Die durchschnittliche
Wohnflache lag bei 66 mz2.

Die folgende Tabelle gibt einen Uberblick tiber das Preisniveau von ausgewéhlten Eigentumswohnungen
in MFH und Uber das daraus abgeleitete Verhaltnis ,Kaufpreis zur Wohnflache® (auch Wohnflachenpreis
(WFP) genannt).

Preisniveau der Eigentumswohnungen (Weiterverkaufe) i n MFH und WGH - 2015
Bauiahrs- Anzahl @ Kaufpreis* @ Wohnflache 2 WFP
kIast e Lage der (Spanne) (Spanne) (Spanne)
Kaufféalle (T€) (m?) (€/m?)
69 94 800
ST SE 2 (64 - 74) (64 - 124) (600 — 1.000)
<1945
Forst (Lausitz) 1 11 36 300
1945 bis Srochow, Ruhland, . 40 61 636
1970 Spremberg (15 - 62) (39 - 68) (385-912)
1970“bis Lauchhammer, 3 8 64 125
1990 Peitz (4-10) (58 - 75) (69 - 172)
Lubbenau
. 112 86 1.480
Schwarzheide 4
Senftenberg (56 - 186) (51-179) (992 - 2.790)
>1990
Grol3 Luja, Kolkwitz, 5 60 75 790
Spremberg, Werben (40 - 84) (55 - 95) (632 — 960)

*  In den Kaufpreisen sind Sondernutzungsrechte fur einen Stellplatz und meist einen Abstellraum enthalten
**  Geschosswohnungsbau (Plattenbauten)

9.3 Preisniveau von Teileigentum

Unter Teileigentum versteht man das Sondereigentum an R&umen eines Gebéaudes, welche nicht zu
Wohnzwecken dienen. Das Eigentum kann zusétzlich verbunden sein mit dem Sondernutzungsrecht an
bestimmten, im Gemeinschaftseigentum stehenden Flachen oder Raumen.

Zum Teileigentum gehoéren tberwiegend Laden, Biro-, Praxis- und Geschaftsraume, gewerblich genutzte
Objekte sowie Garagen und Kfz-Stellplatze.

Fur den Berichtszeitraum liegen fir diesen Teilmarkt nur im Landkreis Spree/Neie neun Verkaufsfalle
vor. Die Preise des Teileigentums bewegten sich in einer Spanne von 2.250 € bis 334 T€. Fur vier Kauf-
falle konnten die relevanten Daten noch erfasst werden.

Die Preise des Teileigentums im Erstverkauf (2 Kauffélle) bewegten sich in einer Spanne von 132 T€ bis
180 T€. Die durchschnittliche Nutzflache lag bei 124 m2 und das abgeleitete Verhaltnis , Kaufpreis zur
Nutzflache" betragt 1.300 €/m2.

Im Weiterverkauf (2 Kauffélle) lagen die Preise bei 46 T€ und 334 T€. Die Nutzflachenpreise ergaben
einen Mittelwert von rd. 1.900 €/m2 bei durchschnittlich 140 m2 Nutzflache.
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10 Bodenrichtwerte
10.1 Gesetzlicher Auftrag

Die Verfahrensweise zur Ermittlung und Bereitstellung der Bodenrichtwerte im Land Brandenburg regelt
die Brandenburgische Bodenrichtwertrichtlinie — RL BRW-BB vom 20.09.2011, zuletzt gedndert am
16.03.2016. Danach sind Bodenrichtwerte zum Stichtag 31. Dezember des vorangegangenen Kalender-
jahres flachendeckend und als zonale Werte zu ermitteln. Die Bodenrichtwerte des Jahres 2012 wurden
noch Gibergangsweise zum Stichtag 01.01.2012 ermittelt.

Nach RL BRW-BB Nr. 2 ist der Bodenrichtwert (§ 196 Abs. 1 BauGB) der durchschnittliche Lagewert des
Bodens fir eine Mehrheit von Grundstiicken innerhalb eines abgegrenzten Gebiets (Bodenrichtwertzo-
ne), die nach ihren Grundstiicksmerkmalen (§ 4 Abs. 2 ImmoWertV), insbesondere nach Art und Maf3 der
Nutzbarkeit (8 6 Abs. 1 ImmoWertV) weitgehend Ubereinstimmen und fir die im Wesentlichen gleiche
allgemeine Wertverhéltnisse(§ 3 Abs. 2 ImmoWertV) vorliegen. Er ist bezogen auf den Quadratmeter
Grundstiicksflache eines Grundstiicks mit den dargestellten Grundstlicksmerkmalen (Bodenrichtwert-
grundstiick). Bodenrichtwerte haben keine bindende Wirkung.

Abweichungen eines einzelnen Grundstiicks von dem Bodenrichtwertgrundstiick in den wertbeeinflus-
senden Merkmalen — wie ErschlieBungszustand, spezielle Lage, Art und Mal3 der baulichen Nutzung,
landwirtschaftliche Nutzungsart, Bodenbeschaffenheit, Grundstiicksgestalt — bewirken in der Regel ent-
sprechende Abweichungen seines Verkehrswertes vom Bodenrichtwert.

Kartengrundlage fir die Bodenrichtwerterfassung ist das Digitale Navigationsmodell (DNM), welches den
Gutachterausschiissen durch den Landesbetrieb Landesvermessung und Geobasisinformation Branden-
burg (LGB) in mehreren Maf3staben zur Verfligung gestellt wurde.

Seit 18.01.2016 stehen im Internet die Bodenrichtwerte ab dem Stichtag 01.01.2010 im amtlichen Boden-
richtwert-Portal ,Boris Land Brandenburg" kostenfrei zur Einsicht fiir jedermann zur Verfiigung bzw. kén-
nen durch registrierte Nutzer gebuihrenpflichtig abgerufen und ausgedruckt werden. Dar Portal ist unter
folgendem Link zu erreichen: https://www.boris-brandenburg.de/boris-bb/ .Dariliber hinaus bietet die LGB
die Bodenrichtwerte auf einer gebihrenpflichtigen BRW-DVD fir das gesamte Land Brandenburg an.

AuRRerdem hat Jedermann das Recht, die Bodenrichtwerte in der Geschéaftsstelle des Gutachteraus-
schusses einzusehen und Kartenausdrucke sowie miindliche oder schriftliche Bodenrichtwertauskiinfte
zu beantragen. Die Geblhren bemessen sich nach der Gutachterausschuss-Gebihrenordnung.

10.2 Bodenrichtwerte fur Bauland und deren Entwickl ung

Der Gutachterausschuss fur Grundstickswerte in den Landkreisen Spree-Neif3e und Oberspreewald-
Lausitz hat gemaR § 193 Abs. 5 BauGB in seinen Beratungen am 03. und 10. Februar 2016 die Boden-
richtwerte zum Stichtag 31. Dezember 2015 nach den Bestimmungen des BauGB und der ImmoWertV
beschlossen.

4 N
Entwicklung der Anzahl der Bodenrichtwerte in den Lankreisen SPN und OSL

(ausgewihilte Jahre)

1000 - 657 670 674

154 199 241 213 245 283 292 293 293 246 289
W B
100 1 26 30 30

10 A

Anzahl
>
>
>

1991 1993 1995 1997 1999 2001 2003 2005 2007 2009 2011 2012 2013 2014 2015 Jahr

—— Bauland —&— land- und forstwirtschaftlich genutzte Flachen

N J

Es wurden insgesamt 674 zonale Bodenrichtwerte fir Bauland und 30 Bodenrichtwerte fir land- und
forstwirtschaftliche Nutzflachen beschlossen. Das sind vier Bodenrichtwerte mehr als im Vorjahr.
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Nach wie vor stagniert der Grundstiicksmarkt Gberwiegend bzw. ist leicht ricklaufig. Wéahrend 89 % der
Bodenrichtwerte in beiden Landkreisen beibehalten wurden, erfolgte die Reduzierung von 25 Boden-
richtwerte im Landkreis Spree-Nei3e um 1 €/m2 bis 3 €/m2 und fir zwei Bodenrichtwerte sogar eine Re-
duzierung um 4 €/m2 bis 5 €/m2. Eine Erh6hung um 1 €/m2 bis 3 €/m2 konnte fir 16 Bodenrichtwerte be-
schlossen werden. Sieben Werte wurden sogar um 4 €/m2 bis 8 €/m2 und im Maximum um 28 €/m2 ange-
hoben.

Im Landkreis Oberspreewald-Lausitz wurden nur acht Bodenrichtwerte um 1 €/m2 bis 2 €/m2 und drei
Bodenrichtwerte um 4 €/m2 bis 5 €/m2 verringert. Fiir 12 Zonen beschloss der Gutachterausschuss eine
Anhebung der Bodenrichtwerte um 1 €/m2 bis 2 €/m2. Drei Werte wurden um 5 €/m2 und einer um 10 €/m?
angehoben.

Die Bodenrichtwerte werden wie folgt dargestellt:

Bodenrichtwert in €/m2 Qualitdt ErschlieBungszu  stand

Wertbeeinflussende Merkmale

Beispiele fiir Bodenrichtwerte in verdichteten Siedlungsbereichen™®

Stadt GroRraschen, Beschlussmafstab: 1 : 5.000 Stadt Peitz, Beschlussmaf3stab: 1 : 5.000

T

ger. St/3Ge
258

W t40 1000, ;-
g\(a0¢

228
W 40,1000 =

S

il 2aB
% M[t40/f1000

\ Stichtag: 31.12.2015

Beispiel:

Bodenrichtwert 24 €/m2 Bauland
erschlieBungsbeitragsfrei nach BauGB

gemischte Bauflachen Grundstiickstiefe 40 m
Grundstticksflache 1.000 m2

Fur den Bereich der Landkreise Spree-Neil3e und Oberspreewald-Lausitz erfolgte die Veroffentlichung
der aktuellen Bodenrichtwerte im Internet durch das neue amtliche Bodenrichtwert-Portal ,Boris Land
Brandenburg" der Gutachterausschiisse des Landes Brandenburg.

Dieses ist unter dem folgenden Link erreichbar: https://www.boris-brandenburg.de/boris-bb

13Quelle: www.geobasis-bb.de/bb-viewer.htm
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10.2.1 Bodenrichtwertniveau fir Wohnbauland

Am Beispiel der Bodenrichtwerte fir erschlieBungsbeitragsfreie Wohnbauflachen im individuellen Woh-
nungsbau wird das niedrige Bodenpreisniveau im weiteren Metropolenraum, wie im Auszug aus der
Ubersicht fur das Land Brandenburg dargestellt ist, deutlich.

Stadtische Gebiete ausgenommen, bewegen sich die Bodenrichtwerte in den Landkreisen Spree-Neil3e
und Oberspreewald-Lausitz Giberwiegend im unteren Bereich bis 30 €/mz2.

Auszug aus der Ubersicht fiir das Land Brandenburg (LK OSL und SPN)

' 1 ‘lf Bodenrichtwertniveau flr erschlieungsbeitragsfreie
_ ' { Wohnbauflachen des individuellen Wohnungsbaus
= — ? mittlere Lage
o - "'.- W IT- /
i LI i [ ] i
. . . A ] bisise
Yoo o s LAY N (iber 15— 30 €
i by
. \ \ [ ] iiber 30 — 45 €
. { o
o, P I'L-'"”ﬁ‘"" — ber 45 — 60 €
= 3
_ 1 ?J'i Stéadtische Gebiete:
,..J\-«,_‘ . . Bodenrichtwertniveau hoher als in
B ‘\..-'-n_..\_'_u,.,ﬂf’t-/ den umgebenden Gebieten

Quelle: Oberer Gutachterausschuss Land Brandenburg

10.2.2 Bodenrichtwertniveau in neuen Wohngebieten

Das Bodenrichtwertniveau fiir baureifes Land liegt in den 60 Wohngebieten (WG) in einer Spanne von
18 €/m2 bis 78 €/m2 und blieb im Vergleich zum Vorjahr mehrheitlich konstant. Nur 3 Werte konnten um
2 €/m2 bis 5 €/m2 und einer sogar um 28 €/m2 angehoben und 3 Bodenrichtwerte mussten um 3 €/m2 bis
5 €/m2 abgesenkt werden. Ein zonaler Wert wurde zusatzlich im Landkreis Spree-Neif3e ermittelt.

Bodenrichtwertniveau in Wohngebieten der Landkreise SPN und OSL - Stichtag 31.12.2015
Landkreise Anzahl Bodenrichtwerte (d. 75 % dqr Bodenrichtwerte
der WG @ / (Spanne) (€/m?) befinden sich in der Spanne (€/m2)
Spree-Neif3e 37 35/(18 - 78) 25-40
Oberspreewald-Lausitz 23 47/ (30 — 68) 35-65

Der Gberwiegende Teil an Wohngebieten befindet sich in der Stadt Spremberg des Landkreises Spree-
Nei3e. Im Landkreis Oberspreewald Lausitz sind die Wohngebiete territorial gleichmaRig verteilt.

10.2.3 Bodenrichtwertniveau fir Gewerbebauland

Die Bodenrichtwerte fir Industrie- und Gewerbebauland blieben zum Stichtag 31.12.2015 gegeniber
dem Vorjahresniveau vorwiegend unverandert. Nur fur zwei Gewerbe- bzw. Industriegebiete (GE / GI) im
Landkreis Oberspreewald-Lausitz erfolgte eine Verringerung um 1 €/m2.Im Gegenzug erfolgte der Be-
schluss zur Erh6hung zweier Bodenrichtwerte im Landkreis Spree-Nei3e um 2 €/m2 bzw. 8 €/m2.

Im Landkreis Oberspreewald-Lausitz wurde mit zwei weiteren Werten die Flachendeckung wiedererhoht.

Bodenrichtwertniveau in Gewerbegebieten der Landkre ise SPN und OSL - Stichtag 31.12.2015
Landkreise Anzahl Bodenrichtwerte _rd. 80% de_r Bodenrichtwerte
der GE / Gl @ / (Spanne) (€/m?) befinden sich in der Spanne (€/m2)
Spree-Neil3e 37 7,50/ (4 -20) 5-9
Oberspreewald-Lausitz 38 7,50/(3-11) 6-10

Die hochsten Bodenrichtwerte verzeichnen vorwiegend die Autobahn nahen Gewerbegebiete der Land-
kreise Spree-Neil3e und Oberspreewald-Lausitz mit Werten ab 10 €/m2. Der Spitzenreiter mit 20 €/m2 ist
das Gewerbegebiet ,Wendig's Waldchen* in der Gemeinde Burg (Spreewald).
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10.3 Besondere Bodenrichtwerte

In mehreren Stadten der Landkreise Spree-NeiRe und Oberspreewald-Lausitz wurden in den Jahren
nach 1990 stadtebauliche Sanierungs- und EntwicklungsmaRnahmen (88 136 ff. und 88 165 ff. BauGB)
eingeleitet. Die Abschépfung der sanierungs- und entwicklungsbedingten Werterhéhungen ist in den be-
sonderen sanierungsrechtlichen Vorschriften der §8 152 bis 156a BauGB geregelt. Ausgenommen sind
vereinfachte Sanierungsverfahren.

Als Grundlage fir die Ermittlung der sanierungsbedingten Bodenwerterhéhung eines Grundstiicks gemar
§ 154 Abs. 2 BauGB kdnnen zonale Werte dienen, die fir Gebietszonen mit gleichartigen Lage- und Nut-
zungswerten abgeleitet werden. Bei diesen zonalen Werten handelt es sich um besondere Bodenricht-
werte, die der Gutachterausschuss gemaf § 196 Abs. 1 Satz 7 BauGB auf Antrag ermittelt.

Besondere Bodenrichtwerte fiir formlich festgelegte Sanierungsgebiete
itatssti Bodenrichtwertspanne (€/m?
Sanierungsgebiet (SG) Qxaflltatsstlchtt a/g Wertermittlungs- Anzahl s ( )
Endangswer P stichtag Zonen sanierungs- sanierungs-
ndwertniveau unbeeinflusst beeinflusst
Landkreis Oberspreewald-Lausitz
SG ,GroRréaschen 03.03.1998 / . .
Innenstadt" 31.12.2014 01.08.2012 27 M) 29 bis 72 (M)  30bis 78
SG ,Innenstadt 15.01.1997 / 18.01.2010 19 (W) 15 bis 26 (W) 23 his 29
Lauchhammer-Mitte“ 31.12.2013 o (M) 17 bis 34 (M) 23 bis 39
. . . 30.07.1993/ (W) 51 bis 59 (W) 54 bis 61
SG ,Libbenau-Altstadt 2012/2013 01.09.2008 21 M) 56 bis 104 M) 60 bis 110
SG ,Innenstadt” der 15.05.1991/ 01.06.2010 20 (W) 49 bis 68 (W) 54 bis 75
Stadt Senftenberg 01.01.2015 R (M) 66 bis 128 (M) 71 bis 137
15.11.1991, sukiinfti
SG ,Ruhland-Stadtkern® 06.06.2003 / 31.12.2015 19 9 in Bearbeitung in Bearbeitung
31.12.2015
27.08.1991, . .
SG ,Innenstadt Ortrand" 19.04.2004 / 01.02.2009 15 EXAV)) ég E:g ‘31; EXAV)) gg B:z gg
31.12.2013
Landkreis Spree-Neil3e
18.11.2000/ (W) 12 bis 16 (W) 15bis 19
DrEsEy Sanierungsende 81.12.2015 5 (M) 13 (M) 14
. 26.09.1991/ (W) 28 bis 34 (W) 33 bis 45
et Nen g Sanierungsende 01.10.2012 1 (M) 22 bis 30 (M) 26 bis 39
. 16.07.1999/ (W) 29 bis 35 (W) 36 bis 45
Forst ,Westl. Innenstadt Sanierungsende 31.03.2014 18 (M) 7 bis 37 (M) 8 bis 45
. . 30.06.2004/ (W) 33bis4l (W)  35bis 44
FErE TSR Sanierungsende 31.12.2014 7 (M) 33 bis 65 (M) 35his 72
. , 30.06.2004/ W) 25 w) 27
e holas; Sanierungsende 81.12.2014 1 (M) 12 bis 17 (M) 13 bis 19
) , 14.10.1994/ (W) 33bis 42 (W) 36 bis 50
Guben “Stadtzentrum Sanierunasende 01.01.2012 14 M) 26 bis 44 (M) 33 bis 58
i (Gh 25 (Gl) 30
Guben 14.04.2000/ w) 30 (W) 33 bis34
“Reichenbacher Berg” Sanierungsende 01.01.2007 3 (M) 25 (M) 27
. 26.01.1995/ (W) 23 bis 30 (W) 24 bis 37
PRI Sanierungsende 81.12.2015 ! (Ga) 5bis 6 (Ga) 5bhis 6
Welzow 0;'03'1997/ 01.03.1997 6 (M) 5 bis 18 noch keine ermittelt
Sanierungsende

Detaillierte Angaben und Erlauterungen kénnen den Sonderkarten in der Geschéftsstelle des Gutachter-

ausschusses entnommen werden.
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10.4 Bodenrichtwerte fur landwirtschaftliche Grunds

tiicke und deren Entwicklung

Der Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte hat die in der Ubersicht dargestellten Bodenrichtwerte fiir
Acker- und Grinland in den Zonen 1 bis 5 (siehe Punkt 6.1.3) auf der Basis von stichtagsangepassten
Kaufpreisen der Jahre 2012 bis 2015 (Anpassung mittels Bodenpreisindexreihe fur Acker- bzw. Grin-
land) abgeleitet. Die Bodenrichtwerte und die angegebenen Acker- bzw. Grunlandzahlen wurden nach

der Flache gewichtet ermittelt.

Bodenrichtwerte

Ubersicht tiber die zonalen landwirtschaftlichen ‘

Stichtag: 31.12.2015

Die dargestellten Bodenrichtwerte stehen fiir Grundstiicke mit gebietstypischer landwirtschaftlicher Nutzung.

Bodenrichtwert in €/m?2

Darstellung:

Art der Nutzung - Wertzahl

Ackerland
Griinland

Art der Nutzung: A
GR

Beispiele:

Bodenrichtwert 0,23 €/m?
Ackerland - Ackerzahl 25

Bodenrichtwert 0,25 €/m?

J

Wertzahl: Acker- bzw. Grinlandzahl Grinland - Grinlandzahl 25
s
Entwicklung der zonalen Bodenrichtwerte fiir Entwicklung der zonalen Bodenrichtwerte fiir
Ackerland im Landkreis Oberspreewald-Lausitz Griinland im Landkreis Oberspreewald-Lausitz
0,70 0,60
F —e—Zone 1 —e—Zone 1
_ 0,60 //‘\0 050 one
NE 0,50 &— Zone 2 "E —&— Zone 2
@ 0.40 —&—Zone 3 Y 040 F\! —&— Zone 3
' S
% 0.30 .,-—/ ——o—Zone 4 % 0,30 - o Zone 4
0,20 + Zone 5 0,20 - —»— Zone 5
0,10 +—— — — —— 0,10 -————————————
2007 2010 2013 2016 Jahr " 2007 2010 2013 2016  Jahr
. VRN
Hinweis: Die Entwicklungskurve der Zone 5, die ab dem Jahr 2010 von der Zone 2 abgetrennt wurde, verlauft daher

wie diese. Sie wird bis zum Jahr 2010 durch den Verlauf der Zone 2 iberdeckt.

Gutachterausschuss fir Grundstuckswerte in den Landkreisen Spree-Neif3e und Oberspreewald-Lausitz

85



GRUNDSTUCKSMARKTBERICHT 2015

N\
Entwicklung der zonalen Bodenrichtwerte fiir Entwicklung der zonalen Bodenrichtwerte fiir
Ackerland im Landkreis Spree-NeiRle Griinland im Landkreis Spree-Neile
0,70 0,60
0,60 XX Zone 1 050 [\: —e—Zone 1
g 0,50 /m —&— Zone 2 E //N —&— Zone 2
) ® 040 /
E 0.40 —a—Zone 3 ‘;' A —#&— Zone 3
0,30 - ’&:i,g
'?.5 0,30 —o—Zone 4 E o Zone 4
7
0,20 —»—Zone 5 0,20 + Zone 5
0,10 T R — 0,10 ——
S 2007 2010 2013 2016 Jahr Y 2007 2010 2013 2016 Jahr
J

10.5 Bodenrichtwerte fir forstwirtschaftliche Grund stiicke und deren Entwicklung

Der Gutachterausschuss fir Grundstiickswerte hat die in der Ubersicht dargestellten Bodenrichtwerte fiir
Forsten in den Zonen 1 bis 5 (siehe Punkt 6.1.3) auf der Basis von stichtagsangepassten Kaufpreisen der
Jahre 2012 bis 2015 (Anpassung mittels Bodenpreisindexreihe fur forstwirtschaftliche Flachen) abgelei-
tet. Die Bodenrichtwerte wurden nach der Fléache gewichtet ermittelt und enthalten den Baumbestand.

Die dargestellten Bodenrichtwerte stehen
fur ein regelmafig geformtes Grundstick
mit gebietstypischer forstwirtschaftlicher Nutzung.

Darstellung: Bodenrichtwert in €/m?
Art der Nutzung

Art der Nutzung: F Forsten
Die mit mA (mit Aufwuchs)

gekennzeichneten Bodenrichtwerte
enthalten den Baumbestand.

Stichtag: 31.12.2015

N [
Entwicklung der zonalen Bodenrichtwerte fiir Entwicklung der zonalen Bodenrichtwerte fiir
Forsten im Landkreis Oberspreewald-Lausitz Forsten im Landkreis Spree-Neille
0,70 0,60
080 f\\' —e—Zone 1 050 —e— Zone 1
E o050 / . —a—Zone 2 E —=— Zone 2
@ ””'4 @ 040
= 040 —&— Zone 3 > —&—Zone 3
['4 —eo—Zone 4 X 0,30
M 030 /\ one oh s —o—Zone 4
—%— Zone 5
0.20 - one 0,20 —%—Zone 5
0,10 ‘ ‘ T ‘ ‘ " ‘ 0,10 - ‘ - ‘ . . .
2010 2012 2014 2016 Jahr 2010 2012 2014 2016 Jahr
- J J

Hinweis: Bis zum Jahr 2014 wurde fiir den Landkreis Spree-Neif3e nur ein Bodenrichtwert fir Forsten ermittelt. Erst
zum Stichtag 31.12.2014 wurden ebenfalls zonale Bodenrichtwerte fur Forsten analog der landwirtschaftli-
chen Einteilung abgeleitet.
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11 Nutzungsentgelte / Mieten / Pachten

11.1 Nutzungsentgelte

Dem Gutachterausschuss fur Grundstiickswerte liegen zurzeit keine neuen Erkenntnisse zu Nutzungs-
entgelten gemal Schuldrechtsanpassungsgesetzt (SchuldRAnpG) und Nutzungsentgeltverordnung
(NutzEV) vor.

Daher wird auf den Grundstiicksmarktbericht 2012 fiir den Landkreis Spree-Nei3e bzw. auf den Grund-
stiicksmarktbericht 2012 fur den Landkreis Oberspreewald-Lausitz verwiesen.

11.2 Mieten
11.2.1 Wohnraummieten

Bemihungen des Gutachterausschusses, die Mietdaten fir Wohnungsmieten der letzten Veroffentli-
chungen zu aktualisieren, liefen ins Leere. Daher kann an dieser Stelle nur auf die Veroéffentlichungen der
Mietlibersichten in den Grundstiicksmarktberichten 2011 und 2012 der Landkreise Spree-Neil3e bzw.
Oberspreewald-Lausitz verwiesen werden.

11.2.2 Gewerbemieten

Die Hohe der Miete fiir Gewerberaume richtet sich nach Angebot und Nachfrage und ist frei verhandel-
bar. Sie wird lediglich reglementiert durch das Verbot der Mietpreisiberhéhung bzw. des Mietwuchers
geman den Bestimmungen des § 138 BGB.

Die Mietensammlung des Gutachterausschusses Uber Gewerbemieten wird stéandig aktualisiert. Da die
Anzahl der Mietdaten fir weiterfilhrende Auswertungen jedoch zu gering ist, Gbernimmt der Gutachter-
ausschuss Auszlige aus dem Gewerbemieten-Service 2014/15 (www.cottbus.ihk.de), den die Industrie-
und Handelskammer Cottbus als Orientierungshilfe fiir Unternehmen, 6ffentliche Institutionen und Exis-
tenzgrinder verdffentlicht hat und fir den der Gutachterausschuss Daten zur Verfligung stellte.

Grof3flachige Einzelhandelsimmobilien sind nicht in die Betrachtungen eingeflossen. In diesen Einkaufs-
zentren gelten andere Mal3stabe bei der Mietpreisbildung, um einen bestimmten Branchenmix zu erzielen.
Die Mietpreisspannen stellen ortsiibliche Orientierungswerte dar und bilden keine rechtliche Grundlage.

Gewerbliche Mieten (Nettokaltmieten in EUR/m2/Monat) %im Landkreis Oberspreewald-Lausitz
Geschéftslage bzw. Nutzwert, Trend
Stadt / Art des Gewerberaumes la-Lage* 1b-Lage 2er-Lage Trend
guter Nutzwert mittlerer Nutzwert einfacher Nutzwert | o, &,
Stadt Senftenberg, Kreisstadt des Landkreis Oberspree  wald-Lausitz
klein (< ca. 80 m?) 9,50 - 14,00 6,50 — 10,00 5,00 - 7,00 -
Ladenflachen
grol3 (> ca. 80 m?) 9,00 — 11,00 6,00 — 8,00 5,00 - 7,50 -
Biiro- und klein (< ca. 80 m2?) 6,00 — 9,00 4,00 -7,00 4,00 - 5,50 -
Praxisraume groR (> ca. 80 m?) 5,00 — 7,00 4,50 — 6,00 4,00 — 5,00 -
Gaststatten 4,00 -7,50 -
Produktionsflachen bis 3,50 -
Lagerhallen 1,00 — 3,00 -
Freiflachen 0,50-1,00 -
* la-Lage: Markt, Bahnhofstral3e, Kreuzstral3e, Schmiedestral3e bis Barengasse
* Quelle: Gewerbemieten-Service 2014/15 der Industrie- und Handelskammer Cottbus, www.cottbus.ihk.de
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Gewerbliche Mieten (Nettokaltmieten in EUR/m2/Monat) % im Landkreis Oberspreewald-Lausitz

Geschéftslage bzw. Nutzwert, Trend

Stadt / Art des Gewerberaumes la-Lage* 1b-Lage 2er-Lage Trend
guter Nutzwert mittlerer Nutzwert einfacher Nutzwert o, A

Stadt GroRRraschen

klein (< ca. 80 m2) 8,00-10,00 6,00 — 9,00 6,00 -
Ladenflachen

grof3 (> ca. 80 m?) 8,00 — 11,00 6,00 — 8,00 4,50 - 6,00 -
Biiro- und klein (< ca. 80 m?) 5,00 - 6,50 4,50 - 6,00 4,50 -
FrErdE Rl groB (> ca. 80 m?) 300 - 6,50 -
Lagerhallen 1,00 - 2,50 -

* la-Lage: Marktplatz mit dem Bereich der angrenzenden Kirchallee, Breitscheid-Stral3e, Calauer StraRe

Stadt Lauchhammer

la-Lage* 1b-Lage 2er-Lage Trend
Ladenflachen 5,00 -7,00 4,00 - 5,50 4,00 -
Buro- und Praxisraume 4,00 - 5,50 4,50 bis 5,50 -
* la-Lage: Dietrich-HeBmer-Platz
Stadt Lubbenau/Spreewald
la-Lage* 1b-Lage 2er-Lage Trend
klein (< ca. 80 m?) bis 8,00 -
Ladenflachen
grol3 (> ca. 80 m?) bis 9,00 -
Biiro- und klein (< ca. 80 m?) bis 6,00 -
Praxisrdume grol3 (> ca. 80 m?) bis 8,00 N
Gaststatten bis 10,00 -
Lagerhallen bis 2,50 -

* la-Lage: Markt (angrenzend Kirchplatz), Ehm-Welk-StraRe, nérdliche DammstraRe bis Leiper Weg

Stadt Schwarzheide

la-Lage* 1b-Lage 2er-Lage Trend
Ladenflachen 4,00 - 6,00 -
Biiro- und Praxisrdume bis 6,00 -

* la-Lage: an verdichteten Standorten

* Quelle: Gewerbemieten-Service 2014/15 der Industrie- und Handelskammer Cottbus, www.cottbus.ihk.de
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Gewerbliche Mieten (Nettokaltmieten in EUR/m2/Monat)

'%im Landkreis Spree-Neil3e

Geschéftslage bzw. Nutzwert, Trend

Stadt / Art des Gewerberaumes la-Lage* 1b-Lage 2er-Lage Trend
guter Nutzwert mittlerer Nutzwert einfacher Nutzwert | o, &,
Stadt Forst (Lausitz), Kreisstadt des Landkreises Spr  ee-NeilRe
klein (< ca. 80 m?) 4,00 -7,00 3,00 -5,00 2,50 - 4,00 -
Ladenflachen
grof3 (> ca. 80 m?) 3,50 - 5,00 2,50-4,50 2,00 - 3,50 -
Biiro- und klein (< ca. 80 m?) 4,00 - 6,00 3,50-5,50 2,50 -4,00 -
Praxisraume groR (> ca. 80 m2) 3,00 - 5,50 2,50 — 4,50 2,00 - 3,50 -
klein (< ca. 80 m?) 4,00 - 6,00 3,50-5,00 -
Gaststatten 4,00
grol3 (> ca. 80 m?) 3,50 -5,50 3,00 -5,00 -
Produktions- klein (< ca. 80 m?) bis 4,00 -
flachen groR (> ca. 80 m2) bis 3,00 -
klein (< ca. 80 m?) bis 2,00 -
Lagerhallen
grol3 (> ca. 80 m?) 0,50 - 1,00 -
Freiflachen bis 0,50 -
* la-Lage: Cottbuser StralRe Ostteil bis Thumstrae, Berliner Strae (Nordteil)
Stadt Spremberg
la-Lage* 1b-Lage 2er-Lage Trend
klein (< ca. 80 m?) 6,50 — 10,50 4,00 - 6,50 3,00 - 5,00 -
Ladenflachen
groR3 (> ca. 80 m2) 4,00 - 8,00 3,00 -5,00 2,00 - 4,50 -
Biiro- und klein (< ca. 80 m2) 5,00 - 7,00 3,00 - 6,00 2,00 - 5,00 -
Praxisraume groR3 (> ca. 80 m2) 3,00 — 6,00 3,00 — 5,00 2,00 — 4,00 -
klein (< ca. 80 m2) 6,50 — 7,50 5,00 - 6,00 3,00 - 4,50 -
Gaststatten
groR3 (> ca. 80 m2) 5,00 - 6,50 4,00 -5,00 3,00 - 4,50 -
G Ee klein (< ca. 80 m2 -
;’lr.oguktlons ( ) bis 4.00
achen groR (> ca. 80 m?) -
Lagerhallen 1,50 -2,50 -
Freiflachen bis 0,50 -
* la-Lage: Lange Stral3e, Markt
Stadt Guben
la-Lage* 1b-Lage 2er-Lage Trend
klein (< ca. 80 m?) 5,50 - 7,50 5,00 - 6,00 -
Ladenflachen
grol3 (> ca. 80 m?) 5,00 - 7,00 4,00 - 5,50 -
Biiro- und klein (< ca. 80 m?) 5,00 - 7,50 4,00 -6,00 900 - 4.00 -
Praxisraume groR (> ca. 80 m2) 5,00 — 7,00 4,00 - 5,50 ’ ’ -
klein (< ca. 80 m?) 6,00 — 7,50 4,00 - 6,00 -
Gaststatten
grol3 (> ca. 80 m?) 5,00 - 6,00 4,00 - 5,00 -
Produktions- klein (< ca. 80 m?) 2,00 - 4,00 -
flachen groR (> ca. 80 m?) 1,50 — 3,00 -
Lagerhallen 1,00 - 2,00 -
Freiflachen 0,30-1,00 -
* la-Lage: Berliner Stral3e, Frankfurter Stral3e, Promenade Am Dreieck
% Quelle: Gewerbemieten-Service 2014/15 der Industrie- und Handelskammer Cottbus, www.cottbus.ihk.de
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11.3 Pachten
11.3.1 Pachten fir landwirtschaftliche Nutzflachen

Das Amt fur Verbraucherschutz, Ordnung und Landwirtschaft des Landkreises Oberspreewald-Lausitz
und der Fachbereich Landwirtschaft, Veterinar- und Lebensmitteliberwachung des Landkreises Spree-
Neil3e teilten dem Gutachterausschuss die in den Gemarkungen durchschnittlich gezahlten Pachten bzw.
zonal aufbereiteten Durchschnittspachten fir landwirtschaftliche Nutzflachen mit.

Eingeschlossen sind selbstverstandlich auch alle durch die BVVG verpachteten Flachen, Neuverpach-
tungen gleichermaf3en wie auch Vertragsanpassungen.

Durchschnittliche Pachten der am 31.12.2015 bestandenen Pachtvertrage

Die folgende Tabelle gibt einen Uberblick iiber das zonale durchschnittliche Pachtpreisniveau bei Acker-
und Griunland in den Landkreisen Spree-Nei3e und Oberspreewald-Lausitz. In die Analyse wurden alle
Pachtvertrage, die am 31.12.2015 registriert waren, einbezogen. Den Auswertungen lagen 14.409 Pacht-
vertrage im Landkreis Spree-NeiRe (Vorjahr: 14.387) zu Grunde. Die Anzahl der Pachtvertrage im Land-
kreis Oberspreewald-Lausitz wurde nicht Ubermittelt.

Im Landkreis Spree-Neil3e waren somit 45184,0 ha (Vorjahr: 45.656,6 ha) im Bestand verpachtet. Fur
den Landkreis Oberspreewald-Lausitz ergaben sich aus den Ubersichten Pachtflachen von 22.382,4 ha
fur Ackerland und 5.972,0 ha fir Griinland.

Im Landkreis Spree-Neil3e betrug dabei der Anteil der Ackerflachen zur Gesamtpachtflache 66,7 % und
der Anteil am verpachteten Grinland 25,6 %. Die daraus resultierende Flachendifferenz teilte sich in an-
dere mitverpachtete Nutzungsarten wie bspw. Holzung, Wasser, Wegeflachen, Gebaudeflachen und
auch Odland auf.

Wie die Pachtflachen (fiir Acker- und Griinland) in der Ortlichkeit tatséchlich genutzt werden, ist nicht
bekannt. Anpflanzungen und Dauerkulturen konnten nicht gesondert beriicksichtigt werden, so dass es
sich in allen nachfolgenden Analysen wahrscheinlich um Mischpreise handeln wird.

Durchschnittliche Bestandspachten fir Acker- und Gr Unland
@ Pacht fur Ackerland @ Pacht fur Grunland
€/ha/Jahr €/ha/Jahr

Bereich 2014 2015 2014 2015
Landkreis Spree-Neil3e

Zone 1 54,0 56,8 41,4 44.9
Zone 2 73,0 75,3 62,3 64,7
Zone 3 75,9 62,0 47,2 48,8
Zone 4 58,1 60,0 55,6 57,0
Zone 5 64,5 61,5 61,5 59,4
Gesamter Landkreis 65,0 63,3 53,0 54,2
Landkreis Oberspreewald-Lausitz

Zone 1 51,1 57,2 51,4 55,0
Zone 2 71,8 102,4 66,0 86,8
Zone 3 48,1 53,7 47,4 56,6
Zone 4 52,8 51,9 40,0 41,2
Zone 5 56,5 62,6 54,7 57,2
Gesamter Landkreis 58,3 73,5 52,6 57,2
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Durchschnittliche Pachten der im Jahr 2015 registrierten Neuabschliisse, Verldngerungen, Anderungen

Im Jahr 2015 wurden im Landkreis Spree-NeiRe insgesamt 795 Neuabschliisse mit einer Gesamtpacht-
flache von 3.405,36 ha sowie 1.823 Verlangerungen und Anderungen von Landpachtvertragen erfasst es
war jedoch nicht méglich, sie zonal zu differenzieren.

Fur den Landkreis Oberspreewald-Lausitz sind nur die Gesamtpachtflachen fir Neuabschliisse, Verlan-
gerungen und Anderungen bekannt. Sie betragen fur Ackerland 1.351,0 ha und fir Grinland 297,2 ha.

Durchschnittliche Neupachten* fiir Acker- und Griinla nd
@ Pacht fur Ackerland (Spanne) @ Pacht fur Grinland (Spanne)
€/halJahr €/halJahr
Bereich 2014 2015 2014 2015
Landkreis Spree-Neil3e
Zone 1 65,6 k. A. 56,3 k. A.
Zone 2 122,8 k. A. 104,1 k. A.
Zone 3 69,5 k. A. 53,8 k. A.
Zone 4 63,9 k. A. 90,5 k. A
Zone 5 134,8 k. A. 114,4 k. A.
Gesamter Landkreis 65,3 80,2 56,8 67,8
Landkreis Oberspreewald-Lausitz
Zone 1 127,0 105,4 100,5 76,6
Zone 2 117,0 188,9 137,8 185,2
Zone 3 110,5 125,9 1149 142,3
Zone 4 72,6 100,5 67,0 91,8
Zone 5 92,8 72,5 95,1 100,0
Gesamter Landkreis 107,0 199,5 109,6 147,5

* Neuabschlusse, Verlangerungen und Anderungen, vom 01.01. bis 31.12. des Jahres

11.3.2 Entwicklung der Pachten fur landwirtschaftli che Nutzflachen

Entwicklung der zonalen Bestandspachten

Fur den Landkreis Spree-NeiRe wurden bisher die durchschnittlichen Pachten gemeindeweise ausgewie-
sen. Im Grundstiicksmarktbericht 2014 erfolgt erstmals eine zonale Zuordnung der abgeschlossenen
Pachtvertrage. Die folgenden Diagramme zeigen die zonalen Pachtpreisentwicklungen der letzten drei
Jahre im Landkreis Spree-Neil3e.

Ve
Entwicklung der durchschnittlichen zonalen Entwicklung der durchschnittlichen zonalen
Pachten fiir Ackerland seit 2013 im LK SPN Pachten fiir Griinland seit 2013 im LK SPN
90 70
= —— Zone 1 < 65
£ 80 —a— Zone 2 $ 60 ,4%:;
v 70 — Lﬁ( " one 3 < 55
S M —a— Zone 5 5
=] < /a/'—"
'§ 60 ’,__”—/_‘ Zone 4 8 45 M
o 5 —a— Zone 5 o 40 M
0 35
0 30 ; : .
Y 2013 2014 2015 Jahr ) U 2013 2014 2015 Jahr
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Die Entwicklungen der durchschnittlichen zonalen Bestandspachten fur Acker- und Grinland im Land-
kreis Oberspreewald-Lausitz sind aus den nachfolgenden Grafiken ersichtlich, ebenso der stetige Auf-
wartstrend. Fur die Jahre 2012 und 2013 liegen keine zonalen Pachtpreise vor, daher ergeben sich die
jeweiligen Lucken in den Diagrammen.

( . . )
Entwicklung der durchschnittlichen zonalen ( Entwicklung der durchschnittlichen zonalen
Pachten fiir Ackerland seit 2003 im LK OSL Pachten fiir Griinland seit 2006 im LK OSL
110
90
- 100 /L —_ f ——Zone 1
& 90 8 80
@ g / @ 70 / —=—Zone 2
o
5 70 A J 5 —a&—Zone 3
- <= 60 -
£ 60 - T @;‘ ; 7 Zone 4
g /‘ (A E 50 V4
- 22 ~ = & - 7A26’/_":/ .| ——Zones
30 T T T T T T T T T 1 J h 30 - T T T T T T T T T 1 J h
2006 2009 2012 2015 ahr ahr
K ) \ 2006 2009 2012 2015 )

Entwicklung der Neupachten

Die Grafiken zeigen die Entwicklung der durchschnittlichen Pachtpreise bei Neuabschlissen, Verlange-
rungen oder Anderungen (Anpassungen) fir Acker- und Griinland in den beiden Landkreisen seit 2013.
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11.3.3 Pachten im erwerbsmaRigen Obst- und Gemisean bau / Kleingartenpachten

Die zulassige Hohe der Pacht fir Kleingarten ist im 8 5 Abs. 1 Bundeskleingartengesetz (BKleingG) vom
28.02.1983 (BGBI. | S. 210), zuletzt geédndert durch Artikel 11 des Gesetzes vom 19.09.2006 (BGBI. |
S. 2146), geregelt.

Der § 5 Abs. 1 Satz 1 BKleingG besagt:

LAls Pacht darf hochstens der vierfache Betrag der ortstiblichen Pacht im erwerbsmafigen Obst- und
Gemduseanbau, bezogen auf die Gesamtflache der Kleingartenanlage, verlangt werden.”

Pachten im erwerbsméaRigen Obst- und Gemiiseanbau

Wegen fehlender Vergleichspachten fur Flachen, die im erwerbsmaRigen Obst- und Gemiiseanbau be-
wirtschaftet werden, konnten die dafir zusténdigen Stellen keine Auskinfte erteilen.

Kleingartenpachten

Die Pachten, die von den Kleingartenvereinen an die Grundstuckseigentimer gezahlt werden, haben sich
bisher kaum verandert. Die Pachtpreishéhen basieren in der Mehrzahl der Pachtvertrage auf den in den
1990-er und 2000-er Jahren durch die Gutachterausschisse ermittelten ortsublichen Pachten im er-
werbsmafigen Obst- und Gemiiseanbau.
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12 Aufgaben des Gutachterausschusses und Oberen Gut  achterausschusses

GemalR § 1 BbgGAV werden fir die Bereiche der Landkreise und kreisfreien Stadte je ein selbstéandiger
und unabhéangiger Gutachterausschuss mit der Bezeichnung ,Gutachterausschuss fir Grundstiickswerte
im Landkreis/in der Stadt ...“ und fur den Bereich des Landes Brandenburg ein Oberer Gutachteraus-
schuss mit der Bezeichnung ,Oberer Gutachterausschuss fir Grundstiickswerte im Land Brandenburg”
gebildet. Fur benachbarte Gutachterausschiisse kann auf Antrag ein gemeinsamer Gutachterausschuss
gebildet werden.

Der Vorsitzende, seine Stellvertreter und die ehrenamtlichen weiteren Gutachter werden durch das fur
Inneres zustandige Ministerium nach Anhdrung der zusténdigen Gebietskérperschaft oder der Gebiets-
kérperschaften zu Mitgliedern des Gutachterausschusses fiir eine Amtszeit von funf Jahren bestellt. Die
derzeitige Amtsperiode der regionalen Gutachterausschisse lauft vom 01.01.2014 bis 31.12.2018.

Die Gutachterausschusse sind ihrem Wesen nach fachkompetente, selbstandige, unabhangige und an
Weisungen nicht gebundene Kollegialgremien. Ihre Mitglieder verfligen aufgrund ihrer beruflichen Téatig-
keit Uber besondere Sachkunde und Erfahrungen auf dem Gebiet der Grundstiickswertermittlung.

12.1 Rechtsgrundlagen

Die wichtigsten Rechtsgrundlagen der Téatigkeit der Gutachterausschiisse im Land Brandenburg sind:
» Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23. September 2004 (BGBI. |
S. 2414), zuletzt geandert durch Artikel 6 des Gesetzes vom 20. Oktober 2015 (BGBI. | S. 1722)
» Immobilienwertermittiungsverordnung (ImmoWertV) vom 19. Mai 2010 (BGBI. | S. 639)
» Bbg. Gutachterausschussverordnung (BbgGAV) vom 12. Mai 2010 (GVBI. 11/10, Nr. 27)

» Bbg. Gutachterausschuss-Gebiihrenordnung (BbgGAGebO) vom 30. Juli 2010 (GVBI. 11/10, Nr. 51),
zuletzt geéndert durch Artikel 2 der Geblhrenordnung vom 18.Februar 2013 (GVBI Il Nr. 21)

» Bundeskleingartengesetz (BKleingG) vom 28. Februar 1983 (BGBI. | S. 210), zuletzt gedndert durch
Artikel 11 des Gesetzes vom 19. September 2006 (BGBI. | S. 2146)

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

12.2 Die regionalen Gutachterausschiisse
12.2.1 Aufgaben der Gutachterausschiisse und ihrer G eschéaftsstellen

Den regionalen Gutachterausschiissen obliegen im Wesentlichen folgende Aufgaben:

* Fuhrung und Auswertung der Kaufpreissammlung
« Ermittlung von Bodenrichtwerten und sonstigen fiir die Wertermittlung erforderlichen Daten
» Erarbeitung von Analysen des Grundstiicksmarktes und des Grundstiicksmarktberichtes

» Erstattung von Gutachten tber den Verkehrswert von bebauten und unbebauten Grundsticken so-
wie Rechten an Grundstiicken

» Erstattung von Gutachten uber die Hohe anderer Vermdgensvor- und -nachteile bei stadtebaulichen
oder sonstigen MalRnahmen im Zusammenhang mit dem Grunderwerb oder mit Bodenordnungs-
mafinahmen oder der Aufhebung oder Beendigung von Miet- oder Pachtverhaltnissen

» Erstattung von Gutachten tber die Hohe der Entschadigung fir den Rechtsverlust (Enteignung) und
Uber die H6he der Entschadigung fur andere Vermdgensnachteile

» Zustandsfeststellungen auf Antrag der Enteignungsbehérde bei vorzeitiger Besitzeinweisung nach
§ 116 Abs. 5 BauGB und § 8 Abs. 4 EntGBbg

« Erstattung von Gutachten Uber Miet- oder Pachtwerte, Erstellung von Miet- oder Pachtwertiibersich-
ten und Mitwirkung bei der Erstellung des Mietspiegels (Kann-Bestimmung)

» Erstattung von Gutachten tber ortsuibliche Pachtzinsen (§ 5 BKleingG) und tber Nutzungsentgelte
(8 7 NutzEV)
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Zur Vorbereitung und Durchfiihrung ihrer Tatigkeit bedienen sich die Gutachterausschiisse einer Ge-
schaftsstelle, die bei der fir den Landkreis oder die kreisfreie Stadt zustandigen Katasterbehérde einge-
richtet ist. Bei gemeinsamen Gutachterausschiissen erfolgt die Einrichtung bei einer der Katasterbehor-
den.

Die Geschéftsstelle arbeitet nach Weisung des Gutachterausschusses oder dessen Vorsitzenden.
Ihr obliegen insbesondere folgende Aufgaben:

1. Einrichtung, Fihrung und Auswertung der Kaufpreissammlung
2. Vorbereitung der Ermittlung der Bodenrichtwerte, deren Prasentation und Veroffentlichung

3. vorbereitende Arbeiten zur Ableitung und Fortschreibung der sonstigen fur die Wertermittlung er-
forderlichen Daten

Vorbereitung und Ausfertigung des jahrlichen Grundsticksmarktberichtes

Vorbereitung und Ausfertigung der Gutachten des Gutachterausschusses

Erteilung von Auskiinften aus der Kaufpreissammlung

Erteilung von Auskiinften Uber Bodenrichtwerte und vereinbarte Nutzungsentgelte
Erstellung von fachlichen AuBerungen iiber Grundstiickswerte auf Antrag von Behoérden

© © N o g &

Erledigung der Geschéfte der laufenden Verwaltung des Gutachterausschusses

Gemal 8 11 Abs. 1 BbgGAV hat die Geschéftsstelle anonymisierte Auskiinfte aus der Kaufpreissamm-
lung bei berechtigtem Interesse zu erteilen. Grundstiicksbezogene Auskinfte erhalten die in § 11 Abs. 2
BbgGAV genannten 6ffentlichen Stellen und Sachverstandige, soweit die Auskunft zur Wertermittiung
erforderlich ist. Die Ubermittelten Daten sind streng vertraulich zu behandeln und dirfen ausschlief3lich fur
den Zweck verwendet werden, zu dessen Erfullung sie Ubermittelt werden. Im Rahmen der Zweckbin-
dung darf lhre Weitergabe gemal § 11 Abs. 3 BbgGAV nur anonymisiert (z.B. ohne Flursticks- und
Hausnummer) erfolgen.

12.2.2 Die Mitglieder des Gutachterausschusses

Der Gutachterausschuss fiir Grundstickswerte in den Landkreisen Spree-Neif3e und Oberspreewald-
Lausitz setzt sich neben selbstandig tatigen Sachverstandigen auf dem Gebiet der Grundstuckswerter-
mittlung, aus Fachleuten der Bereiche Bauwesen, Vermessungswesen, Wohnungswirtschaft sowie der
Immobilienwirtschaft zusammen. Entsprechend der gesetzlichen Vorschriften sind au3erdem Bedienstete
des Finanzamtes in den Gutachterausschuss berufen worden.

Dem Gutachterausschuss in den Landkreisen Spree-Neil3e und Oberspreewald-Lausitz gehéren an:

Vorsitzender: Thomas Schoéne Fachbereichsleiter Kataster u. Vermessung
Stellv. Vorsitzender: Marian Michaelis Sachgebietsleiter Katasterfortfiihrung
Ehrenamtliche Gutachter: Christian Linke Obuv. Sachverstandiger
Klaus Wagener Sachverstandiger
Gunter Béhnisch Bauplaner, Sachverstandiger
Uwe Henkel Hausverwalter
Marlies Hofmann Sachverstandige
Uwe Kirste Sachverstandiger, Baubetreuung
Ralph Karsunke Sachverstandiger, Vermessungsingenieur
Heinz-Jurgen Hanschke 6buv. Sachverstandiger (Landwirtschaft)
Heike Kollner Sachverstéandige
Monique Muller Obuv. Sachverstandige (Forstwirtschaft)
Maik Neumann Makler
Reinhard Schultke Sachverstandiger
Gudrun Thierbach Obuv. Sachversténdige (Landwirtschaft)
Bernd Ralf Wedler Obuv. Sachverstandiger (Landwirtschaft)
Mathias Ziegler Obuv. Sachverstandiger
Bedienstete Finanzamt: Silke Muller Mitarbeiterin Finanzamt Cottbus
Anneliese Springer Mitarbeiterin Finanzamt Calau
Stellvertreter(in) FA: Frank Gruzla Mitarbeiter Finanzamt Cottbus
Viola Bahr Mitarbeiterin Finanzamt Calau
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12.2.3 Die Geschéftsstelle des Gutachterausschusses in den Landkreisen SPN und OSL

Die Geschéftsstelle erteilt wahrend der Sprechzeiten Auskinfte Uber den Grundsticksmarkt des Land-
kreises. Hierunter fallen insbesondere Auskiinfte Giber Bodenrichtwerte, aus dem Grundstiicksmarktbe-
richt, z.B. Uiber das Preisniveau verschiedener Grundstiicksarten oder liber Mieten, Pachten und Nut-
zungsentgelte im Landkreis sowie schriftliche Auskinfte aus der Kaufpreissammlung.

Dariiber hinaus gibt die Geschéftsstelle auch Auskiinfte Giber sonstige fir die Wertermittlung erforderliche
Daten im Sinne der 8§ 11 bis 14 ImmoWertV, wie z.B. Uber Bodenpreisindexreihen, Umrechnungskoeffi-
zienten, Marktanpassungs- und Vergleichsfaktoren, soweit sie aufgrund von Auswertungen und Analysen
vorliegen.

Auskinfte kénnen, mit Ausnahme der Auskiinfte aus der Kaufpreissammlung, in mindlicher und schriftli-
cher Form erfolgen. Rechtsauskinfte durfen nicht erteilt werden. Des Weiteren vertreibt die Geschéfts-
stelle Bodenrichtwertkarten zuriickliegender Jahre und Grundstiicksmarktberichte.

Fur Amtshandlungen der Gutachterausschiisse und deren Geschéftsstelle, mit Ausnahme der Amtshand-
lungen zu Beweiszwecken vor dem Gericht oder dem Staatsanwalt, werden Gebuhren und Auslagen
nach der BbgGAGebO in Verbindung mit dem Geblhrengesetz des Landes Brandenburg (GebGBbg)
erhoben.

Ansprechpartner in der Geschéaftsstelle sind:

amt. Leiterin der Geschaftsstelle: Frau Numrich Tel.: 0355/49 91 — 21 07
stellv. Leiter der Geschéftsstelle Herr Buhl Tel.: 0355/49 91 — 22 15
Sachbearbeiterin: Frau Jahn Tel.: 0355/49 91 - 21 04
Sachbearbeiterin: Frau Buder Tel.: 0355/4991 - 22 13
Sachbearbeiterin: Frau Kraink Tel.: 0355/4991 —-21 24
Sachbearbeiterin Frau Ruhnow Tel.: 0355/4991 —-22 16
Sachbearbeiterin Frau Luboch Tel.: 0355/49 91 — 21 40

Allgemeine Sprechzeiten:
Dienstag von 8.00 bis 12.00 Uhr und von 13.00 bis 18.00 Uhr
Donnerstag  von 8.00 bis 12.00 Uhr und von 13.00 bis 16.00 Uhr

12.3 Der Obere Gutachterausschuss im Land Brandenbu  rg

Der Obere Gutachterausschuss im Land Brandenburg wurde erstmals im Jahr 1994 gebildet. Er besitzt
keine Fachaufsicht oder Weisungsbefugnis gegenuber den regionalen Gutachterausschissen.

Dem Oberen Gutachterausschuss obliegen gemaf § 23 BbgGAV im Wesentlichen folgende Aufgaben:

« Erstattung von Obergutachten auf Antrag eines Gerichts sowie einer Behérde in einem gesetzlichen
Verfahren, wenn das Gutachten eines regionalen Gutachterausschusses vorliegt

» Erarbeitung des jahrlichen Grundstiicksmarktberichtes fir den Bereich des Landes Brandenburg
» Erfassung, Auswertung und Bereitstellung von landesweiten Daten fir Sondernutzungen

» Erarbeitung verbindlicher Standards fiir die Uberregionale Ermittlung der sonstigen fur die Werter-
mittlung erforderlichen Daten im Einvernehmen mit den Vorsitzenden der Gutachterausschiisse

e Abgabe von Empfehlungen zu besonderen Problemen der Wertermittlung

Zur Vorbereitung und Durchfihrung seiner Tétigkeit bedient sich der Obere Gutachterausschuss einer
Geschéftsstelle. Diese ist beim Landesbetrieb Landesvermessung und Geobasisinformation Brandenburg
(LGB), Betriebssitz Frankfurt (Oder), eingerichtet. Der Geschéftsstelle obliegen die Geschéfte der laufen-
den Verwaltung des Oberen Gutachterausschusses. Nach Weisung des Oberen Gutachterausschusses
flhrt sie auRerdem alle vorbereitenden Arbeiten zur Erfillung seiner Aufgaben durch und ist verantwort-
lich fur die Datensammlung von Objekten, die bei den Gutachterausschiissen nur vereinzelt vorhanden
sind (Sondernutzungen).

Der Grundstiicksmarktbericht fir das Land Brandenburg sowie die BRW-DVD kénnen beim Kundenser-
vice der LGB in Potsdam (siehe Anhang 1) kauflich erworben werden.
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Anhang 1 Anschriften der Gutachterausschiisse im Lan d Brandenburg
Gutachterausschuss Sitz der Geschéftsstelle Postanschrift Telefon / Telefax
Landkreis / E-Mail-Adresse

Kreisfreie Stadt

Barnim Am Markt 1 Postfach 10 04 46 (03334) 2 14 19 46 / (03334) 2 14 29 46
(BAR) 16225 Eberswalde 16204 Eberswalde gutachterausschuss@kvbarnim.de
Brandenburg Klosterstralle 14 Stadtverwaltung Bbg. a. d. H.| (03381) 58 62 03 / (03381) 58 62 04

an der Havel 14770 Brandenburg 14767 Brandenburg gutachterausschuss@

(BRB) an der Havel an der Havel stadt-brandenburg.de

Cottbus Karl-Marx-StraRe 67 Postfach 10 12 35 (0355) 6 12 42 13/ (0355) 6 12 13 42 03
(CB) 03044 Cottbus 03012 Cottbus gutachterausschuss@cottbus.de

Dahme-Spreewald
(LDS)

Reutergasse 12
15907 Lubben (Spreewald)

Postfach 14 41
15904 Liubben (Spreewald)

(03546) 20 27 60/ (03546) 20 12 64
gaa@dahme-spreewald.de

Elbe-Elster Nordpromenade 4a Postfach 47 (03535) 46 27 06 / (03535) 46 27 30
(EE) 04916 Herzberg/Elster 04912 Herzberg/Elster gutachterausschuss@lkee.de

Havelland GoethestralRe 59-60 Postfach 1151 (03321) 4 03 61 81 /(03321) 40 3361 81
(HVL) 14641 Nauen 14631 Nauen gaa@havelland.de

Markisch-Oderland
(MOL)

Am Flugplatz 11 a
15344 Strausberg

Klosterstrae 14
15344 Strausberg

(03346) 8 50 74 61 / (03346) 8 50 74 69
geschaeftsstelle-gaa@Ilandkreismol.de

Oberhavel
(OHV)

RungestralRe 20
16515 Oranienburg

Postfach 10 01 45
16501 Oranienburg

(03301) 6 01 55 81/ (03301) 6 01 55 80
gutachterausschuss@oberhavel.de

QOder-Spree (LOS)/
Stadt Frankfurt (Oder)
(FF)

Spreeinsel 1, Haus L
15848 Beeskow

Spreeinsel 1
15848 Beeskow

(03366) 35 17 10 / (03366) 35 17 18
gaa-los-ff@landkreis-oder-spree.de

Ostprignitz-Ruppin
(OPR)

Neustadter Stral3e 14
16816 Neuruppin

Neustadter StraBe 14
16816 Neuruppin

(03391) 6 88 62 11/ (03391) 6 88 62 09
gutachter@opr.de

Potsdam

(P)

Friedrich-Ebert-Str. 79/81
14469 Potsdam

Landeshauptstadt Potsdam
FB Kataster u. Vermessung
14461 Potsdam

(0331) 2 89 31 82/ (0331) 2 89 84 31 83
gutachterausschuss@rathaus.potsdam.de

Potsdam-Mittelmark
(PM)

Potsdamer StralRe 18 a
14513 Teltow

Postfach 11 38
14801 Bad Belzig

(03328) 31 83 13/ (03328) 31 83 15
gaa@potsdam-mittelmark.de

Prignitz
(PR)

Bergstral3e 1
19348 Perleberg

Berliner StralRe 49
19348 Perleberg

(03876) 71 37 92/ (03876) 71 37 94
gutachterausschuss@Ikprignitz.de

Spree-NeilRe / Ober-
spreewald-Lausitz

(SPN) / (OSL)

VVom-Stein-Stral3e 30
03050 Cottbus

Postfach 10 01 36
03141 Forst (Lausitz)

(0355) 49 91 22 47 / (0355) 4991 21 11
gaa@lkspn.de

Teltow-Flaming

Am Nutheflie3 2

Am Nutheflie3 2

(03371) 6 08 42 05 / (03371) 6 08 92 21

(TF) 14943 Luckenwalde 14943 Luckenwalde gutachterausschuss @teltow-flaeming.de
Uckermark Dammweg 11 Karl-Marx-StraRe 1 (03332) 44 18 16 / (03332) 44 18 50
(UM) 16303 Schwedt/Oder 17291 Prenzlau gaa@uckermark.de

Oberer Gutachteraus -
schuss fur Grund-
stlickswerte im Land
Brandenburg
Geschaftsstelle

beim

Landesbetrieb Landes-
vermessung u. Geobasis-
information Brandenburg
Robert-Havemann-Stralie 4|
15236 Frankfurt (Oder)

Postfach 16 74
15206 Frankfurt ( Oder)

(0335) 5 58 25 20 / (0335) 5 58 25 03

oberer.gutachterausschuss@
geobasis-bb.de

Landesvermessung und
Geobasisinformation
Brandenburg
Landesbetrieb (LGB)
Kundenservice

Heinrich-Mann-Allee 103
14473 Potsdam

Postfach 60 10 62
14410 Potsdam

(0331) 88 44 123/ (0331) 88 44 16 123
vertrieb@geobasis-bb.de
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Anhang 2 Anschriften der kreisangehérigen Kommunen im Landkreis OSL
Kommune zugehorige Stadte / Gemeinden Verwaltungssitz Telefon / Telefax
(Gemarkungen)* Internet / E-Mail-Adresse
Amt Altdobern | Gemeinde Altdébern MarktstraRe 1 035434 600-0 / 035434 600 60
(Altdobern, Pritzen, Ranzow, Reddern,), 03229 Altddbern www.altdoebern.de /
Gemeinde Bronkow (Bronkow, Lipten, Lug, info@amt-altdoebern.de
Rutzkau), Gemeinde Neupetershain , Bauamt: Markt 24 Bauamt: Tel. 035434 600 21
Gemeinde Luckaitztal (Buchwaldchen,
Gosda, Muckwar, Schéllnitz),
Gemeinde Neu-Seeland (Bahnsdorf, Lieske,
Leeskow , Lindchen, Lubochow, Ressen)
Stadt Calau Stadt Calau (Bolschwitz, Buckow, Calau, Platz des Friedens 10 03541 891-0/ 03541 891 153
Craupe, Gollmitz, Gliechow, GroRR Jehser, 03205 Calau www.calau.de / info@calau.de
GroRR-MehRow, Kalkwitz, Kemmen,
Klein Meh3ow, Mlode, Reuden, SaRleben, Bauamt: Str. d. Jugend 24 | Bauamt: Tel. 03541 891 470
Séritz, Werchow, Zinnitz)
Stadt Stadt GroRraschen (Allmosen, Barzig, SeestralRe 16 035753 27-0/ 035753 27 113
Grof3réschen Dorrwalde, Freienhufen, Grof3raschen, 01983 Grofraschen www.grossraeschen.de /
Saalhausen, Wormlage, Woschkow) info@grossraeschen.de
Bauamt: Calauer StraRe 27 | Bauamt: Tel. 035753 27-611
Stadt Stadt Lauchhammer (Griinewalde, Liebenwerdaer StralRe 69 03574 488-0 / 03574 488 650
Lauchhammer | Lauchhammer, Kleinleipisch, Kostebrau) 01979 Lauchhammer-Siid www.lauchhammer.de /

info@lauchhammer.de
Stadtplanung: Tel. 03574 488 411

Stadt Libbe-  [Stadt Lubbenau (Bischdorf, Boblitz, Kirchplatz 1 03542 85-0 / 03542 85 500
nau/Spreewald | GroRR Beuchow, GroR-Klessow, 03222 Liibbenau/Spreewald | www.luebbenau.de /
Grof3 Lubbenau, Hindenberg, Kittlitz, stadt@luebbenau-spreewald.de
Klein Beuchow, Klein Radden, Krimnitz, Stadtplanung: Tel. 03542 85 440
Lehde, Leipe, Lubbenau, Ragow, Zerkwitz)
Amt Ortrand IStadt Ortrand  (Burkersdorf, Ortrand), Altmarkt 1 035755 605-0 / 035755 605 230
Gemeinden GroRkmehlen (Frauwalde, 01990 Ortrand www.ortrand.de /
GroBkmehlen, Kleinkmehlen), Frauendorf , amt-ortrand@t-online.de
Kroppen , Lindenau , Tettau Bauamt: Tel. 035755 605 327
Amt Ruhland  [Stadt Ruhland (Arnsdorf, Ruhland), Rudolf-Breitscheid-Stral3e 4 | 035752 37 20 / 035752 20 97

Gemeinden Grinewald ,Guteborn ,
Hermsdorf (Hermsdorf, Jannowitz),
Hohenbocka,

Schwarzbach (Schwarzbach, Biehlen)

01945 Ruhland

www.ruhland.de /

amt@amt-ruhland.de
Bauamt: Tel. 035752 37 27

Gemeinde Gemeinde Schipkau (Annahutte, Drochow, | SchulstralRe 4 035754 36030 / 035754 36032
Schipkau Horlitz, Klettwitz, Meuro, Schipkau) OT Klettwitz www.schipkau.de /
01998 Schipkau info@gemeinde-schipkau.de
Bauplanung: Tel. 035754 36022
Stadt Stadt Schwarzheide Ruhlander StraRe 102 035752 85-0 / 035752 85 599

Schwarzheide

01987 Schwarzheide

www.schwarzheide.de /
stadtverwaltung@schwarzheide.de
Stadtplanung: Tel. 035752 85 503

Stadt Stadt Senftenberg (Brieske, GroRkoschen, | Markt 1 03573 701-0/ 03573 701 107
Senftenberg Hosena, Kleinkoschen, Niemtsch, Peickwitz, | 01968 Senftenberg www.senftenberg.de /
Reppist, Sedlitz, Senftenberg) info@senftenberg.de
Bauamt: Markt 19 Stadtplanung: Tel. 03573 701 330
Stadt Vetschau | Stadt Vetschau (Fleif3dorf, Goritz, SchloRstralle 10 035433 777-0 / 035433 777 9010
/Spreewald Kahnsdorf, KoRwig, Laasow, Missen, 03226 Vetschau/Spreewald | www.vetschau.de /

Naundorf, Ogrosen, Raddusch, Repten,

Stradow, Suschow, Tornitz, Vetschau,
Wustenhain)

stadtverwaltung@vetschau.com
Stadtplanung: Tel. 035433 777 72
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Anschriften der kreisangehérigen Kommunen im Landkr

eis SPN

Kommune

zugehorige Stadte / Gemeinden
(Gemarkungen)*

Verwaltungssitz

Telefon / Telefax
Internet / E -Mail-Adresse

Stadt Drebkau

Stadt Drebkau ( Casel — llimersdorf, Doms-
dorf — Steinitz, Drebkau — Golschow, Grei-
fenhain — Radensdorf, Jehserig — Merkur,
Papproth u. Rehnsdorf, Kausche, Laubst —
Ldschen, Leuthen, Schorbus — Auras u. Klein
ORnig, Siewisch - Koschendorf

Spremberger Stral3e 61
03116 Drebkau

035602 562-0 / 035602 562-60
sekretariat@drebkau.de /

www.drebkau.de

Stadt Forst

Stadt Forst (Lausitz) (Bohrau, Briesnig,

Lindenstral3e 10-12

03562 989-0 / 03562 7460

(Lausitz) Grol3 Bademeusel, Grol3 Jamno, Horno, 03149 Forst (Lausitz) info@forst-lausitz.de / www.forst-
Klein Bademeusel, Klein Jamno, Mulknitz, lausitz.de
Naundorf, Sacro
Stadt Guben Stadt Guben (Reichenbach, Bresinchen, GasstralRe 4
Deulowitz, GroR Breesen, Kallenborn, 03172 Guben 03561 6871-0 / 03561 6871-4000
Schlagsdorf) info@guben.de / www.guben.de
Stadt Stadt Spremberg (Graustein, Grof3 Luja, Am Markt 1 03563 340-0 / 03563 340-600
Spremberg Haidemuhl, Lieskau, Schénheide, Schwarze | 03130 Spremberg info@stadt-spremberg.de /
Pumpe, Sellessen, Terpe, Trattendorf, Tur- www.stadt-spremberg.de
kendorf, Weskow)
Stadt Welzow | Stadt Welzow (Proschim) PoststralRe 8 035751 250-0/035751 25022
03119 Welzow info@welzow.de / www.welzow.de
Gemeinde Gemeinde Kolkwitz ( Babow, Brodtkowitz, |Berliner Straf3e 19 0355 29300-0/ 0355 29300-99
Kolkwitz Dabhlitz, Eichow, Glinzig, Gulben, Hanchen, | 03099 Kolkwitz gemeinde-kolkwitz@t-online.de /
Kackrow, Klein Gaglow, Krieschow, Kuners- www. kolkwitz.de
dorf, Limberg, Milkersdorf, Papitz, Wiesen-
dorf, Zahsow)
Gemeinde Gemeinde Neuhausen (Bresinchen, Bagenz|OT Neuhausen 035605 612-0/ 035605 612-888
Neuhausen/ — Kaminka, Drieschnitz-Kahsel — Drieschnitz, |Amtsweg 1 info@neuhausen-spree.de /
Spree Kahsel, Drieschnitz-Vorwerk, Frauendorf, 03058 Neuhausen/Spree  |[www.neuhausen-spree.de
Gablenz, Gro3 Débbern, Grol3 Of3nig — Har-
nischdorf, Roschitz, Haasow, Kathlow, Klein
Dobbern — Grenze, Schéaferberg, Kompten-
dorf, Koppatz, Laubsdorf — Heideschenke,
Roggosen, Sergen — Grintal)
Gemeinde Gemeinde Schenkendtbern (Atterwasch, |OT Schenkenddbern 03561 5562-0/ 03561 5562-62
Schenkendo- Béarenklau, Grabko, Grano, Grof3 Drewitz, Gemeindeallee 45 post@schenkendoebern.de /
bern GroR3 Gastrose, Kerkwitz, Krayne, Lauschiitz,| 03172 Schenkenddbern www.schenkendoebern.de
Lubbinchen, Pinnow, Reicherskreuz, Semb-
ten, Staakow, Taubendorf)
Amt Burg Gemeinde Burg (Spreewald) (Burg-Dorf, |Hauptstral3e 46 035603 682-0/ 035603 682-22
(Spreewald) Burg-Kauper, Burg-Kolonie, Miischen) Ge- | 03096 Burg (Spreewald info@amt-burg-spreewald.de /
meinde Briesen, Gemeinde Dissen- www.amt-burg-spreewald.de
Striesow (Dissen — Am Ende, Herrenhof, Im
Dorfe, Vorort, Weibuchenhain,
Striesow), Gemeinde Guhrow, Gemeinde
Schmogrow-Fehrow (Fehrow, Schmogrow
— Saccasne), Gemeinde Werben (Brahmow,
Ruben
Amt Débern - | Stadt Dobeln (Eichwege) Forster Stralle 8 035600 3687-0 /035600 3687-15
Land Gemeinde Felixsee (Bloischdorf, Bohsdorf, | 03159 Dobern post@amt-doebern-land.de/

Friedrichshain, Klein Loitz, Reuthen)
Gemeinde Grof3Schacksdorf-Simmersdorf
(GroRR Schacksdorf — Waldsiedlung, Sim-

mersdorf)

Gemeinde Hornow-Wadelsdorf  (Hornow,
Wadelsdorf)

Gemeinde Jamlitz-Klein Diben  (Jamlitz,
Klein-Diben)

Gemeinde Neil3e-Malxetal ( GroR3 Kolzig,
Jerischke, Kocksdorf, Klein Kélzig, Preschen)
Gemeinde Tschernitz (Tschernitz, Wolfs-
hain)

Gemeinde Wiesengrund (Gahry, Gosda —
Dubrau, Klinge, Jethe — Smarso, Mattendorf,
Trebendorf)

www.amt-doebern-land.de
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Amt Peitz

Stadt Peitz

Gemeinde Drachhausen (Aue, Dorf, Heide,
Sand)

Gemeinde Drehnow

Gemeinde Heinersbriick (Radewiese,
Sowoda, Grétsch)

Gemeinde Janschwalde (Drewitz, GrieRRen,
Janschwalde/Dorf, Janschwalde/Ost)
Gemeinde Tauer (Schdnhohe)

Gemeinde Teichland (Béarenbriick, Maust,
Neuendorf)

GemeindeTurnow-Preilack (Preilack,
Turnow)

SchulstralBe 6
03185 Peitz

035601 38-0/035601 38-170
peitz@peitz.de / www.peitz.de
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Anhang 3

Bevolkerungszahlen (Stand: 31.12.2015)

Quelle: Auskiinfte der Einwohnermeldeamter in den Landkreisen Spree-NeiBe und Oberspreewald-

Lausitz

Bevolkerungszahlen im Landkreis Oberspreewald-Lausk

Amt / Gemeinde / Stadt

Ortsteile (OT)

Einwohner Ortsteile

Einwohner gesamt

Amt Altdébern 5.848
Gemeinde Altdobern 2.534
Altddbern 2.343

OT Ranzow 72
OT Reddern 133
Gemeinde Bronkow 612
Bronkow 319
OT Lipten 147
OT Lug 137
Gemeinde Luckaitztal 852
OT Buchwaldchen 161
OT Gosda 154
OT Muckwar 150
OT Schélinitz 350
Gemeinde Neupetershain 1.260
Gemeinde Neu-Seeland 589
OT Bahnsdorf 260
OT Lindchen 110
OT Lubochow 80
OT Ressen 139
Stadt Calau 8.156
Calau 5.435
OT Bolschwitz 110
OT Buckow 157
OT Craupe 75
OT Gollmitz 176
OT Gro3-MehfZow 124
OT GroR-Jehser 121
OT Kemmen 86
OT Miode 113
OT Saldleben 190
OT Werchow 451
OT Zinnitz 198
Stadt GroRraschen 8.783
GroRraschen 7.147
OT Allmosen 117
OT Barzig 92
OT Dorrwalde 165
OT Freienhufen 543
OT Saalhausen 223
OT Wormlage 380
OT Woschkow 116
Stadt Lauchhammer 15.373
Lauchhammer 12.802
OT Grunewalde 1.282
OT Kleinleipisch 768
OT Kostebrau 521
Stadt Lubbenau/Spreewald 15.755
Lubbenau 11.926
OT Bischdorf 203
OT Boblitz 733
OT GroR3 Beuchow 255
OT Grof3 Libbenau 248
OT GroR3 Klessow 265
OT Hindenberg 133
OT Kittlitz 236
OT Klein Radden 118
OT Krimnitz 199
OT Leipe 116
OT Lehde 143
OT Ragow 534
OT Zerkwitz 646
Amt Ortrand 6.166
Stadt Ortrand 2.173
Gemeinde Frauendorf 691
Gemeinde GroRkmehlen 1.088
GrolRkmehlen 378
OT Kleinkmehlen 528
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OT Frauwalde 183
Gemeinde Kroppen 685
Gemeinde Lindenau 741
Gemeinde Tettau 788
Amt Ruhland 7.220
Stadt Ruhland 3.677
Gemeinde Guteborn 557
Gemeinde Griinewald 539
Gemeinde Hermsdorf 797
Gemeinde Hohenbocka 956
Gemeinde Schwarzbach 694
Stadt Senftenberg 25.023
Senftenberg 17.752
OT Sedlitz 971
OT Brieske 2.528
OT GroRR3koschen 1.311
OT Hosena 1.729
OT Niemtsch 346
OT Peickwitz 386
Gemeinde Schipkau 6.831
Schipkau 2.628
OT Annahitte 1.128
OT Drochow 225
OT Horlitz 908
OT Klettwitz 1.219
OT Meuro 723
Stadt Schwarzheide 5.829
Stadt Vetschau/Spreewald 8.387
Vetschau 5.386
OT Goritz 189
OT KoRwig 228
OT Laasow 415
OT Missen 417
OT Naundorf 234
OT Raddusch 673
OT Repten 92
OT Stradow 273
OT Suschow 256
OT Ogrosen 224

Bevolkerungszahlen im Landkreis Spree-Neif3e

Amt / Gemeinde / Stadt

Ortsteile (OT)

Einwohner Ortsteile

Einwohner gesamt

Stadt Drebkau 5.647
Drebkau 2.120
OT Casel 307
OT Domsdorf 185
OT Greifenhain 248
OT Jehserig 426
OT Kausche 329
OT Laubst 252
OT Leuthen 879
OT Schorbus 661
OT Siewisch 240
Stadt Forst (Lausitz) 19.158
Forst 17.391
OT Bohrau 89
OT Briesnig 243
OT Gro3 Bademeusel 169
OT Gro3 Jamno 251
OT Horno 214
OT Klein Bademeusel 69
OT Klein Jamno 159
OT Mulknitz 93
OT Naundorf 169
OT Sacro 311
Stadt Guben 17.964
Guben 16.110
OT Bresinchen 129
OT Deulowitz 256
OT Grof3 Breesen 816
OT Kaltenborn 431
OT Schlagsdorf 222
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Stadt Spremberg 22.640
Spremberg 14.622
OT Cantdorf 396
OT Graustein 354
OT Grof3 Luja 270
OT Haidemhl 617
OT Lieskau 217
OT Schoénheide 100
OT Schwarze Pumpe 1.913
OT Sellessen 823
OT Terpe 282
OT Trattendorf 2.108
OT Turkendorf 120
OT Weskow 818
Stadt Welzow 3.675
Welzow 3.359
OT Proschim 316
Gemeinde Kolkwitz 9.279
Kolkwitz 3.731
OT Babow 225
OT Brodtkowitz 38
OT Dahlitz 155
OT Eichow 430
OT Glinzig 541
OT Gulben 383
OT Héanchen 714
OT Kackrow 80
OT Klein Gaglow 373
OT Krieschow 530
OT Kunersdorf 428
OT Limberg 659
OT Milkersdorf 210
OT Papitz 407
OT Wiesendorf 56
OT Zahsow 265
Gemeinde Neuhausen/Spree 5.026
Neuhausen 380
OT Bagenz 276
OT Drieschnitz-Kahsel 357
OT Frauendorf 278
OT Gablenz 162
OT Grof3 Débbern 476
OT GroR3 ORnig 522
OT Haasow 431
OT Kathlow 129
OT Klein Débbern 274
OT Komptendorf 408
OT Koppatz 229
OT Laubsdorf 471
OT Roggosen 240
OT Sergen 393
Gemeinde Schenkenddbern 3.680
Schenkendbbern 337
OT Atterwasch 190
OT Barenklau 322
OT Grabko 123
OT Grano 236
OT GroR3 Drewitz 335
OT GroR3 Gastrose 401
OT Kerkwitz 457
OT Krayne 149
OT Lauschiitz 113
OT Libbinchen 168
OT Pinnow 359
OT Reicherskreuz 50
OT Sembten 272
OT Staakow 53
OT Taubendorf 115
Amt Burg (Spreewald) 9.187
Gemeinde Briesen 760
Gemeinde Burg ( Spreewald) 4.367
Burg 4.019
OT Mischen 348
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Gemeinde Dissen-Striesow 1.006
OT Dissen 635
OT Striesow 371
Gemeinde Guhrow 515
Gemeinde Schmogrow-Fehrow 812
OT Fehrow 331
OT Schmogrow 481
Gemeinde Werben 1.444
Amt Débern-Land 11.938
Stadt Débern 2.824
Gemeinde Felixsee 1.934
OT Bloischdorf 139
OT Bohsdorf 560
OT Friedrichshain 643
OT Klein Loitz 348
OT Reuthen 244
Gemeinde Grol3 Schacksdorf- 1.233
Simmersdorf
OT GroR3 Schacksdorf 953
OT Simmersdorf 280
Gemeinde Hornow-Wadelsdorf 586
OT Hornow 404
OT Wadelsdorf 182
Gemeinde 479
Jamlitz-Klein Dilben
OT Jamlitz 357
OT Klein Dilben 122
Gemeinde NeilRe-Malxetal 1.663
OT GroR Kélzig 797
OT Jerischke 155
OT Jocksdorf 145
OT Klein Kolzig 284
OT Preschen 282
Gemeinde Tschernitz 1.278
Tschernitz 904
OT Wolfshain 374
Gemeinde Wiesengrund 1.138
OT Gahry 241
OT Gosda 200
OT Jethe 105
OT Mattendorf 203
OT Trebendorf 389
Amt Peitz 11.010
Stadt Peitz 4.447
Gemeinde Drachhausen 821
Gemeinde Drehnow 552
Gemeinde Heinersbriick 606
OT Grétsch 71
Gemeinde Janschwalde 1.552
Janschwalde/Dorf 648
Janschwalde/Ost 303
OT Drewitz 412
OT Griel3en 189
Gemeinde Tauer 722
OT Schoénhodhe 56
Gemeinde Teichland 1.153
OT Barenbrick 239
OT Maust 454
OT Neuendorf 460
Gemeinde Turnow-Preilack 1.157
OT Preilack 365
OT Turnow 792
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Anhang 4  Bodenrichtwertzonen fur land- und forstw irtschaftlich genutzte
Flachen — nach Gemarkungen im Landkreis OSL
Gemarkung Zone Gemarkung Zone Gemarkung Zone
Allmosen 3 Hermsdorf 4 Ogrosen
Altddbern 2 Hindenberg 2 Ortrand 4
Annahitte 3 Hohenbocka 4
Arnsdorf 4 Hosena 4 Peickwitz 4
Horlitz 3 Pritzen 2
Bahnsdorf 3
Barzig 5 Jannowitz 4 Raddusch 1
Biehlen 4 Ragow 1
Bischdorf 2 Kahnsdorf 2 Ranzow 2
Boblitz 1 Kalkwitz 2 Reddern 2
Bolschwitz 2 Kemmen 2 Reppist 3
Brieske 4 Kittlitz 2 Repten 2
Bronkow 3 Klein Beuchow 2 Ressen 2
Buchwaldchen 2 Klein MehRBow 2 Reuden 2
Buckow 2 Klein Radden 2 Ruhland 4
Burkersdorf 4 Kleinkmehlen 4 Rutzkau 3
Kleinkoschen 4
Calau 2 Kleinleipisch 3 Saalhausen 5
Craupe 3 Klettwitz 3 Sallleben 2
Kostebrau 3 Schipkau 3
Drochow 3 KolRwig 2 Schwarzbach 4
Dorrwalde 3 Krimnitz 1 Schwarzheide 3
Kroppen 4 Schéllnitz 2
FleiRdorf 1 Sedlitz 3
Frauendorf 4 Laasow 2 Senftenberg 4
Frauwalde 4 Lauchhammer 3 Stradow 1
Freienhufen 5 Leeskow 3 Suschow 1
Lehde 1 Séritz 2
Gliechow 2 Leipe 1
Gollmitz 3 Lieske 3 Tettau 4
Gosda 3 Lindchen 3 Tornitz 2
Grol3 Beuchow 2 Lindenau 4
GroR Jehser 2 Lipten 3 Vetschau 1
Grof3 Libbenau 2 Lubochow 3
Grol3 MehRow 2 Lug 3 Werchow 2
Grol3 Klessow 2 Libbenau 1 Wormlage 5
GrolRkmehlen 4 Woschkow 3
Grof3koschen 4 Meuro 3 Wistenhain 2
Grof3rédschen 3 Missen 2
Grunewald 4 Mlode 2 Zerkwitz
Griinewalde 3 Muckwar 2 Zinnitz
Guteborn 4
Goritz 1 Naundorf 1
Neupetershain 3
Niemtsch
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Anhang 5 Bodenrichtwertzonen fir land- und forstwi rtschaftlich genutzte
Flachen — nach Gemarkungen im Landkreis SPN
Gemarkung Zone Gemarkung Zone Gemarkung Zone
Atterwasch 1 Grol3 ORnig 4 Milkersdorf 3
Babow 3 Grol3 Schacksdorf 1 Mulknitz 2
Bagenz 4 Grotsch 1 Muschen 3
Béarenbrick 1 Guben 2 Naundorf 2
Béarenklau 1 Guhrow 3 Neuendorf 1
Bloischdorf 4 Gulben 3 Neuhausen 4
Bohrau 2 Haasow 4 Papitz 3
Bohsdorf 4 Haidemihl 5 Peitz 1
Bresinchen 2 Héanchen 3 Pinnow 1
Briesen 3 Heinersbrick 1 Preilack 1
Briesnig 2 Horno 2 Preschen 1
Bihlow 4 Hornow 4 Proschim 5
Burg (Spreewald) 3 Jamlitz 4 Pulsberg 5
Casel 5 Janschwalde 1 Radeweise 5
Deulowitz 1 Jehserig 5 Reicherskreuz 1
Dissen 3 Jerischke 1 Reuthen 4
Dobern 4 Jessen 5 Roggosen 4
Domsdorf 5 Jethe 1 Roitz 5
Drachhausen 1 Jocksdorf 1 Schenkenddbern 1
Drebkau 5 Kahsel 4 Schlagsdorf 2
Drehnow 1 Kathlow 4 Schmogrow 3
Drewitz 1 Kausche 5 Schonheide 5
Drieschnitz 4 Kerkwitz 2 Schdnhbdhe 1
Eichow 3 Klein Bademeusel 2 Schorbus 3
Fehrow 1 Klein Buckow 5 Sellessen 4
Forst (Lausitz) 2 Klein Débbern 4 Sembten 1
Frauendorf 4 Klein Diuben 4 Sergen 4
Friedrichshain 4 Klein Gaglow 3 Siewisch 5
Gablenz 4 Klein Jamno 1 Simmersdorf 1
Gahry 4 Klein Kolzig 4 Spremberg 5
Glinzig 3 Klein Loitz 4 Staakow 1
Gosda 1 Kolkwitz 3 Stradow 5
Grabko 1 Komptendorf 4 StrauRdorf 5
Grano 1 Koppatz 4 Striesow 3
Graustein 5 Krayne 1 Tauer 1
Greifenhain 5 Krieschow 3 Terpe 5
Griel3en 2 Laubsdorf 4 Trebendorf 4
Grol3 Bademeusel 2 Laubst 5 Tschernitz 4
Grol3 Buckow 5 Lauschitz 1 Turkendorf 5
Grof3 Débbern 4 Leuthen 3 Turnow 1
Grof3 Drewitz 1 Lieskau 5 Wadelsdorf 4
Grol3 Gastrose 2 Limberg 3 WeilRagk 1
Grol3 Jamno 1 Libbinchen 1 Welzow 5
Grol3 Kdlzig 4 Mattendorf 4 Werben 3
Grofl3 Luja 4 Maust 1 Wolfshain 4
Wolkenberg 5
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Anhang 6  Erlauterung des Modells zur Ableitung von Liegenschaftszinssatzen
im Land Brandenburg

Nach § 193 Abs. 5 des Baugesetzbuches gehdren zu den sonstigen fir die Wertermittlung erforderlichen
Daten insbesondere die Kapitalisierungszinssatze, mit denen die Verkehrswerte von Grundstiicken, je
nach Grundsticksart marktiblich verzinst werden. Diese Kapitalisierungszinssitze werden als Liegen-
schaftszinsséatze bezeichnet und sind fir verschiedene Grundstiicksarten, insbesondere fir Mietwohn-
grundstiicke, Geschéaftsgrundstiicke und gemischt genutzte Grundstiicke zu ermitteln.

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

Liegenschaftszinssatze sind auf der Grundlage geeigneter Kaufpreise und der ihnen entsprechenden
Reinertrage fir gleichartig bebaute und genutzte Grundstiicke unter Berlicksichtigung der Restnutzungs-
dauer der Gebdude nach den Grundsatzen des Ertragswertverfahrens abzuleiten (§ 14 Abs. 3 Im-
moWertV).

Aufgrund der speziellen Situation im Land Brandenburg steht haufig in den jeweiligen Zustandigkeitsbe-
reichen der regionalen Gutachterausschiisse keine ausreichende Anzahl von geeigneten Kauffallen fir
die Ermittlung von Liegenschaftszinssatzen zur Verfiigung. Aus diesem Grund wird eine Uberregionale
Ermittlung des Liegenschaftszinssatzes durchgefiihrt. Voraussetzungen hierfiir sind ein einheitliches Mo-
dell zur Erfassung und Auswertung der Kaufpreise sowie einheitliche Anséatze fir die Einflussgréf3en.

Die Rahmenbedingungen fiur die einheitliche Erfassung und Auswertung der Kaufpreise zur Ermittlung
von Liegenschaftszinsséatzen sind in der folgenden Tabelle aufgelistet.

Bei Modernisierung erfolgt die Ermittlung der Restnutzungsdauer nach der Anlage 1 des ,Modells zur
Ableitung von Liegenschaftszinssatzen“ der Arbeitsgemeinschaft der Vorsitzenden der Gutachteraus-
schisse in Nordrhein-Westfalen mit Stand von November 2008. Dieses Modell steht unter der Bezeich-
nung ,Historisches Modell zur Ableitung von Liegenschaftszinssatzen in NRW* unter dem Menipunkt
»Standardmodell der AGVGA.NRW" unter dem Link www.boris.nrw.de zur Verfiigung. Thm sind auch die
Ansatze fir die Bewirtschaftungskosten bei gewerblicher Nutzung entnommen.

Alle geeigneten Kauffélle, die durch die regionalen Geschéftsstellen der Gutachterausschiisse entspre-
chend dieser Festlegungen erfasst und ausgewertet wurden, werden in der Geschéftsstelle des Oberen
Gutachterausschusses zusammengefuhrt und ausgewertet.

Die Ermittlung der Liegenschaftszinssatze wird entsprechend folgender Formel iterativ durchgefihrt:

_[RE_ q-1 KP-BW
KP g"-1  KP

Korrekturglied

}xloo

Liegenschaftszins in % mit der ersten Naherung p= Ex 100
Reinertrag des Grundstiicks 0 KP
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Bodenwert des (unbebaut angenommenen) Grundstiicks
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Restnutzungsdauer der baulichen Anlagen
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7 Oberer Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte im Land Brandenburg, Grundstiicksmarktbericht 2014
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Rahmenbedingungen fur die Ermittlung von Liegenscha ftszinssatzen

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

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

nach § 6 Abs. 6 ImmoWertV - bei Modernisierung erfolgt die Ermittlung der RND nach der Anlage 4 der Richtlinie

zur Ermittlung des Sachwerts (Sachwertrichtlinie — SW-RL) vom 05.09.2012

bei Mehrfamilienhausern und Wohn- und Geschaftshausern: 80 Jahre

Gesamtnutzungsdauer - PIVIE JaUSE
_ bei reinen Geschaftshausern: 40 - 60 Jahre
_ bei Einfamilienhausern: je nach Standardstufe 60 bis 80 Jahre (nach Anlage 3 de
SW-RL)
Bodenwert - objekttypischer Bodenwert (es wird eine objekttypische Grundstiicksgrofie zugrun-
de gelegt; separat nutzbare Grundstiicksteile wurden abgespaltet)
Rohertrag marktiblich erzielbare Ertrage:

- Prioritat tatséchliche und auf Marktiiblichkeit geprufte Mieten
- Ausnahme: angenommene marktiblich erzielbare Miete (z. B. aus Mietspiegel)

Bewirtschaftungskosten:
- Verwaltungskosten - fur Wohnnutzung entsprechend § 26 der Il. Berechnungsverordnung*?

- bis 31.12.2013 fur gewerbliche Nutzung allgemein: 240 € pro Einheit und Jahr

(Brutto)
- ab 01.01.2014: fur gewerbliche Nutzung allgemein:

310 € pro Einheit und Jahr (Brutto) fur Bliros/Laden: 350 € pro Einheit und Jahr

(Brutto)
- Instandhaltungskosten - fur Wohnnutzung entsprechend § 28 der Il. Berechnungsverordnung

- bis 31.12.2013 fur gewerbliche Nutzung:

2,50 €/m2 bis 9,00 €/m?2 Nutzflache je nach Objektart, Bauausfiihrung und Baualter

- ab 01.01.2014 fur gewerbliche Nutzung:

3,60 €/m2 bis 12,50 €/m2 Nutzflache je nach Objektart, Bauausfilhrung und Baualter

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

*1 Die ausfuihrlichen Rahmenbedingungen sind auf der Homepage der Gutachterausschiisse unter der Rubrik ,Standard-

modelle* zu finden: http://www.gutachterausschuss-bb.de/xmain/standardmodelle.htm

*2 Zweite Berechnungsverordnung in der Fassung der Bekanntmachung vom 12. Oktober 1990 (1990, S. 2178),
Absatz 2 des Gesetzes vom 23. November 2007 (BGBI. | S. 2614) gedndert worden ist.

Der Obere Gutachterausschuss hat fir folgende Objektarten Liegenschaftszinssatze ermittelt:
» Mehrfamilienhauser (gewerblicher Mietanteil < 20 %)
» Wohn- und Geschéftshauser (gewerblicher Mietanteil > 20 %)
» reine Geschéftshiuser (gewerbliche Nutzung = 100 %)
>

Einfamilienhauser

Fur die Auswertung wurden die Kauffalle aus drei Jahren zusammengefasst. Die Liegenschaftszinssatze
beziehen sich auf den Zeitraum 2013 bis 2015 und wurden mittels Regressionsanalyse mit dem Pro-
grammsystem ,Automatisiert gefuihrte Kaufpreissammlung“ des Landes Niedersachsen fiir die neuen
TeilrAume (Berliner Umland mit und ohne Potsdam, weiterer Metropolenraum mit den kreisfreien Stadten
bzw. ohne die kreisfreien Stadte und kreisfreie Stadte ohne Potsdam) berechnet. Aufgrund des Umfangs
der Kauffalldaten konnten nicht fur alle TeilrAume innerhalb der einzelnen Objektarten durchschnittliche
Liegenschaftszinsséatze ermittelt werden.

Der durchschnittliche Liegenschaftszinssatz als Ergebnis der Regressionsanalyse stellt einen Orientie-
rungswert dar und muss entsprechend der Grundstiicksmerkmale des jeweiligen Bewertungsobjektes
sachverstandig angewendet und ggf. angepasst werden. Bei der Untersuchung des Einflusses des Kauf-
datums konnte keine zeitliche Abhangigkeit des Liegenschaftszinssatzes im Auswertezeitraum nachge-
wiesen werden.

Weitere Ausfiihrungen zu Abhéngigkeiten der Liegenschaftszinssatze sind dem Grundsticksmarktbericht
2015 des Oberen Gutachterausschusses im Land Brandenburg zu entnehmen.
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Anhang 7 Beschreibung des Modells zur Ermittlung vo n Sachwertfaktoren

Zur Ableitung von Sachwertfaktoren (SWF) werden fir ausgewahlte Kauffalle, deren Ausgangsdaten zur
Verfligung stehen, die Sachwerte (SW) mit Hilfe des Sachwertverfahrens ermittelt und ins Verhaltnis zum
Kaufpreis (KP) gesetzt. Je mehr Daten ausgewertet werden kdnnen, umso sicherer kann der Sachwert-
faktor aus den ermittelten Verhaltnissen ,Kaufpreis zu Sachwert" abgeleitet werden.

Y o (KP £ boG / SW)

N n = Anzahl der Kauffalle
N = Anzahl der Verhaltnisse

Bei Anwendung der Sachwertfaktoren muss im Sachwertverfahren dieselbe Methodik eingesetzt werden,
die fiir deren Ableitung verwendet wurde. Ein so genannter ,Modellbruch” fihrt zu fehlerhaften Ergebnis-
sen. Die Angemessenheit der ermittelten Sachwertfaktoren ist bei deren Heranziehung in der Wertermitt-

lungspraxis sachverstandig zu prifen.

Zur einheitlichen Ermittlung des Sachwertes wurden folgende Festlegungen getroffen:

Modellansatze und —parameter

Normalherstellungskosten

Normalherstellungskosten 2010 (NHK 2010) — Anlage 1 der SW-RL!

Gebaudebaujahresklassen

keine

Gebaudestandard

Eingruppierung nach den Geb&audestandards der Anlage 2 SW-RL

Baunebenkosten

keine, in den NHK 2010 enthalten

Regionale Korrekturfaktoren

keine (vgl. Nr. 5 Abs. 1 Satz 1 der SW-RL)

Bezugsmalstab

Brutto-Grundflache nach SW-RL

Baupreisindex

Preisindex fur die Bauwirtschaft des Statistischen Bundesamts

Gesamtnutzungsdauer (GND)

nach Anlage 3 SW-RL

Modellansatze und —parameter

Restnutzungsdauer (RND)

RND = GND — Gebaudealter;
gof. modifizierte RND bei Modernisierungen (geschéatzter Modernisierungs-
grad — MODG) nach Anlage 4 SW-RL

Alterswertminderung

linear

Wertansatz fiir bauliche Au3enan-
lagen und sonstige Anlagen

pauschaler Ansatz in Héhe von 4 % des Gebaudesachwerts (ohne Nebenge-
baude) fur typische Au3enanlagen

Wertansatz fiir Nebengebaude

Garagen: pauschalierter Ansatz nach Nummer 3.4 Abs. 4 RL SW-BB
Carports: Zeitwert
weitere Nebengebéaude: Zeitwert

Wertansatz fir bei der BGF-
Berechnung nicht erfasste
Bauteile

Fur folgende Bauteile erfolgt kein gesonderter Wertansatz:

a) Summe der Dachgaubenlange bis 5 m

b) Balkone/Dachterrassen bis 5 m2 Grundflache

c) Vordacher im Ublichen Umfang

d) Aulentreppen bis zu 5 Stufen
Zu-/Abschléage zu den NHK 2010 fur die Nutzbarkeit von Dachgeschossen
und Spitzbéden sowie fir fehlende bzw. vorhandene Drempel:(siehe Bran-
denburgische Sachwertrichtlinie — RL SW-BB)

! Richtlinie zur Ermittlung des Sachwerts (Sachwertrichtlinie — SW-RL) des Bundesministeriums fiir Verkehr, Bau und Stadtent-
wicklung vom 5. September 2012 (BAnz AT 18.10.2012 B1)
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Glossar

Ackerland

ALKIS

Bauerwartungsland

Bodenschéatze

Erstverkauf

Grunland

Rohbauland

objektnahe Lagen

ortsferne Lagen

ortsnahe Lagen

Weiterveraul3erung

Das Ackerland (A) umfasst die Bodenflachen zum feldm&Rigen Anbau von
Ackerkulturen (Getreide, Hilsenfriichte, Hackfriichte, Handelsgewéachse und
Futterpflanzen) sowie stillgelegte Ackerflachen. AufRerdem gehdren zum
Ackerland die dem feldmaRigen Anbau von Gartenbaukulturen dienenden
Flachen, auch unter Gewachshéausern.

Amtliches Liegenschaftskatasterinformationssystem - enthélt die Geobasisda-
ten der Liegenschaften. Vereint die bisher getrennt und mehrfach gespeicher-
ten Daten des Automatisierten Liegenschaftsbuches (ALB) und der Automati-
sierten Liegenschaftskarte (ALK) in einem Datenmodell. Das sind im Wesent-
lichen Objektbereiche wie Flurstiicke, Gebaude, Flachen der tatséchlichen
Nutzung, Flachen der Bodenschatzung und Eigentiimer.

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

Entsprechend § 3 Abs. 1 Bundesberggesetz (BBergG) sind Bodenschatze, mit
Ausnahme von Wasser, alle mineralischen Rohstoffe in festem und flissigem
Zustand und Gase, die in natiirlichen Ablagerungen oder Ansammlungen (La-
gerstatten) in oder auf der Erde, auf dem Meeresgrund, im Meeresuntergrund
oder im Meerwasser vorkommen.

Erstmalige Verkaufe von in der Rechtsform des Wohnungseigentums neu
erstellten Wohnungen oder Eigenheimen und von urspriinglich als Mietobjekte
errichteten Wohnungen, die umgewandelt wurden.

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

sind Flachen, die nach den 88 30, 33 und 34 des Baugesetzbuchs fur eine
bauliche Nutzung bestimmt sind, deren ErschlieBung aber noch nicht gesi-
chert ist oder die nach Lage, Form oder GroR3e fir eine bauliche Nutzung un-
zureichend gestaltet sind (§ 5 Abs. 3 ImmoWertV).

Grundstiicke, die sich an einen bestehenden Hofraum oder die Ortslage direkt
anschlieBen oder Grundstiicke, die sich durch eine besondere Nutzung im
AufRRenbereich auszeichnen.

reine Flachen der Land- oder Forstwirtschaft im Auf3enbereich.

Nutzflachen in unmittelbarer Nahe und mit unmittelbarer Anbindung zur Ort-
schaft. Der entfernteste Punkt der Flurstiicke liegt nicht weiter als ca. 500 m
vom Ortsrand weit weg. Bei raumlicher Trennung sollten diese Uberwiegend
Ortsndhe aufweisen.

Alle Verkaufe von Wohnungen oder Eigenheimen, die in der Rechtsform des
Wohnungseigentums zum wiederholten Male verkauft wurden, unabhéangig
davon, ob sie urspriinglich durch Neubau oder Umwandlung entstanden sind.
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