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1 Der Grundstiicksmarkt in Kiirze

Gesamtumsatze: » solide Marktlage mit steigenden Umsétzen, insbe-
sondere bei bebauten und unbebauten Grundstiicken,
» rucklaufiger Flachenumsatz

— —
Wohnbauland: > Uberwiegend steigendes Bodenpreisniveau in den —
Wohnlagen
Gewerbebauland: > stabile Preise fur Gewerbebauland E>
Land- und Forstwirt- > Aufwartstrend der Preise bei den landwirtschaftlichen (] )
schaftsflachen: Nutzflachen halt an |_—"
> Preisentwicklung bei Wald etwas verhaltener \—/
T
Pachtentwicklung: > anhaltend steigende Landwirtschaftspachten
N —
Einfamilienhauser: > weiter steigende Preise von Einfamilienhausern &
Wohn- und Geschéfts- > stabile Marktlage mit partiell positiver Tendenz
hauser: E>
Wohnungs- und > stabile Umsatze mit leicht steigenden Preistendenzen &

Teileigentum:

2 Zielsetzung des Grundstticksmarktberichts

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

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

Die Ergebnisse der Analysen des ortlichen Grundstiicksmarktes, insbesondere die Umsatz- und Preis-
entwicklungen, werden fir das Berichtsjahr 2019, teilweise auch fur zuriickliegende Jahre, umfassend
dargestellt. Fir einen flachendeckenden Uberblick zum Marktgeschehen wurden die verschiedensten
Teilmérkte analysiert und Aussagen zum Preisniveau fir die einzelnen Grundstiicksarten getroffen. Da-
ruber hinaus werden Informationen Uber die Rahmenbedingungen in den Landkreisen Spree-Neif3e und
Oberspreewald-Lausitz mitgeteilt, die auf Ursachen fir die aktuelle Entwicklung auf dem 6rtlichen Grund-
stucksmarkt schlie3en lassen.

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

Gutachterausschuss fur Grundstiickswerte in den Landkreisen Spree-Neie 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 Oberspreewald-Lausitz (OSL) befinden sich im Stdosten
des Bundeslandes Brandenburg. Sie grenzen im Norden an die Landkreise Dahme-Spreewald und Oder-

Spree, im Westen an den Landkreis Elbe-Elster, im Studen an den Freistaat Sachsen und im Osten an die
Republik Polen.

Prenzlau @

Verwaltungsibersicht des
Landes Brandenburg

Uckermark
@ Purleberg

Prignitz \o) | 1 i 4
~ . % Oberhavel /\}_/_q L,
o Neuruppin | g i gt
5 1 )% Fherswalde 5
= = A Oranienburg r':J L r
b F & E 2 B
= T 3 ® [ pamim ./ Markisch-
A | \ Oderland
-y 4

_,l Seclow @

Brandenburg
an der Havel

L . Frankfurt (Oder)
Potsdam- & 4 3 (

. 7 i 2 OderSpree =~
Mittelmark ;I Teltow- = \ 3
< Hlami e
i g & oy Beckaw
’ f ° ? Dahme- o _dq‘,._r =

" Luckenwalde f‘/’ Spreewald

Beide Kreise liegen im Strukturraum
,weiterer Metropolenraum®.

*
Herzherg (Flster)
Elbe-Elster o

\\‘_ }_‘&wtﬂn\n;-(g
! Quelle: Karte unter www.politische-bildung-brandenburg.de

Gesamtflache: 2.880 km2 (LK SPN: 1.657 km?, LK OSL: 1.223 km?2) per 31.12.2019
Hohenlage: 40 bis 201 Meter Uber dem Meeresspiegel
Langste Ausdehnung: Nord — Sud: ca. 78 km, Ost—West: ca. 78 km

Prozentuale Verteilung der Flachennutzung

Flachen anderer
Nutzung
2,3%
Wasserflache Gebéaude- und

3,4% Freiflache
4,7%

Landwirtschafts-
flache
35,0%
Waldflache
42,3%
Betriebsfliche Den Hauptteil der
Verkehrsfliche 7.4% Nutzungsart .
4,3% Erholungsflich ,Betriebsflache" bildet
. gerlache das Abbauland
0,9%

Quelle: Amt fiir Statistik Berlin-Brandenburg, SB A V3 —j / 18 — Brandenburg; Statistische Amter des Bundes und der
Lander, Deutschland, Flachenerhebung nach Art der tatsachlichen Nutzung im Land Brandenburg, Stand
31.12.2018, Datenabruf 2020 unter: https://www.statistik-berlin-brandenburg.de
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Das Landschaftshild 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.

URLAUBSREGION SPREEWALD IM UBERBLICK In den Landkreisen Spree-Nei3e und Ober-
‘nach Beriin . .
e R ——— = x spreewald-Lausitz gibt es Natur- und Land-

SEENLAND ODER-SPREE

i It

o s e
osFK .

schaftsschutzgebiete, Parks, Teichlandschaften
und Seen. Einzigartig in Mitteleuropa ist die
Lagunenlandschaft des Spreewald es. In den
Landkreisen erstreckt sich der Oberspreewald
von Peitz Gber Burg nach Lubbenau und dann
weiter ndrdlich in den Landkreis Dahme-
Spreewald.

Als Folge des Eiszeitalters verbinden mehr als
300 Kanale und FlieBe die Hauptarme der
Spree mit einer Gesamtlange von ca. 1.550 km
(276 km befahrbar). Ein Teil davon flie3t in
beiden Landkreisen. Der Spreewald geniel3t als

FLAMING

= ELBE-ELSTER-LAND =
LAUSITZER SEERLAND

e s P Biosphéarenreservat besonderen Schutz und ist
e Bestandteil des Brandenburger Netzes von
Quelle: Karte unter www.spreewald.de GroRschutzgebieten.

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 gehért mit ca. 1.300 ha Flache zu den
groften kinstlich angelegten Seen Europas. Er ist, wie auch das Erholungsgebiet ,Griinewalder Lauch”
im Suden des Landkreises Oberspreewald-Lausitz, ein bemerkenswertes Beispiel fir eine gelungene
Rekultivierung und seit Jahren touristischer Anziehungspunkt fir Freizeit und Erholung.

3.1.2 Regional- und Landesplanung

Die Landkreise Spree-Neif3e und Oberspreewald-Lausitz liegen
geman 8 3 Abs. 2 Z. 4 des Gesetzes zur Regionalplanung und zur
Braunkohlen- und Sanierungsplanung (RegBkPIG) 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-Neil3e und Oberspreewald-Lausitz besitzen eine giinstige verkehrstechnische An-
bindung. Durch die Kreisgebiete verlaufen wichtige Verkehrsadern, wie die Bundesautobahn
13/EuropastralRe 55 (A 13 / E 55) mit zehn ausgebauten Anschlussstellen in Nord-Sud-Richtung, die A
15/E 36 mit sieben ausgebauten Anschlussstellen in Nord-Ost-Richtung vom Dreieck Spreewald (A 13)
zum Grenziibergang 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 zugigen Fernverkehr.

2 das Lausitzer Seenland — aus einstigen Tagebauen landerlbergreifend geschaffene grodte kinstliche Seenland-
schaft Europas

Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte in den Landkreisen Spree-NeiRe 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 GroRRrdschen-
Finsterwalde.

3.1.4 Verwaltungsstrukturen

Der Landkreis Spree-NeilRe besteht aus drei Amtern mit 21 Gemeinden und 5 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-Nei3e ist Forst (Lausitz). Per
01.01.2016 wurde die Gemeinde Hornow-Wadelsdorf der Stadt Spremberg zugeordnet.

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

Drebkau

Senftenberg

Stadt
. Gemeinde
indenal- PO Hohenbocka Amt

g oy

amtsangehdrige 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 GroRR3raschen und Calau.

Sitz der Hauptverwaltungen:

Landkreis Oberspreewald-Lausitz Landkreis Spree-Neil3e

Dubinaweg 1 Heinrich-Heine-Stral3e 1

01968 Senftenberg

03149 Forst (Lausitz)

Postalische Anschrift:
Postfach 10 00 64
01956 Senftenberg

Postalische Anschrift:
Heinrich-Heine-StralRe 1
03149 Forst (Lausitz)

Telefon: 03573/870-0
Telefax: 03573/870-1010
E-Mail:  poststelle@osl-online.de

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

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

sammengestellt.
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3.2 Wirtschaftliche Strukturdaten

3.2.1 Bevdlkerung und Arbeitsmarkt

Die Bevoélkerungszahlen® 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.

-

~
180.000 - Entwicklung der Bevdlkerung in den Landkreisen
164.971 Spree-Neife und Oberspreewald-Lausitz
170.000 1 =7~ 1990/91 bis 2019
155.942
160.000 -
= 148.700
€ 150.000 -
[}
£ 150.875 150.364 136.896
g L0000 4 145.110
w EHEEH 4 126.400
132.032 117.635
120.000 - 113.720
121.679
110.000 1 112.450
109.371
100.000 t t t t t t t t t t t t t t t t t t t t t t t t t t + t {
31.12.90 31.12.95 31.12.00 31.12.05 31.12.10 31.12.15
Stichtag
o J

Mit dem Bevdlkerungsrickgang hat sich auch die

Bevdlkerungsdichte in den Landkreisen verringert. In

der folgenden Tabelle sind die Zahlen fir beide Landkreise zus;ammengestellt.4

) Bevdlkerung (Einwohner — EW) Bevdlkerungsdichte (Einwohner / km2)
Landkreis 31.12.1991 | 31.12.2000 | 31.12.2019 | 31.12.1991 | 31.12.2000 | 31.12.2019
Spree-NeilRe 150.875 148.700 113.720 91 90 69
Oberspreewald-Lausitz 161.047 145.110 109.371 132 119 89

Arbeitsmarkt

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

nehmen.
(" . . (" . . )
Entwicklung der Arbeitslosenzahlen Entwicklung der Arbeitslosenquote
2010 - 2019 (per Dezember des Jahres) 2010 - 2019 (per Dezember des Jahres)
16.000 g 250

o <

<] g 20,0

» 12.000 9.974 -~ ) 15,3

2 8.347 3 150 13,9 122

2 6.157 g ' 10,3

£ 8.000 s

S 4000  °7® 6.629 5 11,5 101 0o

N 4.962 T 50 ' ' 8,0

g 3.583 2 ' 62 59

0 - i i i " T T T 1 < 0,0 4 : : : : : : : : : i
2010 2012 2014 2016 2018 2010 2012 2014 2016 2018
‘ —a— Oberspreewald-Lausitz ~ —e— Spree-Neilte ' ‘ —a— QOberspreewald-Lausitz —ae— Spree-Neille ’

- -
Quelle: https://statistik.arbeitsagentur.de
% Quelle: Amt fur Statistik Berlin-Brandenburg
“ Detaillierte Bevélkerungszahlen fiir die Stadte und Gemeinden befinden sich im Anhang 3
Gutachterausschuss fur Grundstiickswerte in den Landkreisen Spree-Neie und Oberspreewald-Lausitz 11
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3.2.2 Kaufkraftkennziffern

Die Industrie- und Handelskammer (IHK Cottbus) gibt fir die Landkreise regelm&Rig die entsprechenden
Kennziffern heraus. Fir die Landkreise Spree-NeiRe und Oberspreewald-Lausitz wurden folgende
Kennziffern zur Kaufkraft und deren Entwicklung veréffentlicht (Stand: Juni 2020)

Kaufkraft (KKF) Einzelhandel(slgi:iz;r'lt)e Kaufkraft Er12t\(/)v1|<;kaL:292 (I)(zKoF
Ab:/ﬁ(l)u;: I je EW in € ‘ je EW - Index Ab:/ﬁ(l)u;: I je EWin€ | je EW - Index
Landkreis Spree-Neil3e
2318 20 428 87,88 698 6 153 90,01 -0,9%
Landkreis Oberspreewald-Lausitz
2227 20 309 87,37 670 6111 89,39 0,5%

Quelle: © Michael Bauer Research GmbH 2020 basierend auf © Statistisches Bundesamt; bereitgstellt von der IHK Cottbus

Trendaussage: Die Kaufkraftkennziffern verzeichneten im letzten Jahr eine Stagnation. Ebenso die einzelhandels-
relevante Kaufkraft gegenliber der allgemeinen Kaufkraft.

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
14 Branchenkompetenzfelder.

(A1z] BAHME-SFREEWALD Fur den Landkreis Oberspreewald-Lausitz
N Cuasses - wurden als Regionaler Wachstumskern
N s (RWK) Westlausitz die Stadte Finsterwal-
= [Libbenau de (Landkreis Elbe-Elster), Lauchhammer,
flesno 0 /A Schwarzheide, Senftenberg und GroR-
[ N\2ne, i raschen festgelegt.
':ala"' H tﬂtthus!;g__ "&EUZ'TEE lhre Branchenkompetenzfelder sind Auto-
r'”ﬁ_‘"'uf Fadghas ~ NN motive, Biotechnologie, Energiewirtschaft /
Oboberlug- B fvestal s -technologie, Mineraléle / Biokraftstoffe,
s ) R Kunststoffe/Chemie, Logistik, Medien/ IKT,
RAREES T [ Disenfrenberg Metallerzeugung/Metallbe- und verarbei-
| OBriazke tung und Mechatronik.
Lauchhammer[]

Im Landkreis Spree-Neil3e erhalt die Stadt
| 56 km - Spremberg mit den Branchenkompetenz-
feldern Energie, Kunststoffe / Chemie und
Papier die entsprechende Férderung.

EFEchwarzhE|de

Quelle: https://www.wfbb.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
standortpragende Unternehmen sind z.B. die TAKRAF GmbH und die Vestas Blades Deutschland GmbH
in Lauchhammer, die Lausitzer Stahlbau Ruhland GmbH in Ruhland, die Ziblin Stahlbau GmbH in Senf-
tenberg oder die Frankischen Rohrwerke Gebr. Kirchner GmbH & Co. in Schwarzheide.

12 Gutachterausschuss fur Grundstiickswerte in den Landkreisen Spree-Neie und Oberspreewald-Lausitz
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Der grof3te Arbeitgeber im Landkreis Spree-Neil3e ist die Lausitz Energie Bergbau AG und Lausitz Ener-
gie Kraftwerk AG (LEAG). Weitere Unternehmen sind u. a. die SPRELA GmbH und die Papierfabrik
Hamburger-Rieger GmbH in Spremberg, die Peitzer Edelfisch Handelsgesellschaft mbH in Peitz, Trevira
und die Lohr MEGAFLEX Schaumstoff GmbH in Guben und die Cristalica GmbH in Débern. Die Kreis-
stadt Forst (Lausitz) punktet mit ihrer internationalen Autobahnanbindung. Das Logistik- und Industrie-
zentrum Lausitz bietet beste Bedingungen fir national und international agierende Unternehmen wie die
C. Spaarmann Logistics GmbH, die Overseas GmbH oder die Firmengruppe LION-Group u. a. mit der
LION AuRRenhandelsService GmbH bzw. LION Spezialtransport GmbH.

Weitere Branchenbeispiele:

Durch den wirtschaftlichen Strukturwandel war und ist die Ansiedlung und Entwicklung mittelstandischer
Unternehmen unverzichtbar. Dabei wurden bestehende Traditionen beibehalten und erweitert. Beispiel-
haft dafir sind die bekannten Gubener Hiite mit der Gubhut GbR, Die Spinnerei Forst GmbH, die Jende
Manukaktur, welche Posamente herstellt sowie die Vliesstoffe und Textilrecycling GmbH, welche an die
Herstellung der ehemals bekannten Forster Tuche anknipfen.

Zu weiteren Unternehmensansiedlungen zahlen unter anderem die Gubener Plastinate GmbH in Guben
und die IPS Karton.eu GmbH & Co0.KG mit ihrer Kartonagenherstellung in Spremberg. Im Bereich Nah-
rung und Genuss sind beispielhaft die Confiserie Felicitas GmbH mit der Schokoladenmanufaktur in
Hornow, die Téanzer & Trasper GmbH mit ihren Eierlikdrkreationen ,scharfes GELB" aus Senftenberg und
die Béackerei Cornelia und Peter DreiRig KG in Guben/Deulowitz mit ca. 100 Filialen in einem Umkreis
von etwa 250 km (von Berlin bis ins séchsische Dresden oder Gorlitz) zu nennen. Im Dienstleistungssek-
tor sind Unternehmen wie Uniror Universal - Rohrreinigungs GmbH Forst sowie die Bertschi-Gruppe —
STR Tank-Container-Reinigung Schwarzheide GmbH erfolgreich.

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-
thermie-, Photovoltaik- und Biogasanlagen liefern inzwischen einen betrachtlichen Anteil an Energie.
Insbesondere militarische Konversionsflachen, Altindustriebrachen und Bergbaufolgelandschaften bieten
hierfiir groRflachig geeignete Standorte. Eine der bedeutendsten Biogasanlagen befindet sich im Bio-
energiepark in Forst (Lausitz) nahe der Autobahnausfahrt im Industrie- und Gewerbegebiet, welche 2014
ans Netz ging.

|

N\ Dahmes i

\ PahmeSpreemaldvain
N

& ally
k ® &'Nl"" (SwwM °
P

Shenziy
v N S
[@berSpreewald.Lausitz
Finstervald i
L] ‘ °

@ - bisher errichtete Windenergieanlagen;

— weitere geplante Windenergieanlagen

Windenergiestandorte - Quelle: GeoPortal Spree-Nei3e Stand 2020

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

Der Tourismus hat sich zunehmend zu einem Wirtschaftsfaktor in den Landkreisen Spree-Neif3e 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. Darliber hinaus bieten eine Vielzahl an Erholungsgebieten unzahlige Méglichkeiten
fur eine aktive und naturnahe Erholung. Zahlreiche Wander- und Radwanderwege (z. B: der Gurkenrad-
weg, Oder-NeiRe Radweg, Spreeradweg) wurden in den vergangenen Jahren angelegt, weiter ausgebaut
oder miteinander vernetzt. Der Bereich Wellness und Kultur sowie der Wassertourismus erfreuen sich
ebenfalls zunehmender Beliebtheit.

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

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

das Spreewald- und Freilandmuseum Lehde

die Slawenburg Raddusch als Nachbildung einer slawischen Wehranlage

die Motorsportanlage EuroSpeedway Lausitz in Schipkau

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

das Kunstgussmuseum und die denkmalgeschuitzten Biotirme in der Stadt Lauchhammer

das Amphitheater in GroRkoschen mit seiner eindrucksvollen architektonischen Dachgestaltung

der Spreewald als Biosphéarenreservat mit der Spreewald-Therme in Burg/Spreewald

der Forster Rosengarten und das Brandenburgische Textiimuseum in Forst (Lausitz)

das Plastinarium mit der Ausstellung Kérperwelten in Guben

das Besucherzentrum excursio (Bergbautourismus) in Welzow

der Geopark Muskauer Faltenbogen

die Peitzer Teichlandschaften und der Erlebnispark Teichland bei Neuendorf

die Schokoladenmanufaktur in Hornow

die Strittmatter — Gedenkstatte in Bohsdorf

die Freilichtbiihne in Spremberg

die Holland — Windmuhle in Turnow

die Bucksche Schweiz in Hohenbocka

Die folgende Tabelle gibt einen Uberblick zu den statistischen Kennzahlen fiir den Bereich Tourismus.

Anzahl Géaste Anzahl Ubernachtungen @ Aufenthaltsdauer (Tage) @ Bettenauslastung (%)
2018 2019 2018 2019 2018 2019 2018 2019
Landkreis Spree-Neil3e
273.165 278.818 789.362 810.233 2,4 2,9 33,3 46,9
Landkreis Oberspreewald-Lausitz
272.848 303.032 765.615 845.781 2,8 2,8 29,6 38,9

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 grof3e Herausforderung an die Stadtentwick-
lungspolitik. Durch gezielte AufwertungsmalRhahmen sowie die Stabilisierung der stadtischen Woh-
nungsmarkte durch Wohnungsrickbau sollen die Innenstadte und erhaltenswerte Stadtquartiere gestarkt
werden.

Beim Stadtumbau werden Aufwertungsmalinahmen fur erhaltenswerte Quartiere, Rickbaumafnahmen
bei dauerhaftem Leerstand, RiuckfihrungsmalRnahmen von nicht mehr benétigter stadtischer Infrastruktur
und die Sicherung, Sanierung und der Erwerb von Altbauimmobilien geférdert.

Landkreis Spree-Neil3e:

Auszug aus dem

Strukturatlas Stadt Forst (Lausitz)
Brandenburg Stadt Dobern
Stand: Juni 2020 Stadt Guben
Gemeinde Janschwalde
Stadt Peiz

Stadt Spremberg
Gemeinde Tschernitz
Stadt Welzow

Einwohner
o} unter 20.000

Landkreis Oberspreewald-Lausitz:

O 20,000 bis unter 50,000 Gemeinde Altdébern
Stadt Calau
O Hlikdondmen: Stadt GroRraschen

Stadt Lauchhammer
Stadt Lubbenau/Spreewald

Stadtumbaustadte

- Moniteringgemeinde im STUB

[T Montaringgemeinde im STUS mit Stadt Ortrand
Schlussrechnung - -

Il Gemeinde msTUB Gemeinde Schipkau

[T Ubrige Gemeinde im STUB mit Stadt Senftenberg

Schlussrechnung

Stadt Vetschau/Spreewald

Quelle: Landesamt fur Bauen und Verkehr, Raumbeobachtung

Bauabgang in den Landkreisen Spree-Neil3e und Oberspr  eewald-Lausitz 2019

Wohngebaude Nichtwohngebaude
Landkreis Anzahl der Anzahl der Wohnflache Anzahl der Nutzflache
Gebéaude Wohnungen (2.000 m?) Gebaude (2.000 m?)
Spree-NeilRe 31 314 17,1 18 8,2
Oberspreewald-Lausitz 7 32 2,3 7 5,8

Bautétigkeit in den Landkreisen

Ausgewahlte Kennziffern im Bereich Bauen und Wohnen

Landkreis Spree-Neil3e Landkreis Oberspreewald-Lausitz

2017 2018 2019 2017 2018 2019
Baugenehmigungen gesamt* 206 213 318 297 161 205
Neubau Wohngebaude 172 146 198 122 95 120
Neubau Nichtwohngebéude 55 29 61 23 19 23
Baufertigstellungen gesamt 218 256 180 171 179 99
Neubau Wohngebéaude 127 164 143 85 107 83
Neubau Nichtwohngebéude 45 41 37 35 25 16
Wohngebéudebestand 33427 33 569 33690 28.911 29 019 29 098
Wohnungsbestand (Anzahl der WE) 64 366 64 299 64 208 64.128 64 240 64 350

* einschliel3lich BaumaRnahmen an bestehenden Gebauden

Quelle fur Bauabgang und ausgewéhlte Kennziffern: Amt fur Statistik Berlin-Brandenburg
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4 Ubersicht Uiber die Umsétze

Die Analyse des Grundstiicksmarktes 2019 stitzt sich auf die Vertrage, die im Zeitraum vom 01.01.2019
bis 31.12.2019 abgeschlossen und in der Geschéaftsstelle bis zum 15.02.2020 registriert wurden. Auch
nach dem Stichtag eingegangene Vertrage werden Bestandteil der Kaufpreissammlung.

Die Umsatzzahlen des Jahres 2019 entwickelten sich in beiden Landkreisen im Vergleich zum Vorjahr bis
auf den Flachenumsatz leicht positiv.

Der Flachenumsatz ging im Vergleich zum Jahr 2018 um ca. 32 % zurlick. Hier waren es insbesondere
die Flachen der Land- und Forstwirtschaft im Landkreis Oberspreewald-Lausitz und die Flachen der be-
bauten Grundstiicke im Landkreis Spree-Neil3e, deren Flachenumsétze sich anndhernd halbierten.

Der seit 5 Jahren steigende Geldumsatz hingegen verzeichnete insgesamt einen Zuwachs von rd. 9 %.

4 I
Umsatzentwicklung in den Landkreisen Spree-NeifRe und Oberspreewald-Lausitz ab 2010
5.479 ha
4.539 ha 4377 h 4.468 ha
5000 - 3.375 ha 3168 ha - 4.228 ha a 4005 ha 4056 ha ____ e--__ 3714 ha
e TS L it Q- mm = Q- i gl l T R [P o---"" T==~ad °
L-_.':'.’:'_.._.Q._.._.._.._. ..... - —.. —  —  — i — g —— &
ﬁ 2.787 2.650 2.630 2.536 2.591 2.757 2,634 2.587 2.634 2.731
€T
g 500
> 1561 158,6 1993 2187 218 215
129,7 ’ 127,9 ’
118,4 953
50 . . . . . . . . . .
2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 Jahr
‘ ---e--- Flachenumsatz — & - = Anzahl der Vertrage —a—— Geldumsatz (Mio. €)
- J

Allgemeine Hinweise:

Kaufvertrége, die nicht im gewohnlichen Geschéftsverkehr zu Stande gekommen sind und ungewdhnliche
oder personliche Verhaltnisse aufweisen, werden nur fiir mengenstatistische Auswertungen herangezo-
gen. Hierunter zahlen neben den Vertragen, die aufgrund vermuteter besonderer persénlicher Verhaltnis-
se fur Auswertungen ungeeignet sind, auch Vertrage zur Privatisierung von Agrarflachen nach den ge-
setzlichen Bestimmungen der Flachenerwerbsverordnung bzw. dem Landwirtschaftsanpassungsgesetz.
Daruiber hinaus sind auch Tauschvertrage und Zwangsversteigerungen enthalten.

Zur Fuhrung der Kaufpreissammlung werden die Kaufvertrdge entsprechend den nachfolgend genannten
Grundstiicksarten unterschieden und unter Beriicksichtigung der Regelungen der Erfassungsrichtlinie —
KPSETrf-RL fiir das Land Brandenburg in die AKS-Datenbank tibernommen:

e unbebaute Flachen" (uf), unterteilt in unbebaute Bauflachen (ub), land- und forstwirtschaftliche Fla-
chen (If), bleibende Gemeinbedarfsflachen (gf) und sonstige Flachen (sf)

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

Zukinftige Gemeinbedarfsflachen werden in der Grundstiicksart gebucht, zu der sie vor dem Zeitpunkt
der Inanspruchnahme gehoérten.

Gemal 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 kénnen aufgrund von Rundungsdifferenzen Abweichungen
zwischen den Gesamtbetragen und den aufsummierten E  inzelpositionen, aber auch bei den pro-
zentualen Darstellungen (Diagramme) bestehen.
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4.1 Vertragsvorgange

Aus der Grafik sind die Vertragszahlen innerhalb der Teilmarkte und ihre Entwicklung seit 2015 ersicht-
lich. Gegenliber dem Vorjahr ist die Zahl der Datensétze in der Automatisierten Kaufpreissammlung
(AKS) in den Landkreisen Spree-Neif3e und Oberspreewald-Lausitz um insgesamt 97 gestiegen.

e A

Anteile der Grundstiicksarten an
den Umsatzzahlen 2015- 2019  3.000 ;
2.500
2.000
_ 1.500
L
g  1.000]
(=
<
500
0 — - =t — — —_
2015 2016 2017 2018 2019
Osonstige Flachen 187 181 153 122 110
O Gemeinbedarfsflaichen 15 13 6 17 9
Oland- und forstw. Nutzflachen 833 715 634 647 651
BWohnungs- und Teileigentum 133 166 102 148 153
Obebaute Grundstiicke 1.061 1.012 1.127 1.127 1.199
Ounbebaute Bauflachen 528 547 565 573 609 )
-

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

Anteile der Grundstiicksarten am Grundstiicksmarkt im Jahr 2019

Wohnungs- und land- und forstw.
Teileigentum Nutzflachen
5,6% 23,8%

bebaute Grundsticke
43,9%

Gemeinbedarfsflachen
0,3%

unbebaute Bauflachen

sonstige Flachen

22,3% 4,0%
4.2 Flachenumsatz
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O Gemeinbedarfsflichen 245 15,3 1,5 12,3 0,4
Oland- und forstw. Nutzflachen| 3.658,0 3.313,7 2.217,8 3.970,8 2.830,7
Obebaute Grundstiicke 379,7 483,2 864,1 1.226,2 693,9
\_ Ounbebaute Bauflachen 96,5 949 118,0 131,6 127,0 )
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Der um ca. 1.765 ha riucklaufige Flachenumsatz ist auf den starken Rickgang der Umséatze bei den land-
und forstwirtschaftlichen Grundstiicken zurtickzufuhren. Alle anderen Teilméarkte waren wesentlich weni-
ger beteiligt. Sie haben auch einen geringeren Anteil am gesamten Flachenumsatz, wie die Grafik zeigt.

Anteile der Grundstiicksarten am Flachenumsatz im Jahr 2019

land- und forstw.
Nutzflachen
76,2%

bebaute Grundsticke
18,7%

unbebaute Bauflachen
3,4%

Gemeinbedarfsflachen
0,01%

sonstige Flachen
1,7%

4.3 Geldumsatz

Im Vergleich zum Jahr 2018 ist der Geldumsatz um 19,8 Mio. € angestiegen. Das ist vorrangig auf die
Umséatze bei den bebauten Grundstiicken mit einem Plus von 30 Mio. € zurlickzufihren. Im Gegensatz
dazu verzeichneten die land- und forstwirtschaftlichen Flachen ein Minus von 14 Mio. €, wie die nachfol-

gende Grafik verdeutlicht.

4 )
Anteile der Grundstiicksarten 250 -
am Geldumsatz 2015 - 2019

200 -
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=

N 100 /
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[T} = Z — = 7 ~
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2015 2016 2017 2018 2019
Osonstige Flachen 2,4 1.1 8,7 27 1,4
O Gemeinbedarfsflachen 0,2 0,8 0,0 0,2 0,02
Oland- und forstw. Nutzflachen 18,0 22,7 14,8 35,4 211
BWohnungs- und Teileigentum 8,6 12,7 11,4 11,9 16,9
Obebaute Grundstiicke 118,0 149,8 167,5 157,2 186,8
\_ Dunbebaute Bauflachen 11,3 12,2 14,3 14,3 15,3 )

Der Geldumsatz bei den bebauten Grundstiicken hatte wie schon seit vielen Jahren den gréten Anteil

am Gesamtumsatz.

Anteile der Grundstiicksarten am Geldumsatz im Jahr 2019
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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 tberwiegend die Steigpreise (SP) im Verhaltnis zum Verkehrswert (VW) unter-
sucht werden.

e ~ Die Anzahl der mitge-

Entwicklung der Zwangsversteigerungen in den teilten Zwangsver-

Landkreisen Spree-NeiRe und Oberspreewald-Lausitz steigerungen ist mit 51
im Jahr 2019 um ca.

6 % gegeniiber dem
Vorjahr gesunken.

160 -
140 - 128 124

120 - 106
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115
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60 51 sich di_e Versteigerun-
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20 | Landkreis Oberspree-

0 . ; . ; ‘ . ‘ : : : : : : , wald-Lausitz und mit
2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 49 9% auf den Land-

\ /' kreis Spree-Neil3e.

Anzahl

Insgesamt wurde im Jahr 2019 ein Geldvolumen in Héhe von rd. 3,2 Mio. € bei Zwangsversteigerungen
umgesetzt. Die bebauten Grundstiicke hatten mit rd. 2,9 Mio. € den gréRten Anteil am Geldumsatz. Der
Flachenumsatz betrug insgesamt 21 ha.

Wie bisher dominierten die bebauten Immobilien das Versteigerungsgeschehen. Es lag bei rd. 71 % des
Gesamtgeschehens. Das Wohnungs- und Teileigentum hatte einen Anteil von rd. 4 % und die land- und
forstwirtschaftlichen Nutzflachen mit 11 Zwangsversteigerungen machten rd. 21 % aus. Unbebaute Bau-
flachen kamen 2019 zweimal unter den Hammer und machten somit rd. 4 % aus.

Im Jahr 2019 wurden insgesamt 36 bebaute Immobilien in beiden Landkreisen versteigert. Unter diesen
befanden sich 20 Ein- und Zweifamilienhauser (einschlie3lich Doppelhaushalften), 3 Mehrfamilienhauser,
4 Wohn- und Geschaftshauser, 2 Verkaufseinrichtungen und 6 sonstige Objekte.

Nachfolgend werden einige Untersuchungsergebnisse zu ausgesuchten Immobilien zusammengestellt.

Zwangsversteigerungen ausgewahlter Gebaudearten und Eigentumswohnungen, LK SPN und OSL 2019

Objektart Anzahl Baujahr @ Verkehrswert @ Steigpreis @ Verhaltnis SP/VW*
Z\VG (Spanne) T€ (Spanne) T€ (Spanne) %
8 vor 1945 66 (41 — 125) 40 (6 — 80) 62 (12 - 90)
3 1945 -1970 | 134 (130 —137) 18 (9 - 25) 13 (7 - 18)

freistehende
Einfamilienhauser

3 1970 — 1990 94 (56 — 132) 57 (39 — 75) 63 (57 — 70)
3 ab 1990 107 (75 - 139) 104 (66 — 141) 95 (88 — 102)
Mehrfamilienhauser 3 1880 — 1930 94 (18 — 204) 86 (13- 182) 88 (69 — 105)
Wohn- und
Geschiftshauser 3 1900 - 1992 215 (96 — 370) 111 (64 — 183) 55 (48 — 66)
Wochenendhauser 2 1980 - 1982 8,5 16 188

* Verhaltnis SP/VW — Verhaltnis Steigpreis zum Verkehrswert

Die ausschlief3lich im Landkreis Oberspreewald-Lausitz versteigerten land- und forstwirtschaftlichen
Grundstiicke konnten entsprechend dem Verkehrswert mit rd. 0,47 €/m2 versteigert werden. Sie hatten
Flachenmale von 1000 m2 bis 35.000 mz.
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5 Bauland

5.1  Allgemeines, Umsatzzahlen

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

Diese unbebauten Grundstiicke kénnen die Entwicklungsstufen des baureifen Landes (Bauland), des
Rohbau- oder des Bauerwartungslandes aufweisen. Dartber hinaus erfolgt die Einteilung der veraulRer-
ten Grundstuicke 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 83 Vertrage tber zukiinftige Gemeinbedarfsfla-
chen, die im Jahr 2019 abgeschlossen wurden. Diese werden unter dem Punkt 7.8 naher untersucht. Sie
sind daher nicht in den folgenden Darstellungen enthalten.

Im Jahr 2019 wurden insgesamt 526 Vertragsvorgange auf diesem Grundstiicksteilmarkt registriert. Das
sind 27 Erwerbsvorgdnge mehr als im Jahr 2018. Der Flachenumsatz ging gegenuber dem Vorjahr um
5,5 ha zurtick. Der Geldumsatz stieg dagegen um 934 T€ an.

In der Tabelle wurden die Umsatzzahlen der Jahre 2018 und 2019 gegentibergestellt.

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

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

2018

2019

Verand.

2018

2019

Verand.

2018

2019

Verand.

499

526

+54%

129,0

123,4

-43%

14,15

15,09

+6,6%

Unter den 526 registrierten Datensétzen befanden sich 502 Kaufvertrage (inkl. 8 Vertrage, bei denen der
Grund und Boden zum bestehenden Gebaude zugekauft wurde), 13 Tauschvertrage, eine Auseinander-
setzung, drei Zwangsversteigerungen und sieben Vertréage in Verbindung mit Erbbaurechten.

Die folgende Tabelle differenziert die Umsatze nach Landkreisen.

Ubersicht {iber die Umsatzzahlen in den Landkreisen Spree-Neif3e und Oberspreewald-Lausitz 2019

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

2018 2019 2018 2019 2018 2019
Oberspreewald-Lausitz 237 238 60,3 66,0 7,45 7,74
Spree-Neife 262 288 68,6 57,4 6,70 7,34

Die Grafik fasst alle Gesamtumsatze seit dem Jahr 2010 zusammen.

4 )

Umsatzentwicklung unbebauter Grundstiicke in den Landkreisen
Spree-Neile und Oberspreewald-Lausitz seit 2010
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5.2 Bauland fur den individuellen Wohnungsbau

Fur die Auswertungen wurden die verauRerten Wohnbaulandgrundstiicke fur Ein- und Zweifamilienh&au-
ser in selbstéandige Baugrundsticke  mit angemessenen Grundstiicksgréf3en bis ca. 1.800 m2 (maximal
2.005 m?) und in UbergroRe, zusammengesetzte Grundstiicke , bei denen neben dem Ublichen Bau-
land auch grof3flachiges 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 meisten Ver-
tragsvorgange in Burg (Spreewald) finden in B-Plangebieten oder in kleineren vorhabenbezogenen Plan-
gebieten statt. Diese werden daher den neuen Wohngebieten zugeordnet und gemeinsam mit diesen
ausgewertet.

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 ihnre Homogenitat. Allerdings wurden vereinzelte Wohngebietszonen in
die benachbarte Zone mit einbezogen, wenn sich ihre ErschlieBung und ihr Preisniveau nicht mehr von
dieser unterschieden.

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

Raumliche Zuordnung

In die stadtischen Wohnlagen wurden die Wohnbauflachen der Stadte Calau, Groldraschen, 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 der Wohnplatz (WPL) Brieske-Ost, die Ortslagen der Gemarkungen
Boblitz, Buckow, Burkersdorf, Freienhufen, Grof3 Klessow, Grof3koschen, Horlitz, Kleinkoschen, Kleinlei-
pisch, Krimnitz, Meuro, Niemtsch, Sedlitz, Suschow, Werchow und Zerkwitz sowie Sellessen zugeordnet.

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

Zu den landlichen Wohnlagen _ gehdren alle Gbrigen Gemeinden bzw. Orts- und Gemeindeteile von
Stadten mit dorflichem Charakter beider Landkreise, die nicht den Wohnlagen im stadtischen Raum zu-
zuordnen sind.

Im Jahr 2019 wurden 217 Baugrundstiicke (41 mehr als im Jahr 2018) fur den individuellen Wohnungs-
bau in der Kaufpreissammlung registriert, die fur weitere Analysen geeignet waren. Der Flachenumsatz
betrug 36,7 ha (Vorjahr: 27,6 ha) und der Geldumsatz lag bei 7,23 Mio. € (Vorjahr: 5,44 Mio. €).

Ubersicht Giber die Anteile der Wohnbaulandgrundstiic ke
Lage der Grundstiicke Anzahl der Kauffalle Flachenumsatz (ha) Geldumsatz (T€)
2018 2019 2018 2019 2018 2019
landliche Wohnlagen 64 68 12,37 15,29 1.350 1.547
stadtische Wohnlagen 47 64 8,26 9,35 1.491 1.813
CB-nahe Wohnlagen 34 20 4,22 5,22 1.229 936
neue Wohngebiete 31 65 2,75 6,86 1.375 2.936
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5.2.1 Preisniveau und Preisentwicklung
5.2.1.1 Selbstandige Wohnbaugrundstiicke

Im Jahr 2019 standen 181 Kaufvertrdage Uber selbstandige, erschlieBungsbeitragsfreie Wohnbaugrund-
stiicke in den Landkreisen Spree-Nei3e und Oberspreewald-Lausitz fur die folgenden Untersuchungen
zur Verfigung. Das sind 39 Vertrage mehr als im Vorjahr. Die Preisspanne reichte von 5,03 €/m2 bis
91,00 €/m2. Die Grundstuicke waren zwischen 332 m2 und 2.000 m2 grol3.

4 ) _ ) N . . )
Verteilung der Vergleichspreise - 2019 Verteilung der GrundstticksgrofRen - 2019
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% 10-<20 [ [ ] 5 1
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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 Giber das Preisniveau selbststandiger Wohnb auflachen — 2019

@ Bodenpreis * @ Flachengroe J Tiefe @ Gesamtpreis

Lage Anzahl (Spanne) (Spanne) (Spanne)
€/m2 m?2 m €
. 17,34/ 16,56 1.170 19.400
e S T ) T (5,03 — 58,41) (521 — 2.000) = (5.000 — 58.000)
stadtische Wohnlagen 30 19,86/ 19,04 1.200 45 22.900
Spree-Neif3e (5,50 — 39,00) (571 — 1.887) (8.000 — 47.000)
stadtische Wohnlagen o5 34,76 / 32,80 970 40 31.900
Oberspreewald-Lausitz (7,48 — 91,00) (332 -1.891) (8.000 — 79.989)
35,48 / 34,65 1.000 34.700
G el 2= 18 (12,15 - 72,73) (564 — 1.710) 85 (9.200 — 86.000)
. 48,81/ 48,74 910 44.300
ENE LR &t (24,23 — 90,00) (449 — 1.786) = (15.000 — 98.230)

* arithmetischer Mittelwert / nach Flache gewichteter Mittelwert

Das durchschnittliche Preisniveau ist gegeniiber den Vorjahreszahlen differenziert zu betrachten. In den
landlichen Wohnlagen beider Landkreise insgesamt ist das Bodenpreisniveau steigend. Der Gesamtpreis
ist nur geringfligig geringer als im Vorjahr, die mittlere Flache um 180 m2 kleiner.

In den stadtischen Wohnlagen des Landkreises Oberspreewald-Lausitz stiegen die Durchschnittspreise
nur geringfligig, Fir eine 970 m2 groRe Baustelle mussten rd. 1.000 € mehr gezahlt werde. Im Landkreis
Spree-Neil3e sogar 1.500 €. Dort waren die Baugrundstiicke im Mittel 1.200 m2 groR3.

Der Preisanstieg in den CB-nahen Wohnlagen bei annéhernd gleichen Gesamtpreisen hat seinen Grund
in den um 110 m2 kleineren Grundstiicksflachen. Bei den neuen Wohngebieten sind die mittleren Boden-
preise und die Gesamtkaufpreise trotz einer Verdoppelung der Vertragszahlen fast unverandert.
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Die meisten Eigentimerwechsel wurden in den Stadten GroRraschen und Spremberg mit je 21 Kaufver-
tragen beurkundet. Weitere Schwerpunkte waren Peitz mit 11 bzw. Limberg mit 10 Kauffallen. Die Kreis-

stadt Senftenberg mit ihren Ortsteilen Brieske, Grol3koschen und Niemtsch und die NeiRestadt Guben
hatten je 9 Kauffallen.

é Entwicklung der durchschnittlichen Bodenpreise

-~ selbstandige Wohnbaufldachen, nach Lagen differenziert Aus dem nebenstehenden Diagramm ist

5 ote WG die Entwicklung der durchschnittlichen

250 | — stadtische WL OSL Bodenp(else in den Woh_nlag_en der

5 Landkreise seit 2014 ersichtlich.

2 —_ stadtische WL SPN

%f,, CB-nahe WL Aufgrund des Flacheneinflusses auf den

S 10 . . . , : . landliche WL Bodenpreis durfen kleinere Schwankun-
\_ 2014 2015 2016 2017 2018 2019 ") gen nicht tberbewertet werden.

4 : - i N
Entwicklung der durchschnittlichen Bodenpreise
der Wohnbauflachen, weiter differenzierte Lagen
neue WG
'E P S R neue WG OSL
‘Tf 50 | GRERSETT e neue WG SPN

Diese Grafik verdeutlicht die teilweise g stadtische WL OSL
gegensatzliche Preisentwicklung in den 2 M‘ stadtische WL SPN
neuen Wohngebieten und das 2 - CB-nahe WL
unterschiedliche Preisniveau bei den E’ — landliche WL
landlichen Wohnlagen nach Landkreisen 10 . . . . . | wessssess landliche WL OSL
differenziert. S 2014 2015 2016 2017 2018 2019 landliche WL SPN/

5.2.1.2 UbergroRe, zusammengesetzte Wohnbaugrundstii  cke

Im Jahr 2019 wurden 36 Kaufvertrage (Vorjahr: 34) Uber Gbergrof3e, zusammengesetzte Wohnbaugrund-
stiicke 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 vorgesehen.

Nachfolgende Tabelle gibt einen Uberblick tiber das Preisniveau in den einzelnen Lagen. In den neuen
Wohngebieten gab es im Berichtszeitraum keinen Vertragsvorgang mit tibergroen Grundsttcken.

Ubersicht {iber das Preisniveau tibergroRer, zusammeng esetzter Wohnbauflachen — 2019
@ Flachengroe J Tiefe @ Gesamtpreis
Lage Anzahl (Spanne) (Spanne)
m?2 m
A 4.660 30.300
landiiche Wohnlagen 21 (2.026 - 24.763) 100 (10.000 — 54.000)
stadtische Wohnlagen 6 3.960 160 41.300
Spree-Neif3e (2.575 - 6.063) (19.000 — 90.000)
stadtische Wohnlagen 3 3.120 120 27.100
Oberspreewald-Lausitz (2.193 — 3.690) (20.000 — 35.178)
CB-nahe Wohnlagen 2 17.110 = 155.700
. 3.300 58.600
U 4 (2.056 — 4.540) = (25.200 — 100.744)
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5.2.2 Bodenpreisindexreihen fiir Wohnbauland

Bodenpreisindexreihen verdeutlichen die Anderungen der Wertverhaltnisse auf dem Bodenmarkt, die auf
allgemeine konjunkturelle Veranderungen zuriickzufiihren sind. Sie ermdéglichen 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 Indexreihe 2 — Landliche Wohnlagen

Selektionskriterien:

» geeignete Kaufféalle Giber unbebautes erschlielBungsbeitragsfreies Wohnbauland
Auswertezeitraum 1994 bis 2019

Flachengrof3en von 280 m2 bis 1.800 m?

Basisjahr 1994 (Bezugszeitpunkt)

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

YV V V V

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

Betrachtet man den Trend von 2009 bis 2015, ergab sich fir die stadtischen Wohnlagen eine stetig rick-
laufige Entwicklung. Mit Ausnahme des Jahres 2017 ist der Trend seither wieder steigend (& 9 %).

Fur die landlichen Wohnlagen weist der Trend seit dem Jahr 2015 einen stetigen Anstieg mit durch-
schnittlich knapp 5 % (R? ~ 0,86) auf.

Seit 2007 unterliegen die landlichen Indizes jedoch groRRen jahrlichen Schwankungen.
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Landkreis Spree-Neil3e

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

Selektionskriterien:

» geeignete Kaufféalle Gber unbebautes erschlielBungsbeitragsfreies Wohnbauland
Auswertezeitraum 2000 bis 2019

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.

Entwicklung der Bodenpreisindexreihe fiir individuelles Wohnbauland
120,0 - mit Basis 2000 im Landkreis Spree-NeiRe
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-

Seit dem Jahr 2000 bis zum Jahr 2010 verlief der Grundstiicksmarkt beim individuellen Wohnbauland mit
durchschnittlich 2,8 % (R2~0,69) riicklaufig. Uberwiegend stagnierend bis leicht steigend verlauft die
Entwicklung seit 2010. Das Diagramm weist seit 2010 eine jahrliche Steigerung von etwa 1,7 %
(R2~0,59) aus.

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

Ubersicht Uber die Entwicklung der Indizes fiir indiv iduelles Wohnbauland — Basis 1994 bzw. 2000
Landkreis Oberspreewald-Lausitz Landkreis Spree-Neil3e

stadtische Wohnlagen landliche Wohnlagen gesamter Landkreis
Jahr Anzahl Index Anzahl Index Anzahl 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 1245 -
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 16 144,5 57 68,0
2005 23 117,5 14 140,9 73 77,0
2006 18 120,8 12 146,1 46 79,0
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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 Anzahl Index
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 21 107,5 14 126,8 36 74,2
2015 17 103,9 15 110,8 36 71,5
2016 15 108,3 20 120,9 44 72,0
2017 19 96,4 29 128,0 54 70,6
2018 18 133,3 16 128,6 45 87,2
2019 20 139,1 14 131,1 68 84,5
insgesamt 804 Kauffélle 626 Kauffélle 1.161 Kauffalle

Anmerkung:

Kauffalle, deren Abweichung vom Kaufpreismittel um mehr als das Dreifache der normierten absoluten Abweichun-
gen differiert, wurden von der weiteren Regressionsrechnung ausgeschlossen (Ausrei3ertest). Die Werte des Jahres
2018 und 2019, die in den Indexreihen kursiv dargestellt sind, kdnnen sich daher bei der Fortfiihrung des folgenden
Jahres aus programmtechnischen Griinden geringfligig &ndern.

5.2.3 Umrechnungskoeffizienten

Der Einfluss der GrundstiicksgréRe auf den Vergleichspreis ist fir jede Wohnlage in beiden Landkreisen
nachweisbar. Allerdings gibt es derzeit keine aktuellen statistischen Untersuchungen, die die Abhangig-
keit des Bodenpreises von der GrundstiicksgréRe belegen. Der Gutachterausschuss greift deshalb auf
die bisher im Grundsticksmarktbericht 2012 des Landkreises Oberspreewald-Lausitz verdffentlichten
Umrechnungskoeffizienten zuriick, da sie sich fiir den Landkreis Oberspreewald-Lausitz bisher bewahrt
haben. Inwieweit sie auf den Landkreis Spree-Neil3e Ubertragbar sind, wurde nicht gepruft.

Umrechnungskoeffizienten zur Flachenanpassung fir baureife Baugrundstiicke wurden erstmals fiir stad-
tische Wohnlagen im Grundstiicksmarktbericht 2005 des Landkreises Oberspreewald-Lausitz verdffent-
licht und im Jahr 2007 aktualisiert.

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

5.2.3.1 Umrechnungskoeffizienten fur stadtische Woh  nlagen

Modell der Ableitung:

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

¢ Um den Einfluss der Zeit auszuschliel3en, wurden die Bodenpreise mittels Indexreihe fir stadtische Wohnla-
gen an den Stichtag 01.07.2003 des Untersuchungszeitraumes angepasst.

* Die Grol3e der Baugrundstiicke wurde auf maximal 1.600 m2 begrenzt.
« Fir den Ausrei3ertest wurde das 2,5-fache der Standardabweichung verwendet.
« Die Stichprobe umfasste nach Ausschluss aller AusreiRer noch 157 normal verteilte Kauffalle.

¢« Neben dem Einfluss der FlachengréRe 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 Erfahrungswerten in der Fachliteratur.

« Entsprechend der Verteilung der GrundstiicksgréRen konnten 800 mz2 als BasisgroR3e fur die Ableitung der Um-
rechnungskoeffizienten festgelegt werden.
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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 Grundstiicksgrof3e von einer Vielzahl von Faktoren beeinflusst.

Umrgf;dr;%rl%sék\c;\?gfrl]ﬂggg: fur 4 Einfluss der Grundstiicksgrof3e auf den Bodenpreis R
in stadtischen Wohnlagen
Grundstiicks- Umrechnungs- o @ ~
groRe (m2) koeffizient 120$- S o 8 g ~
" d g .y 3 o 8 @ o
300 1,10 10 S o F @
X 0% N
350 1,09 070
400 1,09 0550
0,3()\ T T T T T T T T T T T T T 1
450 1’08 O O O O O O O O O O o o o o
8 S 88~ 885889 88¢ 88
500 1,07 e e T T s = |
550 1.06 K Grundstiicksgrof3e (m?) j
600 1,05
700 1,03
800 1,00
900 0,97
Anwendungsbeispiel:
1.000 0,93
Bodenrichtwert fiir 900 m2 = 26 €/m2
1.100 0,88
1.200 0.84 gesucht: Bodenwert fiir ein Grundstiick mit 1.200 m2
1.300 0,79 Umrechnungskoeffizient fir 900 m2 =0,97
Umrechnungskoeffizient fir 1.200 m2 =0,84
1.400 0,74
1.500 0.69 Bodenwert fir 1.200 m2 :
1.600 0.63 26,00 €/m2x (0,84 /0,97) = 22,52 €/m?

5.2.3.2 Umrechnungskoeffizienten fiur landliche Wohn  lagen

Fur landliche Wohnlagen erfolgte im Jahr 2008 eine erste Ableitung und Veréffentlichung 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 auszuschlieRen wurden die Bodenpreise mittels Indexreihe fur landliche Wohnla-
gen an den Stichtag 01.07.2003 des Untersuchungszeitraumes angepasst.

Die Grof3e der Baugrundstiicke wurde auf maximal 1.900 m2 begrenzt.
Fir den AusreiRertest wurde das 2,5-fache der Standardabweichung verwendet.
Die Stichprobe umfasste nach Ausschluss aller Ausrei3er noch 145 normal verteilte Kauffélle.

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 verdffentlichten Er-
fahrungswerten etwas ab, ist aber wegen der in den landlichen Lagen gro3en Streubreite noch vertretbar.

Wegen der Vergleichbarkeit mit den stadtischen Wohnlagen wurde die Grundstiicksgrof3e 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 Grundstlckes dar. Sie ersetzt nicht den gutachterlichen Sachverstand.
Der Wert eines Grundstiicks wird neben der Grundstiicksgréf3e von einer Vielzahl weiterer Faktoren be-
einflusst.
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Umrﬁ?hgﬁnﬁsmeﬁzliemen far 4 Binfluss der GrundstiicksgréRe auf den Bodenpreis R
andiiche wohniagen in den landlichen Wohnlagen
Grundstiicks- Umrechnungs- UK
groRe (m?) koeffizient 1,40 { = b QL -
n o
400 1,18 1,20 N
- 1,00 XS ©
450 1,15 '
0,80
500 1,13 0,60
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A d d d +d 4 4 +d 4 0+
650 1,06
\_ GrundsticksgrofRe (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 fur 1.100 m2 = 14 €/m?2
1.300 0.85 gesucht: Bodenwert fiir ein Grundstiick mit 600 m?2
1.400 0,83
1500 0.80 Umrechnungskoeffizient fir 1.100 m2 = 0,90
. ! Umrechnungskoeffizient fir 600 m2  =1,08
1.600 0,78
1.700 076 Bodenwert fir 600 m2 Bauland:
1.800 0.74 14,00 €/m2 x (1,08/ 0,90) = 16,80 €/m?, rd. 17 €/m?
1.900 0,72
5.3 Bauland fur den Geschosswohnungsbau / Mehrfamil ienhausgrundstticke

Im Jahr 2019 wurden funf Kauffalle (Vorjahr: vier) fur Mehrfamilienhausgrundstiicke (MFH) im gewdhnli-
chen Geschéaftsverkehr und ein Zukauf registriert. Der Flachenumsatz betrug 5.155 mz.

In die weiteren Auswertungen werden noch vier Kauffélle aus den Jahren 2015 und 2016 mit einbezogen.
Als zuklnftige Nutzungen sind Mietwohnungen oder Eigentumswohnungen vorgesehen.

Sie befinden sich in den Stadten Calau, GroR3raschen, Peitz, Senftenberg und Spremberg. Auf manchen
Grundstiicken ist die Errichtung von mehreren Mehrfamilienhausern vorgesehen.

Ubersicht iiber das Preisniveau von Bauland fiir Mehrf amilienhauser 2015 - 2019

Anzahl @ Bodenpreis* @ Anteil %55:3' @ FlachengroRe pro |@ Gesamtpreis
Lage KF / MFH (Spanne) am BRW (Spanne) MFH g BW /o BW** pro MFH
€/m2 (Spanne) % 2 /M2 (Spanne, alle) m2 (Spanne) T€
beide 13/ 20 56,52/ 44,46 104 53 330/1.200 47,9
Landkreise (10,15-111,71) | (38 —151) (20 - 90) (288 — 5.476) (14,3 -101,5)
* arithmetischer Mittelwert / nach Flache gewichteter Mittelwert ** g BW /0 BW — geschlossene Bauweise / offene Bauweise

54 Bauland fur Gewerbe

Im Jahr 2019 konnten 35 Kaufvertrage Uber Industrie- und Gewerbeflachen und zur héherwertigen ge-
werblichen oder geschéftlichen Nutzung mit einem Flachenumsatz von insgesamt rd. 24,9 ha (Vorjahr:
26,9 ha) und einem Geldumsatz von rd. 1,5 Mio. € (Vorjahr: 2,5 Mio. €) in den Landkreisen Spree-Neil3e
und Oberspreewald-Lausitz registriert werden. Das sind zwei Vertrage weniger als im Jahr 2018.
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5.4.1 Preisniveau und Preisentwicklung

Zur Preisanalyse standen 27 geeignete Flachenaufkdufe zur Neuansiedlung, zur Erweiterung oder Ar-
rondierung von Grundstiicken in Gewerbe- und Industriegebieten in beiden Landkreisen zur Verfigung.
AuRerdem wurden zwei Kaufféalle fir geschéftliche Grundstiicke registriert. Hierbei handelt es sich um
Grundstiicke fur Einzelhandelsflachen verschiedener Grof3e und Branchen.

Die Bodenpreise variierten je nach dem Zustand der Erschliel3ung, der Lage und der geplanten Nutzung
zwischen 2,40 €/m2 und 50,00 €/mz2.

Die folgende Tabelle gewahrt einen Preistiberblick im Vergleich zum Vorjahr fir ausgewahlte Teilmarkte

mit einer ausreichenden Anzahl an Vergleichsdaten.

Ubersicht Uber das Preisniveau von gewerblichen und

geschaftlichen Grundstiicken

2016 — 2019

@ Bodenpreis, ebf * | @ FlachengrolRe I BRW- @ Gesamtpreis
A SiedTy el (Spanne) €/m? (Spanne) m2 | Niveau €/m? (Spanne) €
8 15,19/6,30 1.690 23 11.000
o (innerorts) (2,63 - 50,00) (4 —5.709) (5-160) (65 — 24.000)
19 6,43 /6,37 11.500 8 73.000
(Gebiete) (2,40 — 11,00) (114 - 111.621) (4-10) (680 — 669.700)
3 26,55/ 15,56 2.250 35 35.000
2018 (innerorts) (8,97 — 55,00) (510 - 3.120) (9-55) (28.000 — 48.800)
fur Gewerbe und 29 791/7,24 7.390 8 53.000
Industrie (Gebiete) (1,00 - 40,00) (330 - 52.130) 4-22) (3.125 — 340.000)
2017 18 7,18 /6,95 6.650 7 46.200
(1,45 - 17,00) (300 — 42.000) (5-12) (2.000 — 205.800)
6 11,10/ 10,57 1.050 23 11.100
2016 (innerorts) (1,48 — 35,00) (35 -2.730) (12 - 35) (300 — 34.000)
18 6,49 /6,26 10.500 8 65.600
(Gebiete) (1,39 - 25,00) (515 - 52.550) (3-20) (2.900 — 380.000)
2019 2 . 19,00/ 15,95 300 18 4.700
fiir geschaftliche nur Zukaufe
Nutzung 2018 3 23,86 /19,65 10.330 21 203.000
(groRfiéichiger Han- (7,73 - 38,84) (3.350-15.360) | (12 —25) (95.000-383.900)
del, Einzelhandel, T 3 32,32/52,63 7.900 22 416.200
Verbrauchermarkte, (14,07 — 58,90) (140 — 20.400) (13-27) | (3.400 - 1.2 Mio.)
Baumarkte, ...)
2016 8 40,53 /28,13 2.950 41 82.400
(15,44 — 82,54) (135 — 7.060) (18 =75) | (4.700 — 153.900)

* arithmetischer Mittelwert / nach Flache gewichteter Mittelwert
BRW-Niveau — Bodenrichtwert-Niveau (ebf)

Die geschéftlichen Grundstiicke

ebf = erschlieRungsbeitrags- und abgabenfrei

befinden sich zumeist innerhalb der Ortslagen, am Ortsrand oder in

Sondergebieten. In den letzten funf Jahren lagen die Bodenpreise fir geschéftliche Grundstiicke durch-

schnittlich 23 % ber dem Bodenrichtwert

Die Bandbreite reichte aus unterschiedlichen Griinden von — 50 % bis + 221 %.

der entsprechenden Bodenrichtwertzone (@ BRW: 31 €/m2).

Darliber hinaus wurden in den letzten Jahren auch Flachen fir Wohn- und Geschaftshauser erworben.
Ubersicht iiber das Preisniveau von Bauland fiir Wohn- und Geschéaftshauser 2014 — 2019
Lage Anzahl @ Bodenpreis* @ Anteil am BRW @ BRW-Niveau @ FlachengroRe
9 KF (Spanne) €/m? (Spanne) % (Spanne) €/m? (Spanne) mz
. . 55,24 /31,52 137 37 1.145
SEEDD (LTSS 5 (8,19 — 108,96) (109 — 161) (6 — 70) (170 - 2.571)

* arithmetischer Mittelwert / nach Flache gewichteter Mittelwert

54.2

Bodenpreisindexreihe fur Gewerbebauland

BRW-Niveau — Bodenrichtwert-Niveau

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 Giber erschlieRungsbeitragsfreies Gewerbebauland

» Auswertezeitraum 1994 bis 2019

» Basisjahr 2000 (Bezugszeitpunkt)

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

Auf Grund der wenigen Kauffélle, 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 Baugrundverhaltnissen.

In den letzten Jahren waren eher kleinere Schwankungen auf diesem Grundstiicksteilmarkt zu verzeich-
nen. Im Jahr 2018 gab es eine leichte Aufwartsbewegung, dessen Niveau fast erhalten blieb. Dadurch
hat sich der jahrliche Verlust seit 1994 gemaR der Trendlinie auf rd. - 1,7 % (R2 = 0,75) verringert.

4 Entwicklung der Bodenpreisindexreihe fiir Gewerbebauland mit Basis 2000 )
im Landkreis Oberspreewald-Lausitz
120,0 -
102,7 103,6  100,0
99,1 ’ 99,4
100,0 948 598
) 75,3
g 8007 ' 68,1 67,2
- 77,8 56,1
60,0 | 76,3
55,6 624 57,7
40,0 ———— T
1994 1996 1998 2000 2002 2004 2006 2008 2010 2012 2014 2016 2018 Jahr
g /
Entwicklung der jahrlichen Indizes fur Gewerbebaulan d im Landkreis Oberspreewald-Lausitz — 2019
Jahr Anzahl der Index Jahr Anzahl der Index
Kaufvertrage Kaufvertrage
1994 24 102,7 2007 5 99,4
1995 21 97,1 2008 5 86,9
1996 26 99,1 2009 4 81,2
1997 11 90,9 2010 10 76,7
1998 18 103,6 2011 3 55,6
1999 14 97,3 2012 3 70,9
2000 6 100,0 2013 7 75,8
2001 5 96,7 2014 7 75,3
2002 5 94,6 2015 3 62,4
2003 7 89,8 2016 10 56,1
2004 4 77,8 2017 9 57,7
2005 3 76,3 2018 10 68,1
2006 5 89,2 2019 13 67,2
Stichprobenumfang: 238 Kauffalle

Anmerkung: Kauffalle, deren Abweichung vom Kaufpreismittel um mehr als das Dreifache der normierten absoluten
Abweichungen differiert, wurden von der weiteren Regressionsrechnung ausgeschlossen (Ausreil3ertest). Die Werte
des Jahres 2018 und 2019, die in den Indexreihen kursiv dargestellt sind, kénnen sich bei der Fortfilhrung des fol-
genden Jahres aus programmtechnischen Griinden geringfugig andern.
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55 Bauerwartungs- und Rohbauland

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

Im Jahr 2019 wurden wie im Vorjahr 17 Kaufvertrdge zum Erwerb von Bauerwartungs- bzw. Rohbauland
mit einem Flachenumsatz von rd. 23,7 ha (Vorjahr: 16,4ha) und einem Geldumsatz von rd. 1,5 Mio. €
(Vorjahr: 1,4 Mio. €) registriert.

Die Kaufpreise lagen zwischen 0,33 €/m2 und 40 €/m2. Der durchschnittliche Kaufpreis betrug 8,11 €/m2.
Die veraduRRerten Grundstiicke waren zwischen 1.713 m2 und 4,0 ha grof3.

Die Tabelle gibt einen Uberblick tber das Preisniveau fiir Bauerwartungs- und Rohbauland (inklusive
Zukaufe) in den Landkreisen Spree-Neil3e und Oberspreewald-Lausitz ab dem Jahr 2014.

Wertanteil von Bauerwartungs- und Rohbauland am Bod enrichtwert fur baureifes Land 2014 — 2019
Entwicklungszustand Anzahl @ Bodenpreis* @ Wertanteilam | @ BRW-Niveau, | @ FlachengroRe
zukuinftige Nutzung Kauffalle (Spanne) €/m2 BRW % ebf €/m2 (Spanne) m?2
Bauerwartungsland

1,82/1,52 23 8 19.300
ErETEn TR TS 10 (0,33 — 5,00) (4 — 56) (5-10) (2.750 — 57.300)
6,03 /6,57 19 29 11.800
Wohnbauland 33 (0,45 — 20,00) (1 - 41) (6-78) (800 — 63.200)
Rohbauland
7,57 16,85 65 12 2.800
CrEEn TR TS 7 (5.11 — 10,00) (51 - 83) (10 — 18) (500 — 5.600)
14,54 /11,29 41 34 7.500
Wohnbauland 26 (4,27 — 40,00) (19 - 72) (11 - 75) (690 — 65.400)
werdendes Bauland (Bauerwartungs- bzw. Rohbauland, nicht differenzierbar) ab 2013
Bauland fiir soziale / 6 11,45/ 12,06 38 33 14.400
kulturelle Zwecke * (7,19 — 17,00) (25 - 54) (18 — 68) (2.050 — 18.650)
* arithmetischer Mittelwert / nach Flache gewichteter Mittelwert ebf = erschlieBungsbeitragsfrei
5.6 Sonstiges Bauland
5.6.1 Grundstiicke mit landwirtschaftlichen Produkti onsgebauden

Im Berichtsjahr wurden drei Vertrage ausgewertet, in denen Flache zur Bereinigung der Eigentumsver-
haltnisse zu bestehenden landwirtschaftlichen Betriebsgrundstiicken arrondiert wurden.

Im Jahr 2018 gab es nur einen derartigen Vertrag. Daher wird auf die Daten ab dem Jahr 2016 zuriickge-
griffen. Aus den Vertragen waren keine besonderen Gesetzeslagen (z. B. Landwirtschaftsanpassungsge-

setz LWAnpG) erkennbar. Diese Flachen waren ebenfalls mit baulichen Anlagen der Kéufer tiberbaut.

Ubersicht Giber das Preisniveau von landwirtschaftlic hen Baugrundstiicken 2016 — 2019
Lepe Anzahl der | @ Bodenpreis* @ Wertanteil @ BRW- @ FlachengroRe |Flachenumsatz
9 Kauffalle | (Spanne) €/m2 | am BRW % | Niveau** €/m2 (Spanne) m2 m2
beide 9 2,78 12,25 25 12 2.300 20.664
Landkreise (1,01 - 4,20) (13 - 43) (8-17) (13 — 11.900) '

*

arithmetischer Mittelwert / nach Flache gewichteter Mittelwert

® Definition der Begriffe im Glossar im Anhang

**  Bodenrichtwert-Niveau der angrenzenden Ortslage
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5.6.2 Erholungsgrundstiicke

Der Markt der Erholungsgrundstiicke war bisher Gberwiegend davon gekennzeichnet, dass zu bestehen-
den Gebauden (Bungalows, Massivlauben, ...) der Grund und Boden zu besonderen Konditionen zuge-
kauft wurde. Diese Kauffélle sind daher durch besondere Umsténde beeinflusst.

Unbebaute Erholungsgrundstiicke nahmen selten am Markt teil und sind nur in geringen Zahlen in der
Datenbank vorhanden. Da fir eine Auswertung im Jahr 2019 nur vier geeignete Kauffalle zur Verfiigung
standen, wurden die Jahrgange 2014 bis 2018 in die Auswertungen mit einbezogen.

Zur Erweiterung der Datenbasis wurden auch unbebaute Grundstiicke, die zum vorhandenen Gebaude
zugekauft wurden, mit einbezogen, da keine signifikanten Preisunterschiede feststellbar waren.

In der nachfolgenden Tabelle sind die Ergebnisse der Untersuchungen zusammengestellt.

Ubersicht iber das Preisniveau von Erholungsgrundstiic ken 2014 -2019
Lage Anzahl der @ Bodenpreis* @ FlachengroRe Flachenumsatz
9 Kauffalle (Spanne) €/mz (Spanne) m?2 gesamt m?2
. . 10,53/ 8,69 700
beide Landkreise 14 (1,43 — 45,10) (272 — 1.800) 9.825

* arithmetischer Mittelwert / nach Flache gewichteter Mittelwert

5.6.3 Grundstiicke fiir soziale Einrichtungen und Die  nstleistungen in privater Tragerschaft

Zu diesem Teilmarkt gehdren Grundstiicke, die fur die Errichtung von Seniorenwohnanlagen, Altenpfle-
geheimen, Demenzzentren oder betreute Wohnanlagen fir Menschen mit Handicaps usw. in privater
Tragerschaft vorgesehen sind. Dabei handelt es sich oftmals um sehr grol3e Grundstiicke mit unter-
schiedlichem Entwicklungszustand oder um Teilflachenk&ufe fir eine gréRere Anlage oder Zukaufe.

Im Jahr 2019 wurden keine derartige Kauffélle in die Kaufpreissammlung (Vorjahr: 4) aufgenommen. In
den Jahren 2014 bis 2017 waren es 12, die in die weiteren Auswertungen mit einbezogen werden.

Diese Grundstiicke befinden sich in den Stadten Grofl3raschen, Guben, Ruhland, Senftenberg und
Spremberg sowie in der Gemeinde Burg (Spreewald), den Ortsteilen Annahitte und Klettwitz der Ge-
meinde Schipkau und dem Ortsteil Hosena der Stadt Senftenberg.

AuRerdem werden an dieser Stelle auch Vertragsvorgange tber Grundstiicke fir ,kérpernahe” Dienstleis-
tungen wie Physio- bzw. Ergotherapiepraxen und dhnliches ausgewertet.

Davon gab es im Berichtsjahr zwei Kauffalle. Zur Vergrof3erung der Datenmenge wurden noch zwei Kauf-
falle aus den Jahren 2015 und 2016 mit einbezogen.

Ubersicht Giber das Preisniveau von Bauland fiir sozia le Einrichtungen 2014 — 2019

Lean Anzahl @ Bodenpreis* @ Wertanteil |@ BRW-Niveau | @ Flachengrole Flachen-

9 der Kauffalle | (Spanne) €/m2 | am BRW % €/m2 (Spanne) m2 |umsatz m2
beide 15 34,70/ 37,16 123 32 4.900 73.100
Landkreise (4,16 — 101,22) (35— 345) (9 -68) (1.031 - 12.048) ’
Ubersicht Giber das Preisniveau von Bauland fiir korpe rnahe Dienstleistungseinrichtungen 2015 — 2019
beide 4 27,00/ 25,35 88 31 1.400 5530
Landkreise (22,00 — 33,00) (65 — 100) (23-38) (565 — 2.000) ’

* arithmetischer Mittelwert / nach Flache gewichteter Mittelwert

5.6.4 Grundstlicke fir soziale / kulturelle Einricht

ungen der 6ffentlichen Hand (Gemeinbedarf)

Zu diesem Teilmarkt gehdren Grundstiicke im Eigentum der 6ffentlichen Hand, die fir die Errichtung von
Kinderbetreuungsstatten, Gemeindezentren, Jugendclubs, Vereinsheime, Rettungsstellen, Feuerwehrde-
potstandorte usw. vorgesehen sind.

Im Jahr 2019 wurden 8 derartige Vertrage mit einem Flachenumsatz in Hohe von rd. 7.880 m2 und einem
Geldumsatz von rd. 121 T€ geschlossen.
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Zu den weiteren Auswertungen wurden Kauffélle aus den Jahren ab 2017 mit einbezogen und den fol-
genden Unterteilungen zugeordnet. Oftmals handelt es sich um Zukaufsflachen.

Ubersicht Gber das Preisniveau fiir Feuerwehrdepots u nd Rettungswachen 2017 — 2019
Lepe Anzahl @ Bodenpreis* @ Wertanteil (@ BRW-Niveau | @ FlachengroRe Flachen-
9 der Kauffalle | (Spanne) €/m2 | am BRW % €/m2 (Spanne) m2 |umsatz m2
beide 5 15,24/ 18,86 95 17 1.750 8.770
Landkreise (8,00 — 23,00) (65— 111) (8 — 25) (21 — 4.494) '
Ubersicht iber das Preisniveau fiir Gemeinbedarfseinr ichtungen (Kita, Vereinsheim, ...) 2017 — 2019
beide 7 28,82/19,01 79 30 910 6.360
Landkreise (4,00 — 100,00) (18 — 147) (14 — 68) (116 — 2.600) '

* arithmetischer Mittelwert / nach Flache gewichteter Mittelwert

57 Erbbaurechte

Im Jahr 2019 wurden vier Vertrage (Vorjahr: 3) zur Begriindung von Erbbaurechten  an unbebauten
Grundstiicken mit einer Gesamtflache von 2,1 ha registriert und in einem Vertrag wurden weitere Flursti-
cke in den bestehenden Erbbaurechtsvertrag mit einbezogen.

Drei Erbbauberechtigte kauften das Grundstiick zum Erbbaurecht hinzu, um den Erbbaurechtsvertrag
anschlieend aufzuheben. Die betroffenen Flachen waren insgesamt 2,3 ha grof3. Die Vergleichspreise
bei den Wohngrundstiicken lagen nahe dem Bodenrichtwert.

Aulerdem wurden drei bebaute Immobilien mit ihren Erbbaurechten an Dritte weiter verauf3ert.

4 )

Bestellung von Erbbaurechten seit 2010
O Erholung / Soziales*
14 - O Gewerbe
12 / O Wohnen
= 10
Y 8 |
c
< 6 [
4 4
2 71
0 . : : : , : : : : :
_ 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019  Jahr )

* Erbbaurechtsvertrage zur Nutzung fiir soziale oder kulturelle Zwecke sowie zur Erholung

Um Aussagen zu Erbbauzinssatzen veréffentlichen zu kénnen, wurden die Daten der letzten zehn 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 Erbbauzinssiatze in beiden
Landkreisen. Die Stichprobe umfasste insgesamt 39 geeignete Erbbaurechtsvertrage.

Ubersicht (iber Erbbauzinssatze 2010 — 2019
Nutzung Anzahl | Boden richt wertniveau FlachengroRRe Erbbauzinssatze Laufzeiten
Vertrage @ | (Spanne) €/m? @ | (Spanne) m2 @/ (Spanne) % Jahre
Wohnen 10 39/ (7 bis 58) 950 / (560 — 1.900) 34/(25-45) 99
Erholung 17 17 / (14 bis 20) 480 / (300 — 850) 3,5 99
Soziales 7 31/ (6 bis 50) 5.900/ (1.200 — 13.300) 2,8/(1,0-4,5) 20 bhis 99
Gewerbe* 5 36/ (5 his 75) 3.250/(1.100 — 6.900) 4,7/(3,0-6,3) 30 bis 99

* auch geschaftlich und medizinisch
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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 2019 konnten 111 Kaufvertrage (Vorjahr: 115) Uber Zuk&ufe zur Arrondierung von Grundstiicken
zur Wohnbebauung bzw. gemischten Nutzung fur die Landkreise Spree-Neifl3e (60) und Oberspreewald-
Lausitz (51) in der Kaufpreissammlung registriert werden. Der Flachenumsatz betrug 3,1 ha und der
Geldumsatz rd. 301 T€.

Die Bodenpreise lagen in einer Spanne von 1,50 €/mz2 bis 78,00 €/m2 und betrugen durchschnittlich
13,71 €/m2 bzw. nach der Flache gewichtet 9,76 €/m2 (median 9,00 €/m?). Die Flachengrt3en variierten
zwischen 3 m2 und 2.138 m2. Es ergab sich ein arithmetischer Mittelwert von rd. 280 m2, der Medianwert
lag bei rd. 130 m2.

Der prozentuale Anteil des Preises am Bodenrichtwert (@ 19 €/m2) des angrenzenden Baulandes lag
zwischen 5 % und 375 % und betrug im Durchschnitt 73 % (median 72 %).

Die GroRRe und das Bodenrichtwertniveau der zugekauften Grundsticksflachen beeinflussten die Héhe
des Vergleichspreises. Zur VergroRerung der Datenmenge wurden die Arrondierungskaufe der Jahre
2017 und 2018 mit einbezogen. Es standen somit 348 Kauffalle fir Untersuchungen zur Verfligung.

In der folgenden Tabelle sind die von Ausreil3ern bereinigten Untersuchungsergebnisse zusammenge-
stellt.

Preisniveau und Wertverhéaltnisse von Arrondierungsfl achen 2017 - 2019
8 » | Lage Flachenklasse | Anzahl | @ Bodenpreis @ Anteil am BRW Beispiele
g g (9 Flachen- der (Spanne) (Spanne)
S:2 groBe)  |Kauffalle €/m2 @ BRW-Niveau
o4 m?2 (Spanne) €/m2
<100 - 15,00 75% (17 % - 114 %)
(40) (2,20 — 40) 19 (7 - 55)
straf3en- 100 - 299 20 13,20 84 % (50 % - 200 %)
seitig (170) (3,60 — 32) 15 (7 -36)
2 300 8 6,00 60 % (44 % - 100 %)
(530) (3,50 — 16) 9 (7 - 16)
<100 24 24,10 107 % (28 % - 375 %)
(50) (8-67) 24 (8 — 55)
= 100 - 299 34 16,00 72 % (10 % - 148 %)
g (185) (1-78) 22 (8 - 68) ARTIATSRRNNRNN
= W 1
2 - 300 — 499 8,50 64 % (11 % - 100 %) % s |! Sé
seitlich 17 NN E
d= a 1 \ e
S (390) (1,60 — 21,50) 17 (5 - 60) g g0 N5
= > B
§ 500 — 999 " 14,70 60 % (29 % - 100 %)
§ (640) (3,50 — 25) 28 (7 — 55)
0 >1.000 } 5,00 35 % (13 % - 72 %)
(1.520) (1,60 — 13,50) 15 (8 —31)
<200 26 18,00 90 % (16 % - 175 %)
(90) (2-75) 20 (7 - 80)
. 200 - 499 16,70 65 % (24 % - 126 %)
hinten 17
(330) (4 - 53) 25 (10 -52)
2500 12 10,50 59 % (34 % - 100 %)
(760) (4-19) 18 (8 — 36)
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Preisniveau und Wertverhéaltnisse von Arrondierungsfl achen 2017 - 2019
8 » | Lage Flachenklasse | Anzahl | @ Bodenpreis @ Anteil am BRW Beispiele
g g (9 Flachen- der (Spanne) (Spanne)
52 groRe) Kauffalle €/m2 @ BRW-Niveau
i m? (Spanne) €/m2
<100 7 19,90 60 % (10 % - 167 %)
(70) (3,50 — 100) 28 (7 - 60) —
Funktions- 100 - 299 1 18,90 42 % (10 % - 100 %) 5] |o
flache (160) (1-168) 35 (9 — 68) E
=]
° 2300 2 3,50 12 % (11 % - 13 %) "
(400) (1,50 — 4,50) 28 (14 - 35)
=
<_§ <100 21 15,40 71 % (23 % - 100 %)
@ straRen- (40) (4 —50) 22 (7 - 60)
S | seitig 2100 N 15,10 67 % (17 % - 133 %) 5 J.
= (200) (4-23) 28 (9 - 48) ®
g & =
= <300 16,10 83% (13 % - 200 %) i
8 30
© (110) (1,50 — 72) 21 (4 - 50)
-f—;" 300 - 499 12,40 62 % (16 % - 110 %)
c 11
g . (380) (2,30 -32) 21 (5-42)
% seitlich Y
c 500 — 999 ; 15,50 51 % (11 % - 72 %) RN =
= (730) (2 - 36) 27 (15 - 50) & |5
=
= 2 1.000 41 %
i) 2 10,50
% (2.050) 28
g < 200 20,00 70 % (35 % - 107 %)
= 16
o (90) (3-40) 30 (8 — 60) N
Hinten 200 — 599 11 12,20 66 % (28 % - 108 %) §\+ &
(300) (3-23) 19 (10 - 35) N &5
2 600 14 9,20 52 % (9 % - 100 %)
(1.010) (2 -21) 20 (6 — 50)

6 Land- und forstwirtschaftliche Grundstiicke
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 Grundstiicke, die fur Gemeinbedarfszwecke be-
notigt werden

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

Die in der Aufzahlung zuletzt genannten Vertrage betreffen Flachen, die zukinftig nicht mehr der land-
und forstwirtschaftlichen Nutzung unterliegen. Diese 52 Kauf- und Tauschvertrage flieRen in die Untersu-
chungen von Gemeinbedarfsflachen unter dem Punkt 7.8 ein. Sie sind daher nicht in den folgenden Dar-
stellungen enthalten.
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6.1 Allgemeines, Umsatzzahlen

6.1.1 Die Agrarstruktur der Landkreise  °

Die Landkreise Oberspreewald-Lausitz und Spree-NeiRe sind zum grof3ten Teil landlich strukturiert. We-
gen der natirlichen und wirtschaftlichen Standortbedingungen sind alle landwirtschaftlichen Nutzflachen
der beiden Landkreise als benachteiligt eingestuft. Griinde hierfur sind unter anderem die leichten Sand-
bdden, die teilweise schlechtere Grundwasserhaltung und —vorkommen, aber auch die direkte Beeinflus-
sung durch die grof3flachige Inanspruchnahme durch die aktiven bzw. die stillgelegten Tagebaue. Diese
ungunstigen Standortbedingungen stellen hohe Anforderungen an eine entsprechende, flachendeckende
Landbewirtschaftung.

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

Von den 211 beim Landkreis Oberspreewald-Lausitz und 377 beim Landkreis Spree-Neif3e registrierten
Landwirtschaftsbetrieben (aufgrund o6ffentlich-rechtlicher Vereinbarung der Stadt Cottbus mit dem Land-
kreis Spree-Neil3e zur gemeinsamen Aufgabenwahrnehmung vom 31.01.2013 auch Betriebsinhaber mit
Betriebssitz in der Stadt Cottbus) wurden im Jahr 2019 rd. 92.348 ha bewirtschaftet. Die landwirtschaftli-
chen Unternehmen setzen sich aus nattrlichen und juristischen Personen zusammen. Zu den juristischen
Personen gehéren Agrarunternehmen in der Form einer GmbH, GmbH und Co.KG oder eingetragener
Genossenschaften sowie Gesellschaften des burgerlichen Rechts (GbR).

Hauptanbauprodukt der bewirtschafteten Flachen waren Getreide und Ackerfutter. Der Dauergriinlan-
danteil lag bei 22 % im Landkreis Oberspreewald-Lausitz und 25 % im Landkreis Spree-Neil3e . Im
Berichtsjahr wurden rd. 6.781 ha im Landkreis Oberspreewald-Lausitz nach 6kologischen Grundséatzen
bewirtschaftet. Das entspricht ca. 19 % der Anbauflache. Fir den Landkreis Spree-Neil3e liegen diesbe-
zlglich keine Daten vor.

Die Produktion von Mais und anderen nachwachsenden Rohstoffen (z. B. auf Kurzumtriebsplantagen) als
Biomasse fiir Biogasanlagen stellt eines der Potentiale fiir erneuerbare Energien dar und kann somit
zur Einkommenssicherung der Landwirtschaft beitragen.

Die Rolle der Landwirtschaft bei der Sicherung einer flachendeckenden Landbewirtschaftung und dem
Erhalt der Kulturlandschaft wird sich kinftig noch erhéhen, insbesondere bei der Bewirtschaftung wieder
nutzbar gemachter Flachen nach dem Braunkohlenbergbau.

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 Revierforstereien. Fiur die Verwaltung und Bewirtschaf-
tung des Landeswaldes sind zum Teil die Landeswaldoberforstereien Doberlug, Lubben bzw. Peitz zu-
standig. Durch den Landesbetrieb Forst Brandenburg werden alle hoheitlichen Belange koordiniert und
mit 272.559 ha etwa ein Viertel des Gesamtwaldes des Landes Brandenburg bewirtschaftet.

Die Walder im Raum Oberspreewald-Lausitz und Spree-NeiRe (40,7 % 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 zahlt 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 wéchst fast tberall. Der
nattirlichen Verbreitungs- und Toleranzamplitude und der Anpassungsfahigkeit der Kiefer geschuldet
wurde die potentiell natirliche Vegetation, u.a. bestehend aus Eichen, stark zuriickgedrangt.

Durch den Erlass des Waldgesetzes des Landes Brandenburg im Jahr 2005 soll die Schutz-, Nutz-, und
Erholungsfunktion des Waldes auch fur die nachfolgenden Generationen sichergestellt werden.

® Zuarbeiten der Landwirtschaftsbehdrden der Landkreise Spree-Neie und Oberspreewald-Lausitz
" Quelle: https://forst.brandenburg.de/lfb/de/; Zuarbeit der ehemaligen Amter fir Forstwirtschaft Doberlug-Kirchhain und Libben
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6.1.3 Rahmenbedingungen fur die Marktanalyse

Neben der Unterscheidung nach der Nutzungsart hat der Gutachterausschuss folgende Festlegungen fur
eine qualifizierte Auswertung des Grundsticksmarktes getroffen:

Einteilung der verkauften Flachen nach ihrer indivi duellen Lage

Die Einteilung der Kauffélle erfolgt durch die Unterscheidung der verduf3erten Grundstiicke nach ihrer
Lage bezogen zu Siedlungsgebieten und Nutzungsmdéglichkeiten in ortsferne Lagen, ortsnahe Lagen
und objektnahe Lagen.8

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

Die Landschaft des Brandenburger Landes ist hauptsachlich durch die Einwirkungen der Vereisungen
wahrend der geologischen Formation des Eiszeitalters (Pleistozan) gepragt worden. So sind auch die
Landkreise Spree-Nei3e und Oberspreewald-Lausitz durch verschiedene Formen der glazialen Serie
gekennzeichnet. Neben Endmoranen- und Beckenlandschaften finden sich Urstromtéler und von dort aus
nach Suden hin die Sander. Die unterschiedlichen Ablagerungen wahrend 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 grof3raumige Einteilung u. a. im nérdli-
chen Bereich das Ostbrandenburgische Heide- und Seengebiet und der Spreewald, im mittleren Bereich
das Lausitzer Becken- und Heideland, im stdlichen Bereich das Elbe-Elster-Tiefland, das Oberlausitzer
Heideland und am sudlichen Rand das Sachsische Hugelland sowie im Osten das Guben-Forster Neil3e-
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 Randhtigel, Muskauer Heide, Elbe-Elster-Tiefland, Kénigsbriick-Ruhlander
Heiden und GroRRenhainer Pflege. Am 6stlichen Rand schliel3t die Neil3eniederung das Territorium des
Landkreises Spree-Neil3e ab.

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 fir 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-Malxe-Niederung
(Heide-Malxe-Nied.)

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

Zone 2 — NeiRe-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 — Lausitzer Héhenriicken
(Lausitzer Hohen)

8 Die Begriffe ortsfern, ortsnah und objektnah sind im Glossar naher definiert.
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In der Ubersichtskarte sind die Zonen eingetragen. Die Zuordnung der Kauffalle kann jedoch nicht grenz-
scharf erfolgen. Der Ubergang zwischen den Zonen ist flieBend. Deshalb erfolgte die territoriale Zuord-
nung zu den einzelnen Zonen gemarkungsweise.

Zone 1(SPN)
Heide-Malxe-Nied.

Zone 1(0SL)
Spreewald

Zone 3 (SPN)
Oberspreewald

Zone 2 (OSL)
Lu-Ca-Becker)

Zone 2 (SPN)
NeiRe-Niederuna

Zone 3 (OSL)
Hugelland

Zone 5 (OSL)
Ki-Fi-Becken

Zone 4 (SPN)
Muskauer Falte

Zone 5 (SPN)
Lausitzer Héhen

Zone 4 (OSL)
Tiefland

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

6.1.4 Umsatzzahlen

Die Vertragszahlen haben sich gegentber dem Vorjahr nur geringfiigig verandert (+ 5). Der Riickgang
von - 19 Vertrédgen im Landkreis Spree-Nei3e wurde durch den Zuwachs im Landkreis Oberspreewald-
Lausitz von + 24 Vertrdgen kompensiert.

Der Flachenumsatz ist allerdings um rd. 29 % und der Geldumsatz um rd. 40 % gefallen. Diese gravie-
renden Veranderungen beruhen im Wesentlichen auf den Umséatzen im Landkreis Oberspreewald-
Lausitz, in dem sich der Flachenumsatz fast halbiert und der Geldumsatz mehr als halbiert hat.
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In der folgenden Grafik sind die Umsatzentwicklungen seit dem Jahr 2010 dargestellt.

4 )

Umsatzentwicklung land- und forstwirtschaftlicher Grundstiicke in den Landkreisen
Spree-NeiBe und Oberspreewald-Lausitz seit 2010
10.000 | 2463 ha poszha 3O12M@ 2656ha 3681ha 3650ha  3302ha o004, 3.949ha 5549 ha

S o __ ---""" il *o--=---"" === Bttt > ---""" Rt D °
E 1.000 1 — e — = — .. — = e s — 0
N 677 716 752 699 698 764 663 579 594 599

100 - i 4 i 35,2 Mio. € '
@ ,  126Mi0. € g4 pyio. € 2° M- € 17,9 Mio. € 22,7 Mio. € 14 4 \io. € > 20,8 Mio. €
£ 7,0 Mio. € 6,6 Mio. € ’ )
=) 10
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---o--- Flachenumsatz — ¢ - = Anzahl der Kauffalle —a— Geldumsatz
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In den folgenden detaillierten Grafiken werden die Umsatzzahlen der Teilméarkte des aktuellen Berichts-
jahres den Zahlen der letzten vier Jahre gegeniibergestellt.

Anzahl der Vertrage

Mit 599 registrierten Erwerbsvorgangen im Jahr 2019 ist die Zahl der Vertragsabschliisse auf diesem
Grundstuicksteilmarkt gegenuiber dem Jahr 2018 (594) fast gleich geblieben.

Unter ihnen befanden sich 569 Kaufvertrage, 12 Tauschvertrage, 6 Auseinandersetzungsvertrage und 12
Zwangsversteigerungen.

Unter den Kauf- und Tauschvertrdgen befanden sich 10 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 Berlicksichtigung.

e )
Anteile der Nutzungsarten 800
an den Umsatzzahlen 700 /
600 /
_ 500 =
E 400 =
< 300 /
200 /
100 /
0
2015 2016 2017 2018 2019
DOgemischte Nutzflichen 65 72 55 61 64
DOforstwirtschaftliche Nutzflichen 240 208 166 182 204
\_ Olandwirtschaftliche Nutzflachen 459 383 358 351 331 J
4 I
Entwicklung der Vertragszahlen lber If-Flachen seit dem Jahr 1994 _
in den Landkreisen Spree-NeiBe und Oberspreewald-L  ausitz Das lang anhaltende Inte
resse an land- und forst-
800 693 718 676 20 698, 663 wirtschaftlichen Grund-
600 stlicken seit dem Jahr
G 599 2004 ist aus dieser Grafik
N 400 325 579 .
g 469 448 deutlich erkennbar.
187173
200 307
ol 172 242 Es setzt sich auch im Jahr
1994 1996 1998 2000 2002 2004 2006 2008 2010 2012 2014 2016 2018 2019 fort.
. J
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Geldumsatz

Der Geldumsatz in Héhe von 20,8 Mio. € ist um 14,4 Mio. € gegenliber dem Vergleichszeitraum gefallen.
Innerhalb der Teilméarkte war die Umsatzentwicklung allerdings sehr differenziert. Landwirtschaftliche
Nutzflachen verzeichneten einen Rickgang um - 12 %, bei den forstwirtschaftlichen Flachen fiel der
Geldumsatz sogar um - 55 %. Die gemischten Flachen hatten hingegen ein Umsatzplus von + 39 %.

a )

Anteil der Nutzungsarten 40 -
am Geldumsatz

35

30

25

20

Geldumsatz (Mio. €)

NAN

2018

2015 2016 2017 2019
Ogemischte Nutzflachen 4,858 1,528 1,770 1,470 2,049
Oforstwirtschaftliche Nutzflichen 7,109 16,949 6,966 25,467 11,457
\_ Olandwirtschaftliche Nutzflachen 5,955 4,184 5,641 8,306 7,341 )

Der enorm ricklaufige Geldumsatz hat insbesondere in dem stark verringerten Flachenumsatz bei den
Forstwirtschaftsflachen (- 55 %) seine Ursache. Auch der verringerte Flachenumsatz bei der Landwirt-
schaft (- 18 %) fuhrte dort zu einem Minus des Geldumsatzes.

Dennoch wurden im Berichtsjahr 23 Vertrage registriert, mit denen sehr groRe forstwirtschaftliche aber
auch landwirtschaftliche Flachen (> 15 ha) zum Teil im Paket veraul3ert wurden. Damit wurde ein Geld-
umsatz von 13,2 Mio. € realisiert. Das heil3t: rd. 4 % der Vertragsvorgange bewirkten 63 % des gesamten
teilmarktspezifischen Geldumsatzes.

Flachenumsatz

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

4 )

Anteile der Nutzungsarten  4.000
am Flachenumsatz

3.500

3.000

2.500 -

2.000 -

1.500

1.000

Flachenumsatz (ha)

AN

500 -

2015 2016 2017 2018 2019
Ogemischte Nutzflichen 905,3 373,9 383,7 303,8 367,4
Oforstwirtschaftliche Nutzflachen| 1.512,9 2.113,7 938,2 2.457,9 1.473,7
\_ Olandwirtschaftliche Nutzflichen | 1.231,8 814,1 877,9 1.187,3 971,3 )

Die 23 Vertrage mit denen mehr als 15 ha pro Vertrag den Eigentiimer wechselten, erreichten einen Fla-
chenumsatz von rd. 1.555,0 ha. Das entspricht rd. 55 % des gesamten Flachenumsatzes des Teilmark-
tes. Durch Privatpersonen wurden 56 % dieser grof3en Flachen verduRRert.

Der Anteil der verkauften land- und forstwirtschaftlichen Nutzflachen am Gesamtumsatz des Berichtsjah-
res betrug 76,2 %.
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6.2 Landwirtschaftliche Flachen

6.2.1

Preisniveau und Preisentwicklung landwirtscha  ftlicher Nutzflachen

Fiur das Jahr 2019 standen 252 geeignete Kauffélle Uber reine landwirtschaftliche Nutzflachen in ortsfer-
nen und ortsnahen Lagen mit einem Flachenumsatz von 741,5 ha fir Auswertungen zur Verfligung.

Die Preise dieser landwirtschaftlichen Nutzflachen bewegten sich in den Landkreisen Oberspreewald-
Lausitz und Spree-Neil3e in einer Spanne von 0,08 €/m2 bis 1,78 €/m2. Der durchschnittliche Preis lag bei
0,59 €/m2 (median 0,53 €/m2). Der nach der Flache gewichtete mittlere Bodenpreis betrug 0,73 €/mz2.

Die verkauften Grundstiicke hatten eine GréfRe von 1.001 m2 bis 37,4 ha. Durchschnittlich wechselten
2,9 ha Landwirtschaftsflachen den Eigentiimer. Der Medianwert lag bei rd. 1,4 ha.

Kauffélle tber Flachen fir Sonder- oder Dauerkulturen (wie Spargel, Erdbeeren, Tabak, Obstbaume,
Korbweiden, Wein usw.) werden separat in der Kaufpreissammlung erfasst und ausgewertet.

Im Jahr 2019 wurde ein Verkauf einer 0,3 ha groRen derartigen Anbauflache 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 2019 wechselte 145-mal Ackerland (Vorjahr: 131) in ortsfernen und ortsnahen Lagen seinen Ei-
gentimer. Dabei entstand ein Flachenumsatz von 485,5 ha, das sind 13,6 ha mehr als im Vergleichszeit-
raum. Die Preise fur Ackerland streuten von 0,17 €/m2 bis 1,78 €/m2 und lagen im arithmetischen Mittel
bei 0,64 €/m2 bzw. im nach der Flache gewichtetem Mittel bei 0,81 €/m2. Die Ackerflachen waren 0,1 ha
bis 23,5 ha und im Durchschnitt 3,3 ha grof3.

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

4 N [ )
Verteilung der Vergleichspreise Verteilung der FlachengrofRen
Acker 2019 Acker 2019
T 2100 [ ] 14% = 210 [FEay 9%
- e _
e 0,80 - < 1,00 _:l 10% < 50-<100 15%
- 0, ] 7
§ 060-<080 | — T R 7 s0-<so 10%
] - 0 = N
g 040-<060 | I 41% £ 20-<30 %
[72] - 0, 1
é 0,20-<0,40 7: 10% % 1,0-<2,0 18%
o B 1
<020 [] 2%‘ | . ‘ . L <1,0 [FEr e ereed]  41%
0, 0, 0, 0, 0, 0, T T T T !
0%  10% 20% 30% 40%  50% 0% 10%  20%  30%  40%  50%
- N\l

Entsprechend dieser Verteilungen ergibt sich ein Zentralwert fiir den Vergleichspreis in H6he von
0,58 €/m2 und ein Zentralwert fur die Flachengrof3e von 1,6 ha.

Entwicklung des mittleren Preisniveaus

Aus diesem Diagramm ist  (~ )
die Preisentwicklung des Preisentwicklung von reinem Ackerland seit 1996

Ackerlandes in den Land- 0.70 -

kreisen Oberspreewald- —

Lausitz und Spree-NeiRe £ 0007

erkennbar. Bis zum Jahr @ 050 -

2005 war nur eine meist = 0.40 |

leicht steigende Tendenz g

zu verzeichnen. Ab dem g 0307

Jahr 2006 begann ein bis S 020 -

heute andauernder Auf- Z 010 |

wartstrend. Seit 2008 ha- O'OO oo

ben sich die Preise sogar " 1996 1098 2000 2002 2004 2006 2008 2010 2012 2014 2016 2018

mehr als verdoppelt. \ J
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Zonale Grundstiickspreise fir Ackerland

Fur die Untersuchung des Preisgefiiges standen 145 geeignete Kauffalle (KF) mit allen notwendigen
Daten in den Nutzungsarten Ackerland zur Verfigung. Davon entfielen auf den Landkreis Oberspree-
wald-Lausitz 77 KF und den Landkreis Spree-Neil3e 68 KF. Diese wurden den entsprechenden Zonen
der naturrdumlichen Gliederung zugeordnet.

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

Ubersichtlich zusammengestellt.

Zonale Ackerlandpreise 2019
Lage O Preis €/m? 0O Az O Preis €/m?/ O AZ O Flache / Anzahl der
(Spanne) (Spanne) - gewichtet - Umsatz ha* Kauffélle
Zone 1 0,60 34 1,4/8,5
preewal ,20-1, - 2-2,
I Id) (020-1,05) | (27 - 49) 0.75/31 (0.2-2.9) 6
3
2 | Zone 2 0,80 34 3,6/76,4
8 | (Lu-ca Becken) (028-1,78) | (19— 54) 0.98/34 (0.4 —23.1) 21
=]
=
S | Zone 3 0,77 25 7.0/174.2
$ | (Hugelland) (020-1,18) | (18— 35) 0.94/25 (0.3 15.8) 25
o
2 | zone 4 0,59 24 2,4159,4
£ | (Tiefland) (028-1,00) | (17 — 44) 062724 0.2 -103) 25
X
| Zone 5
e - k. A. k. A. k. A. k. A. 0
Zone 1 0,43 28 1,4/15.4
(Heide-Malxe-Nied.) | (0,17 -0,95) | (22— 38) 0.42/26 (0,1—4.6) 1
Zone 2 0,65 40 4,0/27,8
& | (NeiRe-Niederung) (039-0,98) | (23— 60) 085730 (0.2 - 23,5) 7
(]
bz
& | Zone 3 0,61 35 0.73/34 1,6/28,7 18
g (Oberspreewald) (0,18 — 1,05) (20 - 56) ’ (0,1-6,7)
(7))
« | zone 4 0,53 30 2.6/47.,6
= | (Muskauer Falte) (029-0,79) | (23—47) 0.55/30 (0.1-5.9) 18
Zone 5 0,65 29 341475
(Lausitzer Hohen) (031-1,12) | (23 - 40) 074729 03-128) 14

* @ Flache / Umsatz — durchschnittliche Flachengroe / Gesamtflachenumsatz in der Zone, Klammerwerte = Spannen
k. A. — keine Angaben mdglich

6.2.1.2 Preisniveau und Preisentwicklung des Griinla  ndes

Fur weitere Auswertungen standen 68 Kaufvertrage tber Grinlandflachen aus dem Jahr 2019 zur Verfi-
gung. Das sind 2 Vertrage weniger als im Vorjahr. Die Zahl der Vertrage verteilte sich im Verhaltnis 46 %
zu 54 % auf die Landkreise (OSL : SPN). Der Flachenumsatz fiel mit 78,6 ha um 31,4 ha geringer aus als
im Vergleichszeitraum.

Die Preise fir Grinland streuten von 0,08 €/m2 bis 1,25 €/m2 und lagen im arithmetischen Mittel bei
0,51 €/m2 (Vorjahr: 0,48 €/m?). Der nach der Flache gewichtete Vergleichspreis wurde mit 0,52 €/m2 er-
mittelt.

Die Grunlandflachen waren 1.000 m2 bis 7,4 ha und im Durchschnitt 1,2 ha grof3. Grinland mit einer Fla-
chengréRe bis 2 ha machten rd. 85 % der Kauffalle aus.
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Die Preis- und Flachenverteilungen sind aus den folgenden Diagrammen ersichtlich.

4 N )
Verteilung der Vergleichspreise Verteilung der FlachengroRen
Grunland 2019 Grinland 2019
= 21,00 ] 7% = 250 B 1%
£ 1 = |
» 080-<1,00 [] 4% T 30-<50 [EEE] &%
© , 5 ]
é 0,60 - < 0,80 ] 12% ﬁ 2,0-<3,0
& 040-<0,60 ] 53% £ 10-<20 2
v b ) B
-g 0,20 - < 0,40 ] 16% S 05-<10 [ 34%
& ] = ]
<020 [] 7% I <05
0% 10% 20% 30% 40% 50% 60% 0% 10% zol% 30% 40I%
- /. J

Entsprechend dieser Verteilungen ergibt sich ein Zentralwert fiir den Vergleichspreis in H6he von
0,50 €/m2 und ein Zentralwert fur die Flachengrof3e von 0,8 ha.

Zonale Grundstuckspreise fur Grinland

Fur die Untersuchung des Preisgefliges standen 68 geeignete Kauffalle (KF) mit allen notwendigen Da-
ten in der Nutzungsart Grinland zur Verfiigung. Diese wurden den entsprechenden Zonen der natur-
raumlichen Gliederung zugeordnet.

Zum einem wurde das arithmetische Mittel der Preise pro Quadratmeter Bodenflache und der Grinland-
zahlen gebildet. AuRerdem wurden der mittlere Preis sowie die durchschnittliche Grinlandzahl (GZ),
nach der GroR3e der verkauften Flachen gewichtet, ermittelt.

Zonale Griinlandpreise 2019

Lage 0O Preis €/m? 0 Gz 0O Preis €/m2/ O GZ O Flache / Anzahl der
(Spanne) (Spanne) - gewichtet - Umsatz ha** Kauffélle

Zone 1 0,29 23 1,3/7,7

| (spreewala) (0.13-040) | (12— 38) 027721 0.1-23) 6

E

S | Zone 2 0,64 37 0,9/8,7

8 | (Lu-ca Becken) (033-1,25) | (24-50) 0.63/34 (0.1-33) 10

ie]

T R

S | Zone 3 0,64 28 0,6/2,9

$ | (Hugelland) 022-1,02) | (25-33) 051/30 02-11) 5

o

(7]

= | Zone 4 0,59 35 1,9/19,5

£ | (Tiefland) (0,11-1,00) | (29 — 40) 064736 0.4-7.4) 10

X

| Zone 5
(KLFi Backen) k. A. k. A. k. A. k. A. 0
Zone 1 0,50 32 1,3/23,7
(Heide-Malxe-Nied)) | (0,18—1,02) | (18— 41) 0.52/30 (0.1-45) 18
Zone 2 0,44 38 0,7/44

& | (NeiRe-Niederung) (031-0,66) | (34— 41) 0.44/38 (0.5-1,5) 6

()

< | zone 3 0,43 32 0.42 /32 09/9.2 10

%J_ (Oberspreewald) (0,08 - 0,50) (23 -42) ’ 0,1-3,1)

U [ Zeme

X one

S5 e 0,54 32 0,54 /32 0,8/1,6 2
Zone 5
(Lausitzer Hohen) k. A, k. A, k. A, k. A. 1

*In dieser Zone dominierte ein Verkaufer die Mehrzahl der Verkaufe
** @ Flache / Umsatz — durchschnittliche FlachengréRe / Gesamtflachenumsatz in der Zone, Klammerwerte = Spannen

k. A. — keine Angaben mdglich
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Entwicklung des mittleren Preisniveaus

Aus diesem Diagramm ist die
Preisentwicklung des Grin-
landes in den Landkreisen
Oberspreewald-Lausitz und
Spree-Neil3e erkennbar.

Bis zum Jahr 2003 war nur
eine meist leicht steigende
Tendenz zu verzeichnen.
Danach rutschten die Preise
etwas ab. Seit dem Jahr
2007 begann ein fast stetiger
Aufwartstrend, der sich im
Jahr 2019 fortsetzte.

6.2.2

Bodenpreisindexreihen

Ve

Vergleichspreis (€/m?)

Preisentwicklung von reinem Griinland seit 1996

0,60 -

0,50 -

0,40 -
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J

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 durchgefuhrt und fir 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

geeignete Kauffalle Uber landwirtschaftliche Nutzflachen in den Nutzungsarten Acker-

Auswertezeitraum 01.01.1994 bis 31.12.2019

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.

Nachfolgende Grafik verdeutlicht die Entwicklung der ermittelten Indizes fur Ackerland und Griinland.

4 )
Bodenpreisindexreihen fiir Ackerland und Griinland mit Basis 2005 366,8
360,00 im Landkreis Oberspreewald-Lausitz
330,00 1
300,00 |
270,00 1
2 240,00 | 217.9
v £
3 210,00 -
£
180,00 |
150,00 |
—&— Ackerland
120,00 |
— -A— - Griinland
90,00 { BN —
B0,00 |
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Die zuvor abgebildete Grafik I&sst erkennen, dass Uber einen Zeithorizont der ersten 8 Jahre seit Beginn
der automatisierten Datenerfassung nur eine geringe Preissteigerung bei beiden Grundsticksarten 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 (Bodenbonitét) 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 Bodengite und zunehmend
auch von der Flachengrol3e nachweisbar. Diese Einfliisse stecken daher mit in den Indizes.

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

Trendlinien (rot fur Ackerland, lila fur Grinland) weist einen jahrlichen Zuwachs von durchschnittlich
fast 15 % fur Ackerland und rd. 10 % fir Grunland nach.

Landkreis Spree-Neif3e

Selektionskriterien fiir den Landkreis Spree-Neil3e:

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

Auswertezeitraum 01.01.2000 bis 31.12.2019

FlachengrofRen ab 1.000 m?

Lage im AuRBenbereich

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 bis 2005 eine sehr unterschiedliche Entwicklung der landwirtschaftlichen Bodenpreise.
Ab dem Jahr 2006 ist bei beiden Landkreisen ein stetiger Aufwértstrend zu verzeichnen.

Die Trendlinie fir Ackerland (rot) verlauft steiler und weist eine jahrliche Zuwachsrate von ca. 13 % nach.
Der Trend des Griinlandes (lila Trendlinie) verlauft etwas moderater mit fast 11 % pro Jahr.

Die Bodengite und die Grol3e der veraufRerten landwirtschaftlichen Grundstiicke beeinflussen in nicht
unwesentlichem Mal3e 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 Grinland Ackerland Grinland
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 47 100,0 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 27 174,0 125 174,7 60 182,0
2014 46 198,8 17 201,6 91 229,5 59 207,5
2015 32 221,7 13 174,9 124 196,0 82 198,6
2016 32 216,3 16 201,9 82 216,3 58 217,4
2017 30 280,1 19 226,9 74 235,7 45 229,5
2018 20 268,2 13 209,5 99 239,6 55 239,0
2019 28 366,8 13 217,9 82 259,9 42 258,6
insgesamt 948 Kauffélle 428 Kauffélle 1.404 Kauffélle 774 Kauffélle

Anmerkung:

Kauffélle, deren Abweichung vom Kaufpreismittel um mehr als das Drei- bzw. Funffache der normierten absoluten
Abweichungen differieren, werden von der weiteren Regressionsrechnung ausgeschlossen (Ausreif3ertest). Die Wer-
te der Jahre 2017 und 2018, die in den Indexreihen kursiv dargestellt sind, kdnnen sich daher bei der Fortfiihrung
des folgenden Jahres aus programmtechnischen Griinden andern.

6.2.3 EinflussgréRen auf das Preisniveau landwirtsc  haftlicher Nutzflachen

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 Reichsbodenschatzung in den Jahren ab 1934 zum Zwecke der Ein-
heitsbewertung flachendeckend nach einheitlichen Schatzungsrahmen ermittelt und sind aus dem Amtli-
chen Liegenschaftskatasterinformationssystem (ALKIS) ersichtlich. Die Ertragsfahigkeit der Acker- und
Grinlandflachen wird durch die Bodenbeschaffenheit und die Grundwasserverhéltnisse beeinflusst. Wei-
terhin spielen das Klima und die Gelandegestaltung eine wesentliche Rolle.
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Die Acker- bzw. Griinlandzahl lie3 sich nicht in jedem Falle ermitteln, da in manchen Kaufvertrdgen eine
Vielzahl von Flursticken mit sehr unterschiedlicher Bodenbonitat verduRert wurde oder das verkaufte
Grundstuick aus beiden Nutzungsarten bestand (Mischpreis).

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 Ausreil3erbereinigung noch 133 Kauffalle aus dem Jahr 2019 und zusétzlich 111 Kauffélle aus
dem Jahr 2018 zur Verflgung.

In den folgenden Grafiken ist die Bandbreite der Vergleichspreise ersichtlich. Dennoch ist ein Einfluss der
Ackerzahl auf die Hohe 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.
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Die ausgleichende Gerade kann durch folgende Funktion beschrieben werden:

y =0,0081x + 0,3448 Das Bestimmtheitsmal R2 wird mit 0,073 angegeben.

Ableitung von Umrechnungskoeffizienten zur Anpassun g an die Bodenbonitat von Ackerland

Die nachfolgenden Umrechnungskoeffizienten (UK) wurden aus der zuvor angegebenen Funktion abge-
leitet. Die statistische Sicherheit ist allerdings nur relativ gering. Daher stellen sie nur ein Hilfsmittel fur
eine Wertabschatzung einer Flache dar. Sie ersetzen nicht den gutachterlichen Sachverstand.

Umrechnungskoeffizienten fiir Ackerland Die Ackerzahl 30 wurde als Basiswert fir die Ablei-
tung der Umrechnungskoeffizienten festgelegt.
Ackerzahl Umrechnungskoeffizient
10 0,724
15 0,793
Anwendungsbeispiel:
20 0862 Vergleichspreis: 0,60 €/m2
25 0,031 Ackerzahl (AZ): 32
30 1,000 gesucht:
Bodenwert fur eine Ackerflache mit AZ =20
35 1,069
40 1138 Umrechnungskoeffizient fir AZ 32 =1,028*
! Umrechnungskoeffizient fir AZ 20 =0,862
45 1,207 Bodenwert mit AZ 20:
50 1,276
0,60 €/m2 x (0,862 / 1,028) = 0,50 €/m?2
55 1,345
60 1,413 * Wert durch Interpolation ermittelt
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6.2.3.2 Einfluss der Grunlandzahl auf den Bodenprei s, Umrechnungskoeffizienten

Die um Ausreil3er bereinigte Stichprobe zur Untersuchung des Einflusses der Griinlandzahl auf den Bo-
denpreis umfasst 58 Kauffalle aus dem Jahr 2019 und zusétzlich 59 Kaufféalle aus dem Jahr 2018. Die
Vergleichspreise streuen ebenfalls in einer relativ grol3en Bandbreite.

Dennoch ist der Einfluss der Grunlandzahl nachweisbar. Die in der Grafik dargestellte ausgleichende
Gerade wurde nach der Methode der kleinsten Quadrate hergeleitet.
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Die ausgleichende Gerade kann durch folgende Funktion beschrieben werden:

y = 0,0087x + 0,1911 Das Bestimmtheitsmal R2 wird mit 0,16 angegeben.

Ableitung von Umrechnungskoeffizienten zur Anpassun g an die Bodenbonitat von Griinland

Die statistische Sicherheit ist zwar relativ gering, dennoch stellen die nachfolgenden Umrechnungskoeffi-
zienten (UK) ein Hilfsmittel fir eine Wertabschatzung dar. Sie ersetzen jedoch nicht den gutachterlichen
Sachverstand.

Umrechnungskoeffizienten fur Grinland Die Griunlandzahl 30 wurde als Basiswert fur die
Ableitung der Umrechnungskoeffizienten festgelegt.
Griinlandzahl Umrechnungskoeffizient
10 0,615
15 0,711
Anwendungsbeispiel:
20 0,808 Vergleichspreis: 0,60 €/m2
25 0,904 Grinlandzahl (GZ): 32
30 1,000 gesucht:
Bodenwert fur eine Grunlandflache mit GZ = 20
35 1,096
40 1192 Umrechnungskoeffizient fir GZ 32 =1,038*
' Umrechnungskoeffizient fir GZ 20 =0,808
45 1,289 Bodenwert mit GZ 20:
50 1,385
0,60 €/m2 x (0,808 / 1,038) = 0,47 €/m?
55 1,481
60 L5 * Wert durch Interpolation ermittelt
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6.2.3.3 Einfluss der Grundstiicksgré3e auf den Boden

preis landwirtschaftlicher Nutzflachen

Ein Einfluss der GrundstiicksgrofRe auf den Bodenpreis beim Ackerland ist aufgrund ihrer Bandbreite
partiell vorhanden. Bei der Untersuchung der 145 Vergleichspreise fur Ackerland auf eine Abhangigkeit
von der Gro3e der verkauften Flachen ergab sich das folgende differenzierte Bild:
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Ein etwas anderes Bild ergibt sich bei der Untersuchung des Griinlandes auf eine Flachenabhangigkeit.
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Zur weiteren Untersuchung wurden die Stichproben in Grof3enklassen eingeteilt. Die Klassenbreiten wur-
den variabel gestaltet, da nicht gentgend Kaufféalle fir gleich groRe Klassen vorhanden sind. Dadurch

wird das Ergebnis etwas verzerrt.
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Beim Ackerland unterschied sich der nach der Flache
gewichtete Mittelwert (0,81 €/m?) der 145 Kauffélle er-
heblich vom einfachen arithmetischen Mittel

Das lasst eine Abhéngigkeit des Bodenpreises von der

Diese Vermutung wird durch die nebenstehende Grafik
bestatigt. Mit zunehmender Flachengrée steigt der
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Wechselten mehr als 10 ha (9 % der Kauffélle) in ei-
nem Vertrag den Eigentimer, liegen die Preise mehr-
heitlich tber 0,80 €/mz2.

Beim Grinland ist der Unterschied zwischen gewichte-
tem Mittelwert (0,52 €/m?) und einfachem arithmeti-
schen Mittel (0,51 €/m2) der 68 Kauffalle kaum vorhan-
den, was an einigen wenigen Kauffallen liegt.

Aus dem nebenstehenden Diagramm und ist diese
Abhéngigkeit des Grinlandpreises von der Flachen-
gréRe insbesondere ab 3 ha ersichtlich.

Allerdings macht die Klasse der ,> 3 ha" nur 7 % der
Kauffalle aus, was diese Stichprobe weniger reprasen-
tativ macht.
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6.2.3.4 Einfluss der Lage bei landwirtschaftlichen Flachen

Weiterhin wurden die Stichproben (213 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 (0,63 €/m?) der 56 ortsnahen Vergleichspreise 4 % unter dem
arithmetischen Mittel (0,65 €/m?2) der 89 ortsfernen Vergleichspreise bzw.

> liegt der gewichtete Mittelwert (0,84 €/m2) der 56 ortsnahen Vergleichspreise (@ 2,0 ha) 5%
Uber dem gewichteten Mittel (0,80 €/m2) der 89 ortsfernen Vergleichspreise (@ 4,2 ha).

Beim Griinland

> liegt der arithmetische Mittelwert (0,61 €/m2) der 19 ortsnahen Vergleichspreise 30 % lber dem
arithmetischen Mittel (0,47 €/m2) der 49 ortsfernen Vergleichspreise bzw.

> liegt der gewichtete Mittelwert (0,59 €/m2) der 19 ortsnahen Vergleichspreise (@ 0,5 ha) 15 %
Uber dem gewichteten Mittel (0,51 €/m2) der 49 ortsfernen Vergleichspreise (@ 1,4 ha).

6.2.3.5 Einfluss der Verpachtungssituation

Als weitere mdgliche EinflussgréRe soll an dieser Stelle die Verpachtungssituation der verkauften land-
wirtschaftlichen Nutzflachen naher betrachtet werden.

Die Kauffalle wurden dabei in unterschiedliche Kategorien eingeteilt. Zum einen sollte die Verpachtungs-
situation allgemein untersucht werden.

Die Einteilung erfolgte in die Kategorie ,Kaufer = Pachter”, d. h. der Kaufer kauft seine bisher gepachte-
ten Flachen.

Die nachste Kategorie ,verpachtet* bedeutet, dass die erworbene Flache an einen Dritten verpachtet ist.

Ubrig bleibt die Kategorie der im Vertrag ausgewiesenen ,nicht verpachteten* Flachen. War aus dem
Vertrag kein Hinweis auf eine Verpachtung ersichtlich, wurde auch dieser Vertrag den nicht verpachteten
Grundstlicken zugeordnet.

Zusatzlich wurde noch eine Differenzierung in ,Kaufer ist Landwirt” (Landwirte im Haupt- und Nebener-
werb sowie Landwirtschaftsbetriebe in allen Formen) oder ,Nichtlandwirt* sowie nach der Lage vorge-
nommen.

In den folgenden Tabellen sind die Ergebnisse kompakt zusammengestelit.

Einfluss der Verpachtungssituation auf das Verhaltnis sVergleichspreis zum Bodenrichtwert* — 2019
Situation alle Kaufer Kéufer = Landwirt Kaufer = Nichtlandwirt
Lage Anzahl @ Verh. BRW* Anzahl @ Verh. BRW Anzahl @ Verh. BRW
Kéufer = Pachter 62 105 % 62 105 % 0 k. A.
ortsfern 37 98 % 37 98 % 0 k. A.
ortsnah 25 115 % 25 115 % 0 k. A.
g verpachtet 50 130 % 21 133 % 29 128 %
% ortsfern 32 137 % 18 131 % 14 146 %
é ortsnah 18 118 % 3 149 % 15 111 %
nicht verpachtet 33 109 % 17 109 % 16 109 %
ortsfern 20 112 % 10 111 % 10 112 %
ortsnah 13 105 % 7 105 % 6 106 %

* @ Verh. BRW — Durchschnitt aller prozentualen Verhaltnisse ,Vergleichspreis zum Bodenrichtwert*
k. A. — keine Angaben mdglich
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Einfluss der Verpachtungssituation auf das Verhéltnis .vergleichspreis zum Bodenrichtwert" — 2019
Situation alle Kaufer Kéufer = Landwirt Kéufer = Nichtlandwirt
Lage Anzahl @ Verh. BRW Anzahl @ Verh. BRW Anzahl @ Verh. BRW
Kéufer = Pachter 20 103 % 20 103 % 0 k. A.
ortsfern 18 103 % 18 103 % 0 k. A.
ortsnah 2 100 % 2 100 % 0 k. A.
- | verpachtet 18 134 % 7 144 % 11 128 %
_(—g ortsfern 12 117 % 4 148 % 8 102 %
6 ortsnah 6 167 % 3 139 % 3 195 %
nicht verpachtet 30 97 % 5 100 % 25 96 %
ortsfern 19 94 % 5 100 % 14 92 %
ortsnah 11 103 % 0 k. A. 11 103 %

* @ Verh. BRW — Durchschnitt aller prozentualen Verhéltnisse ,Vergleichspreis zum Bodenrichtwert*
k. A. — keine Angaben mdglich

Aufgrund der unterschiedlichen Preisentwicklung beim Acker- und Grinland im Jahr 2019 haben sich die
Preisverhéltnisse in Bezug auf die Verpachtungssituation gegeniiber dem Vorjahr etwas veréandert.

Ganz allgemein kann Folgendes festgestellt werden:

Tritt der Pachter als Kéaufer auf, zahlte er fir seine bisher gepachteten Flachen im Durchschnitt nahe
dem Bodenrichtwert.

An Dritte verpachtete Acker- sowie Grinlandflachen  sind allgemein attraktiver, als nicht verpachtete
Flachen .

6.2.4 Preisniveau objektnaher landwirtschaftlicher Flachen

Im Jahr 2019 wurden 30 Vertrage Uber objektnahe landwirtschaftliche Nutzflachen abgeschlossen. Da-
runter waren 16 Vertrage tGber Ackerflachen und 14 Vertrage tber Grinlandflachen. Der Flachenumsatz
betrug insgesamt 19,2 ha.

Die Preisspanne reichte von 0,29 €/mz2 bis 2,98 €/m2. Der mittlere Preis lag bei 0,98 €/m2. Die Grole die-
ser Flachen schwankte zwischen 118 m2 und 4,7 ha, der Durchschnitt betrug rd. 6.400 m2. Der nach der
Flache gewichtete Mittelwert ergab sich in Hohe von 1,02 €/mz2.

Die preisliche und flachenméaRige Verteilung ist aus den Diagrammen erkennbar. Der Medianwert fir den
Vergleichspreis liegt bei 0,98 €/m2 und fur die GrundstiicksgroR3e bei rd. 3.340 m2.
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Die Preisspanne des objektnahen Ackerlandes (16 Kauffélle) reichte von 0,37 €/m2 bis 1,80 €/m2.
Ackerland kostete durchschnittlich 0,93 €/m2 und nach der Flache gewichtet 1,03 €/mz2.

Die GréRen der Ackerflachen variierten zwischen 118 m2 und 4,7 ha (Mittelwert rd. 9.100 m2).
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Fur objektnahes Grinland

(14 Kauffalle) erzielte man Preise von 0,29 €/mz2 bis 2,98 €/m2 und der Mit-

telwert betrug 1,05 €/m2. Der flichengewichtete mittlere Preis lag bei 0,96 €/m2.

Die Grunlandflachen hatten eine Gré3e zwischen 249 m2 und 1,3 ha (Mittelwert rd. 3.300 m?2).

6.2.5

EinflussgréRen auf das Preisniveau objektnahe

r landwirtschaftlicher Flachen

In die Untersuchung des Einflusses der Bonitat und der FlachengroRe auf die Hohe des Bodenpreises
flossen zusatzlich Daten aus den Jahren 2016, 2017 und 2018 ein. Die von Ausreil3ern bereinigte Stich-
probe umfasste somit fur sie Bonitat 94 und fur die Flache 93 geeignete Kauffalle.

6.2.5.1 Einfluss der Bodenbonitat auf den Bodenprei

s objektnaher landwirtschaftlicher Flachen

4 . . ) . )
Einfluss der Bonitat auf den Vergleichspreis 2016 - 2019
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Aus der nebenstehenden
Grafik ist ein Einfluss der Bo-
denbonitat (Acker- bzw. Grin-
landzahl) auf den am Markt
erzielten Bodenpreis trotz der
Streubreite im Untersu-
chungszeitraum ersichtlich.

Dieser Einfluss ist beim Grin-
land sogar starker ausgepragt
als beim Ackerland.

Die ausgleichende Kurve kann durch folgende Funktion beschrieben werden:

y = 0,0324 x>%%

6.2.5.2 Einfluss der FlachengroRe auf den Bodenprei

Das Bestimmtheitsmal3 R2 wird mit 0,22 angegeben.

s objektnaher landwirtschaftlicher Flachen

4 . . . )
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Die Vergleichspreise streuten
in einer Bandbreite von
0,26 €/m2 bis 2,98 €/m2.

Im Mittel ergab sich ein Preis
von 0,90 €/m2 bei einer
durchschnittlichen Flachen-
gréRRe von rd. 3.700 mz,

Der nach der Flache gewich-
tete mittlere Preis betrug
0,79 €/mz2.

Die ausgleichende Kurve kann durch folgende Funktion beschrieben werden:

y=1,7782 x" %%

Das BestimmtheitsmalR R2 wird mit 0,072 angegeben.
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6.2.5.3 Beziehungen objektnaher zu ortsfernen landw irtschaftlichen Grundstiicken

Vergleicht man die Preise von ortsfernen und objektnahen landwirtschaftlichen Nutzflachen des Jahres
2019 kann man Folgendes feststellen:

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

> Differenziert betrachtet, ergibt sich fir objektnahes Ackerland das 1,8-fache und fur objektna-
hes Grinland das 2,3-fache des entsprechenden zonalen Bodenrichtwertes fir Acker- bzw.
Griunland.

6.2.6 Zusammenfassende Aussagen zu den Einflussfakt  oren fir landwirtschaftliche Nutzflachen

Auf die Preishthe der landwirtschaftlichen Nutzflachen wirken sich mehrere Faktoren aus. Das Preisni-
veau wird unter anderem durch die Bonitat des Bodens, die Flachengréf3e, die Lage zu einer Ortschaft
oder eine besondere Lage und Beziehung zu anderen Grundstiicken sowie eine mdgliche Verpachtungs-
situation beeinflusst. Diese EinflussgréRen tberlagern sich haufig gegenseitig.

6.2.7 Naturschutzflachen

Im Jahr 2019 wurden drei Vertrage (LK OSL: 2, LK SPN: 1) Gber landwirtschaftliche Grundstiicke ge-
schlossen, die fir Zwecke des Naturschutzes dienen sollen. Die Preisspanne reichte von 0,40 €/m2 bis
0,63 €/m2 und lag im Mittel bei 0,52 €/m2. Insgesamt wurden 2,15 ha fiir Naturschutzzwecke erworben.
Die gezahlten Preise lagen nahe den geltenden Bodenrichtwerten.

Seit dem 01.01.1994 konnten bisher insgesamt 137 derartige Vertrdge Uber ortsferne landwirtschaftliche
Nutzflachen (auch minderer Qualitat) registriert werden, die sich im Landkreis Oberspreewald-Lausitz
befinden. 86 % der Flachen liegen in der Zone 1 (Spreewald), 13 % befinden sich in der Zone 4 (Tiefland)
und nur 0,7 % im Ubrigen Kreisgebiet.

Hier wurden inzwischen 294,9 ha fir Naturschutzzwecke gekauft. Die Preise streuten in dem gesamten
Zeitraum in einer Bandbreite von 0,07 €/m2 bis 0,63 €/m2, im Mittel waren es 0,20 €/m2. Die durchschnitt-
liche FlachengroRe lag bei rd. 2,2 ha (7 m2 bis 25,8 ha) und im Median bei rd. 1,3 ha bei einem nach der
Flache gewichtetem Durchschnittspreis von 0,18 €/mz2.

Im Landkreis Spree-Nei3e wurden in den Jahren von 2004 bis 2007 in der Zone 3 (Oberspreewald)
45 Kauffalle Gber Grinlandflachen fiir die ,Renaturierung Spreeaue” als Ersatzmafnahme fir die berg-
bauliche Inanspruchnahme der ehemaligen ,Lakomaer Teiche" registriert.

Diese durchschnittlich 2 ha groRen Flachen (1.640 m2 bis 11,0 ha) wurden zu einem Quadratmeterpreis
von 0,50 €/m2 erworben. Der Gesamtflichenumsatz lag in diesen vier Jahren bei rd. 90 ha. Vier weitere
Vertrage beinhalteten sowohl land- wie auch forstwirtschaftliche Flachen (Gesamtflache 2,7 ha), die
ebenfalls fir 0,50 €/m2 fir das zuvor genannte Ersatzvorhaben erworben wurden.

Die 0,5 ha groRe Flache aus dem Jahr 2019 gehdért nicht zu dem vorgenannten Gebiet. Sie liegt in der
Zone 1 (Heidewald-Malxe-Niederung) des Landkreises Spree-Neil3e.

6.2.8 Unland, Geringstland

Im Jahr 2019 wurden 3 Unland- bzw. Geringstlandflachen in die Kaufpreissammlung aufgenommen. Da-
bei handelt es sich um Flachen minderer Qualitdt (auch bergbaulich beanspruchte Flachen), die keine
oder eingeschrankte landwirtschaftliche Nutzung zulésst.

Der damit verbundene Flachenumsatz betrug rd. 1,0 ha. Die Preise dieser Flachen streuten in einer
Bandbreite von 0,14 €/m2 bis 0,16 €/m2 und betrugen im Durchschnitt 0,15 €/m2. Die mittlere Flachengro-
Be lag bei rd. 0,3 ha und reichte von 2.819 m2 bis 3.814 m2,

Preisniveau von Unlandflachen 2017 — 2019

Anzahl @ Preis* @ Verh. BRW @ BRW-Niveau @ Flache
Kauffalle (Spanne) €/m2 (Spanne) % (Spanne) €/m2 (Spanne) m2

17 |0,14/0,16 /0,15 (0,08 —0,19) | 30/30 (18 —50) | 0,50 (0,34 —0,67) | 6.890/2.990 (435 — 2,2 ha)

* Durchschnittspreis: arithmetisch / nach der Flache gewichtet / median Durchschnittswerte: arithmetisch / median
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6.3 Forstwirtschaftliche Flachen
6.3.1 Preisniveau und Preisentwicklung von Forstfla  chen

Im Jahr 2019 wurden 113 Vertrage (Vorjahr: 105) ohne ungewdhnliche oder persénliche Verhaltnisse
Uber forstwirtschaftliche Flachen in ortsfernen und ortsnahen Lagen mit einem Flachenumsatz von
1.291,9 ha in die Kaufpreissammlung aufgenommen. Das sind 1.014,5 ha weniger als im Jahr 2018 (ent-
spr. - 44 %). Die GroRe der verkauften Walder variierte zwischen 2.374 m2 und 280,0 ha und betrug im
Mittel 11,4 ha.

Die Preise fur forstwirtschaftlich genutzte Flachen bewegten sich in beiden Landkreisen in einer Band-
breite von 0,12 €/m2 bis 1,24 €/m2. Der mittlere Preis lag arithmetisch ermittelt bei 0,54 €/m2 und nach der
Flache gewichtet ermittelt bei 0,84 €/mz.

Betrachtet man die Preisverteilung und die Verteilung nach der Flachengr6R3e, ergibt sich folgendes Bild:

( Verteilung der Vergleichspreise - 2019 N ( Verteilung der Flachengrofen - 2019 h
— 21,00 :| 9% 5 210,0 :,.-'..-'..-'..-'..-z 9%
S_%/ 0,80 - < 1,00 :] 8% ;C_,/ 5,0 - < 10,0 _ 4%
§ 060-<080 | ] 23% @ 3,0-<50 [EEEE] 9%
% 0,40 - < 0,60 ] 33% < 20-<30
2 B [) i
2 0,20-<040 ] 21% S 10-<20
o <020 [ &% o <1,0
0% 10% 20% 30% 40% 0% 10% 20% 30% 40%
- /. J

Entsprechend dieser Verteilung ergibt sich fiir die Vergleichspreise ein Zentralwert in Héhe von
0,50 €/m2. Der Median der Flachengréf3e 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 Kauffalle nur bedingt méglich.

Entwicklung des mittleren Preisniveaus

Aus diesem Diagramm ist )
die Preisentwicklung der Preisentwicklung von reinen Forstflachen seit 1994
forstwwtschaftl_lchen 0,60 - 051 057
Grundstiicke in den Land- T 050 | 04 '
kreisen Spree-Neil3e und s ’ 054
Oberspreewald-Lausitz 2 040 030 0'3;5.0 T 0w
erkennbar. 2 030 023 024 #0365
Bis zum Jahr 2003 war S 1 7, o016 021 014

: 3 020 ~. 013 012 0O 026
eine fallende Tendenz zu > 1 0.20

. = 010 - , 0,18

verzeichnen. Ab dem Jahr 2 " o 014 013 015,016 015
2005 betragt der jahrliche 0,00 Attt bt
Aufwartstrend durchschnitt- 1994 1996 1998 2000 2002 2004 2006 2008 2010 2012 2014 2016 2018
lich ca. + 3 %. \- J
4 )

Preisspannen und Durchschnittswerte fiir reine Waldflachen seit 1994

-
(2]
o

Dieses Diagramm

2]

[

%m‘zo 4 e il Preis } | zeigt die Entwicklung

s §0 o | — LY des mittleren Preises

> und der Preisspannen

S 040 SRR e EaEEs reiner Waldflachen
LA e rm SN e o .. AU IR S seit 1994 in beiden

0,00 —+ t t t t t t t t t t t t t t t t t t 1 t t t t t { A
1994 1997 2000 2003 2006 2009 2012 2015 2018 ) Landkreisen.
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Zonale Grundstuckspreise fur Waldflachen

Fur die Untersuchung des Preisgefliges standen 113 geeignete Kauffélle (43 aus dem Landkreis Ober-
spreewald-Lausitz und 70 aus dem Landkreis Spree-Nei3e) zur Verfigung. Diese wurden den entspre-
chenden Zonen der naturrdumlichen Gliederung zugeordnet.

Zum einen wurden das arithmetische Mittel der Preise pro Quadratmeter Bodenflache gebildet. Dartiber
hinaus wurde der mittlere Preis nach der Gro3e der verkauften Flachen gewichtet ermittelt.

Die Tabelle gibt Auskunft Gber das zonale Preisniveau der forstwirtschaftlichen Nutzflachen.

Zonale Waldpreise 2019
Lage 0O Preis (€/m?) O Preis (€/m?) O Flache / Anzahl der
(Spanne) - gewichtet - Umsatz (ha)** Kaufféalle
Zone 1
N (Spreewald) k. A. k. A. k. A. 1
0
3 | Zone 2 0,52 (0,43%) 41,2 (1,4%) 1 288,4
© * *
= | (LuCaBecken) (0.14 — 1,03) 1,01 (0.42%) (0,9 — 280,0) 7(67)
€ | zone 3 0,57 063 8,6/68,6 o
g (Hugelland) (0,20 — 1,00) ' (1,7 -21,7)
@ | zone 4 0,60 067 1,9/47,9 -
% (Tiefland) (0,18 — 1,00) : (0,4 -8,9)
¥ | Zone 5
3 (Ki-Fi Becken) 0,25 0,25 3,8/75 2
Zone 1 0,54 (0,42%) " 43,1 (7,4*) 1 690,1 "
. | (Heide-Maixe-Nied.) (0.12 — 1,24) 0,88 (0,30%) (0.6 — 233,5) 16 (139
£ | Zone 2 0,50 0.46 09/45 c
f.) (NeiRe-Niederung) (0,30 — 0,80) ’ (0,5-2,2)
S | zone3 0,45 0.38 1,2/153 13
(2 (Oberspreewald) (0,18 - 0,86) ' (0,2-3,1)
S | zone s 0,60 (0,59%) ) 5,4 (1,8%) / 155,2 y
é (Muskauer Falte) (0,15 -1,17) 0,63 (0,59%) (0,2 -105,6) 29 (28
®
— | Zone 5 0,46 043 1,8/12,9 7
(Lausitzer Héhen) (0,33 -0,59) ' (0,6 —3,5)

*  Mittelwerte in Klammern — ohne Kaufféalle groRer 100 ha k.A. — keine Angaben mdglich
** @ Flache / Umsatz — durchschnittliche FlachengréRe / Gesamtflachenumsatz in der Zone, Klammerwerte = Spannen

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:

geeignete Kauffalle Uber forstwirtschaftliche Flachen in Aul3enbereichslagen
Auswertezeitraum 01.01.1994 bis 31.12.2019

FlachengrofRen ab 1.000 mz

Preisniveau ab dem Jahr 2010 — bis 1,50 €/m?

Basisjahr 2005 (Bezugszeitpunkt)

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

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

-

Indexreihe fiir forstwirtschaftliche Nutzflaichen mit Basis 2005

550,00 im Landkreis Oberspreewald-Lausitz
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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. 34 % (ohne Beriicksichtigung des Jahres 2014) zu verzeichnen.

Landkreis Spree-Neil3e

Selektionskriterien:

> geeignete Kauffalle Uber forstwirtschaftliche Flachen in Aul3enbereichslagen
> Auswertezeitraum 01.01.2000 bis 31.12.2019

> Flachengroflen ab 1.000 m?

> Basisjahr 2000 (Bezugszeitpunkt)

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

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

N
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Indexreihe fiir forstwirtschaftliche Nutzflachen mit Basis 2000
im Landkreis Spree-Neie

T
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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 18 % jahrlich seit dem Jahr 2005 auf.
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Ubersicht Gber die Entwicklung der Waldindizes — Bas is 2005 bzw. 2000

Tl Landkreis OSL Landkreis SPN Tl Landkreis OSL Landkreis SPN

Anzahl Index Anzahl Index Anzahl Index Anzahl Index
1994 4 139,8 - 2007 65 129,7 106 144,1
1995 34 147,2 - 2008 70 144,6 68 120,8
1996 23 1449 - 2009 39 163,1 78 153,6
1997 15 120,4 - 2010 41 226,0 90 158,0
1998 21 91,6 - 2011 34 226,6 83 174,3
1999 16 138,8 - 2012 41 352,6 101 235,9
2000 35 117,9 43 100,0 2013 35 385,5 93 206,1
2001 18 100,1 37 147,1 2014 30 504,9 84 225,7
2002 23 89,5 33 73,1 2015 36 411,9 94 267,7
2003 40 106,2 25 50,7 2016 23 390,8 108 282,2
2004 61 115,1 62 79,7 2017 25 4219 80 303,2
2005 52 100,0 101 62,2 2018 26 525,1 74 323,7
2006 56 104,3 101 79,3 2019 30 540,8 90 333,1
Stichprobe Oberspreewald-Lausitz: 893 Kauffalle Stichprobe Spree-NeiRe:  1.551 Kauffélle

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 2017 und 2018, die in den Indexreihen kursiv dargestellt sind, kénnen sich daher bei der
Fortfuhrung des folgenden Jahres aus programmtechnischen Griinden éandern.

6.3.3 EinflussgréRen auf das Preisniveau von Forstf  lachen
6.3.3.1 Einfluss der FlachengroRe auf das Preisnive  au von Forstflachen

Ein Einfluss der FlachengréRe auf den Preis fir Forstflachen scheint nach einfacher grafischer Untersu-
chung moglich zu sein. Daher wurde die Datenmenge in GréRenklassen eingeteilt, um ein differenziertes
Ergebnis zu erhalten.

= <05 ] 0,62 J, Das nebenstehende Diagramm zeigt die mittleren Prei-
i— . 7 se (€/m?) innerhalb von Grof3enklassen. In den ersten

g 05-<10 0,56 /| vier GréRBenklassen sind annahernd gleich viele Kauffalle
& 10.<20 | T vorhanden. In den gréReren Kategorien sind nur noch

::‘, R : halb so viele Verkaufe getatigt worden.

2 2 =0,8919 o )

g 20-<30 0% Ein Einfluss der FlachengroéRe auf den erzielten Quad-

E:’ 3.0-<10,0 052 J\ ratmeterpreis ist bedingt signifikant nachweisbar.

o | Ab einem Flachenumsatz von mehr als 100 ha pro Ver-
Fra 2100 075 N

trag steigt der durchschnittliche Quadratmeterpreis
sprunghaft auf 0,95 €/mz2 an. Hier spielt die Nutzung u. a.
zur Eigenjagt eine besondere Rolle.

e pOlynomisch 2. Grades, Wald

6.3.3.2 Einfluss des Alters des Bestandes auf das P reisniveau von Forstflachen

Eine Untersuchung des Preises auf eine Abhangigkeit vom Zustand des Aufwuchses und seiner Ertrags-
fahigkeit (u. a. abhédngig vom Alter des Bestandes und der Baumart) ist wegen der geringen Datenmenge
von 7 geeigneten Kaufféllen (6,2 %) wenig belastbar. Daher wird an dieser Stelle auf die Grundstiicks-
marktberichte der Vorjahre verwiesen.
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6.3.3.3 Einfluss der Lage der forstwirtschaftlichen Flachen

Weiterhin wurden die Stichproben (113 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:

Bei Forstflachen

> liegt der arithmetische Mittelwert (0,55 €/m?) der 20 ortsnahen Vergleichspreise 5 % tber dem
arithmetischen Mittel (0,54 €/m?) der 93 ortsfernen Vergleichspreise bzw.

» liegt der gewichtete Mittelwert (0,48 €/m?2) der 20 ortsnahen Vergleichspreise (d 1,4 ha) 44 %
unter dem gewichteten Mittel (0,85 €/m?) der 93 ortsfernen Vergleichspreise (& 13,6 ha), ohne
Waldverkaufe > 100 ha nur 2 % unter dem gewichteten Mittel (0,49 €/m?) der 88 ortsfernen Ver-
gleichspreise (2 3,2 ha).

6.3.3.4 Zusammenfassende Aussagen zu den Einflussfa  ktoren fur Forstflachen

Die Waldkaufe werden von vielen Faktoren beeinflusst. Neben der FlachengréRe und dem Alter sowie
der Art des Aufwuchses beeinflussen weitere Kauferinteressen, wie die Nutzung des Waldes fiir Freizeit
und Erholung, als Holzlieferant zur Eigennutzung, als Flache fir die Eigenjagd, fir das Betreiben eines
Forstbetriebes oder der Wald als Geldanlageobjekt, den Kaufpreis. Eine eindeutige Zuordnung der Um-
stéande ist nicht moglich, dadurch kénnen nach wie vor keine gesicherten Aussagen getroffen werden.

6.3.4 Preisniveau objektnaher Waldflachen

Ahnlich wie bei den Acker- und Griinlandflachen unterliegen die objektnahen Waldgrundstiicke speziellen
preisbildenden Umstanden. Sie wurden entweder zum bestehenden Haus- bzw. Betriebsgrundstiick zu-
gekauft oder befanden sich im Umkreis von wenigen hundert Metern von diesen.

Im Jahr 2019 wurden 10 geeignete Kaufvertrage (4 im LK OSL, 6 im LK SPN) uber objektnahe Wald-
grundstiicke ausgewertet.

Die Preise bewegten sich zwischen 0,50 €/m2 und 1,38 €/m2. Der arithmetische Mittelwert lag bei
0,83 €/m2. Nach der Flache gewichtet ergab sich ein mittlerer Preis von 0,68 €/mz2.

Die objektnahen Waldgrundstiicke waren 237 m2 bis 4,5 ha gro3 und ergaben in Summe einen Flachen-
umsatz von rd. 9,5 ha. Die durchschnittliche GrundstiicksgréRe betrug rd. 9.500 mz

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

4 . . . ) ( . i ) )
Verteilung der Vergleichspreise Verteilung der FlachengrofRen
objektnaher Waldflachen 2019 objektnaher Waldflachen 2019
= . }
s 21,20 | 30% T =20 [FEE] 10%
c i < 1
@ 1,00-<120 | 10% % 1,0-<2,0 pErRsEmrsssianiaiieil 30%
[%2] J
o] a R
¥ 0,60-<1,00 | 10% % 02-<1,0 ..-'..-'..-'..-'] 10%
8 ] 5 |
o <0,60 | 50% § <0,2 [ESEENTNHIIIE RN 50%
0% 10% 20% 30% 40% 50% ' ' ‘ ‘ '
0% 10% 20% 30% 40% 50%
\- 4 \- 4

Entsprechend dieser Verteilungen ergibt sich fur den Vergleichspreis ein Medianwert von 0,60 €/m2 und
fur die FlachengroRe liegt der Medianwert bei rd. 3.500 mz2.

6.3.5 EinflussgréRen auf das Preisniveau objektnahe  r Waldflachen
6.3.5.1 Einfluss der Grundstiicksgro3e auf das Preis  niveau objektnaher Waldflachen

In die Untersuchung auf einen Einfluss der FlachengroRe wurden geeignete Kauffalle aus den Jahren
2016, 2017 und 2018 mit einbezogen. Nach der Bereinigung der Datenmenge standen 31 geeignete
Kauffalle fir eine Untersuchung zur Verfigung.

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



GRUNDSTUCKSMARKTBERICHT 2019

Diese Vergleichspreise streuten in einer Bandbreite von 0,30 €/m2 bis 2,50 €/m2. Im Mittel ergab sich ein
Wert von 0,91 €/m2 bei einer durchschnittlichen FlachengroRe von rd. 5.750 m2 (median: rd. 2.050 m?).
Der nach der Flache gewichtete Durchschnittspreis betrug 0,69 €/m2. Der Medianwert lag bei 0,78 €/mz2.

4 R
Einfluss der FlachengroRe auf den Vergleichspreis
bei objektnahen forstwirtschaftlichen Nutzflachen ]
o 300 Das nebenstehende Diagramm
q% 250 1o verdeutlicht die vermutete Ab-
re hangigkeit des Vergleichsprei-
‘s 2,00 - .
o . - ses von der FlachengréRle.
o> 150 s potenz. Funktion
K= * i i i i
S 1,00 k . Allerdings ist die Streubreite
2 050 "% v * der Vergleichskauffalle vor
> 400 * ‘ ‘ . . . . . Fldche allem bei den kleineren Grund-
\_ 00 05 10 15 20 25 30 35 40 45 (ha) ) stiicken relativ weit.

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

y = 3,446 x 1% Das Bestimmtheitsmald R? wird mit 0,24 angegeben.

Ableitung von Umrechnungskoeffizienten zur Anpassun
Waldflachen

g an die FlachengroRe bei objektnahen

Die statistische Sicherheit ist zwar relativ gering, dennoch stellen die nachfolgenden Umrechnungskoeffi-

zienten (UK) ein Hilfsmittel fir eine Wertabschatzung dar. Sie ersetzen jedoch nicht den gutachterlichen
Sachverstand.

Umrechnungskoeffizienten fiir obj. Wald
Fléche Umrechnungskoeffizient
500 1,294
1.000 1,138
Anwendungsbeispiel:
1.500 1055 Vergleichspreis: 0,90€/m?
2.000 1,000 Flache: 5.000 m2
2.500 0,959 gesucht:
Wert fur eine Waldflache mit 1.200 m2
3.000 0,927
Umrechnungskoeffizient fir 1.200 m2 =1,1045*
3.500 0,901 Umrechnungskoeffizient fir 5.000 m2 =0,843
4.000 0,879
' Bodenwert fuir 1.200 m2:
5.000 0,843
0,90 €/m2x (0,843 /1,1045) = 1,18 €/m?
10.000 0,741
20.000 0,652 * Wert durch Interpolation ermittelt

6.3.5.2 Beziehungen objektnaher zu ortsfernen forst  wirtschaftlichen Nutzflachen

Vergleicht man die Preise von reinen und allen objektnahen Waldflachen des Jahres 2019, kann man
Folgendes feststellen:

» Der Preis fir objektnahe forstwirtschaftliche Grundstiicke betrug im Durchschnitt rd. Das 1,6-
fache des entsprechenden zonalen Bodenrichtwertes fiir reine Forstflichen . Die Spanne
reichte vom 1,0-fachen bis zum 2,8-fachen des geltenden Bodenrichtwertes.
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6.3.6 Geholzflachen

Zu diesen Grundstiicken zahlen Flachen, die keine reinen Forstflachen darstellen. Ihr Aufwuchs besteht
gréRtenteils aus wild wachsendem Anflug und Gebisch. Die Flachen sind mitunter nur gering damit be-
deckt.

Im Berichtsjahr wurden 20 derartige Kaufvertrage registriert. Im Vorjahr waren es 15 Gehdlzflachen.

Preisniveau von Gehdlzflachen — 2019
Lage Anze_\_hl @ Preis* @ Verh. BRW @ BRW-Niveau @ Flache
Kauffalle (Spanne) €/m2 (Spanne) % (Spanne) €/m2 (Spanne) m2
ortsfern 9 0,65/0,71 (0,19 -1,10) | 128 (27 —-220) | 0,53 (0,40 -0,70) |4.980 (1.100 —10.217)
objektnah 11 1,23/1,31 (0,21 -3,00) | 206 (30—-462) | 0,59 (0,40-0,70) | 2.940 (199 — 13.435)

* Durchschnittspreis: arithmetisch / nach der Flache gewichtet
* @ Verh. BRW — Durchschnitt aller prozentualen Verhaltnisse ,Vergleichspreis zum Bodenrichtwert*

6.3.7 Waldflachen unter Naturschutz

Auch im Jahr 2019 wurde nur ein Vertrag Uber Waldflachen im Landkreis Oberspreewald-Lausitz ge-
schlossen, die fir Zwecke des Naturschutzes dienen sollen. Seit dem 01.01.1994 konnten insgesamt 54
derartige Vertrage tber Waldflachen im Landkreis Oberspreewald-Lausitz  registriert werden.

Inzwischen wurden dort insgesamt 143,8 ha Wald fiir Naturschutzzwecke gekauft. In der Zone 1 (Spree-
wald) waren es bisher 47 Vertragsvorgange mit einem Flachenumsatz von 120,7 ha (84 % des Flachen-
umsatzes). Weitere 7 Kauffalle wurden in der Zone 4 (Tiefland) mit 23,1 ha verbucht.

Die Preise streuten im gesamten Zeitraum in einer Bandbreite von 0,06 €/m2 bis 0,80 €/m2. Der arithmeti-
sche Mittelwert betragt 0,21 €/m2 und der nach der Flache gewichtete Mittelwert 0,19 €/m2.

Der Quadratmeterpreis der im Berichtsjahr erworbenen Waldflache lag in der oberen Bandbreite der Ver-
gleichspreise.

Im Landkreis Spree-Neil3e waren es bisher 7 Kauffélle mit einem Flachenumsatz von 3,6 ha, die in den
Jahren von 2004 bis 2007 in der Zone 3 (Oberspreewald) fiir die ,Renaturierung Spreeaue” als Ersatz-
mafinahme fir die bergbauliche Inanspruchnahme der ehemaligen ,Lakomaer Teiche" registriert werden
konnten.

Diese Walder mit GréRen zwischen 740 m2 bis 1,7 ha wurden fir einen Quadratmeterpreis von jeweils
0,50 €/m2 erworben.

6.3.8 Preisniveau von Forstflachen ohne Aufwuchs

Am Markt besteht ein relativ grol3es Interesse am Preisniveau von reinen Waldbodenflachen ohne Auf-
wuchs. Bisher ist die Datenlage in den vergangenen Jahren nur sehr gering gewesen. Nun sollen an die-
ser Stelle erste eigene Untersuchungsergebnisse veroéffentlicht werden.

Es werden Vertrage tber Waldbodenflachen ohne Aufwuchs und Vertrage tber bestockte Forstflachen
mit ausgewiesenem Kaufpreisanteil fir den Bestand naher untersucht. Bei den letzteren werden die Ver-
gleichspreise um den Preisanteil des ausgewiesenen Bestandes reduziert.

Aus dem Berichtsjahr stehen 5 Vertrage Uber reine Waldbodenverkaufe und 3 geeignete Vertrage mit
ausgewiesenem Wert fur den Bestand fur Auswertungen zur Verfiigung. Zur Erweiterung der Datenbasis
werden Vertrage der Jahre 2015 bis 2018 in die Analysen mit einbezogen.

Reine Waldbodenverkaufe wurden zu 100 % durch die 6ffentliche Hand realisiert und 41 % Vertrage, bei
denen der Wert des Bestandes ausgewiesen ist. Die Uibrigen 59 % waren naturliche Personen.
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Preisniveau von Waldbodenflachen ohne Bestand — 2015 bis 2019
Anzahl | @ Preisgoden* | @ Anteilam | @ Anteilam | @ BRWegsien | @ Anteil am @ BRW acker @ Flache
KF |(Spanne) €/m2\Vergleichspreis| BRWeosten [(Spanne) €/m2| BRWacer |(Spanne) €/m?| (Spanne) m?
Waldbodenverkéaufe (Flachen ohne Aufwuchs)
16 0,23/0,27 ) 45 % 0,52 49 % 0,49 7.900
(0,07 - 0,51) (16 % — 96 %) | (0,32 —0,75) |(13 % — 113 %) (0,38 —0,65) | (134 — 3,3 ha)
Waldbodenpreis (aus dem um den Bestandswert reduzierten Vergleichspreis)
39 0,15/0,15 29 % 34 % 0,47 31 % 0,51 26.400
(0,08 -0,34) | (13 % - 81 %) | (15 % — 83 %) | (0,32 -0,75) |(15 % — 64 %)| (0,38 —0,70) |(362 — 18,4 ha)

* Durchschnittspreis: arithmetisch / nach der Flache gewichtet

7 Sonstige unbebaute Grundstiicke

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

Fur 2019 wurden 107 Vertragsvorgange mit einem Flachenumsatz von 59,9 ha und einem Geldumsatz
von 1,4 Mio. € registriert.

Des Weiteren werden kinftige Gemeinbedarfsflachen, aber auch jene, die im riickstandigen Grunderwerb
erworben wurden, den sonstigen unbebauten Grundstiicken zugeordnet. Hierzu zahlen Grundstiicke fur
Verkehrseinrichtungen, fur Ver- und Entsorgungseinrichtungen, o6ffentliche Grinanlagen und sonstige
Grundstucke fur den Gemeinbedarf.

In den nachfolgenden Punkten wird das Preisniveau ausgewahlter Grundstiicksarten ndher analysiert.

7.1 Gartenland

Im Jahr 2019 konnten 30 Kaufvertréage (Vorjahr: 45 Vertrage) tiber Gartenland in den Landkreisen Spree-
NeiRe und Oberspreewald-Lausitz registriert werden, die fur weitere Preisanalysen geeignet waren. Das
sind 15 Vertrdge weniger als im Vergleichszeitraum. Der Flachenumsatz betrug 4,3 ha (Vorjahr: 7,0 ha)
und der Preisumsatz belief sich auf rd. 144 T€ (Vorjahr: 199 T€).

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

7.1.1 Hausgarten

Fur die Preisanalyse der Hausgarten standen 20 geeignete Vertrage aus dem Jahr 2019, bei denen Gar-
tenland zum bestehenden Grundstiick zugekauft wurde, zur Verfligung. Die Hausgarten kosteten zwi-
schen 300 € und rd. 25.000 € und im Durchschnitt 3.580 €.

Preisniveau von Hausgérten in den Landkreisen Spree-N  eif3e und Oberspreewald-Lausitz — 2019
Anzahl @ Bodenpreis* @ Anteil am BRW** @ BRW* @ Flache / Umsatz

Kauffélle (Spanne) €/m? (Spanne) % (Spanne) €/m? (Spanne) m2

beide 20 3,20/ 4,00 17 25 890/17.728
Landkreise (0,90 - 5,73) (2- 40) (10 —65) (144 — 4.364)

3,10/ 3,56 14 32 685 /7.539

b7 O 1 (1,42 — 5,00) 2-133) (12 - 65) (144 — 1.800)
nur SPN 9 3,32/4,33 20 17 1.132/10.189
(0,90 - 5,73) (6 — 40) (10 - 26) (200 — 4.364)

* Durchschnittspreis: arithmetisch / nach der Flache gewichtet
** Anteil am BRW — Verhéltnis ,Quadratmeterpreis zum jeweiligen Bodenrichtwert fir Bauland”
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Die Hausgarten wurden einer Untersuchung auf Einflussfaktoren unterzogen. Zur VergréRerung der Da-
tenmenge wurden die Kauffalle aus den Jahren 2017 und 2018 mit einbezogen. Dabei ergaben sich die
nun folgenden Ergebnisse.

Einfluss des Bodenrichtwertniveaus

Die folgende Tabelle gibt einen Uberblick iiber das Preisniveau von 78 Hausgartenzukaufen, unterteilt
nach der H6he des Bodenrichtwertes des angrenzenden Baulands.

Einfluss des Bodenrichtwertniveaus auf das Preisnivea u der Hausgarten — 2017 — 2019
BRW-Klassen Anzahl @ Preis* @ Anteil am BRW** @ Flachengroe
Spanne / (Mittel) €/m?2 Kauffélle (Spanne) €/m2 (Spanne) % (Spanne) m2

2,82/3,11 31 1.225
SLUIE) 4 (1,31 — 4,00) (16 — 40) (520 — 2.600)
3,05/3,03 22 488
L=l 38 (0,90 — 5,50) (6 — 50) (50 — 1.800)
4,51/4,52 20 818
A=l E=) 22 (0,94 — 9,15) (5-133) (70 — 4.364)
5,18 /4,95 12 514
& , )
=0T 14 (1,43 — 10,00) @ 21) (98 — 2.133)

* Durchschnittspreis: arithmetisch / nach der Flache gewichtet
** Anteil am BRW — Verhéltnis ,Quadratmeterpreis zum jeweiligen Bodenrichtwert fir Bauland*

Einfluss der Grundstiicksgrofie

Bei der Untersuchung der Datenmenge ist nach einer Ausreilerbereinigung ein gewisser Einfluss der
FlachengroRRe ersichtlich, den die beiden folgenden Grafiken trotz Streubreite veranschaulichen.
Neben der Untersuchung der Vergleichspreise auf einen Flacheneinfluss wurde die gesamte Datenmen-

ge auch auf einen Flacheneinfluss beim prozentualen ,Anteil am Bodenrichtwert* untersucht.

4 . B ) N\ [ . . ) )
Einfluss der Flachengrof3e auf den Einfluss der Flachengrof3e auf den
Vergleichspreis fur Hausgarten 2017 - 2019 prozentuellen Anteil vom BRW 2017 - 2019
« 12,00 60%
E 10,00 ++— = 50% N
) . g
3 800 —* I 40%
= — LA
2 6,00 . - T 300 {geege N
= * oo - * [] “ 0 een .
o ] * - & =] o Yk 2 - *
4,00 — = 20% e
2@ * ey Wt ¢ rRad L3 b 0 e® % o0 T ¢ 3
© 200 14 —r . N 10% PALAVER S A .
o) ! :“ " * * o 0‘%0'0 4 e
> 0,00 . . . . . S 0% LA . . . .
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roRe der Gartenflache (m roRe der Gartenflache (m
GroRe der Gartenflach 2 GroRe der Gartenflach 2

Bei einer differenzierten Untersuchung war eine gewisse Flachenabhéangigkeit in der Bodenrichtwert-
Klasse ,20 €/m2 bis 29 €/m2* am deutlichsten erkennbar.

4 Einfluss des BRW-Niveaus auf den A
prozentuellen Anteil vom BRW 2017 - 2019
60%
E 50% -
& 40% N
cié 30% 1 > oo *
2 20% - 3 g ®
P’ * . . . .
g 10% D¢ et s = — Den gr_oBeren Einfluss hat allerdings, wie auch
s 0% ; : . . : 2 . schon in den Jahren zuvor, das Bodenrichtwert-
0 0 20 30 40 S50 60 70 niveau, wie zuvor aus der Tabelle ersichtlich ist.
\_ Bodenrichtwert-Niveau (€/m2) J
7.1.2 Garten in Gartenanlagen und an Einzelstandort  en

Gartenland in Gartenanlagen, an Einzelstandorten sowie fir Kleingartenanlagen wurden im Jahr 2019
insgesamt 9-mal (Vorjahr: 20) verauRert. Der damit verbundene Flachenumsatz betrug 2,5 ha.

Die funf Einzelgarten erzielten Preise je nach Lage und GroR3e zwischen 1.500 € und 7.000 €. Ihr Fla-
chenumsatz betrug rd. 4.260 mz2,
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Der Verkauf von Gartenland in Gartenanlagen (vier Vertrage), die teilweise auch verpachtet waren, rief
im Jahr 2019 in beiden Landkreisen zusammen einen Flachenumsatz von rd. 2,1 ha hervor.

Fur die weitere Auswertung wurden die 20 Kauffélle aus dem Jahr 2018 mit einbezogen

Preisniveau von Garten an Einzelstandorten / in Gart  enanlagen in den Landkreisen SPN und OSL — 2018/19

Lage Anzahl J Preis* @ BRW-Anteil** | @ BRW-Niveau” | @ Flachengréle
9 Kauffalle | (Spanne) €/mz (Spanne) % (Spanne) €/m? (Spanne) m2
Einzelgarten innerhalb 15 3,09/3,82 18 21 1.700
Ortslage, am Ortsrand (0,96 — 8,25) (6 — 25) (5-70) (295 — 6.059)
Flachen in Gartenanla-
2,28/1,71 10 31 3.960
gen am Ortsrand bzw. 14 (0,87 7,25) (2 -21) (9 - 65) (284 - 13.733)

im AulRenbereich

* Durchschnittspreis: arithmetisch / nach der Flache gewichtet
** BRW-Anteil — Verhdltnis ,Quadratmeterpreis zum jeweiligen Bodenrichtwert"
*  BRW-Niveau — Bodenrichtwert-Niveau fur Bauland in der ndheren Umgebung

EinflussgréRen

Auch bei den Einzelgarten sowie bei den Gérten in bzw. fir Gartenanlagen sind eine Flachenabhéngig-
keit und eine Abhéngigkeit von Bodenrichtwert-Niveau vorhanden. Das heilit je GroRRer die Flache und je
héher das Bodenrichtwert-Niveau, umso geringer der prozentuale Anteil vom Bodenrichtwert und umge-
kehrt.

7.2 Sonstige Freizeitflachen

Zu diesen Flachen zahlen unter anderem Flachen fir die Kleintierhaltung (z. B. Kleintierziichter) sowie
Reit- und Ubungsplatze am Ortsrand oder im AuRenbereich. Diese Vertragsvorginge beinhalten auch
Zukaufsflachen. Im Berichtsjahr wurde kein derartiger Verkauf (Vorjahr: 1 Kauffall) registriert.

Preisniveau von sonstigen Freizeitflachen in den Lan dkreisen SPN und OSL - 2014 bis 2018

Nutzun Anzahl @ Preis* @ Faktor zum @ BRW-Niveau * | @ FlachengroRe
9 Kauffélle | (Spanne) €/m? BRW (Spanne) [ (Spanne) €/m2 | (Spanne) m2
Reit- und Ubungs- 4 1,60/0,96 /1,44 3,5/32 0,42 4.700/4.240
platze, Kleintierhaltung (0,36 —3,14) (1,1-6,3) (0,32 -0,50) (478 —9.819)
* Durchschnittspreis: arithmetisch / nach der Flache gewichtet / median Durchschnittswerte: arithmetisch / median

** Faktor zum BRW — Faktor aus dem Verhdltnis ,Quadratmeterpreis zum Bodenrichtwert* (x-fache)
*  BRW-Niveau — Bodenrichtwert-Niveau fiir landwirtschaftliche Flachen der entsprechenden Lage

7.3 Lagerflachen, Deponien

Im Jahr 2019 wurden sechs Vertrage (Vorjahr: 2 Kauffélle) Gber Lagerflachen fir gewerbliches oder
landwirtschaftliches Lagergut in die Datensammlung beider Landkreise aufgenommen. Der Flachenum-
satz betrug 3,5 ha bei einem Preisumsatz von rd. 40 T€.

Preisniveau von Lagerplatzen und Deponien in den Lan  dkreisen SPN und OSL - 2019
Nutzun Anzahl @ Preis* @ BRW-Anteil** @ BRW-Niveau * @ FlachengroRe
9 Kauffalle (Spanne) €/m2 (Spanne) % (Spanne) €/m2 (Spanne) m2
Lagerflschen 6 1,19/1,13/1,13 718 19 5.900/ 3.050
9 (0,27 - 1,98) (1-10) (12 - 28) (902 — 22.587)
* Durchschnittspreis: arithmetisch / nach der Flache gewichtet / median Durchschnittswerte: arithmetisch / median

** Anteil am BRW — Verhédltnis ,Quadratmeterpreis zum jeweiligen Bodenrichtwert*
* BRW-Niveau — Bodenrichtwert-Niveau fir Bauland in der ndheren Umgebung, Grundstiicke tiw. am Ortsrand oder AuRenbereich

7.4 Erneuerbare Energien

Zu diesem Teilmarkt gehoren Flachen fur die Erzeugung von Energie mittels Windenergieanlagen (WEA),
Biogasanlagen, Solar- und Photovoltaikanlagen. Aber auch Flachen, die fir Ubergabestationen, Um-
spannwerke, Trafos, Schaltanlagen und &hnlichem bendétigt werden, um die so erzeugte Energie verfug-
bar zu machen.
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Im Jahr 2019 wurden neun Kauffélle registriert, die im Zusammenhang mit erneuerbaren Energien stan-
den. Der Flachenumsatz betrug rd. 13,2 ha und der Geldumsatz etwa 0,19 Mio. €.

Im Berichtsjahr wurden keine Kauffélle fir Windenergieanlagen in der Kaufpreissammlung registriert. Im
Vorjahreszeitraum waren es nur zwei Kauffélle, die jedoch keine gesicherte Preisanalyse zulieRen.

7.4.1 Solaranlagen / Photovoltaikanlagen

Fur die Errichtung von Solar- bzw. Photovoltaikanlagen wurden im Jahr 2019 nur vier Flachenaufkaufe
(Vorjahr: 5) getatigt, die sich in den Landkreisen Spree-Neif3e und Oberspreewald-Lausitz befinden.

Dabei handelte es sich um Flachen am Ortsrand von kleineren Gemeinden bzw. im Auf3enbereich. Der
Flachenumsatz betrug insgesamt rd. 12,5 ha (Vorjahr: 29,9 ha). Die Preisspanne wies je nach Lage und
Entwicklungszustand eine Bandbreite von 1,00 €/m2 bis 6,00 €/m2 auf.

Zur VergroBerung der Datenmenge wurden die Kauffélle aus den Jahren ab 2016 in die Preisanalysen
mit einbezogen. In der nachfolgenden Tabelle sind die Ergebnisse Ubersichtlich zusammengestellit.

Flachen fiir Solar- oder Photovoltaikanlagen in den La  ndkreisen SPN und OSL — 2016 bis 2019

zuléssige Nutzung Anzahl J Preis* @ BRW-Anteil** | @ BRW-Niveau” | @ Flachengréile
Kauffélle | (Spanne) €/mz (Spanne) % (Spanne) €/m2 | (Spanne) ha
ewerbliche Baufliche 4 5,70 /5,94 /5,90 83/92 7 58/15
9 (5,00 - 6,00) (50 — 100) (6 —10) (0,3-20,0)
. . . 2,15/0,94 /2,00 462 | 444 0,48 8,8/1,7
landwirtschaftliche Flache 13 (0,23 — 4,00) (52 — 826) (0,42 — 0,60) (0,09 — 75,0)
* Durchschnittspreis: arithmetisch / nach der Flache gewichtet / median Durchschnittswerte: arithmetisch / median

** BRW-Anteil — Verhéltnis ,Quadratmeterpreis zum jeweiligen Bodenrichtwert*
*  BRW-Niveau — Bodenrichtwert-Niveau fiir Bauland in der ndheren Umgebung bzw. fir Landwirtschaftsflachen

7.4.2 Biogasanlagen

In den letzten sechs Jahren wurden kaum Kauffélle fir Biogasanlagen in der Kaufpreissammlung regis-
triert. Seit 2014 gab es insgesamt nur zwei davon. Im Berichtsjahr wurde nur eine kleinere Flache zu
einer bestehenden Anlagen zugekauft. Dieser Kauffall ist wegen besonderer Umstande fir eine Auswer-
tung nicht geeignet. Aus diesem Grund werden die Daten aus dem Vorjahr Gtbernommen.

Flachen flr Biogasanlagen in den Landkreisen SPN und OSL — 2014 bis 2017

Lage Anzahl J Preis* @ BRW-Anteil** | @ BRW-Niveau” | @ FlachengroRe
9 Kauffalle €/m? (Spanne) % €/m? m?
Ortsrand / Gewerbegebiet 2 7,11/6,45 78 (74 - 81) 9 rd. 16.400

* Durchschnittspreis: arithmetisch / nach der Flache gewichtet
** BRW-Anteil — Verhéltnis ,Quadratmeterpreis zum Bodenrichtwert”
# BRW-Niveau — Bodenrichtwert-Niveau fur Gewerbebauland

7.4.3 Ubergabestationen, Umspannwerke, Schaltstatio  nen®

Fur den Bau von Trafos bzw. Schaltstationen wurden im Jahr 2019 drei derartige Vertrage (Vorjahr: 1)
ausgewertet werden. Der Flachenumsatz belief sich dabei nur auf 0,4ha.

Zur VergroRerung der Datenmenge wurden auch die Kauffalle fir Umspannwerke, Ubergabestationen
und &hnliches aus den Jahren ab 2016 in die Preisanalysen mit einbezogen.

Die nachfolgende Tabelle informiert Gber die Ergebnisse der Untersuchung.

° Die Auswertung der Kauffalle tiber Umspannwerke wurden im Grundstiicksmarktbericht 2018 unter Punkt 7.8.2 veroffentlicht
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Flachen fiir Umspannwerke, Ubergabestationen u. &.i  n den Landkreisen SPN und OSL — 2016 bis 2019
Lage Anzahl J Preis* @ BRW-Anteil / | @ BRW-Niveau” |@ FlachengroRe
9 Kaufféalle (Spanne) €/m2 [x-fache** (Spanne)| (Spanne) €/m2 [ (Spanne) ha
AuRenbereich 7 4,01/4,57/2,36 8,3-/ 5,4-fache 0,47 1,3/0,38
(0,50 —9,28) (1,1 -21,1-fache) (0,43 -0,58) (0,09 -4,7)
innerorts / am Ortsrand 5 16,73/13,69/21,67| 102 % /100 % 16 0,2/0,1
(6,00 — 25,00) (98 % — 108 %) (6 — 25) (16 m2-0,3)
* Durchschnittspreis: arithmetisch / nach der Flache gewichtet / median Durchschnittswerte: arithmetisch / median

** BRW-Anteil — prozentuales Verhéltnis ,Quadratmeterpreis zum Bodenrichtwert"
** x-fache — Faktor aus dem Verhaéltnis ,Quadratmeterpreis zum Bodenrichtwert*
* BRW-Niveau — Bodenrichtwert-Niveau fiir Landwirtschaftsflachen bzw. Bauland in der ndheren Umgebung

7.5 Abbauland

In den neuen Bundeslandern gilt seit Inkrafttreten des Gesetzes zur Vereinheitlichung der Rechtsverhalt-
nisse bei Bodenschatzen'® am 23.4.1996 ihre allgemeine Einteilung in bergfreie und grundeigene Boden-
schatze 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 2019 wurden 10 Kaufvertrage (Vorjahr: 12) zum Aufkauf von Flachen fir eine bergbauliche Inan-
spruchnahme (Braunkohlentagebau ) in die Kaufpreissammlung aufgenommen, die fir eine Auswertung
geeignet sind. Der Flachenumsatz betrug 7,8 ha (Vorjahr 56,6 ha).

Die Kaufpreise wiesen eine Bandbreite von 0,55 €/m2 bis 2,57 €/m2 auf. Im Mittel wurden 0,92 €/m2 und
im gewichteten Mittel 0,74 €/m2 fur durchschnittlich 0,8 ha (median: 0,70 €/m2/ rd. 4.400 m2) gezahlt. Alle
Flachen (Spanne: 580 m2 bis 2,6 ha,) befinden sich im Landkreis Spree-Neil3e.

Um die statistische Sicherheit zu erhéhen, wurden Kauffalle aus den Vorjahren in die Analysen mit einbe-
zogen. Die Ergebnisse sind in der folgenden Tabelle zusammengestellt.

Preisniveau von Abbauland in den Landkreisen Spree-Ne  iRe und Oberspreewald-Lausitz — 2016 bis 2019
Bodenschatz Anzahl J Preis* @ BRW-Anteil** | @ Flachengréle Nutzungsarten
Kauffalle (Spanne) (Spanne) (Spanne) (gemaf Liegen-
€/m2 % ha schaftskataster)
24 0,87/0,81/0,90 185/172 3,0/15 Waldflache —
(0,26 — 2,56) (70 — 427) (0,07 - 17,6) Nadelwald
Braunkohle (auch rick- 20 0,81/0,66/0,70 152 /126 27/04 landwirtschaftliche
standiger Grunderwerb) (0,42 - 2,57) (91 - 428) (0,06 — 32,9) Flachen
Unland, Gewasser
2 0,30/0,32 65 2,9 (KF nur aus 2015)
. 0,77/1,13/0,67 158/ 144 0,2/0,05 landwirtschaftliche
ity @il e e 6 (0,25 — 1,70) (57 — 340) (0,002-0,5) | Flachen, Geholz
* Durchschnittspreis: arithmetisch / nach der Flache gewichtet / median Durchschnittswerte: arithmetisch / median

** BRW-Anteil — Verhdltnis ,Quadratmeterpreis zum jeweiligen Bodenrichtwert fir Land- bzw. Forstwirtschaftsflachen®:

Fiur den Sand-, Kies- sowie Gesteinsabbau wurden im Berichtsjahr 11 Kauffélle (Vorjahr: 4) registriert.
Ihr Flachenumsatz betrug 13,3 ha (Vorjahr: 6,5 ha). Ihre Preisspanne reichte von 0,17 €/m2 bis 2,25 €/m?
und ergab einen Mittelwert von 0,90 €/m2 (median: 0,85 €/m2). Die Flachen waren zwischen 1.188 m2 und
5,6 ha und im Mittel 1,2 ha gro3 (median: rd. 5.800 m?). Alle Grundstiicke lagen im Landkreis Ober-
spreewald-Lausitz.

10 Begriffsdefinition im Glossar
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Um die statistische Sicherheit zu erhéhen, wurden Kauffalle aus den Vorjahren in die Analysen mit einbe-
zogen. Die Ergebnisse sind in der folgenden Tabelle zusammengestellt.

Preisniveau von Abbauland in den Landkreisen Spree-Ne  iRe und Oberspreewald-Lausitz — 2017 bis 2019
Bodenschatz Anzahl J Preis* @ BRW-Anteil** | @ FlachengroRe Nutzungsarten
Kauffalle (Spanne) (Spanne) (Spanne) (geméan Liegen-
€/m? % ha schaftskataster)
Gesteine fir Schotter 5 2,08/3,25/1,50 333/250 24110 Waldflache Nadel-
und Splitt (2015 — 2018) (1,00 - 4,13) (200 - 616) (0,05-7,9) wald / Grunland
1,26/1,21/1,24 214 /209 3,7/25 N
! (0,80 — 2,25) (123 — 409) 02-102) | Waldflachen
. 0,88/0,99/0,85 183/170 1,2/05 Landwirtschafts-
iz § el 9 (0,76 — 1,10) (127 - 275) 01-57) | fiachen
4 0,55/0,55/0,55 121 /134 0,15/0,16 Unlandfléachen,
(0,50 - 0,60) (75 -143) (0,06 —0,2) Grében
* Durchschnittspreis: arithmetisch / nach der Flache gewichtet / median Durchschnittswerte: arithmetisch / median

** BRW-Anteil — Verhaltnis ,Quadratmeterpreis zum jeweiligen Bodenrichtwert fir Land- bzw. Forstwirtschaftsflachen®:

7.6 Wasserflachen

Im Jahr 2019 wurden 9 Kaufvertrdge (Vorjahr: 26) registriert, bei denen Wasserflachen zur VeraufRerung
gelangten. Dabei handelte es sich um nicht bewirtschaftete Teiche und um diverse Wasser fiihrende
FlieRe und Graben. Dabei wechselten rd. 6,9 ha den Eigentimer (Vorjahr: rd. 29,5 ha), teilweise mit um-
liegenden Landflachen.

Darliber hinaus nahmen drei Flachen mit insgesamt 3.941 m?2 fir wasserbauliche Anlagen (z. B.
Schleusen- oder Wehranlagen, u. &.) am Markt teil. Diese wiesen ein Preisniveau zwischen dem ein- bis
vier-fachen des entsprechenden landwirtschaftlichen Bodenrichtwertes auf.

Die Aussagen der folgenden Tabelle beziehen sich auf Verkaufe von Teichen, Seen und Grabenflachen
im AulRenbereich der Jahre 2016 bis 2019. Auch Flachen, die die 6ffentliche Hand erworben hat, sind an
dieser Stelle in die Auswertungen mit eingeflossen.

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

Preisniveau von Wasserflachen in den Landkreisen SPN und OSL — 2016 his 2019
Lage Anzahl @ Preis * @ Anteil am BRW ~ | @ BRW-Niveau” | @ FlachengroRe
Kauffalle | (Spanne) €/m2 (Spanne) % (Spanne) €/m2 (Spanne) ha
bewirtschaftete
Teiche 2 0,97 /0,95 155 0,63 3,8
unbewirtschaftete 15 0,16/0,13/0,14 33/33 0,51 36/1,8
Teiche, Seen (0,06 —0,34) (9 -80) (0,35 -0,66) (0,3-19,3)
Grabenflachen 13 0,60/0,57 /0,50 130/123 0,46 450/ 360 m2
(am Ortsrand) (0,14-1,50) (23— 259) (0,40 — 0,60) (22 m2-0,16)
Grabenflachen 15 0,30/0,23/0,14 56 /35 0,52 0,35/0,15
(im Au3enbereich) (0,09- 1,25) (15 - 208) (0,34 - 0,65) (0,02 —1,3)
Fliisse 5 1,06/0,67 /0,50 2147109 0,53 0,107
(0,50 — 3,00) (88 — 652) (0,46 — 0,60) (0,03 -0,23)
cl\-:l‘gm?::r?l:tfzuzrwecke " 6 014/0,08/0,10 46/ 31 0,35 3,6/04
Zeitraum: 2011 - 2018 (0,06 — 0,30) (14 - 130) (0,23 -0,50) (0,09 — 12,6)
* Durchschnittspreis: arithmetisch / nach der Flache gewichtet / median Durchschnittswerte: arithmetisch / median

** Verhaltnis am BRW — Verhéltnis ,Quadratmeterpreis zum jeweiligen Bodenrichtwert fir Land- bzw. Forstwirtschaftsflachen*
BRW-Niveau — Bodenrichtwert-Niveau fur Landwirtschaftsflachen in der naheren Umgebung
Teiche, tlw. verlandete, moorige oder sumpfige Gewéasser und Ufer, Graben - die fir Naturschutzzwecke von unterschiedlichen

#

#

Akteuren erworben wurden
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7.7 Private Wege

Im Jahr 2019 wurden 14 Kaufvertrage (Vorjahr: 12) registriert, bei denen Wege und Zufahrten verauRRert
wurden. Dabei handelte es sich im Berichtsjahr Gberwiegend um Zufahrten zu gewerblichen Grundsti-
cken und um Feld- und Waldwege.

Die Preisspanne reichte je nach Lage und vorheriger Grundstiicksqualitat von 0,02 €/m2 bis 7,60 €/m2.
Die verkauften Grundstticke waren zwischen 73 m2 und 12.190 m2 grof3. Der Flachenumsatz betrug ins-
gesamt 4,3 ha (Vorjahr: 5,3 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 Grundstticke.

Private Wege und Zufahrten in den Landkreisen Spree-N  ei3e und Oberspreewald-Lausitz — 2018 / 2019
Lage / Anzahl J Preis* @ BRW-Anteil** | @ BRW-Niveau” | @ Flachengrofie
Art der Nutzung Kauffalle | (Spanne) €/m2 (Spanne) % (Spanne) €/m2 (Spanne) m2
Innerorts, Ortsrand / 8 5,35/3,64 /3,39 33/19 19 395/210
gemischt, wohnbaulich (0,94 - 16,00) (5 - 100) (5-138) (73 - 1.066)
AulRenbereich / 16 0,45/0,36/0,48 86 /99 0,53 3.375/2.160
Feld- und Waldwege (0,02 - 1,00) (4 -202) (0,38 —0,65) (150 - 12.189)

* Durchschnittspreis: arithmetisch / nach der Flache gewichtet / median Durchschnittswerte: arithmetisch / median

** Anteil am BRW — Verhédltnis ,Quadratmeterpreis zum jeweiligen Bodenrichtwert fur Land- bzw. Forstwirtschaftsflachen
*  BRW-Niveau — Bodenrichtwert-Niveau, Bezugsbasis: Innerorts = BRW fiir angrenzendes Bauland,
AuBenbereich = BRW fir Ackerland bzw. Wald

7.8 Gemeinbedarfsflachen

Bei den Gemeinbedarfsflachen wird in 3 Kategorien unterschieden:

» zukinftiger Gemeinbedarf (Flachen anderer Nutzungsart werden Gemeinbedarfsflachen),
> bleibender Gemeinbedarf (nur Anderung der Gemeinbedarfsnutzung),

» abgéngiger Gemeinbedarf (Flachen werden nicht mehr fir den Gemeinbedarf bendtigt und
dem freien Markt zugefihrt).

Zu diesen Flachen zéhlen insbesondere Verkehrsflachen, Flachen fur 6ffentliche Griinanlagen, fur Ver-
und Entsorgungsanlagen, Friedhofe, Sport- und Spielplatze, éffentliche Parkplatze und ahnliches.

Im Berichtsjahr wurden 145 Vertrage (52 % im LK Oberspreewald-Lausitz und 48 % im LK Spree-Neil3e)
Uber Flachen fir zukinftigen und bleibenden Gemeinbedarf mit einem Flachenumsatz von insgesamt
23,4 ha (Vorjahr: 33,7 ha) registriert. Der Geldumsatz betrug 491 T€ (Vorjahr: 539 T€). Von 135 Kaufver-
tragen waren 4 fir weitere Auswertungen ungeeignet. Auf3erdem wurden noch 10 Tauschvertrage ge-
schlossen.

7.8.1 Verkehrsflachen

Zur Auswertung der Kaufvertrage erfolgte die Unterscheidung nach dem Erwerb von Flachen, die zu-
kunftig als Verkehrsflachen (z.B. Bundesautobahnflachen, Bundes-, Landes- und kommunale Straf3en,
Rad- und FuBwege und StralRenbegleitflachen) genutzt werden sollen und dem riickstéandigen Grund-
erwerb zur Bereinigung der Eigentumsverhaltnisse.11

Da die Qualitat der Verkehrsflachen in den Kaufvertrdgen 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 NeubaumafRnahmen) konnte
nicht immer zweifelsfrei festgestellt werden.

™ Erlauterungen zu den Begriffen ,zukiinftige Verkehrsflache* und ,riickstandiger Grunderwerb® sind im Glossar zu finden.
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Die folgende Tabelle gibt einen Uberblick (iber das Preisgefiige fiir derartige Vertragsvorgange.

Preisniveau von Verkehrsflachen in den Landkreisen Spr

ee-NeilRe und Oberspreewald-Lausitz — 2019

Art der Lage der Verkehrs- |Anz. @ Preis* @ Anteil am @ BRW" @ Flache
Verkehrsflache flache KF (Spanne) BRW** (Spanne) (Spanne)
(Art d. Erwerbs) €/m2 (Spanne) % €/m2 m2
aoﬂtriecrr:‘;f'tzn"on o | 037/031/049 66 / 80 0,57 2.565 / 690
Bundesautobahn, (riickstandi (0,10 — 0,60) (18 — 109) | (0,45-0,70) | (100 —9.890)
g)
Bundes-, Landes-,
Kommunalstraf3en, 16 0,81/ 1,38/0,83 146 / 166 0,56 5.995/ 410
auRerhalb von (0,48 — 1,48) (74 — 228) |(0,50-0,65)| (31 — 79.260)
Ortschaften
Radwege (Neubau) 9 0,68/ 0,99/ 0,50 136/98 0,51 3.041/1.130
9 (0,48 — 1,20) (91 — 240) |(0,45 - 0,55)| (74 — 11.927)
'(';:‘t‘;ﬁftt’er‘]’on 5y | 364/232/311 19/18 20 155/80
N o 1,00 - 8,00 8 — 39 6 — 40 1-1.039
Bundes-, Landes- || (riickstandig) ( ) ( ) ( ) ( )
K Istrafd
ommunaistraisen o5 | 1569/499/575 | 50/24 28 200/ 80
innerhalb von (1,00 — 100,00) (6 — 146) (8 — 85) (1-1.379)
Ortschaften
Gehwege (Neubau) g |1864/1819/1000| 75/74 22 67 / 40
9 (3,00 — 76,92) (18-183) | (8-42) (4 —292)
E‘C‘Eaef;:i'b von Ort- o | 068/062/050 | 156/100 0,44 510 / 200
Bahnanlagen (2016 - 2019) (0,33 - 1,65) (76 —367) |(0,35-0,66)| (12 —3.100)
(einschlieBlich -
Nebenfléchen) lsncnh(zrfrt];l'\b/ F\fg‘;‘uﬁ;gen 5 | 10.00/761/1000 | 77/100 14 30/ 20
(2015 - 2018) (5,00 — 15,00) (31-100) | (10-16) (3 -165)

* Durchschnittspreis: arithmetisch / nach der Flache gewichtet / median
** Anteil am BRW — Verhéltnis ,Quadratmeterpreis zum jeweiligen Bodenrichtwert fiir Land- bzw. Forstwirtschaftsflachen”

#

aulRerhalb von Ortschaften = BRW fiir Acker- oder Griinland bzw. Wald

7.8.2

Sonstige Grundstiicke zur 6ffentlichen Nutzung

Durchschnittswerte: arithmetisch / median

BRW - Bodenrichtwert-Niveau, Bezugsbasis: innerhalb von Ortschaften = BRW fiir angrenzendes Bauland,

Unter diesem Punkt sollen die Grundstiicke naher untersucht werden, die entweder direkt einer 6ffentli-
chen Nutzung zugefuhrt werden sollen oder bei denen die &ffentliche Hand als Erwerber auftritt. Es gibt
aber auch privat-rechtliche Unternehmen, die 6ffentliche Aufgaben wahrnehmen. Das sind zum Beispiel
Ver- und Entsorgungsunternehmen in verschiedenen Rechtsformen. Sie werden zusatzlich in die Aus-
wertungen mit einbezogen.

Die folgende Tabelle gibt einen Uberblick Giber das Preisgefiige fiir ausgewéahlte Nutzungszwecke.

Preisniveau sonstiger Grundstiicke in den Landkreisen SPNund OSL 2015 - 2019

Art der Lean Anzahl @ Preis* @ BRW-Anteil** @ BRW" @ Flache
Nutzung 9 KF (Spanne) €/m2 (Spanne) % [(Spanne) €/m2| (Spanne) m?2
zur offentlichen Nutzung  (Uberwiegend im Gemeinbedarf)
offentliche innerorts, 12 8,75/2,52 /1,04 24 /6 31 7.595/1.460
Grunflachen Ortsrandlage (0,13 - 42,00) (0,3-100) (14 - 68) (68 — 56.856)
S g‘i?sirg‘;f'tzr‘l’on 5 | 061/056/051 126 /100 0,51 4.300/ 2.820

portp : (0,46 — 1,00) (84— 184) (0,32 - 0,58) | (1.065 — 11.920)

Ortsrandlage

Immissions- auflerhalb von 4 0,66/0,50/0,73 120/ 130 0,58 5.175/2.330
schutzanlagen Ortsrandlage (0,40 - 0,80) (62 — 160) (0,50 —-0,65) |(1.626 — 14.410)
Uberflutungs-

. ' 1,67/2,10/1,26 360/315 0,48 3.810/3.410
| Ortsrandiage 3 (0,75 — 3,00) (136 —625) | (0,40 — 0,55) | (1.505 — 6.500)
flachen
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Preisniveau sonstiger Grundstiicke in den Landkreisen SPNund OSL 2015 - 2019

Art der Lage Anzahl @ Preis* @ BRW-Anteil** @ BRW” @ Flache
Nutzung 9 KF (Spanne) €/m? (Spanne) % |(Spanne) €/m2?| (Spanne) m?

zur Nutzung im o6ffentlichen Interesse  (Uberwiegend in nicht6ffentlicher Hand)

innerorts, 9,44 /10,74 /10,00 44 26 29 8.340 / 2.940
parkahnliche Ortsrandlage (1,53 — 25,00) (9 — 120) (10-68) |(1.046 —29.672)

Flachen,

Parkanlagen auf3erhalb von

Ortschaften, 2 0,11 /0,07 24 0,42 9.080
Ortsrandlage

Grin- und Aus- innerorts, 31 6,10/3,88/ 3,30 20/20 28 1.240/ 780
gleichsflachen Ortsrandlage (0,16 — 15,00) (1-40) (5-50) (104 — 4.999)
Wasserbehand- | 2uerhalb von 1,56/1,98/1,83 | 3,1-/3 5-fache 0,48 14.130 / 15.420

Ortschaften, 4

gD Ortsrandlage

(0,39 -2,21)  |(1,0- — 4,4-fache)| (0,40 —0,53) | (127 — 25.555)

3 ) innerorts, 4 6,49 /4,36 /7,50 55/ 45 18 760 /585
\F/'g‘r‘?huen” df‘érm Ortsrandlage (0,55 — 10,40) (6 — 125) (4 — 40) (49 — 1.815)
sorgungs-
anlagen auserhalb von || 294/153/370 | 57-/744ache | 052 2.710/ 970

Ortsrandlage (1,20-3,93)  [(2,2-—7,6-fache)| (0,50 - 0,54) | (27 —7.142)
g:‘tggrntgiage 2 7,50/ 6,67 27 28 210
neue Entwasse-
rungssysteme
e g‘i?sirg‘;f'tzr‘l’on c 2,70/3,00/2,51 | 4,4- 1 3,8-fache 0,62 8.420 / 7.580
Orterandlage (1,00 - 6,00) |(1,6- — 9,4-fache)| (0,51 — 0,66) | (5.290 — 15.220)
* Durchschnittspreis: arithmetisch / nach der Flache gewichtet / median Durchschnittswerte: arithmetisch / median

** Bodenrichtwert-Anteil — Verhéltnis ,Quadratmeterpreis zum jeweiligen Bodenrichtwert*

** x-fache vom BRW — Verhéltnis ,Quadratmeterpreis zum jeweiligen Bodenrichtwert*

#  BRW — Bodenrichtwert-Niveau, Bezugsbasis: innerhalb von Ortschaften = BRW fiir angrenzendes Bauland,
auBBerhalb von Ortschaften = BRW fur Acker- oder Grunland bzw. Wald

Aussagen zum Preisniveau von Umspannwerken u. 4. sind unter Punkt 7.4.3 verdffentlicht.

8 Bebaute Grundstiicke

8.1  Allgemeines
8.1.1 Kriterien fur eine qualifizierte Auswertung

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

Damit eine detaillierte Auswertung des Datenmaterials ermdglicht werden konnte, wurden Uber Fragebo-
gen und &uRRerliche Besichtigungen die notwendigen Einzelheiten nacherfasst.

Zur besseren Unterscheidung der Objekte erfolgte die Einteilung danach, ob nach 1990 Instandhaltungs-
bzw. Reparatur- und/oder Modernisierungsmaf3nahmen durchgefihrt wurden und welche Ausstattung die
Hauser zum Kaufzeitpunkt besalRen.

Fur die Einteilung der Immobilien richtet sich der Gutachterausschuss nach den Beschreibungen der
Gebaudestandards der Normalherstellungskosten 2010 (NHK 2010). Waren nicht alle Ausstattungs-
merkmale am Objekt vorhanden, erfolgte die Zuordnung zu den Standardstufen entsprechend der Uber-
wiegenden Merkmale.
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8.1.2 Allgemeiner Uberblick iiber das Marktgeschehen

Im Berichtsjahr wurden insgesamt 1.199 Vertrage Uber bebaute Grundstiicke in die Kaufpreissammlung
aufgenommen. Das sind 72 Erwerbsvorgange mehr als im Jahr 2018. Der Flachenumsatz ging gegen-
Uber dem Vorjahr um 532,4 ha zuriick, da es keine extremen Vertragsvorgange gab. Der Geldumsatz
stieg jedoch um 29,7 Mio. €.

In der Tabelle wurden die Umsatzzahlen der Jahre 2018 und 2019 gegentibergestellt.

Ubersicht iiber die Gesamtumsétze der bebauten Grund  stiicke im Vergleich zum Vorjahr

Geldumsatz (Mio. €)
2018 2019

Anzahl der Vertrage
2019

Flachenumsatz (ha)

2018 Verand. 2018 2019 Verand. Verand.

1.127 1.199 + 6% 1.226,2 693,8 -43% 157,2 186,8 +19 %

Unter den 1.199 registrierten Datensatzen befanden sich 1.152 Kaufvertrage, vier Auseinandersetzungs-
vertrage, vier Verkaufe eines bebauten Erbbaurechtgrundstiicks, 36 Zwangsversteigerungen und 3 sons-
tige Vorgange.

Die folgende Tabelle differenziert die Umsatze nach Landkreisen.

Ubersicht {iber die Umsatzzahlen in den Landkreisen Spree-Neif3e und Oberspreewald-Lausitz 2019
Landkreis Anzahl der Vertrage Flachenumsatz (ha) Geldumsatz (Mio. €)
2018 2019 2018 2019 2018 2019
Spree-Neil3e 589 626 1.044,7 503,2 81,8 100,9
Oberspreewald-Lausitz 538 573 181,5 190,6 75,4 85,9
Aus der Grafik ist die Entwicklung der Umséatze des Teilmarktes ersichtlich.
4 . L . R
Umsatzentwicklung bebauter Grundstiicke in den Landkreisen
Spree-NeiBe und Oberspreewald-Lausitz seit 2010
1.400 4 1.226,2ha 1199
1200 | 1.030 1.061 27 e e
e . ' 891 942 949 974 R I e R
@ 1.000 ~ .. o e — T =% " 841ha 1127
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N -=®~ AN ss32na°" »
% 600 | 441,2ha- %00 ;o \\‘131;() ha,* 8016 ha ‘iz 3828 ha ;/a,
£ 400 - = oo === 186.8
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——e: - Anzahl - -e == Flachenumsatz —a— Geldumsatz (Mio. €)
N /
8.2 Einfamilienh&user, Zweifamilienh&duser
8.2.1 Preisniveau und Vergleichspreise von freisteh  enden Einfamilienhausern

8.2.1.1 Normal gro3e Grundsticke mit Einfamilienhdu  sern

Unter diesem Punkt werden nur die Grundsticke betrachtet, deren Flachen nicht das Ubliche Mal3
(< 2.100 m?) fur Einfamilienhauser tberschreiten, d.h. GbergroRe Grundstiicke bleiben an dieser Stelle
ohne Betrachtung.

Im Jahr 2019 wurden 262 freistehende Einfamilienhauser (Vorjahr: 268) in den Landkreisen verkauft. Die
Kaufpreise wiesen eine Bandbreite von 500 € bis 370 T€ auf. Im Durchschnitt lag der Preis bei 127 T€.
Ausschlaggebend fiir die Héhe der erzielbaren Preise waren u. a. der Zustand und das Alter der Gebau-
de sowie der Umfang der ModernisierungsmaflRnahmen, die bereits durchgefiihrt wurden.
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Die Verteilung der Kaufpreise der Einfamilienhausgrundstiicke auf die einzelnen Preiskategorien ist im
folgenden Diagramm dargestellt. Aus der Haufigkeit der Verteilung der Kaufpreise ergibt sich ein Zentral-
wert, auch Medianwert genannt, in Hohe von 118 T€.

4 _ _ N\
Verteilung der Kaufpreise . ) ]
freistehende Einfamilienhauser 2019 In den unteren Preiskategorien bis 75 T€
1 sind vorwiegend Einfamilienhduser alterer
_ 2300 :l 5% Baujahre und in einem unsanierten oder
£ 200-<300 | 10% wenig modernisierten Zustand. lhr Anteil ist
S ] stetig ricklaufig und betragt nur noch 23 %.
2 150 - < 200 I 16%
8 ] . .
%  100-<150 | 30% In den hoheren Preiskategorien ab 150 T€
& 50-<100 | 27% finden sich nach 1990 errichtete Einfamili-
7 enhauser und umfangreich modernisierte
<50 [ R 12% Wohnhauser alterer Baujahre.
\ 0% 5% 10% 15% 20% 25% 30% 35% )
Ab 250 T€

Der Anteil der zuletzt genannten nahm bisher stetig zu. Im Berichtsjahr stieg ihr Anteil gegentiber dem
Vorjahr weiter an.

Die Grundstiicke, auf denen die Einfamilienhduser stehen, hatten eine GroRe zwischen 180 m2 und
2.065 m2. Der Mittelwert betrug rd. 1.040 m2 (median: rd. 1.000 m2).

Das nachfolgende Diagramm verdeutlicht die Haufigkeit der verkauften Grundsticksgré3en.

4 )
_Verteilung der Flachengréfzen 52 % der verkauften Einfamilienhausgrund-
frelstghender Einfamilienhauser 2019 stiicke war zwischen 600 m2 und 1.200 mz2
groB.
1.200- < 1.600 [Easamadsddd ittt i) 22% Die 31 Grundsticke mit einer Gro3e Uber

1.500 m2 lagen zu 58 % im landlichen
Raum und zu 42 % in den Stadten der
Landkreise.

1.000 - < 1.200

800 - < 1.000

600 - < 800 Jrrr s e e

Flachenklassen (m2)

Die durchschnittliche Grundstticksgrof3e der
<600 |iassisiaiidiiadaiiialinndidd] 14% Hauser mit einem Baujahr ab 1991 betrug
0% 5% 10%  15%  20%  25% rd. 960 mz,

-

In den Stadten der Landkreise wurden 45 % derartigen Immobilien verauf3ert. Die meisten wechselten in
den Stadten Lauchhammer (31), Spremberg (18), Schwarzheide (10), Forst (Lausitz) (9) und Grof3-
raschen (8) ihren Eigentiimer. In Welzow und Guben waren es 7 und in der Kreisstadt Senftenberg ohne
ihre Ortsteile 6 Einfamilienhauser.

Fur 215 Einfamilienhduser standen die entsprechenden Daten fir eine detaillierte Auswertung zur Verfu-
gung.

Die Hohen der am Markt realisierten Preise werden durch die Lage der Immobilien, ihrem Ausstattungs-
standard sowie ihrem Zustand wesentlich beeinflusst. Weitere Einflussgro3en sind ab bestimmten Bau-
jahren auch die Typenbauten mit bestimmten Dachformen sowie das Vorhandensein eines Kellerge-
schosses.

Fur weitere Analysen und die folgende Veréffentlichung waren 206 Einfamilienhauser geeignet. Sie hat-
ten eine mittlere Wohnflache von ca. 130 m?, die je nach Gebaudegrundflache, Anzahl der Geschosse
und dem Grad des Dachgeschossausbaus von 52 m2 bis 200 m2 variierte.
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Die folgende Tabelle gibt einen Uberblick iber die Ergebnisse der Preisanalysen.

Preisniveau der Einfamilienh&auser in den Landkreisen SPN und Oberspreewald-Lausitz — 2019
. Modernisie- Anz. | @ Kaufpreis @ Flache (@ BRW/| @ Wil @ WFP* 2 GF*
= <= [Irungen KF* (Spanne) (Spanne) @ BWA* | (Spanne) (Spanne) (Spanne)
@ & T€ m?2 €mz/ % m2 €/m? €/mz
. 27 1.150 . 105 295 180
keine © | (5-44) | (380-1805) [1#/57%| 52 144)| (107-577) | (-32-533)
o 68 1.200 . 115 595 370
geringfigige | 10 | 55199y | 8a7_1.888) |24/ 37 %| (75 _140)| (@00-977) | (213 -590)
. 83 1.250 . 130 645 500
e 19 | (50_145) | (180-2.019) |19/ 22 % (g5_181) | (438-1.036) | (202 794)
Ln
<
> \ges. 110 970 . 130 865 710
- 23 (70—190) | (483 —1.493) |23/ 18| (75 _170) | (424 -1.173) | (357 - 1.009)
Q ||uberwiegend
ihes. 121 1020 |10 100, 160 760 670
(98 — 140) | (380 — 1.876) °|(150 — 178)| (613-886) | (557 —799)
, 167 8814230 460 1850y |22/ 14 % 8412200 6471'220750 5291'020528
[jberw|egend, ( - ) ( - 4. ) ( - ) ( - <. ) ( - 4. )
umfangreich e 159 1140 |51 1000|145 1.085 950
(120 - 185) | (660 — 1.497) °|(115 - 190)| (947 - 1.321) | (855 - 1.117)
keine 2 31 1.140  |13/42%| 145 220 120
[}
© o 67 1.180 115 585 410
(e} 0,
= joerngiigige | 8 | (45_gg) | (305-1.720) |21/ 30%| (5 _144)| (472-788) | (264-534)
2
. 103 1.180 115 910 690
Ln 0,
f | mittlere 14 | 60—165) | (466 1.870) |24/ 24| (60— 155) | (533-1.102) | (477 — 953)
—
Uberwiegend, 5 145 1.230 18 /12 % 120 1.205 1.055
umfangreich (100 — 180) | (516 — 1.620) °|(110 - 130)| (909 - 1.636) | (811 — 1.386)
o - 66 1.010 . 145 445 305
geringfligige | 4 40-100) | (778 = 1.194) |29/ 32%| (120 - 160)| (200-625) | (168 — 465)
e 112 970 071806 120 930 760
'| (85— 150) | (463 — 1.658) (109 — 133)| (654 —1.304) | (499 - 973)
o mittlere
3 670 102 1020 |50 1g06| 95 1.060 860
< (53— 137) | (646 — 1.440) (75 -110) | (708 —1.304) | (626 — 1.002)
2
£9)
= 450 143 780 a2 /1405|140 1.035 885
5 b ) (120 — 192) | (279 — 1.149) (115 - 181)| (900 —1.165) | (770 - 968)
— [ Uberwiegen
3™ 127 1140 |4 1000 125 1.185 1.055
(100 — 143) | (636 — 1.597) °| (91 -156) | (885-1.566) | (839 —1.370)
. . 209 990 . 155 1.300 1.150
umfangreich | 5 1 117 _300) | (646 — 1.847) |22/ 12 %|(120 _ 180)| (971 - 1.667) | (802 — 1.448)
so 172 1.130 . 135 1.375 1.245
» 1271 (102 - 255) | (534 - 1.431) |24/ 12%] (79 _199) | (804-1.771) | (670 - 1.400)
eine
wo 112 1.180 . 110 1.100 925
2 4 89— 160) | (594—1.701) |21/ 10 %| (73 183) | (874-1.266) | (795 1.073)
3
» 1050 227 890 26 /10 % 145 1.580 1.430
2 (141 — 330) | (600 — 1.294) (102 — 180)| (1.169 — 2.143) | (1.012 — 2.013)
>
S | geringe bis 350() 276 830 34711 % 150 1.870 1.660
mittlere (241 - 320) | (728 - 978) (130 — 170)| (1.854 — 1.882) | (1.553 — 1.723)
£WD 231 1095 o0 1706 115 1.985 1.765
(150 — 370) | (446 — 1.668) °| (92 - 162) | (1.423 —2.500) | (1.300 — 2.233)

*

Anz. KF — Anzahl der Kauffalle,

Wfl — Wohnflache (in m2)
I-ges. — I-geschossige Gebaude

FD — Gebaude mit Flachdach,

weitere Unterscheidung:

BRW — Bodenrichtwert (in €/m?2),

BWA

WFP — Wohnflachenpreis (in €/m?)

SD — Gebéaude mit Sattel- / Krippelwalmdach

(-) — ohne Kellergeschoss,

— Anteil des Bodenwertes am Kaufpreis (in Prozent)

GF — Gebaudefaktor (in €/m?)
lI-ges. — ll-geschossige Gebaude
WD - Gebé&ude mit Walmdach
(+) — mit Kellergeschoss
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Preisniveau der Einfamilienh&user in den Landkreisen SPN und Oberspreewald-Lausitz — 2019
. Modernisie- Anz. | @ Kaufpreis @ Flache DBRW/| @ Wfl* @ WFP* 2 GF*
= < [[rungen KF* (Spanne) (Spanne) @ BWA* [ (Spanne) (Spanne) (Spanne)
@ .8 TE m?2 €mz [ % m2 €/m2 €/mz
. SD 191 1.010 o 125 1.550 1.410

| keine 1071 (80—310) | (384—-1.860) | 23/9% | (97-169) | (800 —3.196) | (679 - 2.931)
o
N
@ s SD 274 820 o 145 1.915 1.635
E geringfugige | 6™ | 255" 320) | (578-991) |*6/1%%|(103 - 190)| (1.488 - 2.216)| (1.350 - 1.881)
o
=] -
S kelr_le bis 5WD 181 910 27710 % 105 1.810 1.620

geringe (138 —234) | (430 — 1.199) (83 — 137) | (1.241 — 2.294) | (1.112 — 2.153)
~
§ 2hges. 325 1.120 34/9% 155 2.090 1.890
2 |lkeine
g glh-ges. 248 985 23/8 % 155 1.575 1.445
S (180 — 300) | (838 — 1.256) (130 — 180)| (1.385 — 1.677) | (1.238 — 1.592)
2
o 300 680 o 145 2.095 1.965
S || Erstverkauf 8 | (254-335) | (507-900) |2°/®% |126—161)|(1.924 — 2.179) | (1.830 - 2.179)
®

Anz. KF — Anzahl der Kauffalle,
Wfl — Wohnflache (in m2)

I-ges. — I-geschossige Gebaude

FD — Gebaude mit Flachdach,

BRW — Bodenrichtwert (in €/m?), BWA — Anteil des Bodenwertes am Kaufpreis (in Prozent)
WFP — Wohnflachenpreis (in €/m?)

GF — Gebaudefaktor (in €/m?2)
ll-ges. — ll-geschossige Gebaude

SD — Gebaude mit Sattel- / Krippelwalmdach WD — Geb&ude mit Walmdach

8.2.1.2 UbergroRe Grundstiicke mit Einfamilienhauser n

Diese 93 Grundstiicke (Vorjahr: 63) waren entweder mit mehreren Gebauden bebaut oder hatten Fla-
chen, die wesentlich groRer als normale Baugrundstiicke waren. Sie setzten sich neben dem Baugrund-
stlick auch aus groRen Gartenflachen und landwirtschaftlichen Nutzflachen zusammen.

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

4 Verteilungder Kaufpreise )
Ubergrogeremﬁdsmcke n?it EFH 2019 Der Geldumsatz belief sich auf 11,5 Mio. €.
2 200 | 15% Das Preisniveau dieser Gruppe von Grund-
o 150-<200 [T 10w stiicken lag im Jahr 2019 zwischen 15 T€
E oo <150 | . und 510 T€. Im Mittel wurden 124 T€ ge-
S ] 26% zahlt.
#  75-<100 | 17% . . N
S 0. <75 Wie bei allen anderen Gebaudearten auch,
- 0, . . "
2 = | 16% bestimmen das Baujahr und der Gebaude-
&  25-<50 | 8% zustand den Kaufpreis.
<5 Jew . , . , GemaR der Preisverteilung ergab sich ein
\_ 0% 5% 10% 15%  20%  25%  30% ) Medianwert von 105 T€.
4 I
_ VerteilungderFlachengroRen Der Flachenumsatz betrug rd. 44,5 ha.
ibergroer Grundstiicke mit EFH 2019 Es wechselten durchschnittlich 4.782 m2
<« >1ha [BED 6% den Eigentlimer in einer Bandbreite von
E 1 2.121 m2 bis 4,6 ha.
% 5.000 - < 1ha [mersrseisdl 1206
7 T Der Medianwert liegt bei rd. 3.233 m=.
& 4000-<5.000 [rEEERRY 13%
X - ) . . m
T 3,000 - <4000 41 % de_r Grundstiicke hatten eine Grol3e
5 . von weniger als 3.000 mz.
L_‘E 2.000 - <3.000 pifsdsdadadadadadadadiindadaditaiadad 41% i .
- T T T - - Es wurde ein Grundstiick mit mehr als 2 ha
0, 0, 0, 0, 0, 0, 0, . . o
\_ 0%~ 10% 20% 30% 40% 50% 60% ) yerkauft und ein Grundstiick mit Giber 4 ha.

Die Wohnflache der Einfamilienhduser, von denen die Wohnflachen bekannt waren, betrug im Durch-

schnitt rd. 139 m2. Sie reichte von 70 m2 bis 301 m=2.
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Fur eine Auswertung entsprechend dem Baujahr konnten fiir 66 Immobilien die erforderlichen Angaben
erhoben werden. Die folgende Tabelle gibt einen Uberblick iiber das Preisniveau dieser Immobilien.

Preisniveau der Einfamilienh&auser in den Landkreisen SPN und Oberspreewald-Lausitz — 2019
\ Modernisie- Anz. |2 Kaufpreis @ Flache @BRW /| @ Wil* @ WFP* @ GF*
= <|lrungen KF* (Spanne) (Spanne) @ BWA* | (Spanne) (Spanne) (Spanne)
@ .S, TE m2 €/m2 | % m2 €/m2 €/m2
keine bis 5 43 4.590 15/ 42 % 100 437 280
geringfligige (25-59) |(2.910 — 8.006) °| (78-150) | (260 — 640) (140 — 397)
P 84 3.360 o 134 730 453
o [geringfigige | 13 | 54 150) [2.120 - 7.600)| 2%/ 36 %| (70— 300) | (213 -1.200) | (126 - 860)
(e}
—
o] . 134 4.640 o 153 912 773
o |mlETE | 00-179) |(2.180-16.500)| 23/ 16 %| (94 Z217) | (682-1.750) | (444 — 1.553)
. 171 4.560 o 140 1.230 1.085
umfangreich | 10 | g4~ 405) |(2.300-13.100)| /13 %| (80— 190) | (715-2.700) | (535 — 2.356)
I
ol .
10 @ [ mittel bis 113 3.874 o 140 860 680
§ 9, || iberwiegend 14 (55— 260) |(2.240 - 6.770) 14724 % (90 — 195) | (308 —1.750) | (170 —1.600)
I
o 8 [ mittel bis 5 159 3.005 30726 % 148 1.100 690
o & || uberwiegend (99 — 255) |(2.125 — 4.600) (115 — 185)| (625 —1.875) | (432 —1.090)
5.300
c o i ;
G o (|keine / geringe 255 _ o 147 1.860 1.500
@ 3 [(Bj. um 2000) 8 (142 — 259) (124_2380) 287119 % (115 — 200) | (1.040 — 3.000) | (838 — 2.730)

* Anz. KF — Anzahl der Kauffalle,
Wfl — Wohnflache (in m2)

BRW — Bodenrichtwert (in €/m?2),
WFP — Wohnflachenpreis (in €/m?)

BWA — Anteil des Bodenwertes am Kaufpreis (in Prozent)
GF — Gebéaudefaktor (in €/m?)

8.2.1.3 Zweifamilienh&auser

Die Anzahl der verkauften Zweifamilienhduser (ZFH) ist gegentber den Einfamilienhdusern schon immer
sehr gering. Im Jahr 2019 wurden 54 Zweifamilienhduser verkauft. Das sind 22 mehr als im Vergleichs-
zeitraum 2018. Der Geldumsatz belief sich auf ca. 7 Mio. € und stieg somit um 2,7 Mio. €.

- ~ Die Preise fir diese Gebaudeart streuten in

Verteilung der Kaufpreise einer Bandbreite von 1 T€ bis 460 T€. Der
) Zweifamilienhauser 2019 durchschnittliche Kaufpreis lag bei rd.
2200 | 17% 130 TE.
£ 150-<200 | 22% Entsprechend der Verteilung der Kaufpreise,
c , . . .
S 100- <150 0% die aus dem Diagramm zu entnehmen sind,
8 ) :I ’ ergibt sich ein Medianwert in Hohe von
% 50-<100 | 33% 98 TE.
[ 4
e <50 jgr o TRREINT 19% 46 % der im Jahr 2019 verkauften Zweifami-
\_ 0% 5:% 16% 15% 20|% 25;% 30|% 35|% 46% 45% ) lienhauser befinden sich in den Stadten der

Landkreise.

Im Landkreis Oberspreewald-Lausitz wurden fur 29 Zweifamilienhduser durchschnittlich 105 T€ bezahilt.
Der mittlere Kaufpreis fur 25 Immobilien im Landkreis Spree-Neif3e lag bei rd. 159 T€.

4 N

Verteilung der FlachengroRen Die _durc_hschnlttllche Grg_ndstucksgrof&e der
Zweifamilienhauser 2019 Zweifamilienhausgrundstiicke betrug ohne
— D Uberschiissige Grundstiicksteile bzw. weite-
4 50000 T TS o -
é _2.000_.-.-.-.-.-.-.-.-.-.-.-.-.-.-.-.-.-.-.-.-.- 28% I’eF|UrStUCkerd2000m2
g 1.400 - < 2.000 [ufadadadsdiiiiniadsdidniniaiaiaiiiiiid 249 i i .
B 1000- < 1.400 PR 19 Die mit den Vertragsvorgangen verbunde-
3~ R e nen Flachengrélen reichten insgesamt von
c .
g 600-<1000 350 m2 bis 14.900 m2.
e <600 . . N . o
[ : . ; . ; . ‘ Die Anteile an den Flachengréf3en sind im
\ 0% 5% 10% 15% 20% 25% 30% 35% / D|agramm dargeste”t
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Fur 39 Kauffalle konnten die erforderlichen Daten recherchiert werden, um Aussagen zum Preisniveau bi
dieser Grundstucksart ableiten zu kénnen.

Uberschiissige Flachenanteile wurden bei der Auswertung nicht beriicksichtigt, so dass die folgenden

Daten entsprechend bereinigt / normiert (horm. KP, norm. Flache) sind.

Die nun folgende Tabelle gibt einen Uberblick iiber das Preisniveau dieser Zweifamilienhduser nach Bau-
jahresklassen und dem Umfang von Modernisierungen sortiert.

Preisniveau von Zweifamilienhdusern in den Landkreis en SPN und OSL — 2019
. Modernisie- Anz. (@ norm. KP* |@ norm. Flache* |@ BRW /| @& Wil* a WFP* D GF*
3 = (lrungen KF* [ (Spanne) (Spanne) @ BWA* | (Spanne) (Spanne) (Spanne)
©
0 .S TE m?2 €/m2/ % m2 €/m2 €/m2
o 53 900 . 205 280 206
geringfiigige 8 | (23-78 | @50-1.500) |18/31%|120_370)| (130-470) | (68 408)
Lo
<
> . 94 1.230 . 180 546 450
° TS 121 80-125) | (400-2.100) |18/18%|110_250)| (376-773) | (264 -692)
>
o 232 1.600 . 206 1.140 983
LEEEgEn 7 | (152-430) | (773 -2.430) |27/12%|(170_263)| (676 — 1.955) | (622 — 1.470)
. 125 1.925 183 695 577
0,
o e 3 | (109-150) | (1.350 — 2.700) |18/ 18 %) (143 _207)| (545-820) | (443 -720)
X o
ol 188 1.440 199 985 946
— 0,
Uberwiegend | 3 | 186" 190) | (1.180 - 1.890) | T2/ 4% |(163 - 260)| (722 - 1.170) | (683 — 1.090)
S & [[keine / geringe 6 277 1.700 32/14 % 187 1.500 1.290
8 @ |l(8j. um 1998) (165 — 450) | (785 — 2.900) (135 — 242)|(1.115 — 2.600)| (850 — 2.200)

* norm. KP — um Wert tiberschissiger Flachen bereinigter Kaufpreis
norm. Flache — um uberschissige Flachen bereinigte Grundstucksflache,
BWA — Anteil des Bodenwertes am Kaufpreis (in Prozent),
WFP — Wohnflachenpreis (in €/m?)

8.2.1.4 Bauernhauser

Anz. KF — Anzahl der Kauffalle

BRW — Bodenrichtwert (in €/m2),
Wfl — Wohnflache (in m2)
GF — Gebaudefaktor (in €/m?2)

Unter diesem Punkt werden nur Grundsticke mit Bauernh&ausern, -hdfen und Forsthdusern, bei denen
mindestens eine Scheune und / oder Stallgebdude auf dem Grundstiick vorhanden sind, ausgewertet. Im
Jahr 2019 standen 66 Vertrage (Vorjahr: 36) fur eine entsprechende Analyse zur Verfigung. Damit ver-
bunden war ein Flachenumsatz von rd. 79,6 ha. Der Geldumsatz erreichte 5,6 Mio. €.

Das Preisniveau dieser Gruppe von Grundstiicken lag im Jahr Berichtsjahr zwischen 1 T€ und 470 T€
und betrug im Durchschnitt 99 T€. Wie bei allen anderen Gebaudearten auch, bestimmen das Baujahr
und der Gebaudezustand den Kaufpreis. Dariiber hinaus hatten aul3erdem die Anzahl und der Zustand
der weiteren Gebaude (Nebengebaude, Stélle, Scheunen, ...) einen Einfluss auf den Gesamtkaufpreis.

4 VerteilingderKaufpreise ) 1M Diagramm wird die Verteilung der Kaufprei-
- Bauernh&user 2019 se auf die einzelnen Preisklassen sichtbar. Vor
2150 | | 21% allem in der Preisklasse ,50 T€ bis 75 T€" hat
E 100 - < 150 | 23% sich die Verteilung von 39 % (Vorjahr) auf 5 %
g 75 - < 100 ':l 150 stark verlagert. Aus dieser Verteilung ergibt
(u(é 50 <75 -:l oo sich der Medianwert in H6he von 87 T€.
B 5. <50 ':l 15% Die Mehrzahl (94 %) der verkauften Immobi-
g e ] | 2100 lien, von denen die entsprechenden Daten
> vorlagen, hatte ein Baujahr vor 1945, viele
\_ 0% 5% 10% 15% 20% 25% 30% 35% 40% ) (58 %) sogar vor 1919.

Die verauRerten Flachengréen reichten von 628 m2 bis 10,7 ha. Im Durchschnitt waren es rd. 1,2 ha.

Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte in den Landkreisen Spree-NeiRe und Oberspreewald-Lausitz 75



GRUNDSTUCKSMARKTBERICHT 2019

4 Verteilungder Flachengréien ) 35 % der Immobilien hatten eine Grundstlicks-
_ Bauernhduser2019 groRe, die kleiner als 3.000 m2 war. Hierbei
:E\ >1ha handelt es sich oftmals um kleine Bauernhofe
g 5.000 - < 1ha PR 1 dergn landwirtschaftliche Flachen anderweitig
® ; verauf3ert wurden.
g 3000-<5000 Ll T el el T el T T e T el 18%
| . . 0 .
% 2000 - < 3.000 Bei 17 Immobilien (26 /o der Kauffa_l_le) wurden
£ - neben dem Baugrundstiick auch gréRRere
< <2000 : . : 24 21% . landwirtschaftlichen Nutzflachen von mehr als
_ 0% 5% 10% 15% 20% 25%  30% ) 1 ha mit veraulert.

Fur eine Auswertung entsprechend dem Baujahr und dem Zustand der Wohngebaude standen 30 geeig-
nete Bauernhausgrundsticke aus dem Jahr 2019 zur Verfugung. lhre Wohnflache betrug im Durchschnitt
rd. 127 m2. Die Bandbreite reichte von 72 m2 bis 232 m2 Wohnflache.

Uberschiissige Flachenanteile wurden bei der Auswertung nicht beriicksichtigt, so dass die folgenden
Daten entsprechend bereinigt / normiert (horm. KP, norm. Flache) sind.

Preisniveau von Bauernh&ausern in den Landkreisen Spre e-NeifRe und Oberspreewald-Lausitz — 2019
, Modernisie- Anz. (@ norm. KP* (& norm. Flache* (@ BRW /| @& Wfl* I WFP* g GF*
3 £|lrungen KF* (Spanne) (Spanne) @ BWA* [ (Spanne) (Spanne) (Spanne)
m .S TE m2 £/m2 / % m2 £/m? €/m?
keine bis 5 47 1.659 9/23% 105 465 361
o geringfuigige (28 - 62) (859 —2.036) (72-149) | (292 -632) (218 — 485)
0
o) . 85 1.619 0 135 730 608
S e 10 | (76-96) | (961-2.000) |13/18%| 67 _210)| (a18-1.433) | (207 — 1.265)
> |luberwiegend, 1 150 1.917 oa /2304 147 1.023 795
umfangreich (102 — 262) | (1.500 — 2.014) (96 — 232) | (764 —1.460) | (274 — 1.406)
2 mittlere bis
<20 > 141 1.657 121 1.125 945
~ 0
Q g |Uberwiegend, | 31 (79 _550) | (970-2.000) |*®/17%| (87— 165) | (904 -1.333) | (628 -1.233)
@ umfangreich
* norm. KP — um Wert Uberschussiger Flachen bereinigter Kaufpreis Anz. KF — Anzahl der Kauffélle
norm. Flache — um Uberschissige Flachen bereinigte Grundstiicksflache, BRW — Bodenrichtwert (in €/m?2),
BWA — Anteil des Bodenwertes am Kaufpreis (in Prozent), Wfl — Wohnflache (in m2)
WFP — Wohnflachenpreis (in €/m?) GF — Gebéaudefaktor (in €/m?)

8.3 Sachwertfaktoren

Der Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte in den Landkreisen Spree-Neif3e und Oberspreewald-
Lausitz verdffentlicht Sachwertfaktoren (SWF), die gemaf der Brandenburgischen Sachwertrichtlinie (RL
SW-BB) vom 31. Marz 2014 ermittelt wurden. Die Beschreibung des Modells zur Ableitung der Sachwert-
faktoren ist unter dem Anhang 6 des Grundstiicksmarktberichtes zu finden.

8.3.1 Sachwertfaktoren fir freistehende Einfamilien  hauser (Stand 2018)

Fur die Ableitung von Sachwertfaktoren standen in den Landkreisen Spree-Neif3e und Oberspreewald-
Lausitz 262 geeignete Kauffalle aus den Jahren 2016 bis 2018 tber Einfamilienhauser zur Verfigung.

Merkmale der Grundstiicke:

Baujahr der Gebaude vor 1990 (199 Kauffalle) Baujahr der Gebaude nach 1990 (63 Kauffélle)
Uberwiegend eingeschossige Einfamilienhauser mit eingeschossige Einfamilienhduser mit ausgebautem
ausgebautem Sattel- bzw. Kriippelwalmdach Satteldach oder Walmdach ohne Ausbau

oder eingeschossige Gebaude mit Flachdach

Uberwiegend teil- oder voll unterkellert Gebaude mit und ohne Kellergeschoss

Wohnhaus mit bis zu zwei Nebengebauden und bis zu | Wohnhaus mit Nebengebaude und bis zu

zwei Garagen 2 Garagen

Bodenwertniveau (BWN): 4 €/m2 bis 80 €/m? Bodenwertniveau (BWN): 7 €/m2 bis 80 €/m?
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Der ausgewiesene Bodenwertanteil ergibt sich aus dem ermittelten Bodenwert im Verhaltnis zum Grund-
stlickspreis (Kaufpreis - KP). UbergroRe Grundstiicke wurden entsprechend angepasst (normiert).

Sachwertfaktoren fir Einfamilienhduser mit einem Bauj

ahrvor 1990 — KF 2016 bis 2018

, Standard- | Modernisie- | Anz. | @ Wfl | @ Kaufpreis | @ WFP | @ Sachwert | @ BRW / @ SWF
= 'ch stufe rungen KF (Spanne) (Spanne) J BWA* (Spanne)
o= m? T€ €/m2 T€ €/m2/%
. 26 49 0,57
@ ]
keine 6 | 130 1 538 | 20 | @r-en |1/48%| (020-096)
. 31 53 0 0,61
X geringe 10 | 120 | 45 50 | 205 | q7_77 | /M%) 934097
. 46 72 0,62
@ ]
mitdere O | 105 1 2g_79) | ¥ | (55-104) | 18/35% | (035_086)
" . 100 117 0,87
q ;
Uberwiegend 4 125 (78 — 130) 795 (87 — 150) 27119 % (0,73 - 0,97)
o
© - -
= geringe his 57 84 0 0,70
. mittlere 19 | 180 | 15_gg) | 405 | 52_138) |21/36% | 921_113)
>
. 78 106 0,74
& ]
, mittlere 35 125 (45 — 159) 625 (66 — 152) 18/23 % (0,40 — 1,28)
, . 99 135 0 0,75
Uberwiegend | 45 125 (35 — 165) 800 (49 — 254) 19/18 % (0,39 — 1,33)
. 146 192 0,76
& ]
umfangreich 19 145 (60 — 300) 980 (128 — 396) 22116 % (0,31 —1,22)
Uberwiegend, 180 221 0 0,84
3 |umfangreich | 7 | ® | (130-205) | 12%0 | (a2-_309) | 27/ 15% | 048-113)
. 38 59 0,65
. ]
| |gerinee 7| 105 1 a0_60) | 40 | (33-74) |12/37% | (047-093)
mittlere bis 62 77 q 0,84
2 aberwiegend | S | 70 | (a3-s89) | %0 | @ws—110) |/19% | 0.70-1,00)
(<]
b ' 0,58
.é) geringe 2 135 60 445 104 20/39 % (0,54 — 0,62)
S . 72 102 0,75
& ]
- 2 mittlere 12 120 (30 - 126) 635 (51 — 186) 22126 % (0,40 — 1,13)
, . 127 153 0 0,86
Uberwiegend | 21 140 (70 — 226) 920 (102 — 332) 22117 % (0,54 — 1,31)
Sachwertfaktoren fir Einfamilienhduser mit einem Bauj ahrvor 1990 — KF 2016 bis 2018
, Standard- | Modernisie- | Anz. | @ Wfl | @ Kaufpreis | @ WFP | @ Sachwert | @ BRW / @ SWF
= -F: stufe rungen KF Spanne Spanne @ BWA* (Spanne)
o= m? TE €/m2 T€ €/m2/%
. sD 45 148 @ 0,31
geringe 37| 140 1 4052 | 320 | az—152) | 12/21% | (027 0,34)
o . 0,41
. 2 100 65 660 158 29/44 % (0,40 — 0,42)
= mittlere 95 146 0.66
(2] SD 0, ’
S 2 1471 1201 50 180) | 820 | (91-238) | 21/23% | (038_112)
(2]
o FD 128 165 0 0,77
S | 3 120 | o5 150y | 1965 | (1ag- 183 |27~ 18% | 068 0,82)
= uberwiegend 131 186 0.70
SD 0 )
1271150 | (75 "%05) | 895 | (154-231) | 24/ 5% | (0.41-0,98)
: = . 1,35
3 umfangreich 2 100 221 2.175 160 58/16 % (1,08 — 1,63)
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Sachwertfaktoren fir Einfamilienhduser mit einem Bauj ahr nach 1990 — KF 2016 bis 2018
. . [Standard- | Baujahr der | Anz. | @ Wfl | @ Kaufpreis | @ WFP | @ Sachwert | @ BRW / & SWF
3 S| stufe Gebaude KF Spanne Spanne @ BWA* (Spanne)
@ -= Modernisierung m? T€ €/m2 T€ €/m?/%
y 182 186 1,02
450 | 160 1.220 17/9% ’
5 um 1994 (145 - 208) (130 — 257) (0,68 —1,21)
keine / geringe - 140 182 0.77
(+) 0, ’
8 1830 | (79_215) | 1135 | (111_243) | 24/14% | 59" 1 05)
um 2000 SD() 161 202 N 0,82
g keine / geringe es (£ (90 - 260) 1.255 (155 - 331) 2 &0 (0,38 - 1,30)
N
1% um 1997 SD(+) 189 252 N 0,77
s 3 ErsETtry LC 150 | (115_283) | 1399 | (162-366) | 22/ 11 % | (0,51 -1,01)
fo)
o)) um 2002 WD() 176 213 o 0,82
= keine / mittlere | 100 1 q10-227) | 177° | @e2-255) | 24/ 3% | (0,65-0,99)
um 2009 s00) 238 302 . 0,79
4 keine 2 el (158 — 320) L) (206 — 417) S (0,62 — 1,03)
um 2006 WD(-) 156 262 . 0,60
Keine E 100 | (137 _180) | 19%° | (232-290) | 22/12% | (052_0,78)
*  Anz. KF — Anzahl der Kauffalle, Wfl — Wohnflache (in m2) WFP — Wohnflachenpreis (in €/m?)
BRW — Bodenrichtwert (in €/m?2), BWA — Anteil des Bodenwertes am Kaufpreis (in Prozent) SWF — Sachwertfaktor
FD — Gebéaude mit Flachdach, SD — Gebéaude mit Sattel- / Krippelwalmdach WD - Gebé&ude mit Walmdach
(-) — ohne Unterkellerung, (+) — mit Unterkellerung

8.4 Liegenschaftszinssatze, Rohertragsfaktoren fiir Einfamilienh&auser

In die Untersuchungen zu den Liegenschaftszinssatzen und Rohertragsfaktoren des Oberen Gutachter-
ausschusses sind auch Daten aus den Landkreisen Spree-Nei3e und Oberspreewald-Lausitz mit einge-
flossen.

Daher wird auf den Grundstiicksmarktbericht fir das Land Brandenburg 2019 verwiesen, der zum Down-
load auf der Homepage der Gutachterausschiisse bereitgestellt ist.

Das Modell zur Ableitung der Liegenschaftszinssatze wir ebenfalls in diesem Bericht erlautert.

4 Entwicklung des Liegenschaftszinssatzes fur )
Einfamilienhduser im weiteren Metropolenraum Das nebenstehende Diagramm

@ 50 zeigt die Entwicklung des durch-
N 45 schnittlichen  Liegenschaftszins-
‘é 20 ,_/\ N\ satzes der letzten Jahre fur den
3 : ~———— \ / weiteren Metropolenraum, die der
g’-; 35 N Obere Gutachterausschuss jahr-
4 30 . . . . . . . . . lich verdéffentlicht hat.

9 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 Jahr

8.5 Doppelhaushélften und Reihenh&auser
8.5.1 Preisniveau und Vergleichspreise von Doppelha  ushélften (Stand 2018)

Im Berichtszeitraum 2018 standen 67 geeignete Doppelhaushélften zur Auswertung zur Verfigung. Im
Vergleich zum Vorjahr 2017 waren das acht Vertrage mehr. Der Geldumsatz lag bei rd. 5,8 Mio. € (Vor-
jahr: 4,6 Mio. €).
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4 Verteilung der Kaufpreise N\  73% der . verkauften "Doppelhaushélfte_n
Doppelhaushélften 2018 befanden sich in den Stadten der Landkrei-
150 | | 16% se. Das Baualter, der Zustand der Gebaude
—~ 1 und die Lage beeinflussten den Preis.
@ 100-<150 | 25%
S 75-<100 1 16% Die Kau_fpre!se aller Dpppelhaushalften
2 eo.<os -:I ) streuten in einer Bandbreite von symboli-
< A 10% schen 500 € bis 200 T€ und lagen im
©  25-<50 | | 13% Durchschnitt bei rd. 87 TE.
o
<28 : - : | 18% : , Aus der Verteilung ergibt sich ein Median-
\_ 0% 5% 10% 15% 20% 25%  30% J wert in Hohe von 80 T€.
4 Verteilung der Flachengrozen Y\ Die Grundstiicke waren zwischen 207 m?
Doppelhaushalften 2018 und 2.010 m2 groRR. Die durchschnittliche
T >1.600 | GrundstticksgroRRe lag bei etwa 815 m2.
g 1000~ <1600 | GemaR der Verteilung ergab sich ein Medi-
2 600-<1.000 anwert von rd. 720 m2,
g |
S 400 - < 600 . .. . ..
% Rhtae Die Grundstiicke, die groer als 900 m2
i <400 ] 1600 waren, verfugten teilweise (ber groRere
\_ 0% 5% 10% 15% 20% 25% 30% 35% 40% ) Gartenflachen.

Die Wohnflachen der Doppelhaushélften betrugen 48 m2 bis 199 m2 und im Durchschnitt rd. 110 mz2.

Die folgende Tabelle gibt einen Uberblick iiber das Preisniveau von 51 im Berichtsjahr 2018 verkauften
Doppelhaushélften, deren Daten fir eine Auswertung geeignet waren. Waren in manchen Kategorien nur
einzelne Kauffalle vorhanden, werden diese auf datenschutzrechtlichen Griinden hier nicht dargestellt.

Preisniveau der Doppelhaushélften in den Landkreisen SPN und OSL - 2018
. Modernisie- Anz. | @ Kaufpreis @ Flache DBRW/| @ Wfl* @ WFP* 2 GF*
= < [frungen KF* (Spanne) (Spanne) @ BWA* | (Spanne) (Spanne) (Spanne)
m .S TE m2 €lm2 [ % m2 €/m? £/m?
P 27 675 o 95 290 112
geringfigige | 7 | 5 _70) |(339-1.213) |27/62% | 65_140)| (63— 636) (22 — 255)
. 41 1.000 o 80 510 325
2 TS 7| (20-75) | (409-2.010) |18/36%| 4g_144)| (338-717) | (189 -505)
—
S [ mittlere bis 73 777 105 710 580
S |- . 8 21/18 %
Uberwiegend (48 — 105) | (336— 1.455) (80—-144) (480 -938) (384 —719)
Uberwiegend, 14 129 992 o5 117 % 135 1.050 875
umfangreich (75-164) | (617 — 1.464) °l (71-199) | (377 -1.761) | (263 —1.433)
o mittlere 2 70 650 17717 % 120 585 490
o2 O
(e}
§2
— Uberwiegend 2 111 630 10/18 % 145 770 690
p |erndtidige |, 81 1235  |16/15%| 120 665 565
‘3 o || bis mittlere
o (o2}
= (e}
@ [ mittlere bis
— . . 2 165 1.065 31/16% 150 1.085 910
Uberwiegend
)
= & 135 345 120 1.135 1.015
o 0
3 7l (69-199) | (07-257) [37/11%| (83 _130) | (831—1.658) | (707 - 1.574)
—

*

Anz. KF — Anzahl der Kauffélle,
Wfl — Wohnflache (in m2)

BRW — Bodenrichtwert (in €/m2),

WFP — Wohnflachenpreis (in €/m?)
(Erlauterungen gelten auch fiir Reihenhauser)

BWA — Anteil des Bodenwertes am Kaufpreis (in Prozent)

GF — Gebaudefaktor (in €/m?2)
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8.5.2

Preisniveau und Vergleichspreise von Reihenha

usern (Stand 2018)

Im Berichtszeitraum 2018 wurden 22 Reihenh&user, vier weniger als im Jahr 2017, ohne ungewd6hnliche
und personliche Umstande veraul3ert. Die Reihenh&user befinden sich zu 68 % in den Stadten der bei-
den Landkreise. lhr Geldumsatz lag bei rd. 1,7 Mio. € (Vorjahr: 1,6 Mio. €).

4 )
Verteilung der Kaufpreise . . . .
Reihenhauser 2018 Die Kaufpreisspanne reichte von 15 T€ bis
> 150 ’:l 50 160 T€. Das arithmetische Preismittel aller
& 1 Reihenhéauser betrug rd. 76 T€.
¥ 100 - < 150 | 27%
S 75.<100 | | 18% Der Medianwert fiir ein Reihenhausgrund-
@ 1 stuck lag bei 71 T€.
& 50-<75 | 18%
2 s.<s0 | | 14% Die 12 Reihenmittelhduser kosteten durch-
a 1 schnittlich 78 T€ und die 10 Reihenendh&u-
< : . 4] 8% | ser im Mittel 73 T€.
\_ 0% 5% 10% 15% 20% 25% 30% J

Die Hauser hatten eine mittlere Wohnflache von rd. 95 m2 (Spanne: 52 mz2 bis 180 m?2), die im Median bei
rd. 85 mz liegt. Beeinflusst wird die GroRe der Wohnflache durch die Anzahl der Geschosse und den
Grad des Dachgeschossausbaus.

-

Flachenklassen (m?)

-

Verteilung der FlachengréRen

Reihenhauser 2018

2 1.000 5%

600 - < 1.000 |eiinr e ne st S ar RS,

400 - < 600

200 - < 400

<200 5%

27%

0% 5% 10% 15% 20% 25% 30% 35% 40% 45% 50%

~
Die verauflerten Reihenhausgrundstiicke
hatten eine Gré3e von 89 m? bis 1.337 m2.

Sie waren im Durchschnitt rd. 510 m2 grof3.
Der Medianwert lag bei 400 mz.

Die Mittelhausgrundstiicke waren durch-
schnittlich 480 m2 groR3.

Die Endhausgrundstiicke hatten eine mittlere
GroRRe von 550 m2

Die folgende Tabelle gibt einen Uberblick iiber das Preisniveau von 21 Reihenhauser aus dem Berichts-
jahr 2018 und 24 aus dem Jahr 2017, deren Daten fur eine Auswertung geeignet waren.

Preisniveau der Reihenhduser in den Landkreisen Spree  -NeiRe und Oberspreewald-Lausitz — 2017 / 2018
. Modernisie- Anz. |@ Kaufpreis | @ Flache |@BRW/| @ Wfl* 2 WFP* 2 GF*
=2 £ [ rungen KF* (Spanne) (Spanne) @ BWA* | (Spanne) (Spanne) (Spanne)
m .S TE m2 £/m2 | % m2 £/m? €/m?
e ol 2 7 320 19/90%| 50 130 25
geringfugige
. 37 410 o 85 475 380

g | mitdere | 22-66) | (89-923) |20723% |52 _133)| (212-769) | (120-694)

-

5 | . 68 515 85 865 690

o 0,

o |UsEnaEmEre (e (50-95) | (147 - 1.069) |28/ 17| (65_114) | (613-1.123) | (516-917)
Uberwiegend, 8 86 530 20/ 9 % 95 950 870
umfangreich (50 — 139) | (150 —1.337) ° | (61-142) | (583 -1.508) | (523 — 1.449)
geringe bis 35 540 o 110 314 200

8 o [mitere 4 | (15-58) | 355-977) |17/37%| 81 _167)| (185-402) | (93-317)

Lo

§ = |uberwiegend, | 111 520 38716 % 920 1.270 1.060
umfangreich (76 —150) | (266 —977) (73-107) | (841—-1.724) | (768 — 1.465)

0

= S [|uberwiegend, 3 90 405 21110 % 80 1.160 1.155

& & | umfangreich (70-115) | (273-514) °| (55 - 110) | (886 — 1.545) | (758 — 1.451)

—

-

& 125 285 120 1.055 950

— 5 26/6%

5 (95 -160) | (212 -338) (111 - 126)| (819 -1.311) | (777 —1.219)
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8.6 Mehrfamilienhauser

8.6.1 Preisniveau und Vergleichspreise

Im Berichtszeitraum wechselten 84 Grundsticke mit Mehrfamilienhdusern in den Landkreisen Spree-
NeiRe und Oberspreewald-Lausitz den Eigentimer. Damit stieg das Marktgeschehen gegeniuber 2018
um 13 Veraul3erungen leicht an.

Der Geldumsatz lag bei 28 Mio. €, somit relativ konstant gegentiber dem Jahr 2018 mit 25 Mio. €. Diese
VeraulRerungen fanden vorwiegend in den Stadten statt, die meisten in Forst (Lausitz) (17 VeraufRerun-
gen), Senftenberg (11 VeraulRerungen) und Spremberg (11 VeraufRerungen) sowie Guben (11 Veraulie-

rungen).

-

> 300
200 - 300

>50 - 100
>25-50

Preisklassen (T£)
=
8
N
8

<25

Verteilung der Kaufpreise
Mehrfamilienh&duser - 2019

I 17%
I 11%

| I 10%
I 9%
] 17%

0% 5% 10% 15% 20% 25% 30% 35% 40%

] 36%

Flachenklassen (m?)

Verteilung der Flachengrof3en
Mehrfamilienhduser 2019

>3000 10%

>2000 - 3000 FEEEEEE 13%
>1.500 - 2.000 FREE 9%
>1.000 - 1.500 PRrmmmrad 16%

>500 - 1.000 |

<500 13%

0% 10% 20% 30% 40%

J

Die Preisspanne von 70 einzelnen verkauften
Mehrfamilienh&usern reichte von 1 T€ bis

2,4 Mio. €, je nach Alter und Zustand der
Gebaude und deren Lage.

10 Vertrage erstreckten sich Glber mehrere
Gebéaude. Fur diese Immobilien wurden Prei-
se zwischen 180 T€ und 5 Mio. € vereinbart.
Eine Kaufpreisaufteilung war nicht méglich.

Die GroRen der einzeln verauRerten Mehrfa-
milienhaus - Grundstiicke variierten zwischen
276 m2 bis 7.980 m2.

Kauffalle tber Grundstiicke mit mehreren
Gebauden hatten Verkaufsflachen von
1.400 m2 bis 11,5 ha. An verschiedenen
Standorten wurden ganze Siedlungen ver-
kauft.

GroRere Grundstiicke besal3en meistens
gréRere Freiflachen. Die Verteilung der ver-
auRerten Grundsticksgrofien ist aus dem
nebenstehenden Diagramm ersichtlich.

Die folgende Tabelle gibt einen Uberblick tiber das Preisniveau von Mehrfamilienhdusern aus Verkaufen
der Jahre 2017 - 2019, von denen weitere Informationen zur Verfigung standen und die fir eine Verof-

fentlichung

geeignet waren.
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Preisniveau von Mehrfamilienhausern in den Landkreis en SPN und OSL 2017 - 2019
Modemisie- |NT| @ Kp* G Flache |@BRW/| owi |[we/| @wrp @ GF*
S =(rungen (Spanne) (Spanne) |@ BWA*| (Spanne) | leer* (Spanne) (Spanne)
8 TE m2 €/m2 | % m2 1% €/m2 €/m2
keine bis 69 1.277 A asa 164 116
geringfiigige | 24| (5.5 -325) | (360 - 7.502) [24/ 45 % (185 _950) | 7/59| (11-453) | (- 16-351)
182 1.391 . 390 497 422
9 361 (70-550) | (280—8.430) [27 /12 % (125 _1.020)| >/ 1°| (160-759) | (129 - 603)
o)) .
— [(Imittlere
5 499 5.737 . 987 465 400
= 3| (110-696) | (927 - 8.781) |20/ 20 %| (705 _1.177)| 18/ 3| (152_652) | (93 - 620)
o 281 1.208 a2 708 628
Uberwiegende (42| 74 g5y | (220 - 3.840) [32/ 12| (85_2.105) | 8/ 19| (243-1.352) | (221 - 1.352)
(o)) . .
© [ keine bis 83 2.323 o 472 180 132
S |l geringfigige | & | (24— 260) | (402-4.183) [*8/ 31 (280—-564) | 7/ 8 | (a3_481) | (27-393)
()
2
w |[mittlere bis 192 1.246 0 406 615 506
S |uberwiegende| 8 | (112 - 398) | (470 - 2.205) [2/ 1> ¥ (240-769) |®/ 3| (153-1.658) | (145 - 1.605)
o
S 582 2.695 . 633 921 783
g |mitdere 4 (140 - 1.080)((1.500 - 5.751)[38 ' 14 %/ 205 — 1.030)| ¥/ O | (534-1.444) | (445 - 1.149)

* 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 (in €/m?) GF — Gebaudefaktor (in €/m?2)
(Erlauterungen gelten auch fiir Wohn- und Geschaftshauser)

KP — Kaufpreis (in €)

8.6.2 Liegenschaftszinsséatze, Rohertragsfaktoren fii ~ r Mehrfamilienh&duser

In die Untersuchungen zu den Liegenschaftszinssatzen und

Rohertragsfaktoren des Oberen Gutachter-

ausschusses sind auch Daten aus den Landkreisen Spree-Nei3e und Oberspreewald-Lausitz mit einge-

flossen.

Daher wird auf den Grundstiicksmarktbericht fir das Land Brandenburg 2019 verwiesen, der zum Down-
load auf der Homepage der Gutachterausschiisse bereitgestellt ist.

Das Modell zur Ableitung der Liegenschaftszinssatze wir eben

falls in diesem Bericht erlautert.

4 . . ) B N\
Entwicklung des Liegenschaftszinssatzes fir Das nebenstehende Diagramm
Mehrfamilienh&user im weiteren Metropolenraum . . .
zeigt die Entwicklung des durch-
2 g'g N schnittlichen Liegenschaftszinssat-
2 6.2 AW zes der letzten Jahre fir den weite-
£ 59 \C ren Metropolenraum ohne kreis-
(2] . . .
g 20 N freie Stadte, die der Obere Gut-
2 23 -~ achterausschuss jahrlich veréffent-
N " 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 Jahr ) licht hat.
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8.7 Biro-, Verwaltungs- und Geschéftshauser
8.7.1 Preisniveau und Vergleichspreise

8.7.1.1 Wohn- und Geschéaftshauser

Im Jahr 2019 wurden in den Landkreisen Spree-Neif3e und Oberspreewald-Lausitz 52 Wohn- und Ge-
schaftshauser in die Datenbank aufgenommen. Diese befinden sich zu ca. 90 % in den Stadten der
Landkreise. Die meisten dieser Immobilien wurden in den Stadten Spremberg (6 Vertrage), Guben (4
Vertrage), Senftenberg (11 Vertrage) und Lauchhammer (6 Vertrage) veraul3ert. Der Geldumsatz lag bei

rd. 7,4 Mio. € (Vorjahr: 8,9 Mio. €).

Die Kaufpreisspanne reichte von 10 T€ bis 469 T€. Im Durchschnitt lag der Preis bei rd. 142 T£.

4 . . N\
Verteilung der Kaufpreise
Wohn- und Geschaftshauser - 2019
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Wohn- und Geschéftshduser 2019

-~ >3000 |

E  >2000-3000 [EEE

pt ]

@ >1.500-2.000 [T 10%

@ ]

8 >1.000-1.500 EEEEETEEET 13%

$  >500-1.000

< N

kS <500

o : : : )

0% 10% 20% 30% 40%

.

Im nebenstehenden Diagramm wird die
Preisverteilung der Wohn- und Geschéaftshau-
ser im Jahr 2019 dargestellt.

29 % dieser Immobilien erzielten Preise im
Segment 100 T€ — 200 T€ gefolgt von Preisen
zwischen 50 T€ und 100 T€.

Die GroRRen dieser Wohn- und Geschéfts-
hausgrundstticke variierten von 157 m2 in den
Innenstadtlagen bis rd. 59.000 m2 in den
Randlagen und im landlichen Raum.

Die Verteilung der verduRRerten Grundsticks-
gréRen ist im nebenstehenden Diagramm
ersichtlich. Uberwiegend wurden Flachen bis
1.000 m? erworben.

Die folgende Tabelle gibt einen Uberblick (iber das Preisniveau von Wohn- und Geschéaftshiusern aus
den Jahren 2016 - 2019, von denen weitere Informationen zur Verfiigung standen und die fir eine Verof-
fentlichung geeignet waren. Die Kaufpreise werden insbesondere durch das Baujahr, den Modernisie-
rungszustand, die Gré3e des Objektes sowie deren Lage beeinflusst.

Preisniveau von Wohn- und Geschaftshausern in den La ndkreisen SPN und OSL — 2016 - 2019
Modemisie- |<7| @kp @ Flache |@BRW/| @W-Nf* |W-G/| @ NFP* @ GF*
5 =(rungen (Spanne) (Spanne) |@ BWA* | (Spanne) | leer* (Spanne) (Spanne)
s TE m2 €/m2 [ % m2 /% €/m2 €/m2
keine bis 51 1.240 0 522 109 58
geringfigige |2L| (©8-129) |(260—4.240)|22/65%|(176 —1.115)| 41| (24a_214) | (-47-158)
: 139 1.421 . 485 325 264
3 THET 24| (35-450) |(200-8.336)|33/ 21 %] (78 -1.903) |°/%®| (6a—776) | (39-627)
—
5 263 912 323 821 732
o [
> 161 (go—535) |(174-4.545)|80/ 11| (110 _600) |3/ 23| (488 - 1.309) | (432 — 1.264)
Uberwiegende
451 544 . 804 757 707
51 (324-680) | (329-936) | 2276 % | (286 —1.847)| 2/ 26| (368—1.399) | (354 — 1.329)
|
o . .
O & [|mittlere bis 162 1.628 o 404 367 303
8 Sl uberwiegende | 12| (15-470) |(377-3.479)|% /2 %®|150-1.277)|*/ 1| (65-895) | (26-841)
|
0]
o3 571 2.676 . 681 976 872
&< 111100 - 2.148)| (735 — 6.018) |32/ 16 ¥ | (126 — 3.320)| °/ 2% | (255 - 1.991) | (48 - 1.843)
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8.7.1.2 Buro- und Verwaltungsgebaude

Dabei handelte es sich Uberwiegend um reine Verwaltungsgebdude. Im Berichtsjahr wurden sechs
Grundstiicke mit Biro- und Verwaltungsgebauden verauRert. Funf dieser Immobilien befinden sich im
Raum des Landkreises Spree-Nei3e und eine im Landkreis Oberspreewald-Lausitz.

Die Preisspanne reichte von 15 T€ bis 377 T€. Es ergab sich ein Geldumsatz in H6he von rd. 1,1 Mio. €.
Die Preise werden im Wesentlichen durch die GroRe, Verwendungsfahigkeit und die Lage sowie den
Zustand des Objektes bestimmt.

Die Grundstiucke, auf denen diese Gebaude (bekannte Baujahre: 1920 bis 2018) stehen, sind zwischen
1.700 m2 und 16.200 m2, im Durchschnitt rd. 5.300 m2 gro3. Von zwei Objekten konnten die Nutzflachen
ermittelt werden. Diese betrugen 111 m2 und 996 mz2,

Aufgrund der sehr geringen Anzahl der Erwerbsvorgdnge wurden die Kauffalle mit geeigneten Daten der
Jahre 2016 — 2019 zusammengefasst und entsprechenden Baujahresklassen zugeordnet.

Preisniveau von Biiro- und Verwaltungsgebauden in den Landkreisen SPN und OSL — 2016 - 2019
. . [Modernisie- | Anz. @ KP @ Flache 2 BRW/ @ Nfl* @ NFP* 2 GF*
3 S|rungen KF* | (Spanne) (Spanne) @ BWA* (Spanne) (Spanne) (Spanne)
@ - TE m2 €m2/ % m2 €/m2 €/m2
= D 420 1.560 877 396 347
< 0,
S g|mittlere 7 1 (20-2110) | (233-3.720) | 327/25% |(176-2.176)| (114-970) | (50— 940)
I
o
o & .. 82,5 4.900 o 470 280 190
S 9 e 7| 15-160) |@870-16.200) */*3% |(100-1.400)| (60-780) | (30- 640)
o
ey L 293 1.740 765 486 378
(o2} 0,
=i |geringiigige | 5 | (30 _g25) | (910-3.950) | 3123 % | (60— 1.700) | (335-745) | (237 - 685)

* Anz. KF — Anzahl der Kauffélle, BRW — Bodenrichtwert (in €/ m2), = BWA — Anteil des Bodenwertes am Kaufpreis (in Prozent)
KP — Kaufpreis, Nfl — Nutzflache (in m?), NFP — Nutzflachenpreis (in €/m2), GF — Gebéaudefaktor (in €/m?)

8.7.2 Geschéaftsgebaude

Im Jahr 2019 wurden 13 Geschéftsgebaude verdauRert. Darunter waren Uberwiegend Verbrauchermarkte,
ein Einkaufszentrum, zwei Autohduser mit Werkstatt und sonstige Geschéaftshauser.

Der Geldumsatz belief sich auf 26 Mio. €. Die Preisspanne reichte von 130 T€ bis 16,7 Mio. €. Die
Grundstlicke waren zwischen 1.300 m2 und 50.000 m2 grof3.

Fur einige Immobilien konnten die relevanten Daten erfasst und ausgewertet werden. Sie sind in der fol-
genden Tabelle mit den Kaufféllen aus den Jahren 2016, 2017 und 2018 zusammengestellt.

Preisniveau von Geschaftshausern in den Landkreisen SPN und OSL 2016 — 2019

Baujahre Anz. a KP @ Flachen @ BRW / @ Nfl @ NFP* 2 GF*
KF* (Spanne) (Spanne) @ BWA* (Spanne) (Spanne) (Spanne)
T€ m? €/m2/ % m? €/m2 €/m2

kleinere Geschaftshauser (keine oder geringfiigige Modernisierung) (2015/2016)

33 520 . 135 225 145
Sikns 3 (9 — 55) 239-833) |23/ % (g5_200) | (106-292) | (39-236)
Laden (modernisiert nach 1990) (2018)
] 315 2579 . 586 346 282
1945-2000 )| 6 | o5 _1500) | (178—10.682) |22/30%| (65-1.820) | (86 -824) (22 - 719)

Verbrauchermarkte, Discounter  (Weiterverkauf) (2016-2019)

2523 11.770 . 3.414 571 491
1991-1999 1 15 | 150 " 16.700) | (881 — 50.070) | 24/ 20 % | (305 — 15.000) | (133—-1.204) | (68— 1.122)
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Verbrauchermarkte, Discounter  (Weiterverkauf) (2016-2019)

1.946 5.727 . 1.340 1.500 1.380
nach 2000 || 16 | g90_5.485) |(4.130 - 11.402)| 31/ 10 %| (810 _3560) | (855—2.962) | (752 - 2.838)
Autohauser (2018/2019)
525 5.050 . 990 570 419
B el 4 | (130-1.100) |(2.490 - 10.415)| 2?22 % | 270 _2.400) | (458-713) | (339 530)

* Anz. KF — Anzahl der Kauffélle, BRW — Bodenrichtwert (in €/m2), BWA — Anteil des Bodenwertes am Kaufpreis (in Prozent)
KP — Kaufpreis, Nfl -Nutzflache (in m?), NFP — Nutzflachenpreis (in €/m?), GF — Geb&audefaktor (in €/m?)

8.7.3 Liegenschaftszinssatze, Rohertragsfaktoren
In die Untersuchungen zu den Liegenschaftszinssatzen und Rohertragsfaktoren des Oberen Gutachter-

ausschusses sind auch Daten aus den Landkreisen Spree-Nei3e und Oberspreewald-Lausitz mit einge-
flossen.

Daher wird auf den Grundstiicksmarktbericht fur das Land Brandenburg 2019 verwiesen, der zum Down-
load auf der Homepage der Gutachterausschisse bereitgestellt ist.

Das Modell zur Ableitung der Liegenschaftszinssatze wird ebenfalls in diesem Bericht erlautert.

8.7.3.1 Liegenschaftszinssatz, Rohertragsfaktoren f  Ur Wohn- und Geschéaftshauser

( Entwicklung des Liegenschaftszinssatzes fur Wohn- un d A

Geschaftshauser im weiteren Metropolenraum Das nebenstehende Diagramm
, 90 zeigt die Entwicklung des durch-
£ 8s schnittlichen Liegenschaftszinssat-
S 754 o~ zes der letzten Jahre fur den weite-
g é,g \\ ren Melt.ropoler.]raum ohne kreis-
& 60 \\ freie Stadte, d|e_der_ Obere Gut-
3 55 achterausschuss jahrlich veréffent-

licht hat.

2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 Jahr

8.7.3.2 Liegenschaftszinssatz, Rohertragsfaktoren f  Ur reine Geschéftshauser

e
Entwicklung des Liegenschaftszinssatzes fiir reine R .
Geschaftshauser im weiteren Metropolenraum Das nebenstehende Diagramm
w 9.0 zeigt die Entwicklung des durch-
§ 8,5 schnittlichen Liegenschaftszinssat-
S 3’2 ‘ — zes der letzten Jahre fur den weite-
o 70 N~ T ren Metropolenraum, _die qler Obere
> 65 ~, Gutachterausschuss jahrlich verof-
= 60 - - - - - - - - - fentlicht hat.
Y 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 Jahr

8.7.4 Hotels und Gaststatten

In den Landkreisen Spree-Neil3e und Oberspreewald-Lausitz wurden im Berichtszeitraum drei Hotels,
funf Pensionen und funf Gaststétten unterschiedlicher Baujahre in die Kaufpreissammlung aufgenom-
men.

Die Kaufpreise der Hotels lagen im Durchschnitt bei rd. 900 T€ bei einer Preisspanne von 200 T€ bis
2,2 Mio. €. Pensionen wurden im Mittel zu 265 T€ veraulRert. Hier lag die Spanne der Kaufpreise bei 70
T€ bis 550 T€. Die Verkaufe der Gaststatten fanden zu Preisen zwischen 30 T€ und 280 T€ statt. Der
durchschnittliche Kaufpreis lag hier bei rd. 116 T€.

Detaillierte Auswertungen sind aufgrund der Datenlage nicht méglich.
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8.8 Gewerbe- und Industrieobjekte

Zu dieser Gebaudegruppe gehéren u.a. Werkstatten, Produktions- und Lagerhallen und -geb&ude sowie
Industriegebaude. Landwirtschaftlich genutzte Gebaude wie Stalle, Scheunen, Hallen usw. zahlen eben-
so zu den Produktions- und Lagergebauden.

Im Jahr 2019 nahmen im Berichtsgebiet 60 Grundstiicke mit derartigen Gebauden, teilweise als Gebau-
dekomplexe, am Grundstiicksmarkt teil und damit elf mehr als im Vorjahr.

Je nachdem, in welchem Zustand die Immobilien waren und wie viele Geb&ude zu ihnen gehdrten, reich-
te die Kaufpreisspanne von 500 €, als symbolischer Kaufpreis, bis ca. 2 Mio. €. Ihr Gesamtumsatz betrug
rund 6,7 Mio. €, was relativ konstant zum Vorjahr mit 6,1 Mio. € war.

Die Grundstiicke waren zwischen 200 m2 bis ca. 9,5 ha grof3.
Unter diesen Objekten befanden sich:

- Elf Werkstatten mit Kaufpreisen von 20 T€ bis 1,9 Mio. € und Grundstticksgrofl3en bis 2,4 ha

- Sechs Hallen mit Kaufpreisen zwischen 2 T € und ca. 150 T € und Grundstiicksgrof3en bis 2 ha
- Elf Lagergebaude; Die Preise lagen hier zwischen 5 T€ und 135 T€

- Elf Schuppen und Scheunen in einer Preisspanne von 2T € bis 49 T€

- Sonstige Objekte waren eine Molkerei, eine Mihle, ein Sagewerk, eine Tischlerei sowie ein Lo-
gistikzentrum mit Kaufpreisen im Spektrum von 35 T€ bis 510 T€.

Detaillierte Auswertungen sind aufgrund der Datenlage nicht mdglich.
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8.9 Sonstige bebaute Objekte

8.9.1

Garten- und Erholungsgrundstiicke

Im Berichtszeitraum wurden 151 bebaute Erholungsgrundstiicke in den Landkreisen Spree-Neife und

Oberspreewald-Lausitz verdufR3ert.

Davon befinden sich 70 % im Landkreis Spree-Neil3e und 30 % im Landkreis Oberspreewald-Lausitz,
vorwiegend in Erholungsgebieten der Landkreise. Der Geldumsatz fir diese Erholungsgrundstiicke be-
trug rd. 3,4 Mio. €. Der arithmetische Mittelwert der Kaufpreise lag bei ca. 22.000 €.

Darunter befanden sich 7 Gartengrundstiicke mit Gartenlauben. Deren Geldumsatz lag bei rd. 39.000 €.
Der durchschnittliche Kaufpreis betrug ca. 5.500 €.

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

4 N 7 . . . )
Verteilung der Kaufpreise Verteilung der FlachengroRen
Garten- und Erholungsgrundstticke 2019 Garten- und Erholungsgrundstiicke 2019
_ 250 | ] 10% = >1.400 |
P 40-<50 [] 3% € 1.000- <1.400
~ R c
c : o @ _
§ 30 - <40 7E| 4% @ 800 - < 1.000
&  20-<30 ] 11% ~  600-<800
X B c
2 10-<20 ] 30% 2 400- <600
& - 3
<10 ] 42% ° <400 : EE 23% |
\_ 0% 10% 20% 30% 40% 50% ) \_ 0% 10% 20% 30% 40% )

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

dieser Stelle nicht vorgenommen.

Preisniveau von Garten- und Erholungsgrundstiicken in den Landkreisen SPN und OSL - 2019
Gebéaudeart Anzahl der @ Kaufpreis @ FlachengroRe Flachenumsatz
Kauffélle (Spanne) T€ (Spanne) mz m2
Wochenendhé&user 23 1.000
und Bungalows 144 (<1 - 437) (200 — 18.000) 144.000
55 1.500
Lauben 7 (<1- 18) (440 — 3.600) 11.000

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 fir Wochenendhause

r und Ferienhauser in beiden LK — 2019

Anzahl der
Kauffalle

@ Kaufpreis
(Spanne) T€

@ Flachengrole
(Spanne) m2

@ Wohnflache
(Spanne) m2

@ WFP*
(Spanne) €/m2

Wochenendhéauser und Bungalows in Erholungsgebieten,

Baujahre vor 1990

88 22 740 35 570
(1,0 — 150) (200 — 5.800) (16 — 103) (28 — 2.050)
Gartenlauben, Baujahre vor 1990
3 8,8 1.200 48 190
(<1-18) (440 — 2.300) (47 — 50) (10 —380)

*  WFP — Wohnflachenpreis (Verhaltnis ,Kaufpreis zur Wohnflache")
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In der folgenden Ubersicht wurden die registrierten Grundstiicksverkaufe der letzten 3 Jahre in den ver-

schiedenen Erholungsgebieten der beiden Landkreise zusammengestellt.

Preisniveau von Wochenendhausern / Bungalows in Erhol

ungsgebieten der Landkreise — 2017 bis 2019

. Anzahl der @ Kaufpreis @ Flachengrole

e S P Kauffélle Spanne in T€ Spanne in m2
Landkreis Spree-Neil3e
Drebkau OT Domsdorf, 12 7,5 580
Kleingartenanlage Steinitz 0,8-15,0 370 -1.090
Felixsee OT Bohsdorf , 11 19,0 360
Bungalowsiedlung am Felixsee 6,0 - 55,0 300 -474
Burg (Spreewald) OT Burg 6 102,0 800
Erholungsgebiet ,Kauperinsel® 50 - 150 450 - 1.160
Neuhausen/Spree OT Neuhausen, 13 21,2 1.100
Bungalowsiedlung ,\Waldsiedlung*“ 20-72,0 440 - 4.100
Neuhausen/Spree OT Bagenz, 20 22,7 555
Bungalowsiedlungen am Spremberger See 7,0-83,0 290 -1.070
Neuhausen/Spree OT Klein Débbern, 48 19,0 420
Bungalowsiedlungen am Stausee 1,0-97,0 280 -1.900
Schenkenddbern OT GroRR Drewitz, 7 14,6 470
Bungalowsiedlung am Géhlensee 7,5-35,0 190 — 750
Schenkenddbern OT Pinnow, 40 22,4 565
Bungalowsiedlungen am Pinnower See 1,5-73,0 340 -910
Spremberg OT Sellessen, 15 23,3 1.120
Bungalowsiedlung ,\Weil3er Berg"“ 1,0-110 410 - 2.500
Spremberg OT Sellessen, 10 13,8 523
Bungalowsiedlung Biihlow Nord 4,7 -30,0 370 -860
Landkreis Oberspreewald-Lausitz
Annahiitte, 6 6,9 610
Erholungsgebiet ,Kristall* 1,0-12,0 330 -1.040
GroRRkmehlen, GT Kleinkmehlen, 20 17,8 605
Erholungsgebiet ,Am Kutschenberg* 4,5 -80,0 350 - 2.600
Kittlitz, GT, Schonfeld 5 11,0 420
Erholungsgebiet ,Am Silbersee” 1,7-30,0 320 - 750
Lauchhammer, OT Griinewalde, 18 27,0 630
Erholungsgebiet ,,Griinewalder Lauch* 2,0-85,0 408 — 940

. . . 36,0 2.300
Libbenau, Standorte im Aul3enbereich 13 0.5 1500 310 — 12.700
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8.9.2 Weitere sonstige Gebaude

2019 wurden sieben Verkaufe im Bereich Sport und Kultur registriert. Dabei handelte es sich um ehe-
malige Vereins- und Kulturhduser, Bootshauser, eine Sporthalle und ein Fitnesstudio. Die Preise dieser
Grundstiicke reichten im Berichtsjahr von 4 T€ bis 220 T€ (im Mittel 94 T€). Die mittlere Grundstiicksgro-
Be lag bei rd. 2.900 m2

Sechs ehemalige Bahnhofsgebdude und sonstige Bahnanlagen wurden 2019 fur durchschnittlich 83 T€
auf dem Grundstiicksmarkt gehandelt. Die Preise schwankten zwischen 3 T€ und 465 T€ bei Grund-
stlicksgrofien von ca.1.200 m2 im Mittel.

14 Grundstiicke mit Einzelgaragen wurden durchschnittlich fir 4,5 T€ je Grundstick verkauft. Dabei
reichte die Preisspanne von 400 € bis 12 T€. Achtmal wurden Verkaufe von Garagenhofen registriert.
Die Kaufpreise lagen zwischen 18 T€ und 256 T€, im Mittel bei ca. 66 T€.

In Einzelfallen wurden eine Kirche, eine Schule, ein Schullandheim, ein Museum, eine Seniorenwohnan-
lage und ein ehemaliges Pfortnerhaus verkauft. Auf Grund der geringen Datenlage kann keine weitere
Auswertung erfolgen.

Weiterhin wurden im Jahr 2019 12 Villen bzw. Guts- oder Herrenhauser in beiden Landkreisen ver-
kauft. Die Preise streuten in einer Bandbreite von 65 T€ bis 1,8 Mio. € und betrugen im Mittel rd. 333 T€.

Preisniveau und Wohnflachenpreise fir Villen und Herr enhauser in den LK SPN und OSL — 2019
Modernisie- Anz. 8 l:;:f_ & Flache @ BRW /| @ Wfl* I WFP* d GF*
= = [[rungen KF* (Sp anne) (Spanne) @ BWA* [ (Spanne) (Spanne) (Spanne)
s pT€ m2 €/m2 [ % m2 €/m2 €/m2
geringfugige 7 143 7.800 21/18 294 545 435
‘é’ bis mittlere (81 —-195) | (790 — 32.000) (130 - 500)| (290 —830) (215 -690)
—
S [, 323 13.700 525 640 577
> |uberwiegende | 3 |19 450)((3.200 - 25.000)| 1879 |200-780)| (575-750) | (530 644)

Anz. KF — Anzahl der Kauffalle,

Wfl — Wohnflache (in m2)

BRW — Bodenrichtwert (in €/m2),

WFP — Wohnflachenpreis (in €/m?)

GF — Gebaudefaktor (in €/m?2)

BWA — Anteil des Bodenwertes am Kaufpreis (in Prozent)
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9 Wohnungs- und Teileigentum
9.1  Allgemeiner Uberblick

Die Anzahl der VerauRerungen auf dem Teilmarkt Wohnungs- und Teileigentum ist im Berichtsjahr 2019
gegeniuber dem Vorjahr geringfligig um ca. 3 % gestiegen. Das Diagramm gibt einen Uberblick Gber die
Entwicklung.

556 Entwicklung der Vertragszahlen fiir Wohnungs- und Teileigentum

600 in den Landkreisen Spree-NeifRe und Oberspreewald-Lausitz seit 1994

387 391

400
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200 79 81 101 5 g8 79 91 g ;3 98 139 115 104 105 g3

0

1994 1996 1998 2000 2002 2004 2006 2008 2010 2012 2014 2016 2018 Jahr

Wie die nachstehende Tabelle verdeutlicht, hat sich der Geldumsatz aber um 42 % erhoht.

Umsétze fir Wohnungs- und Teileigentum — 2018 /201 9 insgesamt
Landkreis Anzahl der Kauffalle Veranderung Geldumsatz (Mio. €) Veranderung
2018 2019 zum Vorjahr 2018 2019 zum Vorjahr
beide 148 153 +3% 11,9 16,9 +42 %
Oberspreewald-Lausitz 54 61 +13 % 51 6,3 +24 %
Spree-Neil3e 94 92 -2% 6,8 10,6 +56 %

Unter den im Jahr 2019 registrierten 153 VerauRerungen waren 41 Erstverkaufe (+52%) und 112 Weiter-
veraul3erungen (-8%)12.

9.2 Preisniveau und Vergleichspreise von Wohnungsei gentum

Beim Wohnungseigentum handelt es sich um bebaute Grundstiicke, die nach dem Wohnungseigentums-
gesetz aufgeteilt sind. Wohnungseigentum ist das Sondereigentum an einer Wohnung oder einem
Wohngebaude, evtl. zzgl. Keller, Garagen, Garten, welche mit dem Miteigentumsanteil an dem gemein-
schaftlichen Eigentum verbunden sind.

Die folgende Tabelle beinhaltet die Umsatzzahlen der Jahre 2018 und 2019 gegliedert nach Landkreisen.

Umsétze flir Wohnungseigentum — 2018 /2019 in den Landkreisen

Anzahl der Kauffalle Geldumsatz (Mio. €)
Art des - - - ;
Wohnungseigentums Landkreis SPN Landkreis OSL Landkreis SPN Landkreis OSL
2018 2019 2018 2019 2018 2019 2018 2019
Erstverkaufe 14 26 13 12 2,0 4,7 2,6 1,4
WeiterveraufR3erungen 76 57 36 46 4.5 4,6 1,9 4,6

9.2.1 Erstverkaufe

Im Jahr 2019 wurden fur beide Landkreise 38 Erstverkdufe von Wohnungseigentum in der Geschéftsstel-
le registriert. Die bevorzugten Lagen sind hier seit mehreren Jahren die guten Wohnlagen der Stadte
Senftenberg, GroR3raschen, Spremberg und die Gemeinde Burg (Spreewald).

Bei alteren Objekten ergaben sich Preise je hach Modernisierungszustand der Gebaude sowie der Woh-
nungen zwischen 50 T€ und 340 T€. Bei Neubauten zwischen 125 T€ und 310 T€.

12Erlauterung der Begriffe Erstverkaufe und Weiterverauf3erung im Glossar
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Die nachste Tabelle gibt fiir das Jahr 2019 einen Uberblick (iber das Preisniveau und iiber das daraus
abgeleitete Verhaltnis ,Kaufpreis zur Wohnflache" - auch Wohnflachenpreis (WFP) genannt - fir neu
errichtete Gebaude , bei denen die dafir erforderlichen Daten zur Verfiigung standen.

Preisniveau der Eigentumswohnungen (Erstverkaufe) in M ehrfamilienhdusern — 2019
Baujahres- || Lage Anzahl @ Kaufpreis* @ Wohnflache & WEP** @ BRW
klasse der (Spanne) (Spanne) (Spanne)

Kauffélle T€ m2 €/m? €/m2
.. 195 86 2.320
CrelEsiEn 4 (176 - 210) (64 - 96) (2.030 - 2.750) 50
245 89 2.770
AL SRR 5 (227 - 311) (79 - 119) (2.610 — 2.900) 100
189 80 2.355
=l 13 (159 - 280) (67 - 92) (2.170 - 2.390) 90

* In den Kaufpreisen sind Sondernutzungsrechte fir einen Stellplatz bzw. Garage und meist einen Abstellraum enthalten
**  WFP — Wohnflachenpreis (in €/m?)

9.2.2 WeiterverduR3erungen

Im Jahr 2019 wurden 103 Kaufvertrage registriert, in denen Eigentumswohnungen sowie Hotelapart-
ments im gewohnlichen Geschéaftsverkehr weiterverkauft wurden.

Uberwiegend wurden Eigentums-

wohnungen in Mehrfamilienhdusern

und in Wohn- und Geschaftshausern

weiterverkauft.

(WFP im Mittel — Baujahr <= 1990 680 €/m?)
> 1990 1.060 €/m2)

Darliber hinaus wurden 13 Apart-
ments in einem Hotel im Siden des
Landkreises Oberspreewald-Lausitz
weiterverauflert.

(WFP im Mittel 470 €/m2)

BAltbau (teil-, komplett modernisiert)
ONeubauten (Baujahr > 1990)
mindividuelle Wohngrundstiicke 13 Wohnungen in aufgeteilten
Grundstiicken mit Ein- und Zwei-
familienhausern sowie Reihenhéau-
sern, die Uberwiegend nach 1990
errichtet wurden, nahmen am Markt
teil.

(WFP im Mittel 1.050 €/m2)

2019 standen 64 weiterverauflerte Eigentumswohnungen in Mehrfamilienhdusern (MFH) bzw. 13 in
Wohn- und Geschéaftshausern (WGH) fir eine Preisanalyse zur Verfligung.

B Hotelappartements Baujahr 1994

In diesem Jahr bewegten sich die Preise der Eigentumswohnungen in den Mehrfamilienhdusern in einer
Spanne von 7,5 T€ bis 150 T€, je nach Grol3e, Lage, Baujahr und Ausstattung. Der durchschnittliche
Kaufpreis betrug rd. 54 T€.

Haufig waren in den Kaufpreisen Anteile fur Stellplatze, Kellerrdume und Gartenflachen enthalten. Die
Spanne der erworbenen Wohnflachen betrug 30 m2 bis 160 m2 mit einem Mittelwert von 64 mz2.

Die Kaufpreise der Wohnungen in Wohn- und Geschéaftshdusern lagen in der Spanne von 12,5 T€ bis
135 T€ mit einem Mittelwert von 49 T€ bei erworbenen Wohnflachen von 55 m2 bis 143 m2, durchschnitt-
lich 86 mz.

Der Weiterverkauf der Apartments in dem Hotel (Baujahr 1994) im Siiden des Landkreises Oberspree-
wald-Lausitz mit 135 Wohneinheiten erfolgte wie in den Vorjahren zu Preisen, die nur noch einen Bruch-
teil des Preisniveaus der Erstverk&ufe im Jahr der Fertigstellung erreichten.
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Preisniveau der Apartments (Weiterverkauf)  —2019
Anzahl der Anzahl der @ Kaufpreis* u @ WFP** @ KPI**
Kauffalle Appartements (Spanne) a2 Wohnzflache (Spanne) (Spanne)
m
€ €/m2 €
8.930 470 15.600
13 13 (4.750 - 23.800) 19 (250 - 1.253) (9.500 - 28.000)

*  Kaufpreis pro Apartment, enthélt in einigen Féllen Anteile fUr einen Stellplatz
** KPI — Kaufpreis pro Apartment inklusive Inventar

Die folgende Tabelle gibt einen Uberblick iiber das Preisniveau bei auswertbaren Verkaufen von Eigen-
tumswohnungen in MFH der letzten drei Jahre und Uber das daraus abgeleitete Verhaltnis ,Kaufpreis zur

Wohnflache" (WFP).
Bei einigen Standorten erfolgten die Modernisierungen schon in den 1990er-Jahren.

WFP — Wohnflachenpreis (Verhaltnis ,Kaufpreis zur Wohnflache*)

Preisniveau der Eigentumswohnungen (Weiterverkaufe) i

n MFH und WGH - 2017 bis 2019

Bau- Anzahl @ Kaufpreis* | @ Wohnflache 2 WFP @ BRW
jahres- (| Lage der (Spanne) (Spanne) (Spanne) (Spanne)
klasse Kauffalle T€ m2 €/m2 €/m2
; § 25 68 430 26
(&)
SE AT I, (ROl 22 (8- 61) (36-143) | (87-1111) | (@@8-29)
0 8T
23| . 57 61 891 66
§ =2 | Lubbenau, Senftenberg 10 (21 - 150) (39-104) | (527-1.730) | (45— 115)
V & ©
[
= 57 86 601 26
g ©| Guben. Spremberg 12 (15 148) | (38-139) | (362-1.300) | (16 41)
18 53 340 33
| Pes 16 (11 - 26) (30 — 74) (233 - 350) (28 - 35)
©
% o | Ortrand, Ruhland, 6 24 64 370 24
o 25 || Kleinkmehlen (15— 37) (63 — 65) (230 — 580) (18 - 27)
c) = p—
- QE, :g Calau, Lauchhammer, 5 74 78 934 23
u.', = g Schwarzheide, Schipkau (55 -99) (65 — 105) (845 — 1.000) (17 - 35)
v ~
® 03 62 88 715 28
— <
g = | Senftenberg ! (40 — 130) (67-135) | (370-1.250) | (24-53)
E 56 70 795 34
STPIEIOET, (T2 6 (25 - 70) 60-83) | (420-940) | (@7-70)
2 | tg Peitz, Lauchhammer, 11 16 61 260 23
S 9| Forst (6 — 30) (46 — 75) (100 — 526) (20 — 28)
Burg, Werben 14 86 74 1.190 46
Gulben, Limberg (51 -123) (33 -117) (875 — 1.970) (32 - 90)
59 70 843 32
e 22 (47 -73) (56 - 87) (837 - 850) (32 - 32)
Klettwitz, Meuro, 8 38 71 529 22
o | schwarzheide (17 - 50) (54 - 84) (315 - 653) (15 - 42)
(o))
o ) 99 73 1.405 63
N
SIS (Ll 220 9 (65 - 150) (59-122) | (918-2.120) | (35-90)
Sorember . 76 92 844 24
P 9 (30 - 150) (62-160) | (390 —1.725) (10 - 36)
48 75 608 25
VT 6 (17 - 76) (49 - 91) (230 - 840) (25 - 25)

* In den Kaufpreisen sind Sondernutzungsrechte fur einen Stellplatz und meist einen Abstellraum enthalten
**  Geschosswohnungsbau (Plattenbauten), modernisiert in den 1990er-Jahren — nur in geringem Mal3e heutiger Standard
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9.3 Preisniveau von Teileigentum

Unter Teileigentum versteht man das Sondereigentum an Raumen eines Gebaudes, welche nicht zu
Wohnzwecken dienen. Das Eigentum kann zusétzlich verbunden sein mit dem Sondernutzungsrecht an
bestimmten, im Gemeinschaftseigentum stehenden Flachen oder Raumen. Zum Teileigentum gehdren
Uberwiegend Laden, Biro-, Praxis- und Geschéaftsraume, gewerblich genutzte Objekte sowie Garagen

und Kfz-Stellplatze.

Fir den Berichtszeitraum 2019 wurden in diesen Teilmarkt in beiden Landkreisen zwolf Verkaufsfalle
erfasst. Die Art der Nutzung der Objekte war sehr unterschiedlich. Sie erstreckte sich von Laden uber
Biros und Praxen bis hin zu einer Wascherei. Dementsprechend variierten auch die Kaufpreise in der

Spanne von 3 T€ bis 590 T€.

Damit macht dieser Teilmarkt nur einen untergeordneten Anteil am Gesamtumsatz des Jahres aus. Die

Entwicklung seit 1994 verdeutlicht den anhaltend geringen Marktanteil des Teilmarktes.

29 30

Anzahl
o

Entwicklung der Vertragszahlen - Teileigentum -

1994

1996 1998

2000

2002

2004

2006

2010

2012 2014

2016

Die Auswertung von derartigen Objekten Uber funf Jahre geht aus der nachfolgenden Tabelle hervor:

Preisniveau Teileigentum in Wohn- und Geschaftshduse  rn — 2015 bis 2019
Baujahrs- Lage Anzahl @ Kaufpreis* @ Nutzflache @ NFP** @ BRW
klasse der (Spanne) (Spanne) (Spanne)
Kauffalle T€ m2 €/m? €/m2
Buros, Praxen
LEME e, 2 110 71 835 23
<1945 Peitz
modernisiert
Spremberg 2 10 112 86 40
> 1990 Spremberg, 5 116 135 915 44
Senftenberg (60 - 179) (62 - 240) (560 - 1.130) (26 - 70)
Laden, Einkaufsmérkte, Einkaufszentren
L CloRTefaiize- 1 3.500 6.000 584 30
1945 — 1970 || wald-Lausitz
modernisiert
B S 2 8 56 140 25
(Peitz)
194 375 1.020 47
i ESSBNACSE 9 (10 - 585) (65-1.440) | (146-2.370) | (16 -90)
**  NFP — Nutzflachenpreis (Verhéltnis ,Kaufpreis zur 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 geédndert 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 Ubergangsweise 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 (§ 6 Abs. 1 ImmoWertV) weitgehend Ubereinstimmen und fur die im Wesentlichen gleiche
allgemeine Wertverhaltnisse (§ 3 Abs. 2 ImmoWertV) vorliegen. Er ist bezogen auf den Quadratmeter
Grundstiicksflache eines Grundstiicks mit den dargestellten Grundsticksmerkmalen (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 MalR der baulichen Nutzung,
landwirtschaftliche Nutzungsart, Bodenbeschaffenheit, Grundstiicksgestalt — bewirken in der Regel ent-
sprechende Abweichungen seines Verkehrswertes vom Bodenrichtwert.

Kartengrundlage fir die Bodenrichtwerterfassung ist seit 31.12.2019 der WMS-Dienst WebAtlas-
DE BE/BB 2019, welcher den Gutachterausschiissen durch den Landesbetrieb Landesvermessung und
Geobasisinformation Brandenburg (LGB) in mehreren Mal3stédben zur Verfligung gestellt wurde.

Alle Bodenrichtwerte ab dem Stichtag 01.01.2010 stehen im Internet im amtlichen Bodenrichtwert-Portal
.Boris Land Brandenburg” fiur jedermann kostenfrei zur Einsicht zur Verfigung und kénnen im Rahmen
von Open Data seit dem 01. Marz 2019 gebihrenfrei abgerufen und ausgedruckt werden. Das Portal ist
unter folgendem Link zu erreichen: https://www.boris-brandenburg.de/boris-bb/.

AuRerdem hat jeder das Recht, die Bodenrichtwerte in der Geschéftsstelle des Gutachterausschusses
einzusehen sowie mindliche Bodenrichtwertauskiinfte kostenfrei zu erhalten oder in besonderen Fallen
schriftliche Auskiinfte gebuhrenpflichtig gemaR Gutachterausschuss-Gebuhrenordnung zu beantragen.

10.2 Bodenrichtwerte fir Bauland und deren Entwickl ung

Der Gutachterausschuss fur Grundstiickswerte in den Landkreisen Spree-Neil3e und Oberspreewald-
Lausitz hat gemaR § 193 Abs. 5 BauGB in seinen Beratungen am 05. und 12. Februar 2020 die Boden-
richtwerte zum Stichtag 31. Dezember 2019 nach den Bestimmungen des BauGB und der ImmoWertV
beschlossen.

4 )
Entwicklung der Anzahl der Bodenrichtwerte in den Lankreisen SPN und OSL
(ausgewaihlite Jahre)

1000 - ags 451 576 506 539 583 572 580 571 588 657 674 685 689 701

A N " " N i k & L

1V’r’
100 -

Anzahl
>
>
>

; : ; : : : : ; : : ; : ; ; : Jahr
1991 1993 1995 1997 1999 2001 2003 2005 2007 2009 2011 2013 2015 2017 2018 2019

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

- J

Fur den Landkreis Spree-NeiRe wurden 379 zonale Bodenrichtwerte und fiir den Landkreis Oberspree-
wald-Lausitz wurden 322 Bodenrichtwerte fiir Bauland beschlossen.
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In vielen landlichen Bereichen der beiden Landkreise stagnierte der Grundstiicksmarkt. Daher wurden im
Landkreis Spree-NeifRe 78 % und im Landkreis Oberspreewald-Lausitz 72 % der vorjahrigen Bodenricht-
werte fur Bauland unveréndert fortgeschrieben.

In einigen Kommunen findet jedoch rege Bautatigkeit statt. Das fiihrte in 141 Fallen zu einer Anhebung
des Bodenrichtwertes meistens um 1 €/m?2 bis 4 €/m2 (71 in Spree-Nei3e und 70 im Oberspreewald-
Lausitz-Kreis).

Erhéhungen um 5 €/m2 und mehr wurden fur 21 Bodenrichtwerte beschlossen. Dabei konzentrierten
sich diese positiven Veranderungen besonders auf die Stadte Spremberg und Drebkau, einige Cottbus
nahe Ortschaften, die Gemeinde Kolkwitz mit ihren Ortsteilen und den Raum Spreewald von Burg
(Spreewald) bis Libbenau/Spreewald sowie die Kreisstadt Senftenberg mit ihren Ortsteilen und den
Raum GrolRraschen.

Die héchsten Bodenrichtwertsteigerungen um 10 €/m2 bis 13 €/m2 verzeichneten einige Zonen in der
Gemeinde Burg (Spreewald), der Kreisstadt Senftenberg mit den Ortsteilen GroRkoschen und Kleinko-
schen. Nur 6 Bodenrichtwerte wurden fiir vereinzelte Lagen im Raum Guben und Forst (Lausitz) sowie
Ruhland um um 1 €/m2 bis 3 €/m2 verringert

Mit 12 neuen Bodenrichtwerten, Uberwiegend fur Erholungsgebiete oder neu erschlossene Wohngebiete,

wurde die zonale Flachendeckung gegeniiber dem Vorjahr weiter erhoht.
(Auszug aus der Mitteilung des GAA vom 18.02.2020)

Die Bodenrichtwerte werden wie folgt dargestellt:

Bodenrichtwert in €/m2 Qualitat ErschlieBungszu  stand

Wertbeeinflussende Merkmale

Beispiele fiir Bodenrichtwerte in verdichteten Siedlungsbereichen™ (BeschlussmaRstébe: 1 : 5.000)
Stadt Ortrand (LK OSL) Stadt Forst (Lausitz) / BarS¢ (Luzyca) (LK SPN)

5 B ebpf
GE

)

< Burkersda

<238
W45 900

. Stichtag: 31.12.2019
Beispiel: \
Bodenrichtwert 26 €/m? Bauland
erschlieBungsbeitragsfrei nach BauGB und KAG

Wohnbauflache Grundstiickstiefe 50 m
Grundsttcksflache 1.000 m2

Fur den Bereich der Landkreise Spree-Neif3e und Oberspreewald-Lausitz erfolgte die Veroffentlichung
der aktuellen Bodenrichtwerte im Internet durch das amtliche Bodenrichtwert-Portal ,Boris Land Bran-
denburg” der Gutachterausschiisse des Landes Brandenburg.

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

13Quelle: Bodenrichtwerterfassungsprogramm
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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 fiir das Land Brandenburg dargestellt ist, deutlich. Stadtische und touristische Gebiete ausge-
nommen, bewegen sich die Bodenrichtwerte in den Landkreisen Spree-NeiRe und Oberspreewald-
Lausitz tberwiegend im unteren Bereich bis 25 €/mz.

Auszug aus der Ubersicht fir das Land Brandenburg (LK OSL und SPN)
o=

Bodenrichtwertniveau fur erschlieBungsbeitragsfreie Wohnbau-
flachen des individuellen Wohnungsbaus mittlere Lage

|  bis25€m?
] Uber 25 — 50 €/m?
] Uber 50 — 100 €/2

® einzelne Stadte oder Ortslagen:
Bodenrichtwertniveau hoher als in
den umgebenden Gebieten

Quelle: Grundstiicksmarktbericht 2019 fiir das Land Brandenburg, Oberer Gutachterausschuss Land Brandenburg

10.2.2 Bodenrichtwertniveau in neuen Wohngebieten

Das Bodenrichtwertniveau fur baureifes Land liegt in den 63 Wohngebieten (WG) in einer Spanne von
16 €/m2 bis 110 €/m2, von denen % im Vergleich zum Vorjahr konstant blieben.

12 Werte wurden um 2 €/m2 bis 3 €/m2 angehoben, zwei Bodenrichtwert um 4 €/m2 und zwei Bodenricht-
werte um 10 €/m2. Nur 3 Bodenrichtwerte mussten um 2 €/m2 bzw. 3 €/m2 nach unten korrigiert werden.
Fur drei neue Wohngebiete wurden neue Zonen gebildet.

Bodenrichtwertniveau in Wohngebieten der Landkreise SPN und OSL - Stichtag 31.12.2019
Landkreise Anzahl @ Bodenrichtwerte ebf* r_d. 80 % de_r Bodenrichtwerte
der WG (Spanne) €/m2 befinden sich in der Spanne €/m?
Spree-NeilRe 36 38/36 (16 —100) 25-55
Oberspreewald-Lausitz 27 52/50 (30-110) 35-70
* @ Bodenrichtwerte — Mittel der Bodenrichtwerte: arithmetisch / median ebf = erschlieBungsbeitrags- und abgabenfrei

Die meisten Bodenrichtwerte fir Wohngebiete wurden fir die Stadt Spremberg und die Kreisstadt
Forst (Lausitz) des Landkreises Spree-Neif3e ermittelt. Im Landkreis Oberspreewald Lausitz sind sie terri-
torial gleichmé&Riger verteilt.

In den folgenden Grafiken sind die Entwicklung der beschlossenen Bodenrichtwerte (zahlenmé&Rig), ihrer
arithmetischen Mittelwerte sowie die jeweils niedrigsten und hdchsten Bodenrichtwerte fir Bauland in neu
erschlossenen Wohngebieten der Landkreise Spree-Nei3e und Oberspreewald-Lausitz dargestellt.

4 N N
Entwicklung der Anzahl der BRW fur Entwicklung der BRW in Wohngebieten
Wohngebiete in den Landkreisen SPN / OSL der Landkreise SPN und OSL
70 A °
= 60 - __ 100 ° .
Z g | £ e o ¢
% so0 & 80 T3 1
S il | ] ®
g a0 2 60
= 304 & . e e — — i
S 20 - Z 40 ——— V
£ = ¢ ¢ o e ©® © e o o
10 A r 04+ —e———ov—ov—ov———— —
m
0 T T T T T T T T T 0
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\_ Anz. SPN Anz. OSL JAN —&— @ OSL —— @ SPN )
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Einige Bodenrichtwertzonen fiir neu erschlossene Wohngebiete in den beiden Landkreisen sind in der
Vergangenheit mit benachbarten Wohngebietszonen zusammengefasst worden, da eine wertmaRige
Annédherung stattgefunden hatte oder tber einen Zeitraum von mehr als 10 Jahren dort keine Verkaufe
mehr registriert wurden.

Andere wurden aus dem gleichen Grund in die umgebene Ortslage integriert. Das erkléart die gelegentlich
ricklaufigen Zahlen in dem zuvor abgebildeten Diagramm.

10.2.3 Bodenrichtwertniveau fiir Gewerbebauland

Die Bodenrichtwerte fir Industrie- und Gewerbebauland blieben zum Stichtag 31.12.2019 gegeniber
dem Vorjahresniveau vorwiegend unverandert. Lediglich im Landkreis Oberspreewald-Lausitz erfolgte fur
zwei Gewerbe- bzw. Industriegebiete (GE / Gl) eine Anhebung um jeweils 1 €/m2 und fur zwei weitere
eine Anhebung um jeweils 2 €/mz.

Bodenrichtwertniveau in Gewerbegebieten der Landkre ise SPN und OSL - Stichtag 31.12.2019
Landkreise Anzahl @ Bodenrichtwerte ebf* 75% bis 85 %.der Bodenrichtwerte
der GE / Gl (Spanne) €/mz befinden sich in der Spanne €/m?
Spree-Neil3e 38 7,82/6,00 (4-22) 5-9
Oberspreewald-Lausitz 42 7,28/7,00 (4-11) 6-10
* @ Bodenrichtwerte — Mittel der Bodenrichtwerte: arithmetisch / median ebf = erschlieBungsbeitrags- und abgabenfrei

Die héchsten Bodenrichtwerte verzeichnen vorwiegend die Autobahn-nahen Gewerbegebiete der Land-
kreise Spree-Neil3e und Oberspreewald-Lausitz mit Werten ab 10 €/m2. Der Spitzenreiter mit 22 €/m2 ist
das Gewerbegebiet ,Wendig's Waldchen” in der Gemeinde Burg (Spreewald).

In den folgenden Grafiken sind die Entwicklung der beschlossenen Bodenrichtwerte (zahlenmaRig), ihrer
arithmetischen Mittelwerte sowie die niedrigsten und die héchsten Bodenrichtwert fiir Gewerbe- und In-
dustriebauland in den Landkreisen Spree-Neifl3e und Oberspreewald-Lausitz dargestellt.

4 N [ , _ )
Entwicklung der Anzahl der gewerblichen Entwicklung der gew. BRW in den
BRW in den Landkreisen SPN und OSL Landkreisen SPN und OSL
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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 EntwicklungsmafRnahmen (88 136 ff. und 88 165 ff. BauGB)
eingeleitet.

Die Abschopfung der sanierungs- und entwicklungsbedingten Werterhthungen ist in den besonderen
sanierungsrechtlichen Vorschriften der 88 152 bis 156a BauGB geregelt. Ausgenommen sind vereinfach-
te Sanierungsverfahren.
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Als Grundlage fir die Ermittlung der sanierungsbedingten Bodenwerterhdhung 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) Qxﬂgﬁtsssxg?tt_a/g Wertermittlungs- | Anzahl : P ( s )
End ?1 A . stichtag Zonen sanierungs- sanierungs-
e unbeeinflusst beeinflusst*
Landkreis Oberspreewald-Lausitz
GroRraschen 03.03.1998 / . .
SG ,GroRraschen Innenstadt* 31.12.2014 01.08.2012 21 M) 29 bis 72 M) 30 bis 78
Lauchhammer 15.01.1997 / (W) 15 bis 26 (W) 23 bis 29
DG nnenstadt Laueh- 31.12.2013 18.01.2010 19 1 M)  17bis34 (M) 23 bis 39
ammer-Mitte
Lauchhammer noch keine ) ) ) )
SG WK I, “WK II*, WK III* Antragstellung
Lubbenau/Spreewald 30.07.1993/ 01.09.2008 21 (W) 51 bis 59 (W) 54 bis 61
SG ,Libbenau-Altstadt* 2012/2013 T (M) 56 bis 104 (M) 60 bis 110
Senftenberg 15.05.1991/ 01.06.2010 20 (W) 49 bis 68 (W) 54 bis 75
SG ,Innenstadt (in Bearbeitung) 01.01.2015 R (M) 66 bis 128 (M) 71 bis 137
Ortrand 27.08.1991, . .
SG . Innenstadt Ortrand® 19.04.2004 / 01.02.2009 15 EXAV)) ég E:g ‘31; EXAV)) gg B:i gg
(in Bearbeitung) 31.12.2013
Landkreis Spree-Neif3e
Drebkau 18.11.2000/ 10.05.2017 5 (W) 14 bis 19 (W) 16bis21
SG ,Historische Altstadt" 31.12.2019 s M) 15 M) 17
Forst (Lausitz) 26.09.1991/ 01.10.2012 11 (W) 28 bis 34 (W) 33 bis45
SG ,Nordstadt* Sanierungsende - (M) 22 bis 30 (M) 26 bis 39
Forst (Lausitz) 16.07.1999/ 31.03.2014 18 (W) 29 bis 35 (W) 36 bis 45
SG ,Westl. Innenstadt” Sanierungsende o (M) 7hbis 37 (M)  8his 45
Forst (Lausitz) 30.06.2004/ 31.12.2014 7 (W) 33 bis4l (W) 35bis44
SG “Innenstadt” Sanierungsende T (M) 33 bis 65 (M) 35bis 72
Forst (Lausitz) 30.06.2004/ W) 25 w)y 27
SG “Nordost” Sanierungsende 31.12.2014 11 (M) 12 bis 17 (M) 13 bis 19
30 bis 38 (W) 33 bis45
Guben 14.10.1994/ (W) ! .
SG “Stadtzentrum” 01.01.2019 01.01.2019 13 M) 24 bis 40 (M) 28 bis 48
Gy 22
Guben 14.04.2000/ 01.01.2007 3 w) 30 (W) 33 bis34
SG “Reichenbacher Berg” Sanierungsende o (M) 25 (M) 27
Peitz 26.01.1995/ 31.12.2019 7 (W)  25bis 33 (W) 26 bis41
SG ,Historischer Stadtkern“ Sanierungsende T (Ga) 5bis 6 (Ga) 5bhis 6
Welzow 01.03.1997/ . bisher keine
SG ,Innenstadt” Sanierungsende 01.03.1997 6 (M) 5 bis 18 Antragstellung

* bei nicht abgeschlossenen Verfahren: zum Wertermittlungsstichtag prognostiziertes Ende der Sanierung, prognostiziertes
Endwertniveau

Detaillierte Angaben und Erlauterungen kénnen den Sonderkarten in der Geschéftsstelle des Gutachter-
ausschusses enthnommen 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 Grunland in den Zonen 1 bis 5 (siehe Punkt 6.1.3) auf der Basis von aktuellen und stichtags-
angepassten Kaufpreisen der Jahre 2016 bis 2019 (Anpassung mittels Bodenpreisindexreihe fur Acker-
bzw. Grinland) und unter Hinzuziehung von arithmetischen Mittelwerten, nach der Flache gewichteten
Durchschnittswerten und Medianwerten abgeleitet. Die Ermittlung der angegebenen Acker- bzw. Grin-
landzahlen erfolgte nach der Flache gewichtet.

Ubersicht tiber die zonalen landwirtschaftlichen
Bodenrichtwerte

Stichtag: 31.12.2019

Die dargestellten Bodenrichtwerte stehen fiir Grundstiicke mit gebietstypischer landwirtschaftlicher Nutzung.

Darstellung: Bodenrichtwert in €/m?2
Art der Nutzung - Wertzahl

Beispiele (Zone 3 - Spree-NeiRe):

Bodenrichtwert 0,60 €/m?
Art der Nutzung: A Ackerland Ackerland - Ackerzahl 33
GR Grunland

Bodenrichtwert 0,45 €/m?

Wertzahl: Acker- bzw. Grinlandzahl Griinland - Griinlandzahl 35
N . . )
Entwicklung der zonalen Bodenrichtwerte fiir Entwicklung der zonalen Bodenrichtwerte fiir
Ackerland im Landkreis Oberspreewald-Lausitz Ackerland im Landkreis Spree-Neile
0,80 0,70
0,70 1 ——Zone 1 0,60 - —e—Zone 1
-‘«E‘ 0,60 1 —=#— Zone 2 -‘-E‘ 0,50 - —&— Zone 2
% 0,50 —a— Zone 3 “;’, 040 —a&— Zone 3
0,40
g ~—o—Zone 4 % 0.30 - L ~—o—Zone 4
0,30 Zone 5 '
—N—Zone
0,20 1 & 0,20 —»— Zone 5
0,10 — — 0,10 —
Y 2010 2013 2016 2019 Jahr ) L 2010 2013 2016 2019 Jahr
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4 4
Entwicklung der zonalen Bodenrichtwerte fiir Entwicklung der zonalen Bodenrichtwerte fiir
Griinland im Landkreis Oberspreewald-Lausitz Griinland im Landkreis Spree-Neile
0,70 0,70
0,60 - ¢— Zone 1 0,60 f\’_k/“-““ +— Zone 1
NE 0.50 - —&—Zone 2 NE 0,50 0003 —&— Zone 2
@— —&—Zone 3 ¢ 0.40 —&— Zone 3
= 0,40 = 7
14 74
m 030 $— Zone 4 m 0,30 - o Zone 4
—— 7, 5
0,20 - one 0,20 —*—Zone 5
0,10 . R T 0,10 R
S 2010 2013 2016 2019 Jahr ) S 2010 2013 2016 2019 Jahr

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 aktuellen und stichtagsangepassten
Kaufpreisen der Jahre 2016 bis 2019 (Anpassung mittels Bodenpreisindexreihe fur forstwirtschaftliche
Flachen) und unter Hinzuziehung von arithmetischen Mittelwerten, nach der Flache gewichteten Durch-
schnittswerten und Medianwerten abgeleitet. Diese enthalten auch 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.

Beispiele (Zone 1 - Spree-NeiRe):

Bodenrichtwert 0,60 €/m?2
Forsten — mit Aufwuchs

Stichtag: 31.12.2019

4 N
Entwicklung der zonalen Bodenrichtwerte fiir Entwicklung der zonalen Bodenrichtwerte fiir
Forsten im Landkreis Oberspreewald-Lausitz Forsten im Landkreis Spree-NeiRe
0,70 = 0,80
0,60 f\vl )C;_ —e— Zone 1 0,70 /f\\ +— Zone 1
' e
£ 050 . —a— Zone 2 e 060 ¥ | —=—Zone?2
@ . @ 50 v =
= 0,40 Zone 3 = ’ —a&— Zone 3
g 0.30 —o— Zone 4 5 0,40 - —o—Zone 4
0.20 | —%— Zone 5 0,30 | -/l—" »%— Zone 5
0,20
0,10 L e B A 0,10 . —————————
2010 2013 2016 2019 Jahr 2010 2013 2016 2019 Jahr
\ O\l _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.

100 Gutachterausschuss fur Grundstuckswerte in den Landkreisen Spree-Neil3e und Oberspreewald-Lausitz



GRUNDSTUCKSMARKTBERICHT 2019

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

Nach § 6 Abs. 4 BbgGAV kann der Gutachterausschuss Mietwertlibersichten erstellen und bei der Erstel-
lung von Mietspiegeln mitwirken. Zu diesem Zweck sowie zur Ableitung von sonstigen zur Wertermittlung
erforderlichen Daten gemal § 13 BbgGAV fuhrt der Gutachterausschuss fur Grundstiickswerte eine Mie-
tensammlung als Teil der Kaufpreissammlung, die nicht mit einer Mietdatenbank im Sinne des § 558e
BGB gleichzusetzen ist. Es kann kein Anspruch auf Vollstandigkeit erhoben werden.

11.2.1 Wohnraummieten

Die Erstellung eines Mietspiegels nach §8 558c, 558d BGB ist allein Aufgabe der Gemeinden, wenn hier-
fur ein Bedurfnis besteht und dies mit einem vertretbaren Aufwand maglich ist.

Die nachfolgenden Mietwertiibersichten sollen einen Uberblick tiber das 6rtliche Mietpreisniveau in den
Stadten und Gemeinden des Landkreises geben. Sie wurden auf Basis der Befragungen von Wohnungs-
unternehmen und der Mietensammlung des Gutachterausschusses erstellt. Eine Rechtsverbindlichkeit im
Sinne von § 558c BGB besteht nicht. Die Angaben sind als Netto-Kaltmieten pro Quadratmeter Wohnfla-
che und Monat zu verstehen. Sie beziehen sich auf die Auswertung der Mietsammlungen der Jahre 2013
bis 2019, wobei es sich teilweise um Einzelmietauswertungen handelt.

11.2.1.1 Mietpreise fir Wohnungen in Mehrfamilienha  usern

Die Mietpreise beziehen sich auf Wohnungen in Mehrfamilienh&dusern. Abweichungen innerhalb der Miet-
preisspannen sind durch ihre Lage, Ausstattung und Wohnungsgrof3e begrindet

Das Mietpreisniveau hat sich im Berichtsjahr auf dem Vorjahresniveau konsolidiert. Bei groRen Wohnun-
gen liegen die Nettokaltmieten eher in der unteren Bandbreite.

Wohnraummieten (Mehrfamilienhduser)

Stadt, Gemeinde, Amt Nettokaltmiete (€/m? Wohnflache)

(mit allen OT / GT) unsaniert teilsaniert vollsaniert / Neubau

Amt Altddbern ~2,20 2,30 -4,00 3,70-5,70

Stadt Calau 1,50 - 3,30 2,50 -5,00 3,70-6,10
N Stadt GroRRraschen 3,10-3,90 3,70-4,90 4,50 - 8,20*
% Stadt Lauchhammer k. A. 3,40 -5,50 4,00 — 8,50
;é Stadt Lubbenau/Spreewald k. A. 2,40 - 5,60 4,50 - 7,00
$ | Amtortrand k. A. k. A. 3,30 -7,00
& | AmtRuhland k. A. 3,10 - 4,50 4,50 6,10
% Gemeinde Schipkau k. A. 2,50 -6,70 3,20-5,70
'g Stadt Schwarzheide 2,80 - 3,00 2,70 -5,80 4,50 - 6,20
% Gemeinde Neupetershain k. A k. A. 3,30-7,30
- Stadt Senftenberg 2,30 -3,50 3,30 -5,60 4,30 -9,50

Stadt Vetschau/Spreewald k. A. 3,00 - 4,40 3,80 - 6,60

* Das Wohngebiet Hafenkante gilt als Sondergebiet in dem die Mietpreise zwischen 7,90 €/m? und 8,20 €/m? liegen.

Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte in den Landkreisen Spree-NeiRe und Oberspreewald-Lausitz 101



GRUNDSTUCKSMARKTBERICHT 2019

Wohnraummieten (Mehrfamilienhduser)
Stadt, Gemeinde, Amt Nettokaltmiete (€/m? Wohnflache)
(mit allen OT / GT) unsaniert teilsaniert vollsaniert / Neubau
Stadt Drebkau 1,40 — 2,50 2,80 — 3,50 3,00 - 5,50
Stadt Forst (Lausitz) 2,00 - 3,50 2,80-5,10 3,20 -7,00
Stadt Guben 2,50 - 3,50 2,60 -5,00 4,60 -7,10
Stadt Spremberg 2,50 -4,00 3,00-6,10 3,50-7,50
% Stadt Welzow 2,50-2,70 3,00 — 4,00 3,60 — 6,00
g Gemeinde Kolkwitz 2,00 - 3,00 3,00 -4,80 4,10 - 9,00
i Gemeinde Neuhausen/Spree k. A. k. A. 3,80-4,70
% Gemeinde Schenkenddbern k. A. k. A. 4,00 - 5,00
3 Amt Burg (Spreewald) k. A. 4,40 - 7,30 3,70 — 17,00
Amt Débern Land 2,00 - 3,20 3,00 — 4,60 3,00 -6,00
Gemeinde Felixsee k. A. k. A. 3,70 -5,00
Amt Peitz 2,00 - 3,50 3,40 — 4,60 3,70-17,10
11.2.1.2 Mietpreise fur Wohnungen in Geschosswohnun  gsbauten

Unter Geschosswohnungsbauten werden im Zusammenhang mit diesem Grundsticksmarktbericht Mehr-
familienhauser mit einer Geschosszahl grof3er als drei in traditioneller und Plattenbauweise ab etwa der
1960-er Jahre bis 1989 verstanden, die einen gesonderten Teil der Vermietung ausmachen.

Die Mietpreise beziehen sich auf die Wohnungen innerhalb der Bauten und liegen dabei grof3tenteils in
den unteren Spannen der Mieten von Mehrfamilienhdusern. Abweichungen innerhalb der Mietpreisspan-

nen sind durch ihre Lage, Ausstattung und Wohnungsgrof3e begriindet.

Wohnraummieten (Geschosswohnungsbau)
Nettokaltmiete Nettokaltmiete
Stadt, Gemeinde, Amt (€/m? Wohnflache) Stadt, Gemeinde, Amt (€/m2 Wohnflache)
teilsaniert vollsaniert teilsaniert vollsaniert

Landkreis Oberspreewald-Lausitz Landkreis Spree-Neil3e

Amt Altddbern 2,00 - 3,40 4,30 — 5,20 | Stadt Drebkau k. A. 4,20 - 4,75
Stadt Calau 3,20-4,20 | 4,50-5,50 | Stadt Forst (Lausitz) 3,20 -5,40 | 3,90-6,80
Stadt Grof3raschen 4-4,30 4,40 — 5,80 | Stadt Guben k. A 4,80 -5,80
Stadt Lauchhammer ~3,90 4,00 - 6,00 | Stadt Spremberg k. A. 4,10 -5,80
Stadt Lubbenau/Spreewald k. A. 4,00 - 6,70 | Stadt Welzow k. A. 4,00 - 5,00
Amt Ruhland ~4,10 4,30 -5,80 | Gemeinde Kolkwitz 2,50-5,60 | 4,00-5,70
Gemeinde Schipkau ~ 3,70 4,10 -5,60 | Amt Burg (Spreewald) 450-550 | 3,70-5,90
Stadt Schwarzheide 2,50-5,00 | 4,30-6,30 | Amt Débern Land ~ 3,00 3,20-7,80
Stadt Senftenberg 3-4 4,00 — 8,50* | Amt Peitz 2,90-5,30 | 4,00-6,00
Stadt Vetschau k. A 4,00 - 6,50 | Amt Schenkenddbern k. A 4,00 -5,10

* normaler Standard 6,00 - 6,40 €/m?, besserer Standard 7,00 - 8,50 €/m?
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11.2.1.3 Mietpreise fur Einfamilienhduser

Die Mietpreisspannen resultieren aus Befragungen von verschiedenen Immobilienunternehmen, Maklern,
Sachverstandigen und aus Kaufvertrdgen. MalRgebend fur die Hohe der monatlichen Miete sind insbe-
sondere die Grol3e, Ausstattung, Beschaffenheit und Lage des Mietobjektes.

Die Tabelle gibt einen Uberblick iiber die in der Regel gezahlten Mieten fiir Einfamilienhauser.

Wohnraummieten (Einfamilienh&user)

Nettokaltmiete (€/Monat pro Objekt)
Wohnflache (m?) ) ) ; .
Landkreis Oberspreewald-Lausitz Landkreis Spree-Neil3e
bis 100 325 - 650 265 — 700
100 — 140 490 — 790 550 — 980
140 - 200 650 — 1.500 500 — 1.500

11.2.1.4 Mietpreise fir Garagen und Pkw-Stellplatze

Mieten fir Garagen und PKW-Stellplatze

Nettokaltmiete (€/Monat pro Objekt)
Landkreis Oberspreewald-Lausitz Landkreis Spree-Neil3e
Garage 25 bis 60 15 bis 60
PKW-Stellplatz 15 bis 40 10 bis 35

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 fur weiterfihrende Auswertungen jedoch zu gering ist, ibernimmt der Gutachter-
ausschuss Auszige aus dem Gewerbemieten-Service Sudbrandenburg 2017 (www.cottbus.ihk.de), den
die Industrie- und Handelskammer Cottbus als Orientierungshilfe fur Unternehmen, 6ffentliche Institutio-
nen und Existenzgriinder veroffentlicht hat und fur den auch der Gutachterausschuss Daten zur Verfi-
gung stellte.

Der Gewerbemieten-Service der IHK fiir Brandenburg ist in Uberarbeitung und wird voraussichtlich
2020/2021aktualisiert.

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 ortsibliche Orientierungswerte dar und bilden keine rechtliche Grundlage.
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Gewerbliche Mieten (Nettokaltmieten in EUR/m2/Monat) 1 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 -, A
Stadt Senftenberg, Kreisstadt des Landkreises Oberspr  eewald-Lausitz
klein (< ca. 80 m?) 9,00 - 11,00 6,00 — 9,00 5,50 -7,00 N
Ladenflachen
grol3 (> ca. 80 m?) 8,00 — 11,00 7,00 — 9,00 6,00 — 8,00
Biiro- und klein (< ca. 80 m?) 6,00 — 8,00 5,00 - 7,00 4,00 - 5,00 -
PR I0E groR (> ca. 80 m?) 5,00 — 7,00 4,50 — 6,00 4,00 — 5,00 -
Gaststétten wie Ladengeschéfte/Blroraume -
Produktionsflachen 2,00-3,50 -
Lagerhallen 1,00 - 2,50 -
Freiflachen 0,40 -1,00 -

* la-Lage: Markt, Bahnhofstral3e, Kreuzstral3e, Schmiedestrafl3e bis Barengasse

Stadt GroRraschen

klein (< ca. 80 m?) 9,00-10,00 5,50 — 8,00 4,50 - 6,00 N
Ladenflachen

groR (> ca. 80 m2) 8,00 — 11,00 6,00 — 9,00 4,50 - 7,00 -

. a _ -

Biiro- und klein (< ca. 80 m?) 5,00 - 6,50 5,00 4,50
PIEEIS T groR (> ca. 80 m?) 5,00 — 6,00 5,00 4,00 -
Gaststatten wie Ladengeschéfte/Blroraume -
Produktionsraume/Werkstatten 2,00 - 3,50
Lagerhallen 1,00 - 2,50 -
Freiflachen 0,40-1,00

* la-Lage: Marktplatz mit dem Bereich der angrenzenden Breitscheid-Straf3e

Stadt Lauchhammer

Ladenflachen 4,50 - 6,00 4,00 - 5,50 4,00 -
Buro- und Praxisraume 4,00 - 5,50 4,00 - 5,00 2,50 -4,00 -
Gaststatten wie Ladengeschéfte/Blroraume
Produktionsrdume/Werkstétten 1,00 — 3,00

Lagerhallen 0,50-1,50

Freiflachen 0,50

* la-Lage: Dietrich-HeBmer-Platz

* Quelle: Gewerbemieten-Service Stidbrandenburg 2017 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 -, A &

Stadt Lubbenau/Spreewald

klein (< ca. 80 m?) bis 10,00 a
Ladenflachen

grol3 (> ca. 80 m?) bis 8,00 |
Biro- und Praxisraume 5,50 — 6,50 5,00 — 6,00 4,00 -5,00 -
Gaststatten wie Ladengeschafte/Biiroraume -
Produktionsraume/Werkstatten bis 2,00
Lagerhallen 1,00 — 3,00 -
Freiflachen 0,50
* la-Lage: Markt (angrenzend Kirchplatz), Ehm-Welk-StralRe, nérdliche Dammstraf3e bis Leiper Weg
Stadt Schwarzheide

klein (< ca. 80 m?) bis 7,00
Ladenflachen a

grol3 (> ca. 80 m?) bis 6,00
Biiro- und Praxisraume bis 6,00 -
Gaststatten wie Ladenflachen/Blroraume
Produktionsraume/Werkstatten 1,00 - 2,00
Lagerhallen 0,50-1,00
Freiflachen 0,40
* la-Lage: an verdichteten Standorten

Gewerbliche Mieten (Nettokaltmieten in EUR/m2/Monat) 1% im Landkreis Spree-NeilRe
Geschéftslage bzw. Nutzwert, Trend
Stadt / Art des Gewerberaumes la-Lage* 1b-Lage 2er-Lage Trend
guter Nutzwert mittlerer Nutzwert einfacher Nutzwert | =, &,

Stadt Forst (Lausitz), Kreisstadt des Landkreises Spr  ee-Neil3e

klein (< ca. 80 m?) 4,50 -9,00 3,50 - 4,50 2,50 - 4,00 a
Ladenflachen

grof3 (> ca. 80 m?) 3,50 -8,00 3,00 - 4,50 2,00 - 3,50 a
Blirosuind klein (< ca. 80 m?) 5,00 -9,00 3,50 - 5,00 2,50 - 4,50 a
Praxisraume groR (> ca. 80 m?) 4,50 - 6,00 4,00 - 5,00 2,50 — 4,50 a

klein (< ca. 80 m?) 4,00 - 6,00 3,50 - 5,00 3,00 - 4,50 -
Gaststatten

grof3 (> ca. 80 m?) 4,00 - 6,00 3,00 — 4,50 2,50-4,00 -
Produktions- klein (< ca. 80 m?) bis 4,00 -
flachen groR (> ca. 80 m?) bis 3,00 -

klein (< ca. 80 m?) bis 2,00 -
Lagerhallen

grof3 (> ca. 80 m?) 0,50 - 1,00 -
Freiflachen bis 0,50 -

* la-Lage: Cottbuser Straf3e Ostteil bis Thumstral3e, Berliner Strae (Nordteil)

!® Quelle: Gewerbemieten-Service Stidbrandenburg 2017 der Industrie- und Handelskammer Cottbus, www.cottbus.ihk.de
'8 Quelle: Gewerbemieten-Service Stidbrandenburg 2017 der Industrie- und Handelskammer Cottbus, www.cottbus.ihk.de

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

105



GRUNDSTUCKSMARKTBERICHT 2019

Gewerbliche Mieten (Nettokaltmieten in EUR/m2/Monat) im Landkreis Spree-NeilRe

Geschéftslage bzw. Nutzwert, Trend
Stadt / Art des Gewerberaumes la-Lage* 1b-Lage 2er-Lage Trend
guter Nutzwert mittlerer Nutzwert einfacher Nutzwert | o, &,

Stadt Spremberg

klein (< ca. 80 m?) 5,00 -10,00 4,00-7,00 3,00 - 5,00 -
Ladenflachen

grof3 (> ca. 80 m?) 4,00 - 8,00 4,00 - 6,00 3,00 — 4,00 -
Biiro- und klein (< ca. 80 m?) 4,50 - 7,00 4,00 - 6,50 2,00 — 4,00 -
Praxisraume groR (> ca. 80 m?) 4,00 — 7,00 3,00 — 6,00 2,00 — 4,50 a

klein (< ca. 80 m?) 6,00 — 10,00 5,00 — 6,00 3,00 - 4,00 -
Gaststatten

groR3 (> ca. 80 m?) 5,00 — 6,00 4,00 - 5,00 3,00 - 4,00 -
Produktions- klein (< ca. 80 m?) 3,00 -4,00 -
flachen groR (> ca. 80 m?) 2,00 — 4,00 a

klein (< ca. 500 m?) 2,00 - 3,00
Lagerhallen ca. 500-1500 m? 1,00 - 3,00 2

Mittel u. grof3 1,00 - 2,00
Freiflachen bis 0,50 -

* la-Lage: Lange StralRe, Markt

Stadt Guben

klein (< ca. 80 m2) 7,00 - 10,00 5,00 - 7,00 2,00 - 4,00 2
Ladenflachen

grof3 (> ca. 80 m?) 5,00 - 7,00 4,00 -5,50 2,50 - 4,50 a
Biiro- und klein (< ca. 80 m?) 6,00 - 7,50 4,00 -5,50 -
Praxisraume groR (> ca. 80 m?) 5,00 — 6,00 4,00 — 5,00 -

2,00 - 4,00

klein (< ca. 80 m?) 6,00 — 7,00 4,00 - 6,00 -
Gaststatten

grol3 (> ca. 80 m?) 5,00 - 6,00 4,00 - 5,00 -
Produktions- klein (< ca. 80 m?) 2,00 -3,50 -
flachen groR (> ca. 80 m?) 1,00 — 2,50 N
Lagerhallen 1,00 - 2,00 -
Freiflachen 0,30-1,00 -

* la-Lage: Berliner StralRe, Frankfurter Stral3e, Promenade Am Dreieck

11.3 Pachten
11.3.1 Pachten fir landwirtschaftliche Nutzflachen

Das Amt fiir Veterindrwesen, Lebensmitteliberwachung und Landwirtschaft des Landkreises Oberspree-
wald-Lausitz und der Fachbereich Landwirtschaft, Veterinar- und Lebensmitteliiberwachung des Land-
kreises Spree-Neil3e teilten dem Gutachterausschuss die in den Gemarkungen durchschnittlich gezahlten
Pachten bzw. zonal aufbereiteten Durchschnittspachten fur landwirtschaftliche Nutzflachen mit.

Eingeschlossen sind selbstverstandlich auch alle durch die BVVG verpachteten Flachen, Neuverpach-
tungen gleichermalf3en wie auch Vertragsanpassungen.

7 Quelle: Gewerbemieten-Service Stidbrandenburg 2017 der Industrie- und Handelskammer Cottbus, www.cottbus.ihk.de
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Durchschnittliche Pachten der am 31.12.2019 bestandenen Pachtvertrage

Die folgende Tabelle gibt einen Uberblick iiber das zonale durchschnittliche Pachtpreisniveau bei Acker-
und Grunland in den Landkreisen Spree-Neifl3e und Oberspreewald-Lausitz der letzten beiden Jahre.

Fur den Landkreis Oberspreewald-Lausitz  konnten dem Gutachterausschuss bezuglich der Anzahl der
Bestandspachten fiir das Jahr 2019 keine Angaben mitgeteilt werden (Vorjahr: 8.210).

Die Summe der im Bestand verpachteten Flachen (fur die Antrage auf Agrar-Férdermittel vorliegen) wur-
de mit rd. 21.558,0 ha (Vorjahr: 24.658,6 ha) beziffert.

Den Auswertungen im Landkreis Spree-NeilRe lagen im Berichtsjahr 14.330 Pachtvertrage (Vor-
jahr:14.347) zu Grunde. Insgesamt waren rd. 44.990,9 ha (Vorjahr: 45.017,9 ha) im Bestand verpachtet.

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

Durchschnittliche Bestandspachten fiir Acker- und Gr Unland
@ Pacht fur Ackerland* @ Pacht fur Grinland*
(Spanne)** €/ha/Jahr (Spanne)** €/ha/Jahr
Bereich 2018 2019 2018 2019
Zone 1 62,8/73,7 75,71 84,6 62,3/52,9 64,3 /53,5
(2 -114) (29 - 132) (32 - 150) (33 -157)
N | zone 2 98,5/102,0 106,3/114,0 88,7 /98,6 88,5/100,6
§ (37 — 329) (37 — 341) (8 —175) (8 —175)
S
= Zone 3 56,9 /64,2 61,0/72,0 69,9/79,5 73,6 /82,7
‘E (1 - 130) (1-121) (31 - 129) (30 — 179)
g Zone 4 47,6 147,3 49,8/51,4 50,6 / 47,8 51,2 /48,7
5 (29-71) (26 - 71) (31-84) (31-84)
é Zone 5 69,5 /68,2 79,7/81,6 73,3/73,5 77,5/79,6
&7 (35 — 90) (41 — 95) (61 —83) (61-87)
|
Gesamter Landkreis * 69,4/73,0 75,7 /81,8 70,0/62,2 71,5/64,4
(0,6 —392) (0,6 — 341) (7 — 320) (8=179)
Zone 1 62,8 69,7 54,5 56,3
Zone 2 81,7 92,7 69,6 80,2
(<)
2
% Zone 3 67,5 74,5 53,6 59,0
@
% Zone 4 60,4 70,6 55,7 66,8
N
- Zone 5 64,5 64,1 68,4 74,6
Gesamter Landkreis 67,8 20,3 -146,9 59,8 25,4 —144,0

* durchschnittliche Pacht im Landkreis Oberspreewald-Lausitz - arithmetisches Mittel / nach Flache gewichtet
** (Spannen der Gemarkungsmittel, fir LK OSL) # Spannenangaben aus Pachtvertragen

Durchschnittliche Pachten der im Jahr 2019 registrierten Neuabschliisse und Korrekturen
(vom 01.01. bis 31.12. des Jahres)

Im Jahr 2019 wurden im Landkreis Spree-NeiRe insgesamt 977 Neuabschlisse mit einer Gesamtpacht-
flache von 3.419 ha sowie 1.778 Korrekturen von Landpachtvertragen erfasst.
Es war jedoch nicht mdglich, sie zonal zu differenzieren.
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Fur den Landkreis Oberspreewald-Lausitz  konnten 364 Vertrage fiir Neuabschlisse im Jahr 2019 regis-
triert werden. Die Pachtflachen betrugen in Summe rd. 1.602,8 ha Ackerland und rd. 246,3 ha Grinland.
Geéanderte Konditionen wurden fur 751 bestehende Landpachtvertrage festgestellt.

Durchschnittliche Neupachten fiir Acker- und Griinlan d

@ Pacht fur Ackerland* (Spanne)** @ Pacht fur Grinland* (Spanne)**
€/ha/Jahr €/halJahr
Bereich 2018 2019 2018 2019
Zone 1 119,5/117,3 124,0/132,2 85,8/78,2 107,6 /92,9
(80 — 160) (74 - 150) (33 - 144) (68 — 145)
~ Zone 2 121,8/121,8 119,0/136,1 143,1/122,0 133,2/142,3
§ (70 — 150) (46 — 165) (69 — 235) (110 — 154)
©
= Zone 3 96,1/99,0 161,2/145,0 100,0/85,4 135,7/161,9
S (60 — 170) (99 — 223) (75 - 134) (100 — 205)
=
g Zone 4 85,6 /86,9 93,5/83,3 75,5177,3 96,9/81,6
=X (70 — 104) (70 - 215) (43 - 100) (75 — 215)
@
8 Zone 5 65,0 80,0 k. A. k. A.
N
-
e e 107,0/111,7 116,5/107,3 97,2 /85,2 113,9/93,5
(60 — 170) (46 — 223) (33 —235) (68 — 215)
& | Zone 1 bis 5 k. A. k. A. k. A. k. A.
2
8
a . 95,9 105,0 82,0 86,9
2 CEREET LEMELIES (53 — 175) (25,6 — 221,0) (35 — 180) (20,0 — 200,0)
-

* durchschnittliche Pacht im Landkreis Oberspreewald-Lausitz - arithmetisches Mittel / nach Flache gewichtet
** (Spannen der Gemarkungsmittel, fur LK OSL) # Spannenangaben aus Pachtvertragen
k. A. — keine Angaben, da keine zonale Unterteilung mdglich war bzw. keine neuen Pachtvertrdge geschlossen wurden

11.3.2 Entwicklung der Pachten fur landwirtschaftli che Nutzflachen

Entwicklung der zonalen Bestandspachten

Fur den Landkreis Spree-Neif3e 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 sieben Jahre im
Landkreis Spree-Neil3e.

4 N

Entwicklung der durchschnittlichen zonalen Entwicklung der durchschnittlichen zonalen
Pachten fiir Ackerland seit 2013 im LK SPN Pachten fiir Grinland seit 2013 im LK SPN
100 90
—— Zone 1 —_ —— Zone 1
@ 90 A = 80 -
= / —&— Zone 2 = —&— Zone 2
W 80 w 70
—&— Zone 3 c —a&— Zone 3
§ 70 ._ﬁ}(./"—y //ﬁ S o
A= = = zoee || | £ zone
o i — S 50
© 60 ©
o ;__/ —®—Zone5 o —a—Zone 5
50 40
40 : - - . ; . ‘ 30 ‘ T ‘ T ‘ T ‘
2013 2015 2017 2019 Jahr
\_ 2013 2015 2017 2019 Jahr ) K /

Die Entwicklungen der durchschnittlichen zonalen Bestandspachten fur Acker- und Grinland im Land-
kreis Oberspreewald-Lausitz sind aus den nachfolgenden Grafiken ersichtlich.
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Fur die Jahre 2012 und 2013 liegen keine zonalen Pachtpreise vor, daher ergeben sich die jeweiligen
Licken in den Diagrammen. Auch fur das Jahr 2016 fehlen die Angaben aufgrund programmtechnischer
Probleme. In den Jahren 2014 und 2015 werden nun auch die nach der Flache gewichteten Pachtmittel
in der Grafik dargestellt. Dadurch ergeben sich Verdnderungen gegeniber den Vorjahresberichten.

~
4 Entwicklung der durchschnittlichen zonalen ( Entwicklung der durchschnittlichen zonalen )
Pachten fiir Ackerland seit 2009 im LK OSL Pachten fiir Griinland seit 2009 im LK OSL
120 - 110
110 . 100 >
© 100 F ‘\l-—J/_ © S
< / S
e ] e
5 Y 5
< 4 K
o ; ©
< ©
o o
30““‘..,“‘Jh 30"""“"'Jh
2009 2012 2015 2018 anr 2009 2012 2015 2018 anr
G /L J

Entwicklung der Neupachten

Die Grafiken zeigen die Entwicklung der durchschnittlichen Pachtpreise bei Neuabschlissen, Verlange-
rungen oder Anderungen (Anpassungen) fiir Acker- und Griinland in den beiden Landkreisen und deren
erneuter Aufwartstrend im Berichtsjahr.

Pachtpreisentwicklung bei Neuverpachtung Pachtpreisenrwicklung bei Neuverpachtung
im Landkreis Oberspreewald-Lausitz im Landkreis Spree-Neifle
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® 1800 — ® 90 -+ L
= < f
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= 1200 £ / \ /A\ A—fil
§ 90,0 - s 0 _‘/‘ v’
3 60,0 2 300
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11.3.3 Pachten im erwerbsméaRigen Obst- und Gemisean bau / Kleingartenpachten

Die zulassige Hohe der Pacht fur Kleingérten 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 ortsiiblichen Pacht im erwerbsmafigen Obst- und
Gemiseanbau, bezogen auf die Gesamtflache der Kleingartenanlage, verlangt werden.”

Pachten im erwerbsmaRigen Obst- und Gemiiseanbau

Wegen fehlender aktueller Vergleichspachten fur Flachen, die im erwerbsméRigen Obst- und Gemise-
anbau bewirtschaftet werden, konnten die dafiir zustandigen Stellen keine Auskiinfte erteilen.

Kleingartenpachten

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

Gemal § 1 BbgGAV werden fur die Bereiche der Landkreise und kreisfreien Stadte je ein selbstéandiger
und unabhéangiger Gutachterausschuss mit der Bezeichnung ,,Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte
im Landkreis/in der Stadt ...“ und fur den Bereich des Landes Brandenburg ein Oberer Gutachteraus-
schuss mit der Bezeichnung ,Oberer Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte im Land Brandenburg*
gebildet. Fir 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 Anhorung der zustandigen Gebietskérperschaft oder der Gebiets-
korperschaften zu Mitgliedern des Gutachterausschusses fiir eine Amtszeit von finf Jahren bestellt. Die
derzeitige Amtsperiode der regionalen Gutachterausschisse lauft vom 01.01.2019 bis 31.12.2023.

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

12.1 Rechtsgrundlagen

Die wichtigsten Rechtsgrundlagen der Tatigkeit der Gutachterausschiisse im Land Brandenburg sind:
« Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 3. November 2017 (BGBI. |
S. 3634), geandert durch Artikel 6 des Gesetzes vom 27. Marz 2020 (BGBI. | S. 587)

¢ Immobilienwertermittlungsverordnung (ImmoWertV) vom 19. Mai 2010 (BGBI. | S. 639), geéndert
durch Artikel 16 des Gesetzes vom 26. November 2019 (BGBI. | S. 1794)

¢ Bbg. Gutachterausschussverordnung (BbgGAV) vom 12. Mai 2010 (GVBI. Il Nr. 27/10) ), geéndert
durch Verordnung vom 21. September 2017 (GVBI. 11/17, Nr. 52)

+ Bbg. Gutachterausschuss-Gebuhrenordnung (BbgGAGebO) vom 30. Juli 2010 (GVBI. 11/10, Nr. 51),
zuletzt geandert durch die zweite Verordnung zur Anderung der BbgGebO vom 21. Januar 2019
(GVBL 11/19 Nr. 7)

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

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

12.2 Die regionalen Gutachterausschisse
12.2.1 Aufgaben der Gutachterausschiisse und ihrer G eschéftsstellen

Den regionalen Gutachterausschiissen obliegen im Wesentlichen folgende Aufgaben:

e Fihrung und Auswertung der Kaufpreissammlung
« Ermittlung von Bodenrichtwerten und sonstigen fur die Wertermittlung erforderlichen Daten
< Erarbeitung von Analysen des Grundstiicksmarktes und des Grundstticksmarktberichtes

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

< Erstattung von Gutachten lber die Hohe anderer Vermdgensvor- und -nachteile bei stadtebaulichen
oder sonstigen Mal3nahmen im Zusammenhang mit dem Grunderwerb oder mit Bodenordnungs-
mafinahmen oder der Aufhebung oder Beendigung von Miet- oder Pachtverhéltnissen

« Erstattung von Gutachten utber die Hohe der Entschadigung fir den Rechtsverlust (Enteignung) und
Uber die Hohe der Entschadigung fur andere Vermoégensnachteile

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

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

« Erstattung von Gutachten Uber ortsubliche Pachtzinsen (§ 5 BKleingG) und Uber 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 zustéandigen Katasterbehoérde einge-
richtet ist. Bei gemeinsamen Gutachterausschiissen erfolgt die Einrichtung bei einer der Katasterbehor-
den.

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

1. Einrichtung, Fihrung und Auswertung der Kaufpreissammlung

2. Vorbereitung der Ermittlung der Bodenrichtwerte, deren Prasentation und Verodffentlichung

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

Vorbereitung und Ausfertigung des jahrlichen Grundstiicksmarktberichtes

Vorbereitung und Ausfertigung der Gutachten des Gutachterausschusses

Erteilung von Auskiinften aus der Kaufpreissammlung

Erteilung von Auskunften Uber Bodenrichtwerte und vereinbarte Nutzungsentgelte
Erstellung von fachlichen AuRerungen tiber Grundstiickswerte auf Antrag von Behorden

© ® N o o &

Erledigung der Geschéfte der laufenden Verwaltung des Gutachterausschusses

Gemal § 11 Abs. 1 BbgGAV hat die Geschéftsstelle anonymisierte Auskinfte aus der Kaufpreissamm-
lung bei berechtigtem Interesse zu erteilen. Grundstiicksbezogene Auskinfte erhalten die in § 11 Abs. 2
BbgGAV genannten offentlichen Stellen und Sachverstandige, soweit die Auskunft zur Wertermittlung
erforderlich ist. Die Gbermittelten Daten sind streng vertraulich zu behandeln und durfen ausschlieZlich fur
den Zweck verwendet werden, zu dessen Erfillung sie Ubermittelt werden. Im Rahmen der Zweckbin-
dung darf lhre Weitergabe gemaR § 11 Abs. 3 BbgGAV nur anonymisiert (z. B. ohne Flurstiicks- und
Hausnummer) erfolgen.

12.2.2 Mitglieder des Gutachterausschusses

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

Dem Gutachterausschuss in den Landkreisen Spree-Nei3e und Oberspreewald-Lausitz gehdren an:

Vorsitzender: Thomas Schéne Fachbereichsleiter Kataster u. Vermessung
Stellv. Vorsitzende: Marian Michaelis Sachgebietsleiter Katasterfortfihrung
Christian Linke Obuv. Sachverstandiger
Ehrenamtliche Gutachter: Gunter Bbhnisch Bauplaner, Sachverstandiger
Uwe Henkel Hausverwalter
Uwe Kirste Sachverstandiger, Baubetreuung
Ralph Karsunke Sachverstandiger, Vermessungsingenieur
Heinz-Jurgen Hanschke o6buv. Sachverstandiger
Heike Kdllner Sachversténdige
Monique Muller Obuv. Sachverstandige
Maik Neumann Makler
Maria Panoscha Vermessungsingenieurin
Diana Rose Sachverstéandige
Reinhard Schultke Sachverstandiger
Diana Steinbrecher, Dr. Sachverstandige
Gudrun Thierbach Obuv. Sachverstéandige
Bernd Ralf Wedler Obuv. Sachverstandiger
Mathias Ziegler Obuv. Sachverstandiger
Bedienstete Finanzamt: Rosita Pfaffe Sachbearbeiter Finanzamt Cottbus
Anneliese Springer Sachbearbeiter Finanzamt Calau
Stellvertreter(in) FA: Simone Bretfeld Sachbearbeiter Finanzamt Cottbus
Jenny Gilnther Sachbearbeiter Finanzamt Calau
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12.2.3 Die Geschéftsstelle des Gutachterausschusses in den Landkreisen SPN und OSL

Die Geschéaftsstelle erteilt wahrend der Sprechzeiten Auskinfte tUber den Grundsticksmarkt der Land-
kreise. Hierunter fallen insbesondere Auskiinfte tber Bodenrichtwerte, aus dem Grundstiicksmarktbe-
richt, z. B. Uiber das Preisniveau verschiedener Grundstiicksarten oder Uber Mieten, Pachten und Nut-
zungsentgelte in den Landkreisen sowie schriftliche Auskinfte aus der Kaufpreissammlung.

Dariliber hinaus gibt die Geschéftsstelle auch Auskinfte Giber sonstige fir die Wertermittlung erforderliche
Daten im Sinne der 88 11 bis 14 ImmoWertV, wie z.B. Uber Bodenpreisindexreihen, Umrechnungskoeffi-
zienten, Marktanpassungs- und Vergleichsfaktoren, soweit sie aufgrund von Auswertungen und Analysen
vorliegen.

Auskunfte kdnnen, mit Ausnahme der Auskiinfte aus der Kaufpreissammlung, in mindlicher und schriftli-
cher Form erfolgen. Rechtsauskiinfte dirfen nicht erteilt werden. Des Weiteren vertreibt die Geschafts-
stelle Bodenrichtwertkarten zurtickliegender Jahre(bis 2009) und analoge Grundsticksmarktberichte.

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

Ansprechpartner in der Geschaftsstelle sind:

Leiterin der Geschaftsstelle Frau Numrich Tel.: 0355/49 91 — 21 07
stellv. Leiter der Geschéftsstelle Herr Buhl Tel.: 0355/4991 -22 15
Sachbearbeiterin Frau Buder Tel.: 0355/49 91 — 22 13
Sachbearbeiterin Frau Hofmann

Sachbearbeiterin Frau Kraink Tel.: 0355/4991 -2124
Sachbearbeiterin / Auskunft Frau Ruhnow Tel.: 0355/49 91 — 22 47
Sachbearbeiterin Frau Sachse Tel.: 0355/4991 -2104
Sachbearbeiterin Frau Seidel Tel.: 0355/4991 - 22 16

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 gegentiber den regionalen Gutachterausschiissen.

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 fur den Bereich des Landes Brandenburg
« Erfassung, Auswertung und Bereitstellung von landesweiten Daten fir Sondernutzungen

« Erarbeitung verbindlicher Standards fir die tUberregionale Ermittlung der sonstigen fur die Werter-
mittlung erforderlichen Daten im Einvernehmen mit den Vorsitzenden der Gutachterausschiisse

« Abgabe von Empfehlungen zu besonderen Problemen der Wertermittlung

e Zur Vorbereitung und Durchfiihrung seiner Téatigkeit bedient sich der Obere Gutachterausschuss ei-
ner Geschéftsstelle. Diese ist beim Landesbetrieb Landesvermessung und Geobasisinformation
Brandenburg (LGB), Betriebssitz Frankfurt (Oder), eingerichtet. Der Geschéftsstelle obliegen die Ge-
schafte der laufenden Verwaltung des Oberen Gutachterausschusses. Nach Weisung des Oberen
Gutachterausschusses fuhrt sie aul3erdem alle vorbereitenden Arbeiten zur Erfullung seiner Aufga-
ben durch und ist verantwortlich fir die Datensammlung von Objekten, die bei den Gutachteraus-
schiissen nur vereinzelt vorhanden sind (Sondernutzungen).

« Der Grundstucksmarktbericht fir das Land Brandenburg kann in digitaler Form von der Homepage
der Gutachterausschisse gebuhrenfrei herunter geladen werden oder in analoger Form beim Kun-
denservice der LGB in Potsdam (siehe Anhang 1) k&uflich erworben werden.
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Anhang 1 Anschriften der Gutachterausschusse 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 KlosterstraRe 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-Stral3e 67 Postfach 10 12 35 (0355) 612 42 13/ (0355) 612 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 58 / (03546) 20 12 64
gaa@dahme-spreewald.de

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

Havelland Waldemardamm 3 Postfach 1151 (03321) 4 03 61 81/ (03321) 40 3361 81
(HVL) 14641 Nauen 14631 Nauen gaa@havelland.de

Markisch-Oderland
(MOL)

Klosterstrae 14
15344 Strausberg

KlosterstraBe 14
15344 Strausberg

(03346) 8 50 74 60 / (03346) 8 50 74 69
geschaeftsstelle-gaa@Ilandkreismol.de

Oberhavel
(OHV)

RungestralRe 20
16515 Oranienburg

RungestralRe 20
16515 Oranienburg

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

Oder-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 StraBe 14
16816 Neuruppin

Neustadter Strae 14
16816 Neuruppin

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

Potsdam

(P)

Landeshauptstadt Potsdam
Hegelallee 6-10, Haus 1
14467 Potsdam

Landeshauptstadt Potsdam
Friedrich-Ebert-Str. 79/81
14469 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 11/ (03328) 31 83 15
gaa@potsdam-mittelmark.de

Prignitz
(PR)

Bergstral3e 1
19348 Perleberg

Berliner StralRe 49
19348 Perleberg

(03876) 71 37 91/ (03876) 71 37 94
gutachterausschuss@Ikprignitz.de

Spree-NeilRe / Ober-
spreewald-Lausitz

(SPN) / (OSL)

VVom-Stein-StralRe 30
03050 Cottbus

VVom-Stein-Stralle 30
03050 Cottbus

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

Teltow-Flaming

Am Nutheflie3 2

Am Nutheflie3 2

(03371) 6 08 42 99 / (03371) 6 08 92 21

(TF) 14943 Luckenwalde 14943 Luckenwalde gutachterausschuss @teltow-flaeming.de
Uckermark Dammweg 11 Karl-Marx-StraRe 1 (03332) 580 23 13/ (03332) 580 23 50
(UM) 16303 Schwedt/Oder 17291 Prenzlau gaa@uckermark.de

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

beim

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

c/o LGB
Heinrich-Mann-Allee 103
14473 Potsdam

(0335) 55 82-520 / (0335) 55 82-503

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
kundenservice@geobasis-bb.de
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Anhang 2 Anschriften der kreisangehdrigen Kommunen im Landkreis OSL
Kommune zugehorige Stadte, Gemeinden Verwaltungssitz Telefon / Telefax
(Gemarkungen)* Internet / E -Mail -Adresse
Amt Altdobern | Gemeinde Altdébern Marktstrae 1 (035434) 600-10 / (035434) 600 60
(Altdobern, Pritzen, Ranzow, Reddern), 03229 Altdébern www.altdoebern.de /
Gemeinde Bronkow (Bronkow, Lipten, Lug, info@amt-altdoebern.de
Rutzkau) Gemeinde Neupetershain ,
Gemeinde Luckaitztal (Buchwaldchen, Bauamt: Markt 24 Bauamt: Tel. (035434) 600 21
Gosda, Muckwar, Schéllnitz),
Gemeinde Neu-Seeland (Bahnsdorf,
Leeskow, Lieske, Lindchen, Lubochow,
Ressen)
Stadt Calau Stadt Calau (Bolschwitz, Buckow, Calau, Platz des Friedens 10 (03541) 891-0 / (03541) 891 153
Craupe, Gliechow, Gollmitz, GroR3 Jehser, 03205 Calau www.calau.de / info@calau.de
GroR-Mehf3ow, Kalkwitz, Kemmen,
Klein Meh3ow, Mlode, Reuden, SaRleben, Bauamt: ParkstraRe 4-7 Bauamt: Tel. (03541) 891 470
Saritz, Werchow, Zinnitz)
Stadt Stadt Grof3raschen (Allmosen, Barzig, Seestralle 16 (035753) 271-0/ (035753) 271 13
GroRraschen Dérrwalde, Freienhufen, GroRRréschen, 01983 GroRraschen www.grossraeschen.de /
Saalhausen, Wormlage, Woschkow) info@qgrossraeschen.de
Bauamt: Calauer Stral3e 27 | Bauamt: Tel. (035753) 27 613
Stadt Stadt Lauchhammer (Griinewalde, Liebenwerdaer StraRe 69 (03574) 488-0 / (03574) 488 650
Lauchhammer | Kleinleipisch, Kostebrau, Lauchhammer) 01979 Lauchhammer www.lauchhammer.de /

info@lauchhammer.de
Stadtplanung: Tel. (03574) 488 415

Stadt Lubbe-

Stadt Libbenau/Spreewald  (Bischdorf,

Kirchplatz 1

(03542) 85-0 / (03542) 85 500

nau/Spreewald | Boblitz, Gro3 Beuchow, Grof3-Klessow, 03222 Lubbenau/Spreewald | www.luebbenau-spreewald.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 Stadt Ortrand  (Burkersdorf, Ortrand) Altmarkt 1 (035755) 605-0 / (035755) 605 230
Gemeinden Frauendorf, GroBkmehlen 01990 Ortrand www.amt-ortrand.de /
(Grofkmehlen, Kleinkmehlen), Kroppen, post@amt-ortrand.de
Lindenau, Tettau Bauamt: Tel. (035755) 605 326

Amt Ruhland  [Stadt Ruhland  (Arnsdorf, Ruhland) Rudolf-Breitscheid-Strale 4 | (035752) 37 20 / (035752) 20 97

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

01945 Ruhland

www.amt-ruhland.de /
amt@amt-ruhland.de
Bauamt: Tel. (035752) 37 23

Gemeinde Gemeinde Schipkau (Annahitte, Drochow, | Schulstrale 4 (035754) 360 30 / (035754) 103 49
Schipkau Horlitz, Klettwitz, Meuro, Schipkau) OT Klettwitz www.gemeinde-schipkau.de /
01998 Schipkau info@gemeinde-schipkau.de

Bauplanung: Tel. (035754) 360 22

Stadt Stadt Schwarzheide Ruhlander Straf3e 102 (035752) 85-100 / (035752) 85 109

Schwarzheide

01987 Schwarzheide

www.stadt-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, 01968 Senftenberg www.senftenberg.de /
Peickwitz, Sedlitz, Senftenberg) info@senftenberg.de
Bauamt: Markt 19 Stadtplanung: Tel. (03573) 701 331
Stadt Vetschau | Stadt Vetschau (FleiRdorf, Goritz, SchloRstralRe 10 (035433) 777-0/ (035433) 23 02
/Spreewald KoRwig, Laasow, Missen, Naundorf, 03226 Vetschau/Spreewald | www.vetschau.de /

Ogrosen, Raddusch, Repten, Stradow,
Suschow, Tornitz, Vetschau, Wistenhain)

stadtverwaltung@vetschau.com
Stadtplanung: Tel. 035433 777 72

* Stadte und Gemeinden mit nur einer Gemarkung wurden nicht extra aufgefuhrt, z. B. bei Tettau
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Anschriften der kreisangehdrigen Kommunen im Landkr

eis SPN

Kommune

zugehorige Stadte, Gemeinden
(Gemarkungen) / (Ortsteile) *

Verwaltungssitz

Telefon / Telefax
Internet / E -Mail-Adresse

Stadt Drebkau

Stadt Drebkau (Casel, Domsdorf, Drebkau ,
Greifenhain, Jehserig, Kausche, Laubst,
Leuthen, Schorbus, Siewisch)

Spremberger Stral3e 61
03116 Drebkau

(035602) 562-0 / (035602) 562-60
sekretariat@drebkau.de /
www.drebkau.de

Stadt Forst

Stadt Forst (Lausitz) (Bohrau, Briesnig,

Lindenstrae 10-12

(03562) 989-0 / (03562) 74 60

(Lausitz) Forst, Grof3 Bademeusel, Grol3 Jamno, 03149 Forst (Lausitz) info@forst-lausitz.de / www.forst-
Horno, Klein Bademeusel, Klein Jamno, lausitz.de
Mulknitz, Naundorf) / (OT Sacro)
Stadt Guben Stadt Guben (Bresinchen, Deulowitz, Gu- Gasstralle 4 (03561) 6871-0 / (03561) 6871-4000
ben, Schlagsdorf) / (OT Grof3 Breesen, 03172 Guben info@guben.de / www.guben.de
Kaltenborn)
Stadt Stadt Spremberg (Buhlow, Graustein, Grofl3 | Am Markt 1 (03563) 340-0 / (03563) 25 06
Spremberg Luja, Hornow, Lieskau, Pulsberg, Schonhei- | 03130 Spremberg info@stadt-spremberg.de /
de, Schwarze Pumpe, Sellessen, Sprem- www.stadt-spremberg.de
berg, Terpe, Turkendorf, Wadelsdorf) / (OT
Cantdorf, Haidemtihl, Trattendorf, Weskow)
Stadt Welzow | Stadt Welzow (Proschim, Welzow) Poststralle 8 (035751) 250-12 / (035751) 250-22
03119 Welzow info@welzow.de / www.welzow.de
Gemeinde Gemeinde Kolkwitz (Babow, Eichow, Berliner Stral3e 19 (0355) 29300-0 / (0355) 29300-99
Kolkwitz Glinzig, Gulben, Hanchen, Klein Gaglow, 03099 Kolkwitz gemeinde-kolkwitz@t-online.de /
Kolkwitz, Krieschow, Limberg, Milkersdorf, www.kolkwitz.de
Papitz) / (OT Brodtkowitz, Dahlitz, Kackrow,
Kunersdorf, Wiesendorf, Zahsow)
Gemeinde Gemeinde Neuhausen /Spree (Bagenz, OT Neuhausen (035605) 612-0 / (035605) 612-888
Neuhausen/ Drieschnitz, Frauendorf, Gablenz, Gro3 Amtsweg 1 info@neuhausen-spree.de /
Spree Dobbern, Gro3 ORnig, Haasow, Kahsel, 03058 Neuhausen/Spree www.neuhausen-spree.de
Kathlow, Klein Débbern, Komptendorf,
Koppatz, Laubsdorf, Neuhausen, Roggosen
Sergen)
Gemeinde Gemeinde Schenkenddbern (Atterwasch, | OT Schenkenddbern (03561) 5562-0 / (03561) 5562-62
Schenken- Béarenklau, Grabko, Grano, Grof3 Drewitz, Gemeindeallee 45 post@schenkendoebern.de /
débern GroR3 Gastrose, Kerkwitz, Krayne, Lauschiitz,| 03172 Schenkendodbern www.schenkendoebern.de
Lubbinchen, Pinnow, Reicherskreuz,
Schenkenddbern, Sembten, Staakow) /
(OT Taubendorf)
Amt B urg Gemeinde Burg (Spreewald) (Burg, HauptstraBe 46 (035603) 682-0 / (035603) 682-22
(Spreewald) Muischen), Gemeinde Briesen, 03096 Burg (Spreewald) info@amt-burg-spreewald.de /
Gemeinde Dissen-Striesow (Dissen, www.amt-burg-spreewald.de
Striesow), Gemeinde Guhrow,
Gemeinde Schmogrow-Fehrow  (Fehrow,
Schmogrow), Gemeinde Werben
Amt Dobern - Stadt Dobern , Gemeinde Felixsee Forster StralRe 8 (035600) 3687-0 / (035600) 3687-15
Land (Bloischdorf, Bohsdorf, Friedrichshain, Klein | 03159 Dobern post@amt-doebern-land.de/
Loitz, Reuthen), Gemeinde Grof3 Schacks- www.amt-doebern-land.de
dorf-Simmersdorf (GroR3 Schacksdorf,
Simmersdorf), Gemeinde Jamlitz-Klein
Duben (Jamlitz, Klein-Duben), Gemeinde
NeiBe-Malxetal (GroR Kélzig, Jerischke,
Jocksdorf, Klein Kélzig, Preschen),
Gemeinde Tschernitz (Tschernitz, Wolfs-
hain), Gemeinde Wiesengrund (Gahry,
Gosda, Jethe, Mattendorf, Trebendorf)
Amt Peitz Stadt Peitz, Gemeinde Drachhausen Schulstral3e 6 (035601) 38-0 / (035601) 38-170

Gemeinde Drehnow, Gemeinde Heiners-
brick ( Grotsch, Heinersbriick), Gemeinde
Janschwalde (Drewitz, Grie3en, Jansch-
walde), Gemeinde Tauer (Tauer,
Schdnhohe), Gemeinde Teichland (Béaren-
briick, Maust, Neuendorf), Gemeinde
Turnow-Preilack (Preilack, Turnow) /

(OT Janschwalde-Dorf, Janschwalde-Ost)

03185 Peitz

peitz@peitz.de / www.peitz.de

* Gemeinden mit nur einer Gemarkung wurden nicht extra aufgefihrt, z. B. bei Briesen,
Ortsteile, die keine eigene Gemarkung haben, wurden zusétzlich in kursiver Schrift aufgefiihrt, z. B. OT Sacro
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Anhang 3 Bevolkerungszahlen (Stand: 31.12.2019) *

Bevolkerungszahlen der Stadte und Gemeinden im Land  kreis Oberspreewald-Lausitz

Altd6ébern ! 2376 | Lubbenau/Spreewald l 15977
Bronkow 1 580 | Luckaitztal l 779
Calau 1 7 720 | Neu-Seeland 1 610
Frauendorf 1 702 | Neupetershain 1 1196
GroRRkmehlen 1 1058 | Ortrand l 2051
GrofRraschen 1 8471 | Ruhland 1 3712
Griinewald 1 532 | Schipkau l 6 661
Guteborn 1 520 | Schwarzbach l 650
Hermsdorf ! 776 | Schwarzheide l 5635
Hohenbocka 1 973 | Senftenberg l 23 895
Kroppen 1 705 | Tettau i 763
Lauchhammer ! 14 336 | Vetschau/Spreewald l 7941
Lindenau ! 752
Bevolkerungszahlen der Stadte und Gemeinden im Land  kreis Spree-Neil3e

Briesen 1 771 Kolkwitz 1 9219
Burg (Spreewald) il 4242 NeiRe-Malxetal l 1611
Dissen-Striesow 1 980 Neuhausen/Spree 1 4941
Débern 1 3181 Peitz l 4 368
Drachhausen 1 786 Schenkendbbern l 3572
Drebkau 1 5509 Schmogrow-Fehrow 1 812
Drehnow 1 505 Spremberg l 21998
Felixsee 1 1920 Tauer l 691
Forst (Lausitz) 1 17 902 Teichland 1 1099
GroR3 Schacksdorf-Simmersdorf ! 927 Tschernitz l 1228
Guben ! 16 783 Turnow-Preilack l 1118
Guhrow 1 531 Welzow l 3384
Heinersbrick ! 579 Werben 1 1717
Jamlitz-Klein Duben ! 446 Wiesengrund l 1364
Janschwalde ! 1536

18 Quelle: Amt fur Statistik Berlin-Brandenburg, Demographieberichte SPN/OSL unter: www.wegweiser-kommune.de
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Anhang 4 Bodenrichtwertzonen fir land- und forstwi rtschaftlich genutzte
Flachen — nach Gemarkungen im Landkreis OSL
Gemarkung Zone Gemarkung Zone Gemarkung Zone
Allmosen 3 Hermsdorf 4 Ogrosen
Altdébern 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 Schdllnitz 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 1
Griinewalde 3 Muckwar 2 Zinnitz 2
Guteborn 4
Goritz 1 Naundorf
Neupetershain
Niemtsch
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Anhang 5 Bodenrichtwertzonen fur land- und forstwi rtschaftlich genutzte
Flachen — nach Gemarkungen im Landkreis SPN
Gemarkung Zone Gemarkung Zone Gemarkung Zone
Atterwasch 1 Grof3 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 Hénchen 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 Schdnhdhe 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 Duben 4 Sergen 4
Friedrichshain 4 Klein Gaglow 3 Siewisch 5
Gablenz 4 Klein Jamno 1 Simmersdorf 1
Gahry 4 Klein Koélzig 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  Beschreibung des Modells zur Ermittlung von Sachwer tfaktoren

Zur Ableitung von Sachwertfaktoren (SWF) werden fur ausgewdahlte Kauffalle, deren Ausgangsdaten zur
Verflgung 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.

2n (KP + bog/SW)

N n = Anzahl der Kauffalle
N = Anzahl der Verhéltnisse

SWF =

Bei Anwendung der Sachwertfaktoren muss im Sachwertverfahren dieselbe Methodik eingesetzt werden,
die fur deren Ableitung verwendet wurde. Ein so genannter ,Modellbruch” fuhrt 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:

Modellansétze und —parameter

Normalherstellungskosten

Normalherstellungskosten 2010 (NHK 2010) — Anlage 1 der SW-RL!

Gebaudebaujahresklassen

keine

Gebaudestandard

Eingruppierung nach den Gebaudestandards 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

Modellansétze und —parameter

Restnutzungsdauer (RND)

RND = GND — Gebaudealter;
gof. modifizierte RND bei Modernisierungen (geschatzter Modernisierungs-
grad — MODG) nach Anlage 4 SW-RL

Alterswertminderung

linear

Wertansatz fir bauliche Au3enan-
lagen und sonstige Anlagen

pauschaler Ansatz in Héhe von 4 % des Gebaudesachwerts (ohne Nebenge-
baude) fur typische AuRenanlagen

Wertansatz fir Nebengebaude

Garagen: pauschalierter Ansatz nach Nummer 3.4 Abs. 4 RL SW-BB
Carports: Zeitwert
weitere Nebengebéaude: Zeitwert

Wertansatz fur 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) AuBentreppen bis zu 5 Stufen
Zu-/Abschlage zu den NHK 2010 fiir 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

Ackerzahl

ALKIS

Bauerwartungsland

Bodenbonitat
Bonitat des Bodens

Bodenschétze

Erstverkauf

Griinland

Griinlandzahl

kinftige Verkehrsflache

Das Ackerland (A) umfasst die Bodenflichen zum feldmé&Rigen Anbau von
Ackerkulturen (Getreide, Hulsenfriichte, Hackfriichte, Handelsgewachse und
Futterpflanzen) sowie stillgelegte Ackerflachen. Auflerdem gehdren zum
Ackerland die dem feldmaRigen Anbau von Gartenbaukulturen dienenden
Flachen, auch unter Gewachshausern.

Die Ackerzahl ist ein MaRRstab fir die natirliche Ertragsfahigkeit des Bodens
am jeweiligen Standort. Sie wird abgeleitet aus den Bodenzahlen im Acker-
schatzungsrahmen unter Beriicksichtigung von Zu-/Abschlagen fir Ertragsun-
terschiede, die auf Klima, Gelandegestaltung und andere natirliche Ertrags-
bedingungen zurtickzufihren sind. Die Skala mdoglicher Werte reicht von 7
(sehr schlecht) bis 100 (sehr gut).

Amtliches Liegenschaftskatasterinformationssystem - enthlt 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 Flurstiicke, Gebaude, Flachen der tatséchlichen Nutzung, Flachen der
Bodenschatzung und Eigentimer.

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

Ist die Bewertung der Ertragsfahigkeit und somit die Schatzung des Werte
landwirtschaftlicher Flachen (Bodenschatzung), wobei zunachst die Ertrags-
fahigkeit des Grundstiicks geschéatzt wird und dann noch Zu- oder Abschlage
aufgrund der Gelandeeigenschaft (z.B. Hangneigung) beriicksichtigt werden.

Entsprechend § 3 Abs. 1 Bundesberggesetz (BBergG) sind Bodenschéatze, mit
Ausnahme von Wasser, alle mineralischen Rohstoffe in festem und fliissigem
Zustand und Gase, die in natirlichen 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 urspringlich als Mietobjekte
errichteten Wohnungen, die umgewandelt wurden.

Das Grunland (Gr) umfasst die Dauergrasflachen, die durch Einsaat oder auf
nattirliche Weise (Selbstaussaat) entstanden sind und zum Anbau von Gras
oder anderen Grinfutterpflanzen genutzt werden. Sie dirfen mindestens fiinf
Jahre lang nicht Bestandteil der Fruchtfolge sein. In der Regel werden sie
gemaht oder beweidet.

Die Grinlandzahl ist ein Maf3stab fir die natirliche Ertragsfahigkeit von Dau-
ergrinland. Sie wird abgeleitet aus den Grinlandgrundzahlen im Grinland-
schatzungsrahmen unter Beriicksichtigung von Zu-/Abschlagen fir Ertragsun-
terschiede, die auf Geldndegestaltung und andere naturliche Ertragsbedin-
gungen zuriickzufiihren sind. Die Skala mdglicher Werte reicht von 7 (sehr
schlecht) bis 100 (sehr gut).

Der Wert kinftiger Gemeinbedarfsflachen bestimmt sich nach gefestigter
Rechtsprechung qualitats- und wertmaRig tGber 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.
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Mittelwert, arithmetisch

Mittelwert, median
(Medianwert)

Mittelwert, gewichtet

objektnahe Lagen

ortsferne Lagen

ortsnahe Lagen

Rohbauland

rickstandiger Grund-
erwerb von Verkehrs-
flachen

Vergleichspreis

Weiterveraul3erung

Zentralwert

Das arithmetische Mittel (auch Durchschnitt) ist derjenige Mittelwert, der als
Quotient aus der Summe der betrachteten Zahlen und ihrer Anzahl berechnet
ist.

Der Median einer Auflistung von Zahlenwerten ist der Wert, der an der mittle-
ren (zentralen) Stelle steht, wenn man die Werte der Gré3e nach sortiert.
Allgemein teilt ein Median einen Datensatz, eine Stichprobe oder eine Vertei-
lung so in zwei (gleich groRRe) Halften, dass die Werte in der einen Hélfte nicht
groRRer als der Medianwert sind, und in der anderen nicht kleiner.

Das gewichtete Mittel wird verwendet, wenn man Mittelwerte aus n Stichpro-
ben der gleichen Grundgesamtheit mit verschiedenen Stichprobenumfangen
miteinander kombiniert. Es ergibt sich aus der Summe aller Produkte (Unter-
suchungsgrofRe x EinflussgréRe) geteilt durch die Summe aller Einflussgro-
Ben, z. B.

> n (AZ x Flache)

gew. AZ =

> n Flache n = Anzahl der Kauffalle

Grundstiicke, die sich an einen bestehenden Hofraum oder die Ortslage direkt
anschlieen oder Grundstiicke, die sich durch eine besondere Nutzung im
AuRRenbereich 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
Ortsnéhe aufweisen.

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).

Die Kaufvertrage zur Abwicklung des riickstandigen Grunderwerbs von Ver-
kehrsflachen wurden entsprechend den anzuwendenden Gesetzen unter der
MaRgabe des Vorwirkungsgrundsatzes realisiert. Die Inanspruchnahme der
Flachen erfolgte vor dem 3. Oktober 1990.

Der Vergleichspreis leitet sich aus dem Verhaltnis vom gezahlten Kaufpreis zu
gekaufter Flache ab. Synonym wird bei unbebauten Flachen der Begriff Bo-
denpreis (Kaufpreis/ Grundstuicksflache) und bei Wohnungseigentum Wohn-
flachenpreis (Kaufpreis/ Wohnflache) verwendet.

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.

andere Bezeichnung fur Medianwert (siehe Mittelwert, median )
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Abkilirzungsverzeichnis

A Ackerland

AKS Automatisierte Kaufpreissammlung

ALB Automatisiertes Liegenschaftsbuch

ALK Automatisierte Liegenschaftskarte

ALKIS Amtliches Liegenschaftskatasterinformationssystem (Erlauterung im Glossar)
Anz. Anzahl

AZ Ackerzahl

BauGB Baugesetzbuch

BbergG Bundesberggesetz

BbgGAGebO Brandenburgische Gutachterausschuss-Gebihrenordnung

BbgGAV Brandenburgische Gutachterausschussverordnung

BGB Birgerliches Gesetzbuch

BGBI Bundesgesetzblatt

BKleingG Bundeskleingartengesetz

BRW Bodenrichtwert (in €/m?2)

BVVG Bodenverwertungs- und -verwaltungs GmbH

BWA Bodenwertanteil (in %), prozentualer Anteil des Bodenwertes am Gesamtkaufpreis
BWN Bodenwertniveau (in €/mz2)

€/m2 Euro je Quadratmeter

EntGBbg Enteignungsgesetz des Landes Brandenburg

FD Flachdach

GE Gewerbegebiet

GF Gebaudefaktor (in €/m2), aus dem Verhdltnis ,(KP — Bodenwert) / Wl*

GR Griinland

GVvBI Gesetz- und Verordnungsblatt

Gz Grunlandzahl

ha Hektar (als Flacheneinheit)

ImmoWertV Immobilienwertermittlungsverordnung

KF Kauffall / Kauffélle, auch Anzahl der Kauffalle

KP Kaufpreis

KPI Kaufpreis inklusive Inventar

KP / Nfl Verhaltnis ,Kaufpreis zur Nutzflache" (in €/mz2)

KP / Wil Verhéltnis ,Kaufpreis zur Wohnflache* (in €/m?)

LGB Landesvermessung und Geobasisinformation Brandenburg (Landesbetrieb)
LK Landkreis

m2 Quadratmeter (als Flacheneinheit)

Mio. Millionen

Nfl Nutzflache (in mz)

NFP Nutzflachenpreis (in €/m2), aus dem Verhaltnis ,KP / Nfl*

NHK Normalherstellungskosten (in €/mz2)

NutzeV Nutzungsentgeltverordnung

OoSsL Oberspreewald-Lausitz

oT Ortsteil

SD Satteldach

SP Steigpreis (am Ende einer Zwangsversteigerung zu zahlender Geldbetrag)
SP/VW Verhaltnis ,Steigpreis zum Verkehrswert"

SPN Spree-Neil3e

SWF Sachwertfaktor
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T€
UK

WD
WE
Wil
WFP
ZNG

Tausend Euro (als Geldeinheit)

Umrechnungskoeffizient

Verkehrswert (auch Marktwert einer Immobilie) (in €)
Walmdach

Wohneinheit (auch Wohnung)

Wohnflache (in m?)

Wohnflachenpreis (in €/m2), aus dem Verhaltnis ,KP / Wl
Zwangsversteigerung
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