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Grundstucksmarktbericht 2016

1 Der Grundstiucksmarkt in Kiirze

Der Grundstucksmarkt in der kreisfreien Stadt Gattist im Berichtsjahr 2016 im Wesentlichen
durch folgende Entwicklungen gepréagt, wobei vorigmiie Eckdaten

» Kaufvertragsanzahl

* Bodenrichtwertniveau

» Grundstiickspreise

» Wohnflachenpreise
charakterisiert werden.

> leichter Riickgang der Anzahl der Kaufvertrage

> Rickgang des Geld- und Flachenumsatzes

> Ruckgang der Baugenehmigungen

> ricklaufige Arbeitslosenquote

> konstante bis leicht steigende Preise der Baugrustlicke fur Ein- und Zweifamilienhauser

> deutlich steigendes Preisniveau fir freistehendei= und Zweifamilienhauser
aller Baujahresgruppen bis auf die Erstverkaufe mi annahernd konstanten Preisen

> steigende Preise der Weiterveraul3erungen von Doppaushalften aller Baujahres-
gruppen bis auf Weiterverau3erungen der Baujahresgippe ab 1990 - 2012

> steigendes Preisniveau auf dem Teilmarkt der Reimb&duser aller Baujahresgruppen

> Ruckgang der Transaktionen auf dem Teilmarkt der Mehrfamilienhauser bei tber-
wiegend konstantem Preisniveau

> weiterhin steigendes Preisniveau fur Erstverkaufeon Eigentumswohnungen

> annahernd konstantes Preisniveau von Wohnungseigem fir Umwandlungen — Alt-
bauten

> annahernd gleichbleibendes Preisniveau bei den Werverdul3erungen von Eigen-
tumswohnungen

> deutlicher Anstieg der Bodenpreise fur Grunland umd Waldflachen

> weiterhin sinkende Liegenschaftszinssatze fur desentlichen Teilméarkte

> deutlicher Ruckgang der Zwangsversteigerungen

6
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2 Zielsetzung des Grundstuicksmarktberichtes

Der Gutachterausschuss fur Grundstiuckswerte inStkit Cottbus verotffentlicht jahrlich einen
Grundstiuckmarktbericht fir das Gebiet der Stadthist Die 25. Fortschreibung bietet dem inte-
ressierten Leser einen sachkundigen und neutrakakttdberblick. Ziel des Grundsticksmarkt-
berichtes ist es, das tatsadchliche Geschehen desl§iticksmarktes widerzuspiegeln und dieses
somit fiir die Offentlichkeit transparent zu machEnist ein Informationsangebot fiir Personen, die
im Rahmen ihrer Tatigkeit Immobilienbewertungendtditihren, Immobilien erwerben, verauf3ern
oder beleihen wollen bzw. er ist InformationsquélieMakler, Steuerberater, Banken und andere
Institutionen. Der Grundstticksmarktbericht ersgtdbch nicht die Verkehrswertermittiung durch
den Gutachterausschuss oder die Sachverstandigen.

Der Gutachterausschuss fur Grundstickswerte istelt Cottbus ist eine Einrichtung des Landes
Brandenburg und kann inzwischen auf ein 26jahigEstehen zurtickblicken. Wahrend dieser Zeit
wurden immer aktuelle und umfangreiche Marktinfotioveen fir die Nutzer bereitgestellt.

Der Gutachterausschuss ist ein selbststandigebhéngiges und weisungsfreies Gremium. Er be-
dient sich zur Erfullung seiner Aufgaben einer Gégisstelle. Die fachliche Weisungsbefugnis fur
die Geschéftsstelle obliegt gemalR BbgGANisschlieRlich dem Gutachterausschuss. Damit ist s
chergestellt, dass bei der Erfullung seiner Aufgadiaseitige Interessenlagen ausgeschlossen sind.

Die Geschaftsstelle fuhrt unter anderem die Kaudpeanmlung, die Grundlage zur Erstellung des
Grundsticksmarktberichtes ist. In der Kaufpreissimmsind alle dem Gutachterausschuss zuge-
stellten Grundstuickserwerbsvorgange in der StadibG® in anonymisierter Form erfasst. Unter
Zuhilfenahme statistischer Methoden werden darasssBaten, die fur die Verkehrswertermittlung
erforderlich sind, abgeleitet. Dazu gehdren die Bl@mahlen, Indexreihen, Umrechnungskoeffi-
zienten, Liegenschaftszinssatze, Sachwertfaktonenandere fiir die Wertermittlung erforderliche
Daten.

Bei der Auswertung fur den Grundsticksmarktber&t6 wurden alle Kaufvertrage aus dem Jahr
2016 berucksichtigt, die bis zum 15. Februar 20ldar Geschaftsstelle eingegangen sind. Diese
wurden unter Wahrung des Datenschutzes analysgierErgebnisse zusammengefasst und in Form
einer digitalen Bodenrichtwertkarte und eines Gatiscksmarktberichtes veroffentlicht.

Aktuelle Informationen, Service und Hinweise werdeih der Homepage der Gutachterausschisse im
Land Brandenburg bereitgestellt.

Kontakt: www.gutachterausschuss-bb.de

Der Grundsticksmarktbericht fir das Jahr 2016 wumdeder Geschaftsstelle erarbeitet und vom
Gutachterausschuss in seiner Sitzung am 30.052€&fen und bestéatigt.

Die Preisangaben erfolgen in Euro, die Wertangausnzurtickliegenden Zeitrdumen wurden mit
dem Kurs 1 € = 1,95583 DM umgerechnet.

Fur eventuelle im Marktbericht fehlerhafte verttferite Daten besteht nur ein Anspruch auf Rich-
tigstellung, soweit dies wirtschaftlich vertrethard im Einzelfall angemessen ist. Eine Haftung fur
Schaden jeglicher Art, die als Folge der Verwenddmger Daten in Gutachten, Vertragen o. &.
eintreten, wird ausdrticklich ausgeschlossen.

2 BbgGAV — Brandenburgische Gutachterausschussvarogin
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Grundstucksmarktbericht 2016

3 Rahmendaten zum Grundsticksmarkt
3.1 Berichtsgebiet, regionale Rahmenbedingungen

Cottbus ist Universitatsstadt, traditionelle Paaldstund nach der Landeshauptstadt Potsdam zweit-
grofdte Stadt im Land Brandenburg. Sie liegt im &ldes Landes, etwa mittig zwischen den
Ballungszentren Berlin und Dresden, direkt an gee& die mit einer Lange von ca. 23 km durch die
Stadt fliel3t. Cottbus wird vollstandig vom Landisr&@pree-Neif3e umschlossen. Die Gro3stadt be-
findet sich ca. 30 km westlich der deutsch-polngscBrenze am Sudostrand des Spreewalds, einer
in Europa einzigartigen Landschaft. Als Dienstlagjs-, Wissenschafts-, Verwaltungs- und
Sportzentrum erfullt Cottbus die Funktion eines @batrums im Studen Brandenburgs.

WILLMERSDS
ROGOZNO
I

,,,,,,

Kartengrundlage: Digitale Topographische Karte QY Stand: 2013
© Landesvermessung und Geobasisinformation Brandgnbu
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Kommunale Gebietsgliederung der Stadt Cottbus

Das Stadtgebiet von Cottbus ist seit dem 26.10.20Q9 Ortsteile gegliedert.

Dabbrick

2

%

Spremberger
Vorstadt

Sachsendorf

Grofl Gaglow

Kartengrundlage: Digitale Topographische Karte Q) Stand: 2013
© Landesvermessung und Geobasisinformation Brandgnbu

Quelle: Stadtverwaltung Cottbus
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Grundstucksmarktbericht 2016

Stadtflache, Einwohner

Geographische Angaben: Lage 52 nordliche Breite,

Stadtflache:

3%

14 dstliche Lange

Stadtausdehnung 19,2 km Nord — Sudrichtung
15,6 km Ost — Westrichtung

Hohenlage 75 m Uber NN

165 km? insgesamt, davon

6% @ Gebaude- und Freiflachen
15%

mBetriebsflachen (Uberwiegend
Abbauland)

OSport- und Erholungsflachen

oOVerkehrsflachen

@ Landwirtschaftsflachen

oWaldflachen

mWasserflachen

30% O Sonstige Flachen

Quelle: Stadtverwaltung Cottbus — FB Geoinformatiod Liegenschaftskataster (Stand 31.12.2016)

Bevolkerungsentwicklung: Stand31.12.2016

0 i Einwohner nach Ortsteilen

rste 2012 2013 2014 2015 2016
Mitte 9.284 9.419 9.699 9.913 10.235
Sandow 16.000 15.823 15.70p 15.54 15.648
Merzdorf 1.100 1.105 1.114 1.10 1.107
Dissenchen 1.158 1.132 1.130 1.14 1.130
Branitz 1.397 1.415 1.435 1.44 1.448
Kahren 1.235 1.223 1.24] 1.24 1.238
Kiekebusch 1.287 1.28€& 1.285 1.3C 1.313
Spremberger Vorstadt 14.215 14.181 14.1p2 14. 14.097
Madlow 1.563 1.521 1.533 1.564 1.570
Sachsendorf 12.26¢9 12.02) 11.893 11.7 11.792
Grol3 Gaglow 1.389 1.37¢ 1.384 1.3¢ 1.385
Gallinchen 2.610 2.596 2.614 2.58 2.591
Strobitz 14.881 15.086 15.077 15.35 15.637
Schmellwitz 14.220 14.111 13.980D 14.04 14.028
Saspow 660 647 657 69 674
Skadow 517 515 521 51°F 516
Sielow 3.634 3.609 3.551 3.54 3.581
Ddbbrick 1.735 1.715 1.68¢ 1.68 1.698
Willmersdorf 664 656 653 655 644
Insgesamt 99.818 99.448 99.284 99.519 100.332

Quelle: Stadtverwaltung Cottbus — FB Birgerser@tagistik und Wahlen
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3.2 Wirtschaftliche Entwicklung, Kaufkraft

Wirtschaftsstruktur (statistische Erhebung vom 30.06.2016 nach sozgbleerungspflichtig (SvB) und geringfiigig ent-
lohnten Beschéftigten (geB) am Arbeitsort Cottbus mardammengefassten Wirtschaftsabschnitten*)

Offentliche und private
Dienstleistungs- Dienstleister
. bereiche 40,7%
Produzierendes Gewerbe 88,4%
11,3%
(> Unternehmensdienstleister
25,9%
Land- und Forstwirtschaft,
Fischerei
0.3% Handel,Verkehr,Gastgewerbe
' 21,8%

* Quelle: Amt fur Statistik Berlin-Brandenburg, 8014 Statistik der Bundesagentur fiir Arbeit, Arbmiarkt in Zahlen, Niirnberg, September 2016

Jahr 2010 @ 2011 2012 2013 2014 2015 2016
Arbeitslose 6.594 6.468 6.258 6.099 5.517% 5.140 4.498

Arbeitslosenquote

i 121% | 120%, 116% 115% 104 % 9,7 % 8, 7%
(bezogen auf alle zivilen Erwerbspersonen)

Baugenehmigungen 190 196 179 204 225 237 198

(Gebaude insgesamt)

Quelle: Statistik der Bundesagentur fur Arbeit, gadben Arbeitsmarkt)
Stadtverwaltung Cottbus — FB Bauordnung und FB Bigeyvice/Statistik und Wahlen (Angaben Baugenetinggn)

Kaufkraft, Kaufkraftindex

Die Kaufkraft ist ein wichtiger Indikator fur die M&schaft einer Region. AlKaufkraft wird das

in privaten Haushalten fir Konsumzwecke verfliglbaomnatliche oder jahrliche Einkommen be-
zeichnet, also derjenige Betrag, der pro Hauslait £inkommen verbleibt, nachdem alle regel-
mafdig wiederkehrenden Zahlungsverpflichtungen (AMBhnungsmieten, Kreditraten, Versiche-
rungspramien) bedient wurden. Die Kaufkraft kareh Somit entweder auf das monatliche Ein-
kommen oder auch das Jahreseinkommen einer Paitsorioes Haushalts beziehen.

Der Kaufkraftindex einer Region gibt das Kaufkraftniveau dieser Regiom Einwohner oder
Haushalt im Vergleich zum nationalen Durchschnitt Rer nationale Durchschnitt hat dabei den
Normwert 100 (Bundesrepublik = 100).

Kaufkraft 1.905,2 Mio €
Kaufkraft je EinWOhne(amtliche Bevolkerungszahl fur Cottbus zum 01.01522(®9.491; Amt fir 19.150 €
Statistik Berlin/Brandenburg)

Kaufkraft je Haushalt 32.823 €
Kaufkraftindex (Bundesrepublik = 100)

Kaufkraftindex je Einwohner 87,5
Kaufkraftindex je Haushalt 73,8

Quelle: GfK GeoMarketing
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3.3 Zwangsversteigerungen

Mit nur 15 Zuschlagsbeschlissen sind die Zwangsigesungen gegenuber dem Vorjahr um mehr
als die Halfte ricklaufig. Bei den bebauten Gruiadstén wurden im Jahr 2016 zwei Einfamilien-
hauser, 2 Werkstattgebaude und 1 Lagergebéude g &nes Versteigerungsverfahrens erworben.
Auf dem Markt des Wohnungs- und Teileigentums wareZwangsversteigerungsverfahren er-
fasst. Fur unbebaute Grundstiicke wurden 5 Vorgéegstriert, wobei 4 dieser Vorgange der
freiwilligen Versteigerung zuzuordnen sind.

Ubersicht Anzahl der Zwangsversteigerungen 2002 b2016

70
60

= 50
o 50

40 —

o=l |l e o=

Anzahl

20 - ]

|
2016 :lﬂ

AN ™ < Lo O N~ [e0] (o)) o — N < Lo
o o o o o o o o - — — - -
o o o o o o o o o o o o o
N N N N N N N N N N N N N
Jahr
Ubersicht Durchschnittswerte Verhaltnis Zuschlagswe/Verkehrswert
Verhaltnis
Teilmarkte Anzahl Zuschlagwert/Verkehrswert
Einfamilienh&user 2 @ 83 % (Spanne 77 — 90 %)
Lagergebaude 1 D93 %
Werkstattgebaude 2 @ 52 % (Spanne 44 — 60 %)
Wohn- /Teileigentum 5 @ 64 % (Spanne 49 — 102 % )

unbebaute Grundstiicke 1 50 %

Eine weitere detailliertere Auswertung lasst sich@rund des geringen Datenmaterials nicht durch-
fahren.
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3.4 Bauleitplanung

DerFlachennutzungsplan (FNP)st das Ergebnis der ersten Planungsstufe der geiratien Bau-
leitplanung. Die gesetzlichen Grundlagen sind inudgsetzbuch (BauGB) geregelt. Im FNP ist
gemal 8 5 BauGB flur das gesamte GemeindegebiAttdier Bodennutzung nach den vorausseh-
baren Bedurfnissen der Gemeinde in ihren Grundzidgegestellt. Er enthalt keine rechtsverbind-
lichen Festsetzungen fur die stadtebauliche Ordnung

Der FNP der Stadt Cottbusurde am 27.11.2002 von der Stadtverordnetenvendang Cottbus
beschlossen und mit der Bekanntmachung im Amtséat06.08.2003 rechtswirksam. Inzwischen
ist ein 1. Anderungsverfahren durchgefiihrt wordeiese Anderung wurde mit der 6ffentlichen
Bekanntmachung der Genehmigung am 11.09.2004 veickéam.

Flachennutzungsplane der Ortsteile Gallinchen, G@dgjlow, KiekebuscHzir die Ortsteile Gal-
linchen und Grol3 Gaglow liegen rechtswirksame Fdaalitzungspléane vor. Fur den Ortsteil Kieke-
busch liegt kein Flachennutzungsplan vor.

Die Flachennutzungsplane der Gemeinde Cottiiud Gber folgende Internetadresse abrufbar:
www.cottbus.de/verwaltung/gb_IV/stadtentwicklungétplanung/flaechennutzungsplanung.html

Das Ergebnis der zweiten Planungsstufe isB#drauungsplan (B-Plan)Gemal3 § 8 BauGB ent-
halt der B-Plan die rechtsverbindlichen Festsetenrigr die stadtebauliche Ordnung. Er bildet die
Grundlage flur weitere zum Vollzug dieses Gesetzbsi@rforderliche Mal3nhahmen. Die Vorgaben
zur inhaltlichen Ausgestaltung des B-Planes sin@ iinBauGB geregelt.

Die Verfahren der verbindlichen Bauleitplanung vesrdm Planungsatlas der Stadt Cottbus darge-
stellt, der durch die Stadtverwaltung Cottbus —dBafisbereich Stadtentwicklung und Bauen
erarbeitet, herausgegeben und aktualisiert wirdiailierte Informationen zu einzelnen Plangebie-
ten kdnnen auch auf der Webseite der Stadt Cotthtes www.geoportal.cottbus.daufgerufen
werden.

3.5 Besonderes Stadtebaurecht
3.5.1 Sanierungsgebiete

Allgemeines

Im BauGB, Zweites Kapitel, Besonderes Stadtebaur&ghl 36 ff sind die ,Stadtebaulichen Sanie-
rungsmal3nahmen®“ geregeltiel der Sanierung ist es, die in dem formlich dettgten Gebiet
bestehenden stadtebaulichen Missstande zu beseitigk somit ganzen Stral3enziigen, aber auch
einzelnen Gebauden ein angenehmeres AuRReres zo g@vee das Wohnen und Arbeiten im Sa-
nierungsgebiet wieder attraktiv zu gestalten.

Die Stadt Cottbus wurde im Mai 1991 von der Bunégigrung und den Landesregierungen als eine
von elf Modellstadten in den neuen BundesléanderrsiAidtebaulichen Sanierung ausgewahlt. Es
wurde das erste Sanierungsgebiet, die ,ModellsTadtbus — Innenstadt” beschlossen. Als zweites
Sanierungsgebiet in Cottbus kam der Bereich ,Sawé— Madlow* im Jahre 2001 hinzu.

Der Gutachterausschuss fur Grundstiickswerte iBtelt Cottbus beschloss flr das Sanierungsge-
biet ,Modellstadt Cottbus — Innenstadt* zum Stich8d.12.2016 allgemeine Bodenrichtwerte mit
Endwertqualitat. Diese werden in der Bodenrichtiaate mit einem ,SB“gekennzeichnet. Beson-
dere Bodenrichtwerte (Definition siehe Pkt. 10@)®& Anfangs- und Endwerte werden auf Antrag
durch den Gutachterausschuss ermittelt.

Als Anfangswert bezeichnet man den Bodenwert eines Grundsticks) eme Sanierung weder
beabsichtigt noch durchgefuhrt worden ware (8 164.&2 BauGB). DeEndwert (8 154 Abs. 2
BauGB ist der Bodenwert, der sich aus der reclghalind tatsachlichen Neuordnung des férmlich
festgelegten Sanierungsgebietes zum gleichen Wettiemgsstichtag ergibt.
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Das Sanierungsgebiet ,Modellstadt Cottbus — Innenadt*

Die Sanierungssatzung fur das innerstadtische Garysgebiet ,Modellstadt Cottbus — Innenstadt”
ist seit dem 17.12.1992 rechtskréftig. In dieserhrRen werden offentliche und private Baumal3-
nahmen gefordert. Das Sanierungsgebiet ,Modellstadtbus — Innenstadt”, welches ca. 125 ha
grof3 ist, erstreckt sich in der Nord-Sud-Ausdehmumg der Nordstral3e/Hubertstrale bis zur Ble-
chenstral3e, in der Ost-West-Richtung von der VBligndt-Stral3e bis zur Lausitzer Stral3e. In
diesem Gebiet gelten fur Eigentimer und NutzeR#gelungen des besonderen Stadtebaurechtes
nach BauGB, II. Kapitel 88 136 bis 191. Nach deri4§ ff BauGB sind entsprechende Genehmi-
gungen bei der Kommune einzuholen. Dieses Stadtetfastuhat den Zweck, Sanierungsverfahren
gegen Storungen und Erschwernisse abzusicherndumdt rder Gemeinde einen angemessenen
Zeitraum fur die Verwirklichung ihrer Sanierungdeiein. Nach den Sanierungszielen soll die Sa-
nierung derzeit voraussichtliagin Dezember 2017 abgeschlossen sein.
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Auszug aus der Bodenrichtwertkarte (unmaf3stablickiskeie Stadt Cottbus (Stand 31.12.2016)

ausgewahlte Zeichenerklarung: SB sanierungsbeeinflusster Bodenrichtwert unteti@esichtigung der
rechtlichen und tatsachlichen Neuordnung
WGFz wertrelevante Geschossflachenzahl
vollstandige Legende: sielBrandenburgische Bodenrichtwertrichtlinie — RL BRW-BB

vom 20. September 2011, geandert durch Erlass16.03.2016
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Das Sanierungsgebiet ,Sachsendorf — Madlow — Stadtubaugebiet®

Die Stadtverordnetenversammlung der Stadt Cottlatignhihrer Sitzung am 30.05.2001 auf der
Grundlage des § 142 Abs. 1 BauGB die Satzung libdbdnliche Festlegung des stadtebaulichen
Sanierungsgebietes ,Sachsendorf — Madlow" beschitod3as Ziel der Sanierung im Ortsteil Sach-
sendorf/Madlow ist es, den Wohnstandort zu sicHeamei wird auf einen nachhaltigen Stadtumbau
orientiert, der als Doppelstrategie ,Erhaltung éndwertung“ sowie ,Rickbau und Neuordnung*
verfolgt. Das Sanierungsgebiet ,Sachsendorf — Matliet ca. 159 ha grof3 und wird im Norden
durch den Priorgraben, im Siiden durch die Bundebabh A15 begrenzt, die West-Ost-Ausdeh-
nung erstreckt sich von der Saarbricker Stral3e zhis Leo-Tolstoi-StralRe/Am Stadtrand.
Ausgenommen ist die ,Grine Mitte* zwischen Gelsesti@ner Allee, KleiststraRe, Holderlin-
stralRe, HegelstralRe und Zielona-Gora-StralRe. FliBdeeich HegelstralRe/Am Stadtrand liegt ein
Bebauungsplan vor. Entsprechend der FestsetzunB-&snes hat der Gutachterausschuss einen
Bodenrichtwert fir Gewerbebauland beschlossend&sitibrige Gebiet liegt keine gesicherte stad-
tebauliche Planung vor, so dass dafiir kein Bodetwiert ermittelt werden konnte. Das Gebiet
wurde mit ,StUb" — Stadtumbau — Umstrukturierundsige in der Bodenrichtwertkarte gekenn-
zeichnet.
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Auszug aus der Bodenrichtwertkarte (unmafRstablictiskeie Stadt Cottbus (Stand 31.12.2016)
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3.5.2 Stadtumbau

Der demografische Wandel und der Wohnungsleersgtahdn die Bundesregierung veranlasst, das
Programm Stadtumbau — Ost aufzulegen. Die Rechitdrgen sind in den 88 171a ff BauGB geregelt
bzw. festgesetzt.

Die Ziele des Programms sind:

= Sicherung attraktiver Stadte und Gemeinden

= Hilfe fir die Kommunen und die WohnungsunternehmeanStabilisierung des
Wohnungsmarktes unter anderem durch den Ruckbastéeender Wohnungen,
Rickbau und Umnutzung von Infrastruktureinrichtung®wie Aufwertungs-
mafl3nahmen.

Die Ermittlung von Bodenrichtwerten setzt hinreistiekonkrete Aussagen uber die wertbeein-
flussenden Faktoren, insbesondere die rechtlicsside Nutzung voraus. Stadtumbaugebiete
zeichnen sich durch tief greifende Veranderungegr iGebietsstruktur aus. Demzufolge sind Aus-
sagen Uber den Bodenrichtwert in den vom Stadtunbestoffenen Gebieten nur eingeschrénkt
maoglich. Dabei sind zahlreiche Fragestellungen eanbvorten und gesonderte Untersuchungen
erforderlich. Hier sei auf die ,Arbeitshilfe zur Benwertermittlung in Stadtumbaugebieten®, her-
ausgegeben vom Ministerium des Innern des Landasd@nburg vom Dezember 2005 und die
Erganzung vom Oktober 2006 verwiesen.

Aus diesem Grund hatte der Gutachterausschussrtim&tiickswerte auf seiner Bodenrichtwert-

sitzung beschlossen, auf eine vollstandige Dawstgllaller Stadtumbaugebiete in der Boden-
richtwertkarte zu verzichten und nur die Bodenmatzonen darzustellen. Stadtebauliche Aussa-
gen zum Stadtumbau und zur separaten Forderkulislee Stadt Cottbus kdnnen beim Fachbereich
Stadtentwicklung eingeholt werden.

Der Gutachterausschuss hat fur bestimmte Bereieh&thdtumbaugebiete auf eine Bodenricht-
wertermittlung verzichtet, da diese gesichert niabglich war. Hierbei handelt es sich um die Ge-
biete des ,Komplexen Wohnungsbaus” in:

= Neu Schmellwitz
=  Sachsendorf
= Madlow.

Die Bodenrichtwertzonen dieser Stadtumbaugebietdemein der Bodenrichtwertkarte n8tUb
gekennzeichnet und bedeuten:

StUb Stadtumbau — Umstrukturierungsgebiet, derzeit&kgeesicherte Ermittlung
von Bodenrichtwerten mdglich.
Neu Schmellwit J ~| Sachsendorf/Madlow|
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3.5.3 Innerstadtische Flachenpotenziale

Stand: ()4.2(}17’<

Flachenpotenziale fur den innerstadtischen Wohnundmu im Sanierungsgebiet ,Modellstadt Cottbus*®

Der Plan zeigt Flachen im Sanie- 1. Birgerstralie 6. Freiheitsstr./ Franz-Mehring-Stral3e
rungsgebiet ,Modellstadt Cottbus 2. sielower Strake/ KarlstraBe 7. Ostrower StraRe/ Briesmanstrae
- Innenstadt®, die fur den Woh- 3. Berliner StraRe/ WernerstraRe8. WilhelmstraRe/ MarienstralRe
nungsneubau bzw. den Bau von
gemischt nutzbaren Gebauden ge-
eignet sind. 5. Norddstliche Neustadt 10. WilhelmstraBe/ Taubenstrafle
Weitere Informationen sind beim

Fachbereich Stadtentwicklung der

Stadt Cottbus oder bei der DSK

GmbH & Co. KG erhaltlich.

4. Topferstr./ Klosterstraflle 9. WilhelmstralRe

3 Quelle: Stadtverwaltung Cottbus, Geschéftsbereiatit&ntwicklung und Bauen, FB Stadtentwicklung
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4 Ubersicht Uiber die Umsatze
Gesamtuberblick

Der vorliegende Grundstiicksmarktbericht gibt derfassenden Uberblick iber den Grundstiicks-
verkehr und die Preisentwicklung im ortlichen Grstitksmarkt. Er stellt den Immobilienmarkt
transparent dar. Die Grundlage fur diese Aufgaldebdie bei der Geschéftsstelle des Gutachter-
ausschusses automatisiert gefilhrte Kaufpreissangm(dKS). Zur Fihrung der Kaufpreis-
sammlung ist von jedem Vertrag, durch den sictKéiafer verpflichtet, Eigentum an einem Grund-
stuick gegen Entgelt zu erwerben, von der beurkuteteBtelle eine Abschrift an die Geschéftsstelle
des Gutachterausschusses zu Ubersenden (8 195 Bddi3Bsind alle Kaufpreise in die Kaufpreis-
sammlung zu Ubernehmen und anonym auszuwertenbdiligrerden neben den selbststandig
nutzbaren Flachen auch unselbststandige Teilflaghere. B. Zukaufe als Arrondierungsflachen
und zusammengesetzte Flachen wie z. B. Flacheantetschiedlichen Nutzungen oder mehreren
Baugrundstiicken registriert. Dabei sind die Kauhége und andere Vorgange (z. B. Tauschver-
trage) eindeutig einer der folgenden Grundstiickeartizuordnen:

* unbebaute Bauflachen (ub), siehe Pkt. 5:
Grundstticke, die den Entwicklungszustand ,,Bauenwaysland®, ,Rohbauland” oder ,bau-
reifes Land“ aufweisen (gemaR ImmoWEelt¥ 5), bei denen eine bauliche Nutzung in
absehbarer Zeit tatsachlich zu erwarten ist undidlg der Grundstticksart ,Gemeinbedarfs-
flache” zuzuordnen sind.

* bebaute Grundsticke (bb), siehe Pkt. 8:
Grundstlicke, die mit einem oder mehreren Gebauwtienen Preis bestimmen, bebaut sind
und die nicht der Grundstucksart ,Wohnungs- undelgentum® zuzuordnen sind.

* Wohnungs- und Teileigentum (ei), siehe Pkt. 9:
Bebaute Grundstlcke, die nach dem Wohnungseigegasat aufgeteilt sind. Der Eigen-
tumsibergang bezieht sich auf einen Grundstick$®hnung) und den Anteil an einem
gemeinschatftlichen Eigentum.

» Gemeinbedarfsflache (gf), siehe Pkt. 7.2
Unbebaute Grundstlcke fur die Ausstattung des Getagebietes mit den der Allgemein-
heit dienenden Bauwerken und Einrichtungen. Dien@stlicke dienen vor und nach dem
Eigentumsiibergang dem Gemeinbedarf (z. B. Grunkistiiic 6rtliche Verkehrseinrichtun-
gen, Grundsttcke fir offentliche Griinanlagen, Bangdstticke fir Ver- und Entsorgungs-
einrichtungen). In diesem sind weiterhin die newigeneten Gemeinbedarfsflachen enthal-
ten.

* sonstige Flache (sf), siehe Pkt. 7.1:
Grundstlicke, die besondere Auspragungen des Giokdstarktes aufweisen und die nicht
den anderen Grundstiicksarten zuzuordnen sind @ruhdsticke fur Abbauland, Grund-
stiicke fur private Grunanlagen, Hausgéarten, GradelRauerkleingérten, Wasserflachen,
private Wege).

* land- und forstwirtschaftliche Flache (If), siehe Rt. 6:
Grundstiicke, die nachhaltig land- und forstwirt$tich genutzt werden oder die auf ab-
sehbare Zeit nicht anders nutzbar sind (ImmoWe§ty).

4 Immobilienwertermittiungsverordnung — ImmoWertV vd. Mai 2010 (BGBI. | Nr. 25 S. 639)
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4.1 Vertragsvorgange

In der Geschéftsstelle des Gutachterausschussdsrfilndstiickswerte sind fir den Bereich der
kreisfreien Stadt Cottbus im Jahr 2016

621 Vertrage

zum Eigentumswechsel gegen Entgelt eingegangeten®21 Erwerbsvorgangen sind Schenkun-
gen und Ubertragungen nicht enthalten. Zu diesatragen gehoren 15 Beschlusse im Verfahren
zur Zwangsversteigerung, welche 4 Vertrage Gber fe@iwillige Versteigerung enthalten. Erbbau-
rechtsvertrdge wurden 2016 nicht abgeschlossen.

Die Kaufvertragsanzahl ist mit 6 % weniger Kau#allinsgesamt leicht ricklaufig. Die land- und
forstwirtschaftlichen Flachen sowie Wohn- und Tigiémtum gingen in ihrer Anzahl zuriick. Dafur
bleiben die Vertrage fir bebaute und sonstige Eddegenuber dem Vorjahr auf anndhernd glei-
chem Niveau. Steigende Zahlen wurden bei den unbebd@Bauflachen und bei den Gemeinbe-
darfsflachen registriert.

Grundstiicksart Anzahl der Anteil in Veranderung zum
Vertrage % Vorjahr
unbebaute Bauflachen 158 25 23 %
bebaute Grundstiicke 221 36 -6 %
Wohnungs- und Teileigentum 143 23 -24 %
Gemeinbedarfsflachen 33 5 154 %
sonstige Flachen 21 3 -9%
land- u. forstwirtschaftl. Flachen 45 7 -39 %
insgesamt 621 100 -6 %
Anzahl
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4.2 Geldumsatz

Im Berichtsjahr 2016 betrug der Geldumsatz auf @eumdstlicksmarkt im Bereich der Stadt Cottbus
94,6 Millionen Euro.

Der rucklaufige Trend des Vorjahres setzt sich iedd@msatz fort. Bis auf den Teilmarkt der un-
bebauten Bauflachen, ist in allen anderen Grun#éséiten ein Rickgang des Geldumsatzes auf
Grund der rucklaufigen Kaufvertragsanzahl zu vetaeen. Trotz gestiegener Vertrage bei den Ge-
meinbedarfsflachen, wurden geringere Umsatze &rzlal hauptsachlich Zukaufe mit geringen
Flachengrof3en getatigt wurden. Nur bei den unbebaBauflachen konnte ein deutliches Umsatz-
plus erfasst werden, welches auf mehrere Kaufwgatiidr kiinftige Baugebiete (Bauerwartungsland
und Rohbauland), einer Ubergrof3en Handelsflacheim#m hohen Bodenpreis sowie einiger Er-
werbsvorgange grol3er Gewerbebauflachen basiert.

Grundstiicksart Geldymsatz Anteil in Verénde.rung zum
Mio € % Vorjahr

unbebaute Bauflachen 11,0 12 90 %
bebaute Grundstlicke 65,8 70 -27T%
Wohnungs- und Teileigentum 17,1 18 -37%
Gemeinbedarfsflachen 0,0 0 -54 %
sonstige Flachen 0,3 <1 -20 %
land- u. forstwirtschaftl. Flachen 0,3 <1 -26 %
insgesamt 94,6 100 -24 %
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4.3 Flachenumsatz

Im Berichtsjahr 2016 wurden in der kreisfreien $tadttbus insgesamt

1.452.000 m?

Grundsticksflache umgesetzt. Damit ist auch im Hdaomsatz im Vergleich zum Vorjahr ein
Ruckgang von insgesamt ca. 21 % festzustellenp@&sitiver Trend ist analog dem Geldumsatz nur
bei den unbebauten Bauflachen feststellbar, davieienehrt Grundstiicke fur kiinftige Baugebiete
erworben wurden. Alle weiteren Grundsticksartennkem die Vorjahresumsatze nicht erreichen
und sind weiter rucklaufig.

Grundstiicksart Flachenumsatz | Anteil in Verande_rung zum
1.000 n? % Vorjahr
unbebaute Bauflachen 283 19 88 %
bebaute Grundstiicke 383 26 -27 %
Gemeinbedarfsflachen 14 <1 -21%
sonstige Flachen 30 2 -81%
land- u. forstwirtschaftl. Flachen 742 51 -25%
insgesamt 1.452 100 -21%
je 1.000 mz
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4.4 Marktteilnehmer

Die folgenden grafischen Darstellungen geben elieerblick tber den prozentualen Anteil des
Veraul3erer- bzw. Erwerberkreises am Grundstticksnadéwklem Jahr 2011. Der Veraul3erer- und
Erwerberkreis ist jeweils in die Gruppe der natléin Personen, der sonstigen juristischen Perso-
nen, der Wohnungsunternehmen und der 6ffentlichemdHinterteilt, wobei im Auswertungsjahr
2016 ca. 82 % aller Erwerbsvorgange bzw. ca. 6&pd/éraulRerungen von nattrlichen Personen
getatigt wurden. Die sonstigen juristischen Peraasiad mit ca. 22 % als Verdul3erer und mit
ca. 13 % als Erwerber am Grundsticksmarkt beteMgtkaum einem Prozent aller Kaufvorgange
treten die Wohnungsunternehmen sowohl als Verau(sseauch als Erwerber in Erscheinung. Die
offentliche Hand handelt in ca. 8 % der Kauffale\éeraul3erer bzw. in ca. 5 % der Erwerbsvorgénge
als Erwerber. Etwa 9 % aller Verkaufsvorgange werileer einen Makler bzw. Auktionator abge-
schlossen.
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m2016
Wohnungsunternehme @2015
m2014
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5 Bauland
5.1 Allgemeines

In diesem Kapitel werden Preisniveau und Preiseiwng von Bauland unter Bertcksichtigung
e von Art und Mal3 der baulichen Nutzung
* des ErschlieBungszustandes und
* des Entwicklungszustandes
fur folgende Teilmarkte
* individueller Wohnungsbau
Geschosswohnungsbau
gewerbliche Bauflachen
Bauerwartungsland und Rohbauland
sonstiges BaulandZukaufe)

untersucht.

Dabei sind Flachetfiir baureifes Land(8 5 Abs. 4 ImmoWertV) solche, die nach 6ffentlrelehtlichen
Vorschriften und tatséchlichen Gegebenheiten blauiidzbar sind.

DasPreisniveauist abhangig von der Art der baulichen Nutzunglféstimmte Grundsttickslagen
und ist der Bodenrichtwertkarte zu entnehmen.

Die Preisentwicklungwird mittels Bodenpreisindexreihen aus der Kauf§s@&mmlung ermittelt.
Fur die kreisfreie Stadt Cottbus wurde eine Bodeisprdexreihe fir den individuellen Wohnungs-
bau abgeleitet (siehe Pkt. 5.2.2). Wegen fehleralmwertbarer Kaufvertrdge im Geschoss-
wohnungsbau lasst sich fur diese Baugrundstickeek&odenpreisindexreihe ermitteln.

Umrechnungskoeffizientererfassen signifikante Wertunterschiede von Gruudsn, die sich aus
Abweichungen bestimmter wertbeeinflussender Merknsainst gleichartiger Grundsticke erge-
ben. Im Geschaftsjahr 2008 wurden erstmals Umraaskoeffizienten zur Flachenanpassung fir
baureife Baugrundstiicke abgeleitet und im Gesghhft2013 aktualisiert (siehe Pkt. 5.2.3).

Begriffsbestimmungen

Bei der automatisiert gefihrten Kaufpreissammlumgden programmtechnisch fur den Teilmarkt
~unbebaute Grundstickefolgende Begriffe verwendet:

Wohngrundstiicke, Grundsticke in Eigenheim-, Kleids|
lungs- und in gehobenen Eigenheimgebieten sowie all
Grundstiicke mit einer gemischten Nutzung im Dorigieb

Individueller Wohnungs-
bau

alle Grundsticke in Mehrfamilienhausgebieten sowii

Mehrfamilienhauser einer gemischten Nutzung in der Stadt

geschaftlich nutzbare Baugrundsticke, Gebaudeesndtyift-
licher Nutzung im Erdgeschoss, Gebaude mit gedatit
Nutzung (mehrgeschossig), Buro-/Verwaltungsgebaude,
Parkhauser, Grol3garagen und Stellplatze

Geschaftliche Nutzung

gewerblich nutzbare Baugrundstiicke, Gewerbebetakpe-
meiner Art, kundenorientierte Gewerbebetriebe, $hder
gebaude und -anlagen, Einkaufszentren aul3erhalKeles
gebietes, Garagen und Stellplatze

Gewerbliche Nutzung

alle Baugrundstticke allgemein (ohne weitere Deéin)t im
Sonstige Nutzung Wochenendhausgebiet, im Ferienhausgebiet, Garagah-
Stellplatznutzung
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Umsatzzahlen ausgewabhlter Teilmarkte

Insgesamt pragen in diesem Jahr steigende Ums&dnzdin baureife Grundsticke den Immobili-
enmarkt. In ca. 77 % der Verkéufe wurden Flacherméin individuellen Wohnungsbau erworben.
Fur den Geschosswohnungsbau (MehrfamilienhausehnWond Geschéaftshduser) mit einem
Marktanteil von ca. 13 % konnte eine Zunahme van28a% gegenuber dem Vorjahr registriert
werden. Die Baugrundstucke fur gewerbliche und lg#f$leche Nutzung sind mit ca. 10 % am
Markt beteiligt. Auch bei diesen Gruppen ist eimbdung der Umsatzzahlen zu verzeichnen. Eine
untergeordnete Rolle spielen Baulandflachen fliingdge Nutzung“ (keine grafische Darstellung
im Diagramm). Hier fanden zwei Verauf3erungen statche eine 100%ige Steigerung bedeuten.
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5.2 Bauland fur den individuellen Wohnungsbau
5.2.1 Preisniveau, Preisentwicklung

Das nachfolgend angegebene Preisniveau beziehaialmbebaute baureife Grundstticke fur Ein-,
Zweifamilien-, Reihenhauser und Doppelhaushalften.

Im Geschaftsjahr 2016 sind die Bodenpreise demasites individueller Wohnungsbau bei annahernd
gleichbleibenden Transaktionen durch einen leichAtestieg von insgesamt bis zu 6 % gepragt. Dabei
zielt das Kaufinteresse auf bestimmte Lagen ablbeasft insbesondere bei den ,Neuen Wohngebie-
ten“ das B-Plangebiet ,,Am Nordrand® mit einem Boplieisanstieg von ca. 8 % sowie das B-Plangebiet
~Wohngebiet Waldblick* im Ortsteil Grol3 Gaglow jedtomit einem rticklaufigen Preisniveau von ca.
5 %. In allen weiteren BRWZ der ,Neuen Wohngebietatden vereinzelte Kauffélle registriert, wobei
sich deren Bodenpreisniveau teilweise den umliegiermitsiiblichen Bodenrichtwerten anpasst. Aus
diesem Grund wurden 8 BRWZ der ,Neuen Wohngebig¢gt' unmittelbar umliegenden ortstuiblichen
BRWZ zugeordnet. Dabei erfuhren 13 BRWZ von 37 BR{®Andgemeinden, Stadtrandlage, tiw.
neue Wohngebiete) einen Wertanstieg von 1 bis 8.4Xr durchschnittliche Kaufpreis betragt auf
diesem Teilmarkt des individuellen Wohnungsbau€/62 (siehe folgende Tabelle). Bei den verblei-
benden 10 BRWZ ,Neue Wohngebiete" wurde ein durchitlicher Kaufpreis von 75 €/m?
festgestellt. Die Kaufpreise in den BRWZ ,Neue Woélbiete” erzielten durchschnittlich ca. 102 %
(63 — 127 %) vom jeweiligen Bodenrichtwert.

Preisniveau der auswertbaren Kauffalle fir den indduellen Wohnungsbau fir erschlieBungs-
beitragsfreie und kostenerstattungsbetragsfreie beite Grundsticke

Lage Anzahl Grundstucks- BRW Bodenpreis
groRRe (€/m?)

Randgemeinden,

Stadtrandlage, 37 500...1.680m2| 30...80€/mz 20 ... 95 €/mz

teilweise zugeordnete BRWEZ (2 885 m?) (D 50 €/m2) (D 52 €/m2)

der ,Neuen Wohngebiete*

500 ... 1.100 m?| 50 ... 83 €/m? 40 ... 96 €/m?

~Neue Wohngebiete 37 (@ 700 m2) @73€m2) | (@75 €m?)

In der nachfolgenden Grafik wird das Preisnivedoelrauter Baugrundstticke fur den individuellen
Wohnungsbau auf der Grundlage der aktuellen Bodetverte mit Stichtag 31.12.2016 insgesamt
dargestellt.
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Grundstucksmarktbericht 2016

Preisniveau entsprechend der aktuellen Bodenrichtwees mit Stichtag 31.12.2016
fur erschlieBungsbeitragsfreie und kostenerstattungpbetragsfreie Baugrundstiicke

NEUES WOHNEN "AM SUDECK" 100
FINSTERWALDER STRARE, NEUES WOHNGEBIET 100
AM SPREEBOGEN, NEUES WOHNGEB. 90
SIEDLUNG NORD/ HEIDERING, NEUE WOHNGEB. 90
MADLOWER BADESEE 85
BRANITZ 82
EICHENPL./HUMBOLDTSTR. 80
NORDL. NORDRING 73
ALT-STROBITZ 70
BRANITZER SIEDLUNG 70
LORTZINGSTR. 68
GROR GAGLOW, NEUE WOHNGEBIETE 65
GALLINCHEN 60
WESTL. MADLOWER HAUPTSTRARE, NEUE WOHNGEB. 60
SACHSENDORF 60
SASPOW 58
SIELOW 56
GROR-GAGLOW 56
ZW. BAUTZENER STR. U. MARKGRAFENMUHLE 55
HEIDESTR. 55
WINDMUHLENSIEDLUNG 54
HAMMERGRABENSIEDLUNG, NEUE WOHNGEB. 53
ALT-SCHMELLWITZ 53
SACHSENDORFER HAUPTSTR. 52
KLEIN STROBITZ 52
BRANITZ NORD 50
ALT-MADLOW WESTLICH 50
AN DER TSCHUGA 50
KIEKEBUSCH 50
DOBBRICK 48
ALT-MADLOW OSTLICH 46
MERZDORF, NEUE WOHNGEB. 45
SKADOW 45
) I
KL. STROB. SIEDLUNG 45
I
KOLKW. STR./BERL. STR. 42
I [ |
DISSENCHEN 40
R [
HEIDESIEDLUNG 40
——
KAHREN 35
I
SCHLICHOW 35
——
MERZDORF 35
EEEEE—
HAMMERGRABENSIEDLUNG 35
—
WILLMERSDORF 30
——
AM TELERING 30
I—
LERCHENSTR./KIEFERNSTR. 30
—
KARL-MARX-SIEDLUNG 25
[
KAHREN NUTZBERG 20
MAIBERG 7
0 20 40 60 80 100 120
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5.2.2 Bodenpreisindexreihen

Mit Hilfe der Bodenpreisindexreihen werden zeitBcRreisunterschiede erfasst. Diese geben die
langfristige durchschnittliche Preisentwicklung eéninalb der definierten Indexzone an. Boden-
preisindexreihen dienen dazu, zu verschiedenempusditen gezahlte Kaufpreise auf einen be-
stimmten Wertermittlungsstichtag umzurechnen. Deddhpreisindex fur unbebaute Baugrund-
sticke wird aus Kaufpreisen fur baureife Grundstiakgeleitet. In der Geschaftsstelle des Gut-
achterausschusses in der Stadt Cottbus wurde in208h erstmals eine Bodenpreisindexreihe des
individuellen Wohnungsbaus fir vergleichbare Boddnwertzonen erstellt. Als Basisjahr fur die
Indizes wurde das Jahr 1994 festgesetzt. Die Imitexumfasst die Bodenrichtwertzonen der Rand-
gebiete einschliel3lich der eingemeindeten Ortstallinchen, Grol3 Gaglow, Kiekebusch sowie die
der Stadtrandlage. Ab dem Geschaftsjahr 2016 ¢efdig Berechnung des Indizes auf einer veran-
derten Bezugsbasis. Wie unter Pkt. 5.2.1 erlautentden dem Teilmarkt Randgebiete und Stadt-
randlage mehrere Bodenrichtwertzonen der ,Neuennyebiete” zugeordnet.

Die Bodenpreisindexreihe fur den individuellen Wohgsbau dient u. a. als Grundlage fur die Er-
mittlung der Bodenrichtwerte.

In nachfolgender Grafik wird die Bodenpreisentwiclg fir die jeweilige Jahresmitte dargestellt.

INDEX Bodenpreisindex fir den individuellen Wohnungsbau
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5.2.3 Umrechnungskoeffizienten

Entsprechend 8§ 12 ImmoWertV stellen Umrechnungsimerfiten Faktoren dar, mit denen Wert-
unterschiede sonst gleichartiger Grundstlcke dnfgeslen, die in ihrem Zustand hinsichtlich eines
bestimmten Zustandsmerkmals voneinander abwei€herdmrechnungskoeffizienten gehoren zu
den fur die Wertermittlung erforderlichen Datenn@d® 8 9 ImmoWertV ist deren Ermittlung eine
Pflichtaufgabe der Gutachterausschisse.

In der Geschéftsstelle des Gutachterausschussete war Geschaftsjahr 2008 erstmals im Teil-
markt desndividuellen Wohnungsbaus — erschliel3ungsbeitragsiichBauGBder Einfluss der
Grol3e eines Baugrundstiicks auf den Kaufpreis urdietsim Geschéftsjahr 2013 wurde diese Ana-
lyse aktualisiert. Das Untersuchungsmaterial basigf der in der Geschaftsstelle des Gutachter-
ausschusses gefuhrten Kaufpreissammlung.

Fur die Analyse wurden ausschlief3lich Kauffalle diilbebaute baureife und selbststandige Bau-
grundstiicke nach § 34 BauGB herangezogen, welche glewohnlichen Geschéaftsverkehr
zuzuordnen sind. Verkaufe mit besonderen objekiBpelzen Grundsticksmerkmalen (z. B.
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Dienstbarkeiten), Eckgrundstiicke, Zukaufe, Kaugfath Geltungsbereich eines Bebauungsplans
sowie in Sanierungsgebieten und Kaufféalle mit albhwendem ErschlieBungszustand bzw. Ver-
kaufe, die dem Erbbaurecht unterliegen, wurdendeeiUntersuchung ausgeschlossen. Um den
Einfluss der Zeit bzw. der konjunkturellen Entwighkyy der allgemeinen Wertverhaltnisse auf dem
Grundstticksmarkt auszuschlieen, wurden alle Bodmep auf einen einheitlichen Stichtag
(31.12.2005) tber die entsprechende Indexreihleg$&t. 5.2.2) angepasst.

Nach diesen Kriterien standen insgesamt 613 Kdeffidt das Untersuchungsgebiet zur Verfiigung.
Diese Stichprobe wurde u. a. mit statistischen llégim auf Ausreif3er untersucht.

Des Weiteren sind folgende Eckwerte bzw. SpannenrzBeschreibung der Untersuchung an-
zugeben:

Untersuchungsgebiet Indexreihe — individueller Wohnungsbau ,2iehe Pkt. 5.2.2)
Baugrundstlcke fur Ein- und Zweifamilienhauser
Untersuchungszeitraum 01.01.2006- 31.12.2013

Es wurden Regressionsanalysen mit Vier-Jahresspatureh-
gefuhrt, bei denen die Kauffalle mittels der zueetien
Indexreihe auf die Wertverhaltnisse eines Stictdagegerech:
net wurden.

Anzahl der Untersuchungen

613 Kauffalle zum Beginn der Regression und 502ftada

SRR LMIENG zum Abschluss der Regression (ausreil3erbereinigt)

Kaufpreisspanne der

verkauften Grundstiicke 10.000 € bis 112.000 €

200 m?2 bis 2.200 m? (vor der Untersuchung)

FIEEINETEETITE 300 m2 bis 1.800 m2 (nachgewiesener Einfluss)

Bodenrichtwertspanne 20 bis 72 €/m2, erschliel3ungsbeitragsfrei nach BauG

Analog der bisherigen Untersuchungen wurden dies@@il3 fortgeftihrt und aktualisiert, wobei
an der jeweils vierjahrigen Zeitspanne festgehaktarde. Es wurden finf Untersuchungen fur die
Zeitspannen 2006 — 2009, 2007 — 2010, 2008 — ZI9 — 2012 und 2010 — 2013 durchgefuhrt.
Aus dem arithmetischen Mittel der Teilergebnissgleen sich die Umrechnungskoeffizienten. Die
Auswertung der aktuellen Analyse bestétigt mit matgleichen Ergebnissen die Umrechnungskoeffi-
zienten von 2008. Eine marktwirtschaftliche Bettang des Untersuchungsergebnisses belegt die
vorhandene Erwartung: ,Mit zunehmender Grundstickag sinkt der Bodenpreis je €/m2 bzw. je
kleiner die Flache wird desto grof3er ist der reaBodenpreis.”

Entsprechend der tatsachlichen Verteilung der Gatilétsgré3en am ortlichen Grundstlicksmarkt
werden 700 m? als Basisgrof3e fur die Flachenumreaskoeffizienten festgelegt. Die nachstehen-
den Umrechnungskoeffizienten konnten fur Grundsigigi3en von 300 m2 bis 1.800 m2 nachgewiesen
werden. Eine sachverstandige Prifung, u. a. dureghAuskunft aus der Kaufpreissammlung des
Gutachterausschusses, besonders bei Wertermittiumgie sehr kleinen oder grof3eren Grund-
stucksflachen unbebauter baureifer Grundstiicke regdlméaniig empfohlen.
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Grundstucksmarktbericht 2016

Umrechnungskoeffizienten fur Anwendungsbeispiel
den individuellen Wohnungsbau
Grundstucks- Umrechnungs-
grof3e (m?) koeffizient Bewertungsgrundsttick: 800 m?2
300 1,26
350 1,20 Bodenrichtwert (BRW): 53 €/m?
400 113 BRW-Grundstiicks-
450 1,10 rofke: 600 m2
500 1,07 groie.
550 1,05 Grad der Erschlie3ung: erschlieRungs
600 1,03 beitragsfrei
700 1,00 nach BauGB
750 0,98
800 0,97 o
900 0.95 Umrechnungskoeffizienten L
1.000 0,92 288 m* = ‘1)’3;
1.100 0,91 Kt
1.200 0,89
1.300 0,88 BOdenpreiSangepasst
1.400 0,86
1.500 0,85 0,97/1,03 x 53 €/m2 = 49,91 €/m3
1.600 0,84 ~ 50,00 €/m?
1.700 0184 ===
1.800 0,83
Einfluss der Grundstticksgrof3e auf den Bodenpreis
<
- A0 8‘. ™
5 ]
N 1,20 - -
&=
S
% 1,00 -
=4
2 0,80
e
o
£ 0,60
D
0,40 T T T T T T T T T T Iololololo\o\o\o\o\
S3S33838288888388¢888¢8¢8
G e e T T T T I
Grundstuicksgrof3e in m?
Hinweis: Die Anwendung der Umrechnungskoeffizienten siellHéfsmittel fir

die Werteinschéatzung eines Grundstiicks dar. Dalvd auf eine sach-
verstandige Prifung der errechneten Werte zwiddengewiesen. Ins-
besondere sollte bei der Bewertung von ubergrdBeindstiicken die
Angemessenheit der mit den Umrechnungskoeten@mmittelten
Bodenpreise uberpruft werden.
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5.3 Bauland fir den Geschosswohnungsbau/Mehrfamildausgrundstiicke

Preisniveau, Preisentwicklung

In diesem Teilmarkt werden Kauffalle fur Baulandfi&én mit der zukunftigen Nutzung fur den
mehrgeschossigen Wohnungsbau registriert. Seiedalst hier eine geringe Markttatigkeit zu
verzeichnen. Auf Grund des geringen Datenmatewalslen die auswertbaren Kauffalle ab dem
Geschaftsjahr 2010 herangezogen. Baulandverkaufgefii Geschosswohnungsbau finden haupt-
sachlich im Stadtzentrum bzw. in der Zentrumsragelistatt, nur vereinzelt wurden Verk&aufe in
Stadtrandné&he erfasst. Eine statistisch gesicReeisentwicklung fir den Geschosswohnungsbau
kann auf Grund der geringen Datenmenge nicht aibgeleerden.

An- Grundsticks- Kaufpreis Bodenricht- Anteil vom BRW
zahl flache (m?) (€/m?) wert (€/m?) in %
Kauf-
falle ) i _ .
min. max. min. max. | min. max. | min. max. %]
Geschoss-
wohnungs- | 24 144 2.268 41 165 42 20( 63 206 108 %
bau
Zukaufe 21 1 2.106 18 325 42 325 24 256 89 Mo

5.4 Bauland fur Gewerbe

Preisniveau, Preisentwicklung

Die Nachfrage fur gewerbliches Bauland bleibt wéite zurliickhaltend. Im Jahr 2016 wurden

insgesamt 12 Kaufvertrage tber gewerbliche bzwdtlieistungsorientierte Baugrundsticke in den
Gewerbegebieten registriert, von denen 6 dem geletiem Geschaftsverkehr zugeordnet werden
konnten. Zukaufe von Gewerbebauland wurden in Sefrakerfasst. Diese werden nicht

ausschlief3lich in reinen Gewerbegebieten getatgt, Flachen liegen auch in Gebieten mit
gemischter Nutzung bzw. kommen vereinzelt in Gepiemit reiner Wohnnutzung vor (nicht

storendes Gewerbe).

Anzahl der Kauffélle fir Gewerbebauland
Jahr 2010 2011 2012 | 2013 | 2014 | 2015 | 2016
Kauffalle insgesamt 12 10 10 8 15 9 1p
gewbhnl[cher Geschaftsverkeh 6 3 4 4 6 3 6
(ohne Zukaufe)
Handelsflachen 0 3 0 0 0 1 3

Das Bodenrichtwertniveau ist fir gewerbliche Bauflachenuiberwiegend konstant und liegt
zwischen 13 €/m2 und 35 €/m2 erschliel3ungsbeithagstenerstattungsbetragsfrei.
(Bodenrichtwertindexreihe fur Gewerbebauland si&h85)
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Unter dem Teilmarkt ,gewerbliche Bauflachen® stelldie ,Handelsflachen* einen speziellen
Teilmarkt dar. In diesem Berichtsjahr wurde eine négsflache fir den Bau eines
Verbrauchermarktes erworben. Aul3erdem wurden 2 dfekiéegistriert. Unter Bericksichtigung
des Datenmaterials vorheriger Geschaftsjahre ldgeRreise dieser Baugrundstiicke meist tiber dem
jeweiligen Bodenrichtwert (Wohnbauflache, gemistizter. gewerbliche Bauflache). Die Auswertung der
Kaufvertrage in den Geschéftsjahren 2010 — 20EHbezimpe

Preisspanne von ca. 25 bis ca. 264 €/m2 bzw.
wurden O 177 % (Spanne 45 bis 377 %) vom jeweiligen Bodewgtitwert

fur Handelsflachen gezahlt.

5.5 Bauerwartungsland und Rohbauland

Bauerwartungsland
8 5 Abs. 2 ImmoWertV

.Bauerwartungsland sind Flachen, die nach ihren teen Grundstiicksmerkmalen, inshjz-
sondere dem Stand der Bauleitplanung und der ggerststadtebaulichen Entwicklung dé¢s
Gebietes, eine bauliche Nutzung auf Grund konkrEs¢sachen mit hinreichender Sicherheit
erwarten lassen.”

Fur Bauerwartungsland wurden im Berichtsjahr 6 Kll€ registriert, die zur Auswertung geeignet
waren. Fur die nachfolgende Analyse der Preisspamwaeden dementsprechend die Kauffélle der
Jahre 2010 bis 2016 herangezogen.

Preisspiegel fur Bauerwartungsland im Vergleich zumjeweiligen Bodenrichtwert fur er-
schlieldungsbeitrags-/kostenerstattungsbetragsfreiékauland der Jahre 2010 — 2016

Anzahl der Kaufpreis je m2 Bodenrichtwert Anteil arith-
Kaufvertrage | Grundstiicksflache (€/m?) % metisches
(€/m?) Mittel
min. max. min. max. min. max
10 21%
2,00 25,00 35,00 78,00 4 45

Hinweis: inkl. der Kaufvertrage in den Gewerbegtdrie

In Auswertung des o. g. Datenmaterials leitet detaGhterausschuss fBauerwartungsland ein
Preisniveauvon ca. 4 % bis ca. 45 % vom jeweiligen Bodenrichtart ab.

%

a5 °
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15 PR

o L — SR
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BRW (€/m?)
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Rohbauland

§ 5 Abs. 3 ImmoWertV

».Rohbauland sind Flachen, die nach den 88 30, 38 8 des Baugesetzbuches fur eine bau-

liche Nutzung bestimmt sind, deren ErschlieBung abeh nicht gesichert ist oder die nach
Lage, Form und Groél3e fur eine bauliche Nutzung teighend gestaltet sind.”

In diesem Berichtsjahr wurden drei Grundstiickean Eintwicklungsstufe Rohbauland veraul3ert.
Fur die folgende analysierte Preisspanne wurderif&l@ider Geschéftsjahre 2010 bis 2016 her-

angezogen.

Preisspiegel fur Rohbauland im Vergleich zum jeweiyen Bodenrichtwert fur erschlie3ungs-
beitrags-/kostenerstattungsbetragsfreies Bauland deahre 2010— 2016

Anzahl der Kaufpreis je m2 Bodenrichtwert Anteil arith-
Kaufvertrage | Grundstiicksflache (€/m?) % metisches
(€/m?) Mittel
min. max. min. max. min. max
13 37 %
5,00 77,00 50,00 265,00 11 73

In Auswertung der Kauffalle leitet der Gutachtesamuss eind’reisspanne fir Rohbauland

zwischenca. 11 % bis ca. 73 %/om jeweiligen Bodenrichtwertab.

%
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5.6 Sonstiges Bauland

In diesem Kapitel werden Kaufvertrage Gber unbeb@rtndsticke als Zukaufe untersucht.

, Zukaufe bzw. Arrondierungsflachen sind Flachen, zlie Erweiterung des bestehendéen
Grundstuicks dienen. Mit Zukauf der Arrondierungdikén wird die bauliche Ausnutzbarkeit
eines Grundstiicks erhoht, Uberbauungen beseitidtder ungiinstige Verlauf von Gruncd-
stiicksgrenzen korrigiert. Der Erwerb dieser Flachsnhjedoch nur fir einen bestimmten
Personenkreis von Interesse.

Nachfolgende tabellarische Ubersichten geben dibemblick des Preisspiegels fiir Zukaufe, raum-
lich unterteilt in ,Zuk&aufe im SanierungsgebietZykaufe aulerhalb des Sanierungsgebietes” und
~Zukéufe nach Lage der Arrondierungsflache zur Hii@ghe”.

Zukaufe im Sanierungsgebiet

Im Berichtsjahr 2016 lagen zwei auswertbare Kal#féls Zukauf im Sanierungsgebiet vor, so dass auf
die nachfolgend analysierte Preisspanne der J&lii@ds 2016 verwiesen wird.

Preisspiegel fur Zukaufe im Sanierungsgebiet ,Modd$tadt Cottbus — Innenstadt” im Ver-
gleich zum jeweiligen Bodenrichtwert fur erschlieBmgsbeitrags-/kostenerstattungs-
betragsfreies Bauland der Jahre 2010 — 2016

Anzahl der Kaufpreis je mz Bodenrichtwert Anteil arith-
Kaufvertrage | Grundstucksflache (E/m?) % metisches
(€/m?) Mittel
min. max. min. max. min. max.
17 76 %
48,00 325,00 155,00 325,00 24 105

Somit ergibt das fuZukaufe im SanierungsgebietModellstadt Cottbus — Innenstadt* eine
Preisspanne von ca. 24 % bis ca. 105 % vom jewegig Bodenrichtwert.
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Zukaufe aul3erhalb des Sanierungsgebietes

Fur das Berichtsjahr 2016 gingen insgesamt 38 Hsvergange als Zukaufe aul3erhalb des Sanie-
rungsgebietes in der Geschaftsstelle des Gutaciswrausses ein. Fur die Ermittlung des Preis-
spektrums wurden die Jahre 2010 bis 2016 zusamrfaassgj@nd untersucht.

Preisspiegel fur, Zukaufe auRerhalb des Sanierungsgebietes” im VergtEh zum jeweiligen
Bodenrichtwert fur erschlieldungsbeitrags-/kostenerattungsbetragsfreies Bauland der Jahre
2010 bis 2016

Anzahl der Kaufpreis je m? Bodenrichtwert Anteil arith-
Kaufvertrage | Grundstucksflache (E/m?) metisches
(€Im?) % Mittel
min. max. min. max. min. max.
148 81 %
5,00 200,00 6,00 140,00 11 250

Der Kaufpreis fur ,Zukaufe aulRerhalb des Sanierungsgebieteslag beica. 11 % bis ca. 250 %
vom jeweiligen Bodenrichtwert.
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Zukéaufe aulRerhalb des Sanierungsgebietes nach Lagler Arrondierungsflache zur
Hauptflache

Fir die Auswertung der Zukaufe nach Lage der Anenuhgsflache zur Hauptflache wurden die
auswertbaren Zukaufe der Jahre 2010 bis 2016 zusagefasst. Die Kaufpreisuntersuchung er-
folgte nach Lage der Zukaufsflachen und nach Gd#sesrworbenen Flachen im Vergleich zum
jeweiligen Bodenrichtwert. Bei der Auswertung wurddachen < 1.000 m2 bertcksichtigt. Insge-
samt wurden 142 Kauffalle fur die nachfolgende Asalherangezogen.
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Die Lage der Arrondierungsfldche zur Hauptflacheadeuin 4 Kategorien unterteilt:

» Vorderland z. B. Hauptflache muss Anschlussféentliche Stral3e haben
» Hinterland z. B. hohere bauliche Ausnutzbarkeit

» seitlich gelegene Flachen z. B. hbhere baulichendizbarkeit bzw. Schaffung von Baumaog-
lichkeit, als Stellplatz geeignete Flachen

» Splitterflachen ‘regelmaiig oder unregelmaRig iterschiedlichen Lagen; z. B.
Uberbauung
Art der Anzahl | Flachen- @ Kaufpreis @ Wertanteil
unselbststandigen der groRRe (€/m2) o
Teilflache Kauf- | (m?) e Sl EIRGY E) Beispiel
- -
félle €/m?) (Spanne in %)
@81 @ 106
13 <=100 u
(14 — 200) (31— 250) Hauptflache
@47 @78
VOFdGr'&nd 9 101 _ 600 ..............................
(8 — 143) (31-105) Vorderlant :
7 56 @75 Offentliche Strae
2 > 600
(53 - 59) (33 -117)
8 <=100 243 @73 Hinterland
(25 - 60) (40 — 115) :
_ @ 39 @ 74 )
Hinterland 14 | 101 -600 Hauptflache
(20 — 85) (44 — 133)
@ 33 61
2 > 600 Offentliche StraRe
(25 — 40) (40 — 83)
@ 45 g8s | :
22 <=100 Sei-
(5 — 85) (11 — 137) Haupt- | ten-
flache flas
itli 45 80 che
seltllcr_! gelegene 34 101 — 600
Flachen (13 - 86) (24— 157)
Offentliche Strake
@57 @103
5 > 600
(23 — 115) (57 — 156)
@57 371 R :
13 | <=100
Splitterflachen (8 — 294) (20-105) Haupt-
(regel- 0. unregel- 371 @ 89 ... | flache
mafig in 18 101 - 600 v
unterschiedlichen (11 - 299) (23-199) | == —
entliche Strals
Lagen) @ 24 @ 34
2 > 600
(19 — 30) (30 — 39)

Hinweis: Zukaufe von nicht erforderlichen Freiflachen imthien Grundstiicksbereich, welche als Gar-
tenland genutzt werden, sind in vorstehender Auswrgmicht enthalten Hausgarten als
Zukauf zum bestehenden Grundstuekerden im Pkt. 7.1 aufgefihrt.
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5.7 Erbbaurechte
Definition

.Das Erbbaurecht ist aus der Sicht des Erbbaubetigtén das veraulRerliche und vererblichie
Recht, auf oder unter der Erdoberflache des belast&rundstticks ein Bauwerk zu haben. Aus
der Sicht des Eigentimers des Grundstiicks ist dalsabrecht ein beschranktes dingliches
Recht, das auf seinem Grundstiick lastet. Das Engichtiwird aber selbst wie ein Grundstic¢k
behandelt (so genanntes "grundstiicksgleiches Réetht"

Im Berichtsjahr 2016 sind in der Geschaftsstelle @atachterausschusses keine Erbbaurechtsver-
trage eingegangen. Ein Erbbaurechtsvertrag wurdgelist, indem das Grundstick an den
Berechtigten des Erbbaurechts veraufRert wurde digliAuswertung wurden die Geschéftsjahre
2005 bis 2015 zusammengefasst und blieben som@rangert. Von den insgesamt 40 eingegange-
nen Erbbaurechtsvertragen seit dem Jahr 2005, wuw2@ein die Auswertung einbezogen und
ergaben folgende vereinbarte Erbbauzinssatze vedsster Nutzungen.

Ubersicht Erbbaurechte verschiedener Nutzungen dedahre 2005 bis 2015

Nutzung Anzahl Erbbauzinssatz Laufzeit
Vertrage in % in Jahren

unbebaute Grundsticke 7 2 bis 6 74 bis 99

Wohnel

unbebaute Grundsttcke . .

Gewerbe/Sonstig 3 3 bis 6 21 bis 75

bebaute Grundstiicke 3 1.5 bis 5 75 bis 99

Wohnel

bebaute Grundstiicke . .

Gewerbe/Sonsti ! 1 bis 8 30 bis 98

Speziellere Angaben zu vorliegenden Grundstiickspndidnnen von der Geschaftsstelle des Gutachsefausses als
Auszug aus der Kaufpreissammlung gebuhrenpflichitigefordert werden. Entsprechend § 11 der BbgG&winen
bei Nachweis des berechtigten Interesses zu begtim@bjekten vergleichbare Kaufpreise in anonymtisid-orm aus
der Kaufpreissammlung bezogen werden (siehe aublam- Dienstleistungsangebot).

5 Brandenburgische Gutachterausschussverordnung 20Méi 2010, GVBI. Il Nr. 27/10
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5.8 Wohnlagenklassifikation

Der Gutachterausschuss fur Grundstickswerte istelt Cottbus hat eine Einschétzung zur Klas-
sifikation von Lageunterschieden auf dem Cottbigehnimmobilienmarkt vorgenommen.

Zunachst erfolgte eine Einteilung des Cottbusem@stiicksmarktes in 3 unterschiedliche Lagezo-
nen:

« Citylage
» Stadterweiterungsgebiet
» dorfliche Randlage

Die einzelnen Lagezonen werden wie folgt begrenzt:

umfasst im Wesentlichen das Gebiet der Kern- umdRdedlage,

Citylage mit Ausnahme des Bahnhofsgebietes

umfasst samtliche zwischen der Citylage und deidRage liegende:

Stadterweiterungsgebiet Stadtgebiete

umfasst folgende Ortsteile bzw. Gebiete
» Saspow, Sielow, Débbrick, Skadow, Maiberg, Willnuend,
dorfliche Randlage Merzdorf, Dissenchen, Schlichow, Branitz, Kahrereke-
busch, Gallinchen, Grof3 Gaglow, Klein Strobitz,ikle
Strobitzer Siedlung, Lerchen- und Kiefernstral3e

Nach umfangreicher Auswertung der Marktdaten entstane Matrix zur Lagewerteinschatzung,
welche Attribute fur jeweils gute oder einfache Wilalgen fir insgesamt 5 Lagemerkmale benennt.
Anhand von konkreten Beispielen wird die Matrix ddmwender erlautert.
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Matrix der Lagewerteinschatzun

(Versorgung, Bil-
dung, Kultur)

= |[ickenhafte Versor-
gung

Verkehrslage

= unginstige Verkehrst

anbindung
= in Dorflagen zeit-

weise sehr schlechte
bis gar keine Anbin-

dung an OPNV

Immissionen

= hoher Einfluss von

Larm, Staub, Geruch
= in Stadterweiterungs

und Dorflagen trotz
schlechterer Anbin-

dung an OPNV hohe

Immissionen

(z. B. AusfallstralRe)

I einfach mittel gut
merkmal
Nachbarschafts- | = wenig nachgefragt = starke Nachfrage
lage (Image) = einfache Ausstattung = hoher Ausstattungsgrac
= nicht intakte
Bebauung = intakte Bebauung
= Modernisierungs- = gutes StralRenbild
Bebauung bedarf . _DurchgrUn_ung _
= ungepflegtes = in Dorfgebieten ruhige,
Stral3enbild aufgelockerte, dorf-
= in Dorfgebieten hohe typische Wohnlage
Bebauungsdichte
= entweder keine
herausragenden . kyrze Wege
Lokale - langere Wege Eigenschaften | . yolistandige Versorgung
Infrastruktur 9 g in allen = in Stadterweiterungs-

Kriterien

oder

gebiet (Versorgungs-)
Zentren noch ful3laufig
erreichbar

= besonders gute
und besonders
einfache Eigen-
schaften halten
sich die Waage

= gunstige Anbindung an
OPNV

= in Stadterweiterungsla-
gen bei geringem Ver-
kehrslarm schnell ful3l&ay
fig erreichbarer OPNV

= geringe lagetypische
Immissionen

Diese Lagewerteinschatzung stellt ein Hilfsmittel den Wertermittler dar. Bei der Einschatzung
der Lage eines konkreten Objektes anhand der Msdiite folgendes beachtet werden:

» Zur Einschéatzung einer Lage kommt es auf die vosibteende Qualitat der Gberwiegenden
Lagemerkmale an.
* Es st nicht ausgeschlossen, dass in einem Geliisthtechter Lage ein einzelnes Grund-
stiick eine gute Lage hat.
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Beispiele der Lagezonen

- Dissenchener

Stralle

- Vetschauer StralRe

- Muskauer Stral3e

einfach mittel gut
Citylage - Wilhelmstral3e - Lausitzer Stral3e | - Dreifertstral3e
sudlicher Teill - KlosterstralRe - BonnaskenstralRe
- Busbahnhof (Wendisches - Schwanstral3e
- StralRe der Jugend | Viertel)
zwischen Stadtring
und Busplatz
Stadterweiterungsgebiet | - Saarbrucker Stral3e| - Drebkauer Stral3e| - Eichenplatz

- Gulbener Stral3e
- Eigene Scholle

dorfliche Randlage

- Gallinchener

Hauptstral3e

- Willmersdorfer

Chaussee

- Gallinchen —

ParzellenstralRe

- Branitz

- Wilhelm-Pieck-

StralRe

- Kiekebusch —

Spreestralle

- Peter-Rosegger-

StralRe

Die ortlichen Angaben stellen nur Beispiele ohnedtalge dar und sind in den einzelnen Lagezo-
nen vielfaltig erweiterbar. Dies obliegt jeweilscbaerstéandiger Beurteilung.
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6 Land- und forstwirtschaftliche Grundstiicke
6.1 Allgemeines

Bei den land- und forstwirtschaftlichen Flachendehes sich um Grundstiicke, die nachhaltig als
solche genutzt werden oder die in ihrer Eigensalnadtsonstigen Beschaffenheit in absehbarer Zeit
nur zu diesen Zwecken dienen werden.

Im Bereich der kreisfreien Stadt Cottbus ist dadtaund forstwirtschaftliche Grundstiicksverkehr
fur den Gesamtmarkt von geringer Bedeutung, obwibkl 50 % der Gesamtflache von Cottbus
Landwirtschafts- und Waldflachen umfassen. BeiAlgzahl der Vertrage ist im Berichtsjahr ein
Ruckgang von ca. 39 % zu verzeichnen. Geld- unchelilumsatz gingen jeweils ca. 26 % gegen-
Uber dem Vorjahr zurtick. Von 45 Kauffallen des ah2016 konnten 35 Erwerbsvorgange den
jeweiligen Nutzungsarten wie Ackerland, Grunlan@ro@aldflachen zugeordnet werden. Zudem
wurden mehrere Verkaufe mit vorher genannten Nwzarien in einem Kaufvertrag getatigt, so
dass eine differenzierte Aussage nicht moglichZist. Auswertung wurden 31 Kauffalle herange-
zogen. Die mehrjahrige Analyse des land- und fargtehaftlichen Grundsttcksverkehrs weist aus,
dass die Verkaufe dieses Marktsegmentes nichtwischen Landwirten stattfinden.

6.2 Landwirtschaftliche und forstwirtschaftliche Flachen
6.2.1 Preisniveau

Eine weitere detaillierte Untersuchung der landd forstwirtschaftlichen Kaufvertrage ergab, dass
fur Flachen in Ortsnahe hohere Preise gezahlt weatiein ortsfernen Lagen. Eine Abhangigkeit
nach der Bodengiite konnte nicht abgeleitet werden.

Die auswertbaren Kauffalle inklusive der Kaufvegeaer BVVG der Jahre 2013 bis 2016 ergaben
nachfolgend aufgefiihrte Preisspannen und nach étégéwichtete Kaufpreismittel.

Nutzungsart Anzahl der | Gesamtflache Preisspanne gewichtetes Kauf-
Kaufvertrage (m?) (€/m?) preismittel

(€/m?)

Ackerland 0,28 — 1,56 0,56

ortsnah 19 145.856 Ackerzahl 22 — 41 @ Ackerzahl 30

Ackerland 0,02 -0,75 0,44

ortsfern 38 408.375 Ackerzahl 22 — 47 @ Ackerzahl 32

Grinland 0,30 -2,29 0,41

ortsnah 31 224.036 Grinlandzahl 30 — 39 @ Grinlandzahl 35

Grinland 0,17 -0,60 0,31

ortsfern 13 173.812 Grunlandzahl 32 — 42 @ Grinlandzahl 35

Waldflachen

inkl. Aufwuchs 26 311.695 0,15-2,37 0,45

ortsnah

Waldflachen

inkl. Aufwuchs 37 641.574 0,06 — 0,60 0,41

ortsfern

40

Gutachterausschuss flir Grundstiickswerte in der StadCottbus
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6.2.2 Preisentwicklung, Bodenpreisindexreihen

Die nachfolgenden Grafiken zeigen die durchsclictiggih nach Flachen gewichteten Bodenpreise
und Preisspannen der Jahre 2008 bis 2016. EingeRteiicklung durch Bodenrichtwertindexreihen
wird unter Pkt. 10.5 dargestelit.

€/m? Preisentwicklung Ackerland
0,60
0,50
0,40 p— 0,50 J:LV
10,46
0,30 - [ 0,41} 040]
0,20 { {0,27 10,300 15,30 0.20
| 10,25 | |
0,10 -
0,00
0,06 - 0,40 0,06 - 0,40 0,05 - 1,00 0,05 - 1,00 0,0%6 0,02 - 1,50 0,02 - 1,50 0,30 - 0,91 0,31 - 0,68
2008 2009 2010 2011 2012 2013 201 201 2016
€/m? Preisentwicklung Grunland
0,50
0,40 \0,47%
i [
0,30 033 038
0,29 J:L 031 032 :
| , I 1
0,20 L I ‘0,28‘ ‘0'31‘
0,23
0,10 -
0,00
0,10-0,48 0,10 - 0,40 0,10 - 0,40 0,10- 0,80 0,080 0,17 - 1,09 0,15 - 2,29 0,30 - 0,39 0,39 - 0,88
2008 2009 2010 2011 2012 2013 201 201 2016
€/m? Preisentwicklung Wald
0,60
0,50 -
0,40 - T | 0,52
0,30 — = 1038 043 o4 (042
O 20 i :L\ r— 0,29 0129
' 0,25| . ' :
0,21
0,10 -
0,00
0,11 -0,51 0,08-1,41 0,08 -1,/41 0,08 -1,41 0,256 0,02 - 2,50 0,02 - 2,50 0,10 - 0,58 0,20 - 1,14
2008 2009 2010 2011 2012 2013 201 201 2016
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7 Sonstige unbebaute Grundstlicke
7.1 Teilmarkt ,sonstige Flachen*

Fur den Teilmarkt ,sonstige Flachen“ sind in ders@eiftsstelle des Gutachterausschusses
21 Kauffalle eingegangen, was einem Anteil von ca. 3 % entsprider Flachenumsatz betrug
ca. 30.000 m2 und ging somit gegentber dem Vogahca. 81 % zuriick. Am Gesamtgeldumsatz
sind die sonstigen Flachen mit ca. 275.000 € hgteies ist ein Anstieg von ca. 20 % zum Vorjahr.

Fur Hausgarten als Zukaufe wurden 11 Kauffallesteigirt. Private Wege bzw. Zufahrten wurden
in 3 Fallen veraul3ert. Zwei Garten zur Freizeitgieshg, 2 private Griinanlagen sowie 2 Gartenan-
lagen mit mehreren Einzelgarten wechselten in die3ahr den Besitzer. Als Zukauf zur Sport-
anlage wurde ein Kauffall unter den sonstigen Fdactrfasst.

Auf Grund des geringen Datenmaterials wurden flgeiode Analysen die auswertbaren Kauffalle
der Berichtsjahre 2011 bis 2016 zusammengefasst.

Kaufpreisspiegel fur ausgewahlte sonstige FlacheredJahre 2011 — 2016

Anzahl @ Flache @ Kaufpreis | Bodenrichtwert| @ Anteil vom BRW
K?Uf' (Spanne) (Spanne) Spanne (Spanne)
IS m2 £im? e/t in %
Zukauf Haus- 550 12 26 %
garten 3| (25-2500)| (1-51) 30-70 2—-81)
Garten zur
= sl 12 950 6,50 o5 _ 55 19 %
gestaltung (300 — 3.600) (3-14) (5-45)
Zufahrten
: 480 13 33%
bzw. private -
V\f(:vgep v 20 (4-2700) |  (1-40) 20-80 2 - 133)

Seit dem Jahr 1994 wurden 10 Kaufvertrage @portanlagen/ Sportflachenin der Kaufpreis-
sammlung erfasst. Diese umfassten FlachengrofRen @orca. 28.000 m2 (Spanne ca.
3.000 — 130.000 m2) mit eineRreisniveau von 0,69 bis 16,27 €/mBie geringe Anzahl und die
grol3e Streuung der Kaufpreise lasst derzeit eatessssch gesicherte Auswertung nicht zu.

Dauerkleingarten nach Bundeskleingartengesetz (BKleingG) wurderemldtzten Berichtsjahren
nicht verauf3ert.

Fur Kaufvertrage voileingartenanlagenliegt nahezu kein Markt vo6eit Fihrung der automa-
tisierten Kaufpreissammlung (Geschéftsjahr 1994)rden 7 Kaufvertrage tber den Eigentums-
wechsel derartiger Anlagen registriert. Eine stistih gesicherte Analyse dieses Marktes ist nicht
maoglich.

Die vorliegende Datenauswertung ergabRiaisniveau von 0,15 bis 10,00 €/mait Flachen von
ca. 3.300 bis 11.500 m2.

Grundstiicke fir geplante Anlagen erneuerbarer Energienwurden seit dem Geschaftsjahr 2013
nicht verkauft. In Auswertung der Daten von 2018 2012 wurde eiPreisniveau von 0,40 bis
9,34 €/m2beobachtet. Die verkauften Flachen hatten teilweese Entwicklungszustand Rohbau-
land.

Fur Abbauland - Kohleabbau wurde im Berichtsjahr kein Kauffagistriert.
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7.2 Gemeinbedarfsflachen
Begriffsbestimmung

.Gemeinbedarfsflachen sind Flachen, die einer daaéten 6ffentlichen Zweckbindung unter-
worfen sind. Die Grundstiicke dienen vor und nach Begentumstbergang der Allgemeinheit
(z. B. Grundstucke fur ortliche Verkehrseinrichtengfur 6ffentliche Grinanlagen, fir kultu-

relle, soziale und sportliche Zwecke, Baugrundstidk Ver- und Entsorgungseinrichtunger).
In diesen sind weiterhin die neu gewidmeten Genedatisflachen enthalten. Gemeinbedaris-
flachen werden jeglichem privaten Gewinnstreberzagegn und schlieRen eine prival-
wirtschaftliche Nutzung aus.”

Grundsticke, die dem Gemeinbedarf zuzuordnen siadjen nicht im gewohnlichen Geschafts-
verkehr gehandelt. Fir eine Bewertung gilt es, @randsétze Uber die enteignungsrechtlichen
Vorwirkungen zu beachten, d.die Hohe der Entschadigung ist davon abhangig, wedc Grund-
stickszustand zu dem Zeitpunkt zu Grunde zu leggnals das Grundsttick von jeder konjunk-
turellen Weiterentwicklung ausgeschlossen wurde.

Im Berichtszeitraum 2016 wurden bei den Gemeinbstiachen insgesan83 Kauffalle regis-
triert. Damit ist eine Steigerung der Fallzahlem\aa. 154 % gegeniber dem Vorjahr zu ver-
zeichnen. Dem entgegen wurde beim Flachen- bzvdu@eatz ein rticklaufiger Trend mit ca. - 21 %
bzw. ca. - 54 % festgestellt.

Erwerbsvorgange fuortliche Verkehrseinrichtungen wurden bei den Gemeinbedarfsflachen
mit 25 Kauffallen registriert. Die Auswertung deaten ergab insgesamt étreisniveau von 1 bis
100 % vom jeweiligen Bodenrichtwert, der Mittelwert erged. 30 %. Dabei lag das Bodenricht-
wertniveau zwischen 15 €/m2 und 68 €/m?2.

Eine Differenzierung der Datenanalyse fur den Zeitn 2010 bis 2016 nach ,Nutzungsart vorher
und nachher”, wobei diese jeweils als Ortliche \édwisflache eingestuft werden konnte, ergab ein
Bodenpreisniveau von 2,00 €/m2 bis 12,36 €rfur Flachen von 6 m2 bis 1.584 m2. Das durch-
schnittliche nach Flache gewichtete Kaufpreismitiglbei ca. 6,41 €/m2. Fur diese Untersuchung
konnten 18 auswertbare Kauffélle herangezogen wetdébhangigkeit vom Bodenrichtwert (Bo-
denrichtwertspanne 25 €/m2 — 68 €/m?) ergibt sintivbttelwert von ca. 14 % (Spanne 7 — 49 %).

Fur den Erwerb voRlachen der Bundesautobahragen im Berichtsjahr 3 Vertrage vor. In Aus-
wertung der Daten des Zeitraumes 2010 bis 2016nsgesamt 18 Erwerbsvorgangen wurde eine
Kaufpreisspanne von 0,10 €/m2 bis 2,25 €/rféstgestellt.

Bei den sonstigen VerkehrseinrichtungeriGleisanlagen, Umgehungs-, Kreis-, Landes-, Bundes
straRen) wurden in der Kaufpreissammlung 2 Kawfélir den Ausbau der Umgehungsstralle
B 168 vermerkt. Zur Auswertung dieser Kategorie dreur die Jahre 2014 bis 2016 herangezogen,
welche einPreisniveau von 0,12 €/m?2 bis 30,00 €/m2 ergaben.

Vertragsabschliisseach dem VerkFIBerG® wurden mit 2 Kauffallen erfasst.

6 Verkehrsflachenbereinigungsgesetz vom 26.10.20GBIBl S. 2716, zuletzt gedndert durch Artikel 285 d5esetzes vom 23.07.2013 (BGBI. |
S. 2586)
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8 Bebaute Grundsticke
8.1 Allgemeines

Die Rubrik der bebauten Flachen nimmt in der kreish Stadt Cottbus mit ca. 35 % aller Kauffalle
und mit ca. 66 % im Geldumsatz den grof3ten Anteilgesamten Marktgeschehen ein. Bei den
Flachen sind die bebauten Grundstiicke nach denudaadorstwirtschaftlichen Liegenschaften mit

ca. 26 % am Umsatz beteiligt. Die Anzahl der Vef&dst um ca. 6 % sowie Geld- bzw. Flachen-
umsatz um jeweils ca. 27 % ricklaufig gegentber Yenahr.

Aufteilung der Umséatze 2016 nach Gebaudearten

Gebaudeart Anzahl Flachenumsatz Geldumsatz
Kauffalle | Antell 1.000 m?| Anteil 100.000 €| Anteil
EFH, ZFH 91 41% 108 28 % 127 20 %
RH, DHH 33 15 % 15 4% 48 7%
MFH 20 9 % 22 6 % 102 16 %
WGH, Birogebaude 29 13 % 76 20 % 278 429
Wochenendhéuser 17 8 % 18 5% 2 0%
Bauernhauser 4 2% 10 2% 3 0 %
Sonstige Gebaude 27 12 % 135 359 98 15 %
insgesamt 221 100 % 384 100 % 658 100 %

Die ,Ein- und Zweifamilienhduser” sind zahlenmalfiig die starkste Objektgruppe ustebebauten
Grundstticken. Die Umsatzzahlen zeigen im Geldun{8&#) sowie im Flachenumsatz (13 %) einen
leichten Anstieg. Dabei liegen die Verkaufszahlen @ebaude der Baujahresgruppe 1900 — 1948
und der der Baujahresgruppe 1949 — 1989 mit anndlgteichen Anteilen bei jeweils 30 % dieses
Marktes. Zudem weisen die jingeren Baujahre (194989) gegentber dem Vorjahr ein steigendes
Kaufinteresse von ca. 56 % auf. Ebenso ist furGhbaude der Baujahresgruppen 1990 bis 1999
(23 % Marktanteil) eine wachsende Nachfrage vorb0a% zu verzeichnen. Rucklaufige Zahlen
wurden bei den Baujahresgruppen > 2000 (- 24 %)1900 — 1948 (- 31 %) festgestellt.

Verteilung der Verkaufe bei EFH/ZFH

Anzahl
45
a0 [
35 | |
30 1 m2012
25 m2013
20 m2014
15 02015
10 | | m2016
5 4
0 :
1900-1948 1949-1989 1990-1999 > 2000
Baujahresgruppen
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Die ,Bauernhauser“ nehmen eine besondere Stellung bei den freisteimeoh- und Zweifamili-
enhausern ein. Im Berichtsjahr wurden vier Kauhdgge registriert. Bei der geringen Markttatig-
keit spielen sie bei den Umsétzen nur eine untedgete Rolle.

Die Erwerbsvorgange bei deReihenhdusern/Doppelhaushalften”blieben insgesamt nahezu
identisch gegentber dem Vorjahr. Wie bereits in dergangenen Jahren nimmt die Baujahres-
gruppe 1990 — 1999 mit ca. 40 % den groften Adieses Marktes ein. Die Auswertung zeigt
jedoch eine ricklaufige Nachfrage von ca. 38 %edsén ist ein steigendes Kaufinteresse fir die
Reihenhauser/Doppelhaushalften der Baujahresgri@p@ — 1948 zu beobachten. In den Baujah-
resgruppen 1949 — 1989 sowie >= 2000 sind die &gstrahlen annéhernd analog dem Vorjahr.
Beim Geldumsatz der Reihenhauser/Doppelhaushattensgesamt eine Zunahme von ca. 20 %
festzustellen, der Flachenumsatz stieg gegentubeMadgahr um ca. 42 %.

Verteilung der Verkaufe bei RH/DHH

Anzahl
24 -
20 -
16 - 2012
m 2013
12 -
2014
8 2015
‘10N I N
O T T T

1900-1948 1949-1989 1990-1999 > 2000

Baujahresgruppen

Mit einem Rickgang von ca. 9 % bewegen sich dikaészahlen auf dem Markt dgviehrfa-
milienh&user” im Vergleich zum Vorjahr auf leicht fallendem Nawe Auch Geld- bzw.
Flachenumsatz gingen mit ca. 29 % bzw. ca. 47 %ckuDie vorherrschende Objektgruppe bleiben
bei den Mehrfamilienhausern mit ca. 70 % Anteiltediin die Geb&ude der Baujahresgruppe vor
1948, obwohl auch hier ca. 18 % weniger Kauffadgistriert wurden. Gebaude der Baujahres-
gruppe nach 1990 wurden 2016 nicht veraul3ert.

Fur ,wWohn- und Geschéaftshauser*(Gebaude mit mehreren Nutzungen, Blrogebaude mit bz
ohne Laden, Verkaufshallen, Autohduser ...) wurderBernchtsjahr insgesamt fallende Umsatz-
zahlen registriert. Der Geldumsatz der Wohn- unsid@éftshauser minderte sich um ca. 46 %, beim
Flachenumsatz lag der Rickgang bei ca. 67 %. D@k mit Wohn- und gewerblicher bzw.
geschaftlicher Nutzung sind mit ca. 55 % am Verkgaschehen beteiligt. Fur Verkaufshallen ist
eine zunehmende Nachfrage registriert worden, sodieisAnteil am Markt auf 24 % anstieg. Der
Anteil der Burogebéaude (auch mit Geschaft) betcagtl7 % und ist im Vergleich zum Vorjahr um
ca. 50 % zurtickgegangen.

Beim Marktgeschehen dgiVochenendhauser”sind die Verkaufszahlen mit 17 Kauffallen gleich-

bleibend gering. Der Flachenumsatz erhéhte sichcaml19 % gegentber dem Vorjahr, der
Geldumsatz ging um ca. 25 % zurick.
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Die Rubrik,sonstige Gebaude“umfasst u. a. folgende Gebaudearten: ProduktMesistattge-
baude, Lagergebaude, Gebaude fur kulturelle, soziatl Freizeitzwecke, Gebaude fir Beher-
bergungen und Garagen. Die Kauffallzahlen zeigediesem Jahr eine ricklaufige Tendenz von
ca. 7 %. Dabei ist beim Flachenumsatz eine ger8tgegerung von ca. 6 % zu verzeichnen. Der
Geldumsatz stieg um ca. 38 %. Fiir nachstehendesidbn wurden die Gruppen Produktion-
/Lagergebéaude, Freizeit-/Beherbergungsgebaude anagén/Carports gebildet. Unter der Rubrik
~Sonstige Gebaude” sind alle tGbrigen Gebaude zusageiasst, die keiner dieser Gruppen (z. B.
Verkaufsstellen, Galerie, Tagesklinik ...) zugeordmetden konnten.

Umsatzzahlen der sonstigen Gebaude 2016

Produktion-/Lagergebiude il j

Freizeit-/Beherbergungsgebiude | y

Garagen/Carports Wﬂ

Sonstige Geb&ude \_rj

0 10 20 30 40 50 60 70 80 90 %

@ Anzahl @ Geldumsatz Flachenumsatz

Auf den folgenden Seiten werden bei den bebautemdaticken folgende Teilméarkte detailliert
nach Preisniveau und zum Teil nach Preisentwicklumgrsucht:

. freistehende Ein- und Zweifamilienhauser (EFH, ZFH)
. Reihenhauser und Doppelhaushélften (RH, DHH)

. Mehrfamilienhauser (MFH)

. Wohn- und Geschaftshauser (WGH)

. Blrogebaude

. Gewerbe- und Industrieobjekte

. Wochenendhéauser

Da die gehandelten Objekte nach ihren Wertmerkmalenz. B. Ausstattung und Beschaffenheit,
verschiedenartig ausgepragt sind, werden fir dmeittinng des Preisniveaus/der Preisentwicklung
generell nur &hnliche Objekte in hinreichender Amrerangezogen. Das Preisniveau und die Ver-
gleichswertfaktoren werden nach typischen Baujamiggen und Modernisierungsgrad anhand der
Normalherstellungskosten (NHK 2010)ausgewertet und als Quotient aus Kaufpreis/Wobtinda
ausgewiesen.

Fur Ein- und Zweifamilienh&user, Reihenhauser ungg2lhaushéalften werden Sachwertfaktoren
entsprechend der Sachwertrichtlinie — SW-RL desdBaministeriums fur Verkehr, Bau und Stadt-
entwicklung und der Brandenburgischer Sachwerlimibt— RL SW-BB veroffentlicht sowie
Liegenschaftszinssatze ausgewiesen. In den Teiteréder Mehrfamilien-, Wohn- und Geschéfts-
hauser sowie Blurogebdude werden neben dem PrashiWreisentwicklung und Vergleichs-
faktoren Liegenschaftszinssatze nach den aktuBl#gmenbedingungen angegeben.
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8.2 Einfamilienhauser / Zweifamilienhauser
8.2.1 Preisniveau, Preisentwicklung

Haufigkeitsverteilung der Einfamilienh&user nach Peisklassen

Anzahl
45
40

35
30 7?16

2015
25

/\
NN
7\

\ —2012

5 \\‘%’_A

O T T

bis 50 bis bis bis bis bis bis bis bis bis bis bis
100 150 200 250 300 350 400 450 500 550 600

10

T€

Im Geschéftsjahr 2016 konnten fur den Teilmarktfdastehenden EFH/ ZFB4 Objekte fur ty-
pische Baujahresgruppen sowie nach dem Gebaudedy8&tandardstufe) unter Berticksichtigung
des Modernisierungsgrades (entsprechend der SWaldgewertet werden. Die flr diese Auswer-
tung zu Grunde gelegten Kauffalle unterliegen keirt&influss hinsichtlich ungewdhnlicher und
personlicher Verhaltnisse.

Insgesamt zeigt die Untersuchung des Marktsegndentseistehenden EFH/ ZFH ein tberwiegend
steigendedPreisniveauvon durchschnittlicica. 12 %. Dabei wurden Objekte mit einer durch-
schnittlichen Wohnflache von ca. 125 m? veréul3ert.

Die teilweise grol3e Streuung der Wohnflachenpremer dem Pkt. 8.2.3 ergibt sich aus den unter-
schiedlichen Ausstattungsstandards und Sanierimzgs-Modernisierungszustanden.

In der folgenden Tabelle werden durchschnittlicheutpreise und Wohnflachenpreise inklusive

Bodenwert verotffentlicht. Die in den Klammern gesetn Werte beziehen sich auf das Vorjahr. Die
daraus ableitbaren Tendenzen gegeniber dem Vagdien nur bedingt die tatsachliche Preisent-
wicklung wieder. Sie unterliegt durchaus Einflissee z. B. der Lage, dem Ausstattungsstandard,
der Objektgrof3e und dem baulichen Unterhaltungamdst
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Grundstucksmarktbericht 2016

EFH/ ZFH Kaufpreismittel 2016 (2015)
Bodenrichtwertniveau 20 — 85 €/m?
(erschlieBungsbeitrags-/kostenerstattungsbetraysfre

Baujahresgruppe An- mittleres mittlere mittlerer mittlerer

zahl Baujahr WF (m2) WF-Preis Gesamt-
(€/m2 WF) kaufpreis (€)

Erl;-s:ni?too — 1948 11 1923 121 662 81.335
(MODG 1- 4) (10) (1929) (126) (567) (67.820)
Bl. <1900 — 1948 7 1930 131 1.299 168.786
(MODG 7-14) | 14) | (1929) (140) (1.149) (159.393)
E’rjl-s aln?;‘r? — 1989 3 1960 134 798 103.700
(MODG 1- 4) ) (1964) (173) (751) (130.550)
Bl 1949 ~ 1989 17 1975 112 1.527 168.031
(MODG 6  13) (5) (1971) (141) (1.325) (186.100)
. 14 1996 140 1.381 190.281
BJ. 1990 — 1999 1) | (1995) (163) (1.184) (186.909)
Bj. ab 2000 - 2013 8 2005 121 1.872 223.595
WeiterverauRerungen 9) (2003) (118) (1.573) (180.944)
Bj. ab 2014 4 2016 126 1.629 212.826
Erstverkaufe (3) (2014) (135) (1.701) (237.000)
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In nachfolgender Tabelle ist diendenzielle Preisentwicklung ab 20iRden typischen Baujahres-

gruppen gegenlber dem Vorjahr ersichtlich.

‘ um+5 %

’ um—5 %

I um-10%

g8 um>-10%

2012 2013 2014 2015 2016
EFH unsaniert
Baujahr<1900-1948 | T T | T | 0 | 8 & | T
EFH teilsaniert - saniert
Baujahr <1900-1948 | T s T T a T
EFH unsaniert
Baujahr 1949 — 1989 A TT | oA =) A
EFH teilsaniert - saniert
Baujahr 1949 — 1989 =) T T o) T
EFH
Baujahr 1990 — 1999 T Q& T | 0| 70
EFH
Baujahr 2000 — 2012 q q T q T
EFH Erstverkaufe
ab Baujahr 2013 T a3 A T q

Legende: " um + 10 % T un>+10% m) konstant

*  keine Angaben moglich

Gutachterausschuss fir Grundstiickswerte in der StadCottbus

49



8.2.2 Sachwertfaktoren

Fur eine marktkonforme Wertermittlung im Sachwerfaileren sind Sachwertfaktoren ein unver-
zichtbarer Bestandteil. Die Marktanpassungsfaktdienen der Anpassung des Sachwertes an den
Grundstiicksmarkt, d. h. eine Anpassung an den Bahetitt der fur vergleichbare Grundstiicke
gezahlten Kaufpreise. Somit fiihrt die Marktanpagsies Sachwertes im Ergebnis zum marktkonfor-
men Verkehrswert des Grundstucks.

Die Sachwertfaktoren werden gemalf? 8 14 Abs. 2 MindoWertV auf der Grundlage der Sachwertricht-
linie — SW-RL des Bundesministeriums fur VerkerauRind Stadtentwicklung vom 05. September 2012
(BAnz AT 18.10.2012 B1) abgeleitet. Die Anwendueg 8W-RL wird im Land Brandenburg durch die
Verwaltungsvorschrift zur Ermittlung von Sachweriewd Sachwertfaktoren im Land Brandenburg (Bran-
denburgische Sachwertrichtlinie — RL SW-BB), vom Brz 2014, Aktenzeichen: MI 13 — 584-85
geregelt. Entsprechend dieser Verwaltungsvorsetuiftien die Vertragsdaten der vorliegenden Kaufver-
trage nach einheitlichen Kriterien in dem Prograrysteam ,Automatisiert gefiihrte Kaufpreis-
sammlung” des Landes Niedersachsen ausgewenteictifiolgender Tabelle werden die fiir die Ablei-
tung der Sachwertfaktoren verwendete Modellansitde-parameter néher erlautert. Die Berechnungs-
vorschrift zur Ermittlung der Sachwertfaktoren &uwtie folgt:

Sachwertfaktor = (Kaufpreis £boG) / vorlaufiger Gavert

Im Folgenden werdeBachwertfaktoren fir freistehende Ein-/ und Zweifamilienhdusersowie fiir
Reihenhauser und Doppelhaushélfterveroffentlicht. Als Datengrundlage wurden geeignkauf-
vertrage (Gesamtanzahl' 1l Kaufvertragg der Berichtsjahre 2015 und 2016 herangezogen.

Beschreibung der Modellansatze und -parameter fur @& Ermittlung des Sachwertfaktors
nach der SW-RL

Sachwertfaktoren fir

Gebaudeart freistehende EFH/ ZFH, RH und DHH

Kaufpreis + boG

Berechnungsmodell Sachwertfaktor = —
vorlaufiger Sachwert

Beschreibung der Stichprobe

Anzahl der Kauffélle 171 (ohne Erstverkaufe)

Zeitraum der Stichprobe 2015 bis 2016

Bereich kreisfreie Stadt Cottbus

Bodenrichtwertbereich 20 €/m2 bis 85 €/m?

GrundstiuicksgroRRe 100 m? bis 1.900 m?

besondere objektspezifische Bei Kauffallen mit boG wurde der Kaufpreis um deeMeinfluss der
Grundsticksmerkmale (boG) boG bereinigt.

<1900 — 1948 unsaniert

<1900 — 1948 teilsaniert — saniert
1949 - 1989 unsaniert — saniert
1990 - 1999

2000 - 2012

Gebaude der
Baujahresgruppe

174

weitere Merkmale der Stichprobg
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Modellansétze und -parameter

Normalherstellungskosten

Normalherstellungskog@0 (NHK 2010) — Anlage 1 der SW-RL

Gebaudebaujahresklassen

keine

Gebaudestandard

Eingruppierung nach den Geb&andaests der Anlage 2 SW-RL

Baunebenkosten

keine, in den NHK 2010 enthalten

Regionale Korrekturfaktoren

keine (vgl. Nr. 5 AisSatz 1 der SW-RL)

Bezugsmalistab

Brutto-Grundflache nach SW-RL

Baupreisindex

Preisindex fur die Bauwirtschaft 8&gtistischen Bundesamts

Gesamtnutzungsdauer (GND)

nach Anlage 3 SW-RL

Restnutzungsdauer (RND)

RND = GND - Gebaudealter;

ggf. modifizierte RND bei Modernisierungen (gesehéit Modernisie-
rungsgrad - MODG) nach Anlage 4 SW-RL

Alterswertminderung

linear

Wertansatz fur bauliche AuRena
lagen und sonstige Anlagen

pauschaler Ansatz in Hohe von 4 % des Geb&audesdashiobne Ne-
bengebéaude) fur typische AulZenanlagen

Wertansatz fir Nebengebaude

Garagen: pauschale Wertansatze fur Garagen niigsstevon 18 — 24 m?2
Fertiggarage — 6.000 €, massarmage — 12.000 €,
individuelle Garage — 18.000 €

Carports: Zeitwert

weitere Nebengebaudéeitwert

Wertansatz fur bei der BGF-
Berechnung nicht erfasste

Bauteile

Fir folgende Bauteile erfolgt kein gesonderter \Mesttz:
a) Summe der Dachgaubenlange bis 5 m

b) Balkone / Dachterrassen bis 5 m2 Grundflache

¢) Vordacher im tblichen Umfang

d) AuRBentreppen bis zu 5 Stufen

Zu- | Abschlage zu den NHK 2010 fiir die Nutzbarkeih Dachge-
schossen und Spitzbdden sowie fiir fehlende bzwaadene Drempel:

(siehe Brandenburgische Sachwertrichtlinie — RL BBY-

Hinweis: Die Verwaltungsvorschrift zur Ermittlung von Sachtea und Sachwertfaktoren im Land Brandenburg
(Brandenburgische SachwertrichtlinieL SW-BB) steht auf der Homepage der Gutachssehiisse zum
Download zur Verfligungwiww.gutachterausschuss-bb.de)

7 Richtlinie zur Ermittlung des Sachwerts (Sachwehtlinie — SW-RL) des Bundesministeriums fur Venkdbau und Stadtentwicklung vom 5.

September 2012 (BAnz AT 18.10.2012 B1)
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Grundstucksmarktbericht 2016

Bei nachfolgenden Darstellungen ist im Einzelfat Gesamtkaufwert zu beachten.

Fur Ein- und Zweifamilienh&user der Baujahre 1900 — 1948, unsanielistandardstufen 1,0 - 2,0)
wurde folgendeBachwertfaktor abgeleitet0,91 (0,59 — 1,18)

Anzahl der KF: 20
KP/SW10 BRW-Niveau: 30 - 70 €/m?
130 Grundstucksgrof3e: 350 - 1.500 m?

1,20 >

1,10 o

1,00 <><>
0,90 o >
0,80 o o

0,70
0,60 Lo/
0,50

40 50 60 70 80 90 100 110 120 130 140 150
SW10 (T€)

FurEin- und Zweifamilienhéuser der Baujahre 1900 — 198, teilsaniert bis saniert(Standardstufen
1,5 - 3,5 wurde folgendeBachwertfaktor abgeleitet0,95 (0,57 — 1,32)

Anzahl der KF: 21

KP/sw10 BRW-Niveau: 32 -80 €/m?

Grundstticksgrof3e: 550 - 1.900 m?
1,40
1,30 o <O
1,20
1,10 < O

o 2

1,00 8) °
0,90 o
0,80 o 0 o
0,70
0,60 S

0,50
50 60 70 80 90 100 110 120 130 140 150 160 170 180 190 200 210 220 230 240 250 260 270 280
SW 10 (T€)

FUrEin- und Zweifamilienhauser der Baujahre 1949 — 198 unsaniert — saniert (Standardstufen 1,0
- 3,5 wurde folgendeBachwertfaktor abgeleitet0,88 (0,62 — 1,23)

KP/SW10 Anzahl der KF: 24
BRW-Niveau: 40 - 85 €/m?
Grundstiicksgrof3e: 400 - 1.900 m?
1,30
1,20 Lo <
1,10 Lo O
1,00 — 4 S O
o
0,90 VN O
o 7S <o o]
0,80
o o pis S o 2
0,70 2o o
0,60 Lo
0,50
40 50 60 70 80 90 100110120130140150160170180190200210220230240250260270280290300310320330
SW10 (T€)
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FUr Ein- und Zweifamilienhauser der Baujahre 1990 - 1999standardstufen 2,0 — 3 @urde folgender
Sachwertfaktor abgeleitet0,85 (0,62 — 1,40)

KP/SW10 Anzahl der KF: 25

BRW-Niveau: 20 - 77 €/m?

i e . .
1,50 Grundstticksgrof3e: 350 - 1.400 m

1,40 <
1,30
1,20
1,10
1,00
0,90
0,80
0,70
0,60
0,50

100 110 120 130 140 150 160 170 180 190 200 210 220 230 240 250 260 270 280 290 300 310 320 330 340 350 360 370

SW (T€)

FurEin- und Zweifamilienhauser der Baujahre 2000 — 204 (Standardstufen 3,0 — 4,8yurde folgender
Sachwertfaktor abgeleitet0,96 (0,72 — 1,29)

Anzahl der KF: 17

KP/SW10 BRW-Niveau: 30 - 83 €/m?
GrundstiicksgrofRe: 400 - 1200 m?
1,50
1,30 <
<
1,1 <
’ O 0 <>
o
0,90 o < o
o 0
0,70 oS <o
0,50
100 110 120 130 140 150 160 170 180 190 200 210 220 230 240 250 260 270 280 290 300 310 320
SW (T€)

Ubersicht der Sachwertfaktoren fiir freistehende Ein und Zweifamilienhduser

Fur freistehende Ein- und Zweifamilienhauser dehitiger Immobilienmarktes konnten im Ergeb-
nis empirischer Untersuchungen folgende Sachwéatfek abgeleitet werden, siehe nachstehende
Tabelle. Diese stellen Orientierungswerte dar urigsen entsprechend des Bewertungsobjektes
sachverstandig gepruft und ggf. angepasst werden.

Stichprobe Baujahr Baujahr Baujahr Baujahr Baujahr
EFH / ZFH 1900 — 1948| 1900 — 1948| 1949-1989| 1990 —1999| 2000 - 2012
unsaniert teilsaniert - unsaniert -
saniert saniert
Auswertungszeitraum 2015 - 2016
Stichprobenumfang 20 21 24 25 17
BRW-Niveau (€/m?) 30-70 32-80 40 - 85 20-77 30 -83
Grundstucksflache (m?) 350 - 1.500 550 -1.900 0 -40.900 350 - 1.400 400 - 1.200
vorlaufiger SW (T€) 57 — 141 106 — 264 58 - 322 401352 159 - 312
Standardstufe 1,0-2,0 1,5-3,5 1,0-35 2.6-3 3,0-4,0
Sachwertfaktor 0,91 0,95 0,88 0,85 0,96
(0,59-1,18) | (0,57-1,32)| (0,62-1,23)| (0,62—-1,40)| (0,72 —1,29)
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8.2.3 Vergleichsfaktoren

Die Erwerbsvorgange 2016 fur Ein- und Zweifamilignser zeigen folgende Durchschnittswerte:

54

Einfamilienhduser der Baujahre < 1900 — 1948, unsart (MODG 1 -4, g WF von ca. 120 m?2

z. T. mit Unterkellerung, z. T. mit Garage, z. Tit Doppelgarage, z. T. mit Nebengebauden,
mit einer durchschnittlichen Grundstiicksgrof3e gan550 — 1.500 m2, in mittlerer Wohnlage
ergaben ein

Preisniveau* zwischen 500 — 850 €/m? Wohnflache

Einfamilienh&user der Baujahre < 1900 — 1948, teidsiert — saniert(MODG 7 — 19,

2 WF von ca. 130 m?

z. T. mit Unterkellerung, z. T. mit Garage, z. Tit Boppelgarage, mit einer durchschnittlichen
Grundstiicksgrof3e von ca. 550 — 1.300 m?, in mattlbis guter Wohnlage ergaben ein
Preisniveau* zwischen 1.050 — 1.750 €/m2 Wohnflache

Einfamilienhduser der Baujahre 1949 — 1989, unsanie(MODG 1 -4 , g WF von ca. 135 m?

z. T. mit Unterkellerung, z. T. mit Garage, z. Tit Mebengebauden, mit einer durchschnitt-
lichen Grundstiicksgrof3e von ca. 850 — 1.900 nihjiitlerer Wohnlage ergaben ein
Preisniveau* zwischen 700 — 900 €/m? Wohnflache

Einfamilienhduser der Baujahre 1949 — 1989, teilsgert — saniert (MODG 6 — 19,

2 WF von ca. 115 m?

mit Unterkellerung, mit Garage, z. T. mit Doppe&gge, z. T. mit Nebengebauden mit einer durch-
schnittlichen Grundstiicksgrof3e von ca. 400 — In&Z mittlerer bis guter Wohnlage ergaben ein
Preisniveau* zwischen 1.050 — 2.000 €/m? Wohn#&ch

Einfamilienh&user der Baujahre 1990 — 1999 WF von ca. 140 m2

Uberwiegend ohne Keller, mit Garage, z. T. mit Dalgprage, z. T. mit Carport, mit einer durch-
schnittlichen Grundstticksgrof3e von 350 — 1.400hmittlerer Wohnlage ergaben ein

Preisniveau* zwischen 950 — 1.850 €/m? Wohnflache

Einfamilienh&user der Baujahre 2000 — 20103 WF von ca. 120 m?

ohne Keller, z. T. mit Garage, z. T. mit Doppelggraz. T. mit Carport, mit einer durchschnitt-
lichen Grundsticksgrof3e von ca. 500 — 1.100 midititerer Wohnlage ergaben ein

Preisniveau* zwischen 1.650 — 2.200 €/m? Wohnflache

Einfamilienhauser ab Baujahr 2015 - 2016, Erstverkéfe, g WF von ca. 125 m?

ohne Keller, z. T. mit Garage, mit einer durchstthanen Grundstiicksgrél3e von ca. 700 —
1.400 mz2, in mittlerewWohnlage ergaben ein

Preisniveau* zwischen 1.400 — 1.850 €/m? Wohnflache

Neben den freistehenden Ein- und Zweifamilienhduaeden in dieser Kategorie in geringer
Anzahl (16 Kauffalle) Grundsticke mit BauernhdusinGeschaftsjahre 2010 - 2016 wie folgt
ausgewertet.

Bauernhauser (Mehr-Seiten-Hof) der Baujahre 1900 4948, unsaniertg WF von ca. 100 m?

mit Nebengebauden, Stallgebduden und mindesteas®uheune, mit einer durchschnittlichen
Grundstiicksgrol3e von ca. 1.000 — 6.800 m? ergahben e

Preisniveau* zwischen 400 — 870 €/m2 Wohnflache

Bauernhauser (Mehr-Seiten-Hof) der Baujahre 1900 4948, teilsaniert,g WF von ca. 130 m?2

mit Nebengebéauden, Stallgebduden und mindesteas®uheune, mit einer durchschnittlichen
Grundstiicksgrof3e von ca. 2.150 — 4.500 m2 ergahen e

Preisniveau* zwischen 750 — 1.000 €/m? Wohnflache

* Die Preisangaben enthalten den Wert der baulicAetagen und den Wert des Grund und Bodens.
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8.2.4 Liegenschaftszinssatz

Der Begriff ,Liegenschaftszinssatz“ ist nach 8§ 14sA3 ImmoWertV wie folgt definiert:

.Die Liegenschaftszinssatze sind die Zinssatzedenen Verkehrswerte von Grundstiicken je nach
Grundstucksart im Durchschnitt marktiblich verziwstrden.*

Er ist von der Art, der Grol3e, der Restnutzungsdane den Ertragen des Objektes abhangig.

Ein- und Zweifamilienhauser, Doppelhaushalften deihenhduser werden auf dem Cottbuser
Grundstiucksmarkt vorrangig zum Zwecke der Eigenmgzgehandelt. Somit sind Verkaufe voll-
standig vermieteter EFH, ZFH, DHH und RH, aus delnegenschaftszinssatze abgeleitet werden
konnen, sehr selten. Fur die Verkehrswertermittldecartiger Objekte ist daher primar das Ver-
gleichswert- oder das Sachwertverfahren (8 8 ImnmWeéneranzuziehen. Da die Nachfrage nach
Liegenschaftszinssatzen fur dieses Marksegmentwichor besteht, leitet der Gutachterausschuss
seit dem Geschaéftsjahr 2010 Liegenschaftszinssiizden zur Verfligung stehenden Kaufféallen ab.
Bei diesen Mietobjekten handelt es sich vorwiegemdneu errichtete EFH, DHH und RH der Bau-
jahre 1992 bis 2013 in der Stadtrandlage (z. BniBraSielow, Ddbbrick, Gallinchen) bzw. um
sanierte bis teilsanierte EFH der Baujahre 1930.689.

Zur Ermittlung des Liegenschaftszinssatzes dieserdbilien findet das Ertragswertverfahren (88 57201
ImmoWertV) seine Anwendung. Durch Umkehrung desaggwertverfahrens lassen sich iterativ aus den
Kaufpreisen Liegenschaftszinssatze ermitteln. feiir Auswertungszeitraum wurden insgesagtiy-
pische Kauffalle(EFH, RH und DHH) mit gleichartig bebauten undgfeten Objekten, der Baujahre
1930 — 2013 unter Berticksichtigung der marktubéichielbaren Mieten mit dem Programmsystem
LYAutomatisiert gefiihrte Kaufpreissammlung“ des LasdNiedersachsen ausgewertet. Die abgeleite-
ten Liegenschaftszinssatze beziehen sich auf déradi® der Geschéftsjahre 2015 und 2016.

Folgende Rahmenbedingun§evurden fiir die einheitliche Auswertung der Kaufggdiir Einfamilien-
hauser, Doppelhaushélften und Reihenhauser zurttmg des Liegenschaftszinssatzes festgelegt:

- kein Einfluss durch ungewdhnliche oder personlicee
haltnisse

- Ortsbesichtigung wurde durchgefihrt

- Fragebdgen

- nur Objekte mit einer RND >= 20 Jahren
- bei Modernisierung erfolgt die Ermittlung der RNBch
der Anlage 4 der SW-RL

- je nach Standardstufe 60 — 80 Jahre
(nach Anlage 3 der SW-RL)

- stichtagsbezogene marktublich erzielbare Mieten
- eine Garage pro Objekt ist im Mietansatz berlckigth

Kauffalle

Restnutzungsdauer (RND)
nach 8 6 Abs. 6 ImmoWertV

Gesamtnutzungsdauer

Mieten

Bewirtschaftungskosten

» Verwaltungskosten - fur Wohnnutzung entsprechend 8§ 26 der Il. BV*
» Instandhaltungskosten - fur Wohnnutzung entsprechend § 28 der Il. BV*
» Mietausfallwagnis - fur Wohnnutzung 2 %

* Zweite Berechnungsverordnung in der Fassung der Bekanntmachung vom 12. Oktober
1990 (1990 S. 2178), die zuletzt durch Artikel 78 Absatz 2 des Gesetzes vom 23. Novem-
ber 2007 (BGBI. | S. 2614) geéndert worden ist.

- jeweiliger Bodenrichtwert
Bodenwert - Flachenanpassung durch Umrechnung mit de
Umrechnungskoeffizienten (siehe Pkt.3.2

8 Die ausfiihrlichen Rahmenbedingungen sind auf denépage der Gutachterausschisse unter ,Standardetalegefuhrt.
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Im Geschéftsjahr 2016 wurden Liegenschaftszinssiitaes vorher genannten Rahmenbedingungen fir
Einfamilienhauser mit folgenden Kennzahlen abgetldder Rohertragsfaktor stellt den Quotienten aus
dem normierten Kaufpreis und den Jahresmieteinnaldae

Einfamilienhduser
Anzahl der Kauffélle 2015/ 2016 (41)
Liegenschafts- el
zinssatz @ WF (m?) @ monatl. @ Roher- %) @ Boden-
(Spanne) Nettokaltmiete | tragsfaktor] RND wertniveau
2016 (€/m2) (Spanne) (Jahre) (€/m2)
(Spanne) (Spanne) (Spanne)
3,2% 126 6,22 21,4 51 63
(2,2-4,4) (87 — 200) (4,80 — 8,20) (16,4 — 29,6)| (30-70) (42 - 85)

8.3 Reihenh&auser / Doppelhaushalften
8.3.1 Preisniveau, Preisentwicklung

Haufigkeitsverteilung der Reihenh&user und Doppelhashélften nach Preisklassen

Anzahl
20
—?(016
15
7 7\ 2015
/ —2014
101 \ 2013
—_—2012
5 n .
0 ; ;
bis 50 bis 100 bis 150 bis 200 bis 250 bis 300 bis 350
TE
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Auf dem Teilmarkt der Reihenh&user/ Doppelhaustélftehmen entgegen dem Vorjahr ca. 60 %
der Erwerbsvorgéange die Verkaufe der Doppelhausgmaéin. Im Vergleich zum Vorjahr ist hier
ein signifikanter Preisanstieg von durchschnittioeh 27 % zu verzeichnen. Dabei handelt es sich
Uberwiegend Transaktionen alterer Baujahresgruppeh989. Dem gegentiber ist ein rucklaufiges
Kaufinteresse bei den Reihenhausern zu beobaddenl mit steigendem Preisniveau von durch-
schnittlich ca. 22 %.

RH - Kaufpreismittel 2016 (2015)
Bodenrichtwertniveau 45 — 80 €/m?
(erschlielBungsbeitrags- und kostenerstattungstsétedlg

Baujahresgruppe | Anzahl mittleres mittlere WF mittlerer mittlerer

Baujahr (m2) WF-Preis Gesamt-

(€/m2 WF) kaufpreis (€)
tBeJ;{S:nile?PPS;n}jf‘S 1 1925 95 1.474 140.000
(MODG 6 — 18) (') (') (') (') (')
tlij;l.sir?iéelrgt aslsaﬁgrt 3 1959 111 1.806 199.333
(MODG 12 — 14) (2) (1955) (85) (1.418) (120.500)
Bj. > 199G 9 1993 112 1.014 111.822
WeiterverauRerungen|  (15) (1994) (120) (789) (89.560)
* Lageabhangigkeiten feststellbar!
DHH - Kaufpreismittel 2016 (2015)
Bodenrichtwertniveau 35 — 83 €/m?
(erschlielBungsbeitrags- und kostenerstattungstséteslg
Baujahresgruppe Anzahl | mittleres mittlere mittlerer mittlerer
Baujahr WF (m?) WE-Preis Gesamt-
(€/m2 WF) kaufpreis (€)
E#SZ r}i?a?to —1948 2 1927 93 959 82.500
(MODG 0 4) ) ) ) ) )
'[Beji.I:a:]igeOr? ‘Slagn‘ifrt 4 1925 98 1.592 155.000
(MODG 8 — 14) (2) (1930) (90) (1.1112) (105.000)
BJ. 1949 — 1989 1 1986 120 1.658 199.000
teilsaniert © ©) © A ©
(MODG (6 — 14)
Bj. > 1990* 8 2001 123 1.136 139.438
WeiterverauRerungen (5) (2003) (112) (1.397) (155.700)
Bj. > 2013 4 2016 115 1.664 193.750
Erstverkaufe (7) (2015) (103) (1.513) (155.143)
* Lageabhangigkeiten feststellbar!
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In nachfolgender Tabelle ist diendenzielle Preisentwicklung ab 20ib2den typischen Baujahres-
gruppengegeniber dem Vorjahr ersichtlich.

2012 2013 2014 2015 2016
RH teilsaniert - saniert
Baujahr < 1900 — 1948 T | T 1T T . T
RH teilsaniert - saniert
Baujahr 1949 — 1989 38 | TT® T Q T
RH
Baujahr ab 1990 & T A Lt
DHH unsaniert
Baujahr < 1900 — 1948 TT | 848 4 . TT
DHH teilsaniert - saniert
Baujahr < 1900 — 1948 ™0t | 7T | 88 70 | T
DHH teilsaniert - saniert
Baujahr 1949 — 1989 =) . . . T
DHH Weiterveraul3erungen
Baujahr ab 1990 a8 T a3
DHH Erstverkaufe
Baujahr > 2013 ‘ ‘ y ‘ T
Legende: T um+10 % T um>+10% m)  konstant

‘ um + 5 % ll um >-10 % *  keine Angaben maglich

Qf um-5%

l um —10 %
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8.3.2  Sachwertfaktoren

Allgemeines und Berechnungsgrundlagen zur Ernutiler Sachwertfaktoren siehe Pkt. 8.2.2.
FurReihenhauser und Doppelhaushélften der Baujahre 190- 1948wurde folgendeBachwert-
faktor abgeleitet0,93 (0,51 — 1,30Kauffalle 2014 - 2016)

Anzahl der KF: 21
BRW-Niveau: 35 - 80 €/m2
Grundstiicksgrof3e: 500 - 1.150 m?

KP/SW

1,40
1,30 o
1,20 o
1,10 > Q %
1,00 >3 OO0
0,90 > < o <
0,80 o
0,70 o o
0,60
‘ O
0,50 <
0,40
50 60 70 30 90 100 110 129 130 140 150 160 170 180 190 200 218 270 130
SW (T€)

FurReihenhauser und Doppelhaushalften der Baujahre 194 1989wurde folgendeBachwert-
faktor abgeleitet1,16 (0,87 — 1,31(Kauffalle 2014 - 2016)

Anzahl der KF: 8
KP/sw BRW-Niveau: 55 - 80 €/m?
150 Grundstticksgrofze: 100 - 900 m?

1,40
1,30 o
1,20 <O
1,10
1,00
0,90 o
0,80
0,70
0,60
0,50
60 70 80 o0 100 110 120 130 140 150 160 170 180 190 200 210 220 230 240 0
SW (T€)

Fur Reihenhauser und Doppelhaushalften ab Baujahr 199%urde folgendeSachwertfaktor
abgeleitet 0,83 (0,58 — 1,09Kauffalle 2015/ 2016)

Anzahl der KF: 35
K/ BRW-Niveau: 35 - 77 €/m?

Grundstticksgrof3e: 165 - 550 m?
1,20

1,10 O
1,00 o o o
© »
0,90 8 o >

0,80 o

0,70 o)
0,60 > <

0,50
90 100 110 120 130 140 150 160 170 180 190 200 210 220 230 240

SW (T€)
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Ubersicht der Sachwertfaktoren fiir Reihenhauser undDoppelhaushalften

Fur Reihenh&auser und Doppelhaushélften konnteeriolg Sachwertfaktoren abgeleitet werden.
Diese stellen Orientierungswerte dar und mussespegtthend des Bewertungsobjektes sachver-
standig geprift und ggf. angepasst werden.

Stichprobe Baujahr Baujahr Baujahr
RH / DHH 1900 — 1948 1949- 1989 > 1990
Auswertungszeitraum 2014 - 2016
Stichprobenumfang 21 8 35
BRW-Niveau (€/m?) 35-80 55 -80 35-77
Grundstucksflache (m?) 500 - 1.150 100 - 900 1650
vorlaufiger SW (T€) 59 - 200 99 - 234 98 - 226
Standardstufe 1,0-35 25-4,0 20-35b
Sachwertfaktor 0,93 1,16 0,83
(0,51-1,30)| (0,87 —-1,31)| (0,58 —1,09)

8.3.3 Vergleichsfaktoren
Die Erwerbsvorgange 2016 fur Reihenhéuser zeidgerfde Durchschnittswerte:

* Reihenhauser der Baujahre 1949 — 1988aniert (MODG 12 — 14)@ WF von ca. 100 m?
Kauffalle 2015/2016
mit Unterkellerung, z. T. mit Garage, z. T. mit PKS¥llplatz, mit einer durchschnittlichen
GrundstiicksgroRe von ca. 85 — 30f) im mittlerer Wohnlage ergaben ein
Preisniveau* zwischen 1.350 — 2.000 €/m2 Wohnflache

* Reihenhauser der Baujahre > 1990, Weiterveraul3erigen,g WF von ca. 110 m?
z. T. mit Unterkellerung, mit Garage und PKW-Stktp, mit einer durchschnittlichen Grund-
stiicksgroRe von ca. 160 — 508, in mittlerer Wohnlage ergaben ein

Preisniveau* zwischen 750 — 1.650 €/m? Wohnflache
Lageabhangigkeiten feststellbar!

Die Erwerbsvorgange 2016 fir Doppelhaushalftenerefglgende Durchschnittswerte:

» Doppelhaushélften der Baujahre < 1900 — 1948nsaniert (MODG 0 - 4) g WF von ca. 100 m?
Kauffalle 2014/2016
z. T. mit Unterkellerung, z. T. mit Garage, z. Tit Doppelgarage, z. T. mit Nebengebauden,
mit einer durchschnittlichen GrundstiicksgroRe \ar660 — 1.150 Ain mittlerer Wohnlage erga-
ben ein
Preisniveau* zwischen 550 — 1.200 €/m? Wohnflache

* Doppelhaushélften der Baujahre < 1900 — 194g&eilsaniert (MODG 8 — 14) @ WF von ca. 95 m2
Kauffalle 2015/2016
z. T. mit Unterkellerung, z. T. mit Garage, z. Tit Doppelgarage, z. T. mit Nebengebauden,
mit einer durchschnittlichen GrundstiicksgroRe van8®0 — 1.300 A in mittlerer Wohnlage
ergaben ein
Preisniveau* zwischen 850 — 1.700 €/m2 Wohnflache
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* Doppelhaushalften der Baujahre 1949 — 198%eilsaniert (MODG 6 — 14), @ WF von ca. 110 m?
Kauffélle 20142016
mit Unterkellerung, mit Garage, z. T. mit Doppe#gg, z. T. mit Nebengeb&auden, mit einer durch-
schnittlichen Grundstiicksgroe von ca. 850 — In¥5th mittlerer Wohnlage ergaben ein
Preisniveau* zwischen 850 — 1.650 €/m? Wohnflache

* Doppelhaushélften der Baujahre > 1990, Weiterverdu&ungen, g WF von ca. 125 m?
ohne Unterkellerung, mit Garage bzw. Carport, rkiwfStellplatz, mit einer durchschnittlichen
Grundstiicksgrol3e von ca. 250 - 850 mz2, in mittlé&¥ehnlage ergaben ein

Preisniveau* zwischen 900 — 1.550 €/m? Wohnflache
Lageabhangigkeiten feststellbar!

e Doppelhaushélften Baujahr 2016, Erstverkaufe, g Wkon ca. 115 m?
ohne Unterkellerung, z. T. mit Garage, mit PKW-Iptatz, mit einer durchschnittlichen Grund-
stiicksgrof3e von ca. 300 — 650 m2, in guter biderdit WWohnlage ergaben ein
Preisniveau* zwischen 1.500 — 2.000 €/m2 Wohnflache

* Die Preisangaben enthalten den Wert der baulicAetagen und den Wert des Grund und Bodens.

8.3.4 Liegenschaftszinssatz

Folgende Tabelle umfasst die Auswertung der Liegjegiészinssatze fur Reihenhéuser und Dop-
pelhaushalften insgesamt unter vorher genanntemgaredingungen (siehe Pkt. 8.2.4).

Reihenhéauser und Doppelhaushélften
Anzahl der Kauffalle 2015/ 2016 (32)
Liegenschafts- el
zinssatz @ WF (m?) @ monatl. @ Roher- %] @ Boden-
(Spanne) Nettokaltmiete | tragsfaktor| RND wertniveau
2016 (€/m2) (Spanne) (Jahre) (€/m?)
(Spanne) (Spanne) (Spanne)
4,0 % 113 5,92 17,4 48 57
(2,4-5,9 %) (80 -131) (4,60 - 8,20) (12,6 —23,2)| (30-72) (35-77)
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8.4 Mehrfamilienhauser
8.4.1 Preisniveau, Preisentwicklung

Haufigkeitsverteilung der Mehrfamilienhauser nach Reisklassen

Anzahl
8
7
5 /\ —2016
2015
° —2014
a4l 2013
3 —2012
2 |
1 f
0
%Q S & q,@ 6° NI OO @Q B S S QQQ 6° QQQ S
NN ~o\% N n\% G o o s e e N D
AN AN AN AN s Q\” Q\‘
TE
MFH - Kaufpreismittel 2016 (2015)
Bodenrichtwertniveau 20 — SB* 320 €/m?
(erschlieBungsbeitrags-/kostenerstattungsbetraysfre
Baujahresgruppe Anzahl | mittleres | mittlere WF mittlerer mittlerer
Baujahr (m?) WEF-Preis Gesamt-
(€E/m2 WF) | kaufpreis (€)
Bj. 1900 — 1948 1 1928 351 208 73.000
unsaniert (4) (1928) (344) (255) (85.389)
Bj. 1900 — 1948 1 1900 1.205 580 699.200
teilsaniert (5) (1926) (541) (689) (366.000)
Bj. 1900 — 1948 10 1909 433 955 425.264
saniert 9) (1918) (1.187) (862) (903.556)
Bj. 1949 — 1989 2 1952 688 159 97.750
unsaniert ) ) ) ) )
Bj. 1949 — 1989 1 1960 722 686 495.000
teilsaniert - saniert ) ) ) ) )
Bj. 1971 — 1989 i i i i i
(Plattenbau)
unsaniert (2) (1966) (3.160) (25) (80.000)
?F{'l alttggnlb;ul)%g 1 1085 5.068 671 3.400.000
teilsaniert - saniert (2) (1980 (4.955) (505) (2.500.000)
Bj. 1990 — 2009 2 1996 513 817 445.000
(2) (2000) (1.059) (897) (950.000)

* sanierungsbeeinflusster Bodenrichtwert, uB&ticksichtigung der rechtlichen und tatsachlidienordnung (Endwertqualitét)
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8.4.2 Liegenschaftszinssatz

Definition des Liegenschaftszinssatzes siehe PRi48

Der Liegenschaftszinssatz ist auf der Grundlagéggeter Kaufpreise und der ihnen entsprechen-
den Reinertrage fur gleichartig bebaute und geeu@tundstiicke unter Berlcksichtigung der
Restnutzungsdauer der Gebaude nach den Grundsigz éfrtragswertverfahrens abzuleiten (8§ 14
Abs. 3 ImmoWertV). Fur die Ermittlung des Liegeraitbzinssatzes wurden Kauffélle fur Mehrfa-
milienhéduser, Wohn- und Geschéaftshauser sowie Rib@gle herangezogen. Beim Erwerb
derartiger Objekte stehen immer Renditetiberlegumgeviordergrund, so dass ihr Wert von den
marktiblich erzielbaren Ertragen bestimmt wird. dB&iVerkehrswertermittiung dieser Immobilien fin-
det das Ertragswertverfahren (88 17 bis 20 ImmoWyesggelmaliig seine Anwendung. Durch Umkehrung
des Ertragswertverfahrens lassen sich iterativdensKaufpreisen Liegenschaftszinssatze ermitteln.
Der Liegenschaftszinssatz ist dabei als Marktanpagsaktor zu interpretieren und dient dartber
hinaus der Darstellung des Marktgeschehens fir iRsrtjekte.

FUr denAuswertungszeitraum 2014 bis 20%6irden insgesanii09 typische Kauffallenit gleich-
artig bebauten und genutzten Objekten, der BaujaBf® — 2002 unter Bertcksichtigung der
tatsachlichen Mieten bzw. der marktublich erziedpavlieten mit dem Programm ,PraxWert*, Ver-
sion 5.2 sowie mit dem Programmsystem ,Automatigiefiihrte Kaufpreissammlung“ des Landes
Niedersachsen ausgewert@inalog dem Vorjahr wurden uberwiegend teilsanidyi® sanierte
Mehrfamilienhduser und Wohn- und Geschaftshauséaué, welche gréftenteils vermietet sind.
In geringer Anzahl wurden unsanierte Objekte veeél3

Folgende aktuellen Rahmenbedingurigenrden fir die einheitliche Auswertung der Kauipee
zur Ermittlung des Liegenschaftszinssatzes fesgjgele

- kein Einfluss durch ungewdhnliche oder personliche
Verhaltnisse

- Ortsbesichtigung wurde durchgefihrt

- Fragebdgen

- nur Objekte mit einer RNDB 20 Jahren
- bei Modernisierung erfolgt die Ermittlung der RNC
nach der Anlage 4 der SW-RL vom 05.09.2012

- bei Mehrfamilienhdusern und Wohn- und Geschalits-
Gesamtnutzungsdauer hausern 80 Jahre
- bei reinen Burogebauden u. Geschaftshausern: 6® Jah

Kauffalle (Ertragsobjekte)

Restnutzungsdauer (RND)
nach § 6 Abs. 6 ImmoWertV

- stichtagsbezogene marktiblich erzielbare Mieten
Mieten (z. B. aus dem Mietspiegel)
- tatsachliche und auf Marktiblichkeit gepriifte Mret

D

Bodenwert - jeweiliger Bodenrichtwert
- Flachenanpassung durch Umrechnung mit den Umn-
rechnungskoeffizienten (siehe Pkt. 5.2.3)
- separat nutzbare Grundstucksteile wurden abgespalte
-Reparaturstau
Besondere - unsanierte bis sanierte Objekte 50 bis 600 €/m?2
objektspezifische Merkmale WF/NF
(boG) -zum Abbruch vorgesehene Nebengebaude

- pauschale Abbruchkosten

9 Die ausfiihrlichen Rahmenbedingungen sind auf denépage der Gutachterausschisse unter ,Standardetaebefihrt.
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Bewirtschaftungskosten

fir Wohnnutzung entsprechend § 26 der 1118V
- fur gewerbliche Nutzung allgemein:
= 310 € pro Einheit und Jahr (Brutto)
= fir Buros/Laden: 350 € pro Einheit und Jahr (Bry|
= fir Lager, Industrieeinheiten: 300 € pro Einhei dahr
(Brutto)

» Verwaltungskosten

- fur Wohnnutzung entsprechend § 28 der Il. BV
- fur gewerbliche Nutzung:
= 3,60 €/m?2 bis 12,50 €/m2 Nutzfliche je nach Objekt
Bauausfuhrung und Baualter

» Instandhaltungskosten

» Mietausfallwagnis - fur Wohnnutzung 2 %
- fur gewerbliche Nutzung 4 %

Aus dem Datenmaterial fur Mehrfamilienhauser untaher genannten aktuellen Rahmenbedin-
gungen, leitet der Gutachterausschuss fur Grunkistigrte folgenden Liegenschaftszinssatz fur die
Stadt Cottbus mit nachstehenden Merkmalen ab:

Mehrfamilienhauser+
(gewerblicher Mietanteil vog 20 %)

Anzahl der Kauffalle 2014/2015/ 2016 (52)

Liegenschafts- M Els
zinssatz @ WF @ monatl. @ Roher- 1) @ Bodenwert-
(m?2) Nettokaltmiete| tragsfaktor RND niveau
2016 (Spanne) (€/m2) (Spanne) (Jahre) (€/m2)
(Spanne) (Spanne) (Spanne)
52 % 798 5,70 11,92 36 96
(3,3-7,2 %) (255 -5.068)| (4,54 —7,99) (8,8-17,0) (25-69) | (15-SB* 320)

* Die Datenerhebung basiert auf unsanierten biggeni Mehrfamilienhausern unter BerlicksichtigungRiegaraturstaus.
Dem zur Folge stehen der niedrige Roherfasts fir die unsanierten Objekte und der hohe Rodngsfaktor fur die sanier-
ten Objekte.

** sanierungsbeeinflusster Bodenrichtwert, umgeriicksichtigung der rechtlichen und tatsachlichendtdnung
(Endwertqualitat)

10 zweite Berechnungsverordnung in der Fassung deaiBgfachung vom 12. Oktober 1990 (1990 S. 2178)zuletzt durch Artikel 78 Absatz
2 des Gesetzes vom 23. November 2007 (BGRI2614) geéndert worden ist.
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Entwicklung der Liegenschaftszinssatze fur Mehrfalienhauser
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In Auswertung der Liegenschaftszinssatze fur Mehitianhauser lasst sich in den letzten drei Aus-
wertungszeitrdumen eine fallende Tendenz festatelienflussgrof3en wie Lage, RND und Nutz-
flachengrofRe bzw. Anzahl der Wohneinheiten lassem richt statistisch gesichert nachweisen.
Tendenziell lasst die Auswertung jedoch erkennassdoei Mehrfamilienhduser mit wenigen
Wohneinheiten der Liegenschaftszinssatz niedrigsfadt.

8.4.3 Vergleichsfaktoren

In Auswertung der Kauffalle fir Mehrfamilienhdudennten folgende Durchschnittswerte fest-
gestellt werden:

e Mehrfamilienhauser der Baujahre 1900 — 1948unsaniert, WF 280 — 420 m?, 3 — 6 WE
(Kauffélle 2015/2016)
mit einer durchschnittlichen Grundstiicksgrof3e vam&0 — 750 m2, ergaben ein
Preisniveau* zwischen 170 — 290 €/m? Wohnflache

e Mehrfamilienhduser der Baujahre 1900 — 1948eilsaniert, WF 250 — 1.200 m?, 3 - 13 WE
(Kauffélle 2015/2016)
mit einer durchschnittlichen Grundstiicksgro3e ean250 —1.950 mz2, ergaben ein
Preisniveau* durchschnittlich 600 — 770 €/m? Woéalffie

* Mehrfamilienhéduser der Baujahre 1900 — 1948, sanieWF 270 — 700 m?, 4 - 9 WE
mit einer Grundstiicksgrof3e von ca. 25D.300 m?, ergaben ein
Preisniveau* zwischen 700 — 1.300 €/m? Wohnflache

* Mehrfamilienh&auser der Baujahre 1900 — 1948, sanieWF 1.100 —4.700 m?, 18 - 84 WE
(Kauffalle 2015)
mit einer Grundsticksgrof3e von ca. 1.40500 m?, ergaben ein

Preisn

iveau* zwischen 670 — 800 €/m2 Wohnflache
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* Mehrfamilienhduser der Baujahre 1949 — 1989, unsart, WF 300 — 1.050 m?, 6 WE
mit einer Grundstticksgréf3e von ca. 40D.050 m?, ergaben ein
Preisniveau* durchschnittlich 160 €/m? Wohnflache

* Mehrfamilienhéuser — Plattenbauten der Baujahre 191 - 1989, unsaniert, WF 3.200 — 3.650 m?,
70 — 125 WE(Kauffalle 2014/2015)
mit einer Grundsticksgrof3e von ca. 1.45. 1.800 m2, ergaben ein
Preisniveau* von ca. 25 - 165 €/m2 Wohnflache

* Mehrfamilienhduser — Plattenbauten der Baujahre 191 - 1989, teilsaniert - saniert,
WF ca. 5.000 - 26.000 mz, 80 — 450 WEKauffalle 2014 - 2016)
mit einer Grundsticksgrofl3e von ca. 3.600 — ca.0BBn&, ergaben ein
Preisniveau* von ca. 300 — 670 €/m2 Wohnflache

* Mehrfamilienhduser der Baujahre > 1990, WF 300 4.050 m?, 3 - 14 WE
(Kauffélle 2015/2016)
mit einer Grundstticksgréf3e von ca. #0a. 4.100 m2, ergaben ein
Preisniveau* zwischen 700 — 950 €/m? Wohnflache

* Die Preisangaben enthalten den Wert der baulicAetagen und den Wert des Grund und Bodens.
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8.5 Wohn- und Geschéaftshauser

Die in diesem Abschnitt untersuchten Kauffalle bben sich ausschlief3lich auf Wohn- und Ge-
schaftshauser mit einem gewerblichen Mietanteil ¥@® % (durchschnittlich 45 %).

8.5.1 Preisniveau, Preisentwicklung

Haufigkeitsverteilung der Wohn- und Geschaftshausenach Preisklassen

Anzahl
10
)
8 / \ c—2016
7 2015
6 / \ —2014
2013
° ——2012
4 a
3 _§ %
2 7f7 N B _ _
1 f — — - —
O T ! T 1 1 T
SSESS ST STSSSSSS
e AR S S S SRV SRS §
WGH — Kaufpreismittel 2016 (2015)
Bodenrichtwertniveau 60 — SB* 325 €/m?
(erschlieBungsbeitrags-/kostenerstattungsbetragsfre
Baujahresgruppe Anzahl | mittleres | mittlere mittlerer mittlerer
Baujahr WF/NF WF/NF- Gesamt-
(m2) Preis kaufpreis (€)
(€/m2 WF)
Bj. 1900 — 1948 3 1915 429/275 293 207.033
unsaniert ) () ) ) )
Bj. 1900 — 1948 8 1908 261/250 669 341.625
teilsaniert 3) (1904) | (315/308) (469) (270.000)
Bj. 1900 — 1948 - - - - -
saniert (4) (1904) | (335/208) (1.081) (560.400)

* sanierungsbeeinflusster Bodenrichtwert, untetiBlesichtigung der rechtlichen und tatsachlichendidnung

(Endwertqualitat)

67

Gutachterausschuss fir Grundstiickswerte in der StadCottbus



Grundstucksmarktbericht 2016

8.5.2 Liegenschaftszinssatz

Allgemeines und Berechnungsgrundlagen zur Ermgttler Liegenschaftszinssatze siehe Pkt. 8.4.2.

Wohn- und Geschaftshauser*
(gewerblicher Mietanteil von g 45 %)
Anzahl der Kauffalle 2014 - 2016 (29)
Liegenschafts- s
zinssatz @ WF (m?) @ monatl. @ Roher- 0] @ Boden-
NF (m?2) Nettokaltmiete | tragsfaktor RND wertniveau
2016 (Spanne) (€/m2) (Spanne) (Jahre) (€/m2)
(Spanne) (Spanne) (Spanne)
336 WEF5,70
6,1 % (100 — 610) (4,50 — 7,50) 10,8 32 191
(4,7 - 7,4 %) 268 NF 8,40 (8,5-13,9) (25 -45) | (60— SB**325)
(68 — 1.370) (3,50 — 25,45)
* Die Datenerhebung basiert auf unsanierten bigeg@n Wohn- und Geschéftshdusern unter Bertckgioigi des Repa-

raturstaus. Dem zur Folge stehen der niedrige Relgsfaktor fir die unsanierten Objekte und der Hbleertrags-
faktor fur die sanierten Objekte.
** sanierungsbeeinflusster Bodenrichtwert, uierticksichtigung der rechtlichen und tatséchlichendidnung

(Endwertqualitat)

Entwicklung der Liegenschaftszinssatze fur Wohn-diGeschaftshauser

%
7,5

Liegenschaftszinssatze
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N T~
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8.5.3 Vergleichsfaktoren

Auf dem Markt der Wohn- und Geschaftshauser wuotlgehdes Preisspektrum beobachtet:

Wohn- und Geschéaftshauser der Baujahre 1900 — 194@nsaniert,

WF ca. 350 — 470 m2/ NF ca. 100 — 550 m2

mit einer durchschnittlichen Grundstiicksgrol3e \ar600 — 1.300 m2, ergaben ein
Preisniveau* von durchschnittlich 200 — 350 €/m2hNgNutzflache

Wohn- und Geschéaftshauser der Baujahre 1900 — 194i@ilsaniert,

WEF ca. 100 — 600 m3/NF ca. 70 — 580 m?

mit einer durchschnittlichen Grundstiicksgréf3e var2&0 — 1.450 m?, ergaben ein
Preisniveau* zwischen 550 — 750 €/m? Wohn-/Nutf&ic

Wohn- und Geschaftshduser der Baujahre 1900 — 194&aniert,

WEF ca. 150 - 860 m2/NF ca. 100 — 500 nikguffalle 2014/ 2016

mit einer durchschnittlichen Grundstiicksgrof3e vanl&0 — 550 m2, ergaben ein
Preisniveau* zwischen 950 — 1.950 €/m? Wohn-/Nétdie

* Die Preisangaben enthalten den Wert der baulicAetagen und den Wert des Grund und Bodens.
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8.6 Burogebaude
8.6.1 Preisniveau, Preisentwicklung

Auf Grund der geringen Anzahl von KaufvertragenBiirogebaude, wurden die auswertbaren Da-
ten der Berichtsjahre 2012 — 2016 zusammengefagstintersucht.

Blrogebaude - Kaufpreismittel 2016 (2012 — 2015)
Bodenrichtwertniveau 15 — SB* 325 €/m?
(erschlieBungsbeitrags-/kostenerstattungsbetraysfre

Baujahresgruppe Anzahl | mittleres | mittlere mittlerer mittlerer
Baujahr NF (m2) NF-Preis Gesamt-
(€/m2 NF) kaufpreis (€)
o 1999 - 1989 4 1941 2.168 292 486.375
@ (1938) (380) (147) (55.795)
Bj. 1900 — 1989 1 1920 330 758 250.000
teilsaniert 2 (21937) (833) (592) (556.154)
Bj. 1900 — 1989 3 1925 1.240 976 1.240.500
saniert ) ) ) ) )
. 2 2001 2.542 912 2.048.000
BJ. > 1990 © | @1997) | 2931) | (1.059) (2.422.893)

* sanierungsbeeinflusster Bodenrichtwert, untetiBlesichtigung der rechtlichen und tatséchlichemdidnung
(Endwertqualitat)

8.6.2 Liegenschaftszinssatz

Allgemeines und Berechnungsgrundlagen zur Ermgthlgr Liegenschaftszinssatze siehe Pkt. 8.4.2.

Blrogebaude
Anzahl der Kauffalle 2012 - 2016 (28)
Liegenschafts- Merkmale
zinssatz @ NF @ monatl. @ Roher- 1] @ Boden-
(m?3) Nettokaltmiete trags- RND wertniveau
2016 (Spanne) (€/m2) faktor (Jahre) (€/m2)
(Spanne) (Spanne) (Spanne) (Spanne)
6,7 % 1.943 6,51 9,06 34 124
(5,9-7,6 %) (225 — 8.447) (3,00 — 21,40) (1,16 — 13,80) (20 - 50) (15 - sSB** 325)

*  Die Datenerhebung basiert auf unsanidigsanierten Biirogebaude unter BeriicksichtigesgRiparaturstaus. Dem zur Folge
stehen der niedrige Rohertragsfaktor f@mtsanierten Objekte und der hohe Rohertragsféitalie sanierten Objekte.

** sanierungsbeeinflusster Bodenrichtwert, uierticksichtigung der rechtlichen und tatséchlichenordnung
(Endwertqualitat)
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Entwicklung der Liegenschaftszinssatze fur Blrogeluke

% Liegenschaftszinssatze
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8.6.3 Vergleichsfaktoren

e Burogebaude der Baujahre 1900 — 1989, unsaniert, Néda. 370 — 3.700 m?,
(Kauffalle 2014 — 2016
mit einer durchschnittlichen Grundstiicksgréf3e van/&0 — 2.800 m?, ergaben ein
Preisniveau* zwischen 75 — 500 €/m? Nutzflache

e Burogebaude der Baujahre 1900 — 1989, teilsanieNF ca. 350 — 1.150 mz,
(Kauffalle 2012 - 2016)
mit einer durchschnittlichen Grundstiicksgréf3e vard@0 — 4.050 m?, ergaben ein
Preisniveau* zwischen 400 — 800 €/m? Nutzflache

e Burogebaude der Baujahre 1900 — 1989, saniert, Nfa. 450 — 1.150 mz,
(Kauffalle 2012 — 2016)
mit einer durchschnittlichen Grundsticksgré3e van@0 — 3.500 m?, ergaben ein
Preisniveau* zwischen 800 — 1.130 €/m2 Nutzflache

» Burogebaude der Baujahre > 1990, NF ca. 1.070 -480 m2,
(Kauffélle 2015 — 2016)

mit einer durchschnittlichen GrundstiicksgréfZe van800 — 21.000 m?, ergaben ein
Preisniveau* zwischen 350 — 1.500 €/m2 Nutzflache

* Die Preisangaben enthalten den Wert der baulicAetagen und den Wert des Grund und Bodens.
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8.7 Gewerbe- und Industrieobjekte
8.7.1 Preisniveau

Zu dieser Gebaudegruppe gehéren u. a. Werkst&teduktions- und Lagergebaude, Lagerhallen,
Industriegebéude sowie landwirtschaftliche Prodwiggebaude wie z. B. Stélle, Scheunen oder
Gewachshauser.

Auf dem Teilmarkt der Gewerbe- und Industrieobjekézden Uberwiegend Lagergebaude und Pro-
duktionsgebaude veraufRert. Dabei ist seit Jahrengsringe Markttatigkeit zu beobachten.

In nachfolgender Marktanalyse werden die Verkawde dhhre 2013 bis 2016 zusammengefasst,
wobei insgesamt 23 auswertbare Objekte (Produktiomd Lagergeb&aude) zur Untersuchung her-
angezogen werden konnten. Der Uberwiegende Argeilldansaktionen erfolgte sowohl bei den
Produktionsgeb&uden als auch bei den Lagergebaudem Gewerbegebieten. In geringer Anzahl
wurden diese Objekte auch innerhalb der im Zusarhar@nbebauten Ortslage verkauft.

Produktions- und Lagergebéaude
Kauffalle von 2013 — 2016
Bodenrichtwertniveau 15 — 140 €/m?
(erschlieBungsbeitrags-/kostenerstattungsbetraygsfre
An- @ Grund- @ Kaufpreis (€) mittleres Nutzflache | @ Kaufpreis
zahl | stlicksflache (Spanne) Baujahr (m?) Nutzflache
(m?) (Spanne) (Spanne) (E/m?)
(Spanne) (Spanne)

Lager- 9 6.620 453.874 1992 1.862 291
gebaude (1.653 - 10.880) (90.300 —982.900) (1975 -2004)| (690-4.884)| (102 -962)
Produk-
Ao 14 2.631 206.570 1976 569 369
Sebaude (522 - 6.936) | (42.000 -983.184) (1920 - 2007)| (111-1.650)| (166 -773)

8.7.2 Liegenschaftszinssatz

Erstmals wurden fir das Geschaftsjahr 2015 Liedetfiszinssétze fir Produktions- und Lagergebaude
ermittelt. Allgemeines und BerechnungsgrundlaganEzmittlung der Liegenschaftszinsséatze siehe
Pkt. 8.4.2. Hinweis: Bei Objekten mit einer Nutzflache von > 1.000wn#den Verwaltungskosten von

1,5 bis max. 3 % des jahrlichen Rohertrages ifieratur und Erfahrungswerten der Sachverstandigen

des Gutachterausschusses) in Ansatz gebracht.

Produktions- und Lagergebaude
Anzahl der Kauffalle 2013 - 2016 (23)
Liegenschafts- Merkmale
zinssatz @ NF @ monatl. @ Roher- (%] @ Boden-
(m?3) Nettokaltmiete trags- RND wertniveau
2016 (Spanne) (€/m2) faktor (Jahre) (€/m2)
(Spanne) (Spanne) (Spanne) (Spanne)
7,2% 1.075 2,96 9,24 21 39
(6,8 —7,6 %) (111 - 4.884) (1,26 - 6,88) (5,40-11,65) | (10 -30) (15 - 140)
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8.8 Wochenendhauser

Bei den ,Wochenendhausern“ handelt es sich um Gitiliclle, die mit Ferienhdusern, Bungalows
oder Gartenlauben bebaut sind. Sie wurden in witedlicher Bauweise (massiv, leicht oder
Holz), Ausstattung, Instandhaltungsgrad (ModernisigsmalRnahmen nach 1990) und Erschlie-
Bungszustand veraulRert. Dabei beziehen sich dieh&ieadhausgrundstiicke auf Grundstiicke
ohne zulassige Wohnnutzung.

In diesem Berichtsjahr blieben die Verkaufe der Waosendhauser auf gleich bleibendem Niveau.
Dabei stieg der Flachenumsatz um 19 %, wobei bedtduBnsatz ein Rickgang von 25 % zu ver-
zeichnen ist. Vereinzelt wurden Bungalowgrundstizken daneben liegenden Einfamilienhaus-
grundstiick zugekauft. Auf den veraul3erten Wochegremdistiicken befinden sich neben dem Bun-
galow teilweise Stellplatzmdglichkeiten fur PKWs.

Im Berichtsjahr 2016 wechselten 17 Wochenendhdser Bungalows und Gartenlauben ihren
Eigentimer. In nachstehender Auswertung wurderadssvertbaren Kauffalle der Berichtsjahre
2014 bis 2016 zusammengefasst und in die Kategphechenendhéuser in Wochenendhaussied-
lungen” und ,einzelstehend in Wohngebieten* unikrte

Wochenendhéauser
Kauffalle von 2014 — 2016

Anzahl | @ Grundstlicks- Baujahr @ Gebéaude- @ Kaufpreis
flache grundflache €
m?2 m?2
(Spanne) (Spanne) (Spanne)

in Wochenend- 1.388 45 18.800
haussiedlungen| ** | (207-6.260) | 19981988 (57 "79) | (5.000-50.000)
einzelstehend in 726 45 12.068
Wohngebieten | 22 316 —2.592) | 1970=20001 x5 73y | (500 - 32.500)
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9  Wohnungs- und Teileigentum
9.1 Preisniveau, Preisentwicklung

~Wohnungseigentum ist das Sondereigentum an eirghmihg in Verbindung mit dem Mit-
eigentumsanteil an dem gemeinschaftlichen Eigentunadem es gehog 1 Abs. 2 des
Gesetzes Uber das Wohnungseigentum und das Daueegbh— WoEiIgG vom 15.03.1951,
zuletzt geandert durch Artikel 4 des Gesetzes \w@?®014 BGBI. | S. 1962).

Der Teilmarkt,Wohnungs- und Teileigentum* wird untergliedert in ,Erstverkaufe”, ,Umwand-
lungen®, ,Weiterverauf3erungen“ und , Teileigentum®.

Beim Wohnungs- und Teileigentum ist insgesamt &ilende Tendenz der Erwerbsvorgange um
ca. 24 % gegenuber dem Vorjahr zu beobachten. Diabdas Erwerbsinteresse der ,Erstverkaufe”
um ca. 51 %, bei den ,Umwandlungen” wurde ein Réckpder Kauffallzahlen von ca. 27 % fest-
gestellt. Bei den Verkaufen der Weiterveraul3erungam Eigentumswohnungen setzt sich der
fallende Trend mit ca. 9 % fort. Die Verkaufe flrjleigentum* sind in ihrer Anzahl gleichbleibend
gering. Der Geldumsatz verringerte sich insgesamta. 37 % gegeniber dem Vorjahr. Das Markt-
geschehen bei den Eigentumswohnungen sowie beil@igezitum verteilt sich hauptsachlich im
inneren Stadtgebiet.

Erstverkauf
Teileigentum
1%

Umwandlung

16 %
reine Weiterver-
Weiterver- aulerungen
aul3erungen 55 %
59 %
Zwangsver-
Erstverkauf steigerung...

24 % / 
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Erstverkaufe

Bei denErstverkaufen handelt es sich um Sondereigentum an Raumen ek€nj, die neu errich-
tet und danach erstmalig in der Rechtsform des Wiofst bzw. Teileigentums veraul3ert werden.
Die Erstverkaufe der Eigentumswohnungen liegentgriBils in guter Wohnlage mit einem mitt-
leren bis gehobenen Ausstattungsstandard. Hiegbelddit es sich vorwiegend um 3 bis 4-Raum-
Wohnungen mit Wohnflachen von 66 bis 128 ma2. Dercldschnittliche Kaufpreis betragt
ca. 2.107 € je MWohnflache und lasst somit eine weiter steigeneled€nz erkennen. Die Bau-
jahre der Gebaude bei den Erstverkaufen liegenchsis 2014 und 2017.

Uberblick tiber Preisniveau und Preisentwicklung derErstverkaufe

Erstverkaufe inkl. Stellplatz bzw. Tiefgarage oderGarage

Jahr 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016
Anzahl der 42| 46 56| 89 64| 70| 34
Kauffalle

Wohnflache min. 53 54 55 53 55 51 66
(m2)1L max. 162 127 164 150 159 144 164
Preis in min. | 1.304| 1.545| 1.258| 1.354| 1.008| 1.280| 1.726
€/m2 max. 2.000| 2.016| 2.129| 2.256| 2.152| 2.444| 2.586
Wohnflache @ Preis| 1525 1.678| 1.712| 1.828| 1.802| 1.984| 2.107

Die zu den Wohnungen mitverauf3erten Stellplatzey@#s wurden zu Preisen von 3.000 €
bis 7.800 € verkauft. Fir Garagen als Nebengebbtagdder Preis bei 11.900 €. Fur mitverkaufte
Tiefgaragenstellplatze wurden in den Kaufvertrédgeine aktuellen Preisangaben ausgewiesen.

Darstellung der WohnungsgréfRe und Wohnflachenpreis€Lage und Ausstattung wurden nicht
untersucht)

€/m2
2.800 -
2.600 - @

2.400 o
2.200 - “‘&‘ * :0
2.000 - ®
1.800 ®
1.600
1.400 -

1.200 T T T T T T T
40 50 60 70 80 90 100 110 120 130 140 150 160 170 180

Wohnflache ( m2)

1 pie Berechnung der WF, wenn nicht im Kaufvertragem@pen, erfolgte nach § 2 und § 4 Wohnflachenvarord (WoFIV)
glltig ab 01.01.2004. Dabei wurde die GrundflaceeBhlkone, Loggien und Dachterrassen zu einem@liarigerechnet.
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Umwandlungen

Bei Umwandlungen handelt es sich um den erstmaligen Verkauf von &eldiwtimmobilienin der
Rechtsform des Wohnungs- bzw. Teileigentums, dipriinglich als Mehrfamilienhaus oder Wohn-
und Geschaftshaus genutzt wurden. Die hier unterlltewandlungen erfassten Verk&aufe wurden
nach Eigentumswohnungen in sanierte Altbauten @eaaj1896 — 1950) und Eigentumswohnungen
in sanierten geschlossenen Wohnquartieren (Bauj&#@ — 1972) ausgewertet.

Fur Wohnungen isanierten Altbauterwurden im Geschéftsjahr 19 Kauffélle registriBamit sind
die Verkaufszahlen nahezu gleichbleibend, jedodHeraht sinkendem Preisniveau. In dieser Ka-
tegorie handelt es sich um 2 bis 4-Raum-WohnunggriAohnflachen von 39 bis 121 m2. Die
Wohnungen befinden sich in mittlerer bis guter Waba mit unterschiedlichem Modernisierungs-
grad.

Uberblick iber Preisniveau und Preisentwicklung dertUmwandlungen sanierter Altbauten

sanierte Altbauten inkl. Stellplatz

Jahr 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016
Anzahl der 13 11 30 35 17 16 19
Kauffalle

Wohnflache min. 79 53 26 64 70 49 39
(m?3) max. 158 173 150 179 176 124 121
Preis in min. 887| 1.219 992| 1.217| 1.028| 1.106 950
€/m? max. 2.025| 1.965| 2.162| 2.204| 2.502| 2.266| 2.415
Wohnflache @ Preis| 1.455| 1.541| 1.677| 1.669| 1.752| 1.555| 1.545

Bei den Umwandlungen — Altbauten lagen in diesemicBtsjahr keine aktuellen Preise fur die zu
den Wohnungen gehoérenden Stellplatze, Carports@aexgen vor.

Darstellung der WohnungsgroRe und WohnflachenpreiséLage und Ausstattung wurden nicht
untersucht)

€/m2

2.600
2.400 ®
2.200 -
2.000

1.800 ¢
1.600 -
1.400 - ®
1.200
1.000 - ®

800 ‘
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Wohnflache ( m2)
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Fur Eigentumswohnungen igsanierten geschlossenen Wohnquartieramurden im Berichtsjahr
3 Kauffalle erfasst. Damit ist ein ricklaufiges Kateresse zu vermerken bei einem ebenfalls ritklau

gen Gesamtgeldumsatz. Beim Preisniveau ist eictd sieigende Tendenz feststellbar.

Uberblick tiber Preisniveau und Preisentwicklung der Umwandlungen in geschlossenen

Wohnqguartieren
geschlossene Wohnquartiere inkl. Stellplatz

Jahr 2010 2011 2012 2013 2014| 2015 2016
Anzahl der

Kauffalle 4 1 6 2 14 3
Wohnflache |  min. 48 - 56 60 ‘$'”e 33 60
(m?) max. 89 72 72| V& 90 82

kaufe

Preis in min. 604 759 900 894 698
€/m2 max. 854 1.233| 1.019 1.132| 1.278
Wohnflache | g Preis 744 883| 1.020 960 959 976

Fur die mitverkauften Stellplatze der Umwandlungegeschlossenen Wohnquartieren wurde ein
Kaufpreis von ca. 2.500 € registriert.

Darstellung der WohnungsgrofRe und Wohnflachenpreiséer Jahre 2015/2016 (Lage und Aus-
stattung wurden nicht untersucht)

€/m2

1.400
1.300 ¢
1.200
1.100

1.000
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Weiterverauf3erungen

WeiterverauRerungensind Verkaufe vom Sondereigentum, welche bereitdéngerer Zeit in die-
ser Rechtsform bestehen und zum wiederholten Malé&wBert wurden. Bei der Vertragsart
~WeiterverdufRerung von Eigentumswohnungen* wurdenveérkaufe nach Neubauten, Altbauten
und geschlossenen Wohnquartieren selektiert urgeawestet. Im Folgenden sind Preisniveau und
Preisentwicklung der Jahre 2010 bis 2016 dargéesiat Weiterveraul3erungen enthielten im Be-
richtsjahr eine Zwangsversteigerung, die in derwarsung unbericksichtigt blieb.

Die Preisentwicklung der WeiterverdufRerungen vageEiumswohnungen lasst gegeniber dem
Vorjahr sowohl bei den Neubauten als auch bei dépaaten einen leichten Riickgang erkennen,
wobei auf dem Teilmarkt der geschlossenen Wohniguarteine leicht steigende Preistendenz zu
erkennen ist. Fur mitverkaufte Tiefgaragenstelggawurden Preise von 4.000 bis 9.500,-€ regis-
triert.

Uberblick Gber das Preisniveau der WeiterverauRerugen

WeiterverauRerungen Neubauten (Baujahre 1993 — 2011
Jahr 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016
A 03 15 18 24 19 32 41 43
Kauffalle
Preis in min. 516 652 625 545 492 615 608
€/m?2 max.| 1.392| 1.511| 1.614| 1.645| 1.905| 2.081| 2.022
Wohnflache | g Preis 954| 1.128| 1.066| 1.022| 1.149| 1.210f 1.193

Bei den WeiterveraufRerungen der Neubauten (Bauj&i94 bis 2009) handelt es sich Giberwiegend

um 1 bis 3-Raum-Wohnungen mit Wohnflachen von 294 m2.

WeiterverauRerungen Altbauten
Jahr 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016
Anzahl der
Kauffélle 9 3 6 8 8 16 14
Preis in min. 500 1.060 900| 1.044 910 860 625
€/m?2 max.| 1.190f 1.200, 1.123| 1.616| 1.406| 1.938| 1.765
Wohnflache | g Preis 976| 1.153 999| 1.318| 1.193| 1.271| 1.215

Bei den WeiterverauRerungen der Altbauten (Baujat886 bis 1930) handelt es sich um

1 bis 4-Raum-Wohnungen mit Wohnflachen von 46 —h76
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WeiterverauRerungen geschlossene Wohnquartiere

Jahr 2010/ 2011| 2012| 2013 2014 2015| 2016
ﬁgﬁ?fg'”ger 12 8 7 17 22 24 19
Preis in min. | 373|  690| 498| 456| 375| 578| 557
€/me max.| 1.296| 1.270| 1.458| 1.148] 1.019| 1.220 1.417
Wohnflache | g Preis| 971 902| 834] 791 s08| 823 865

Bei den Weiterveraul3erungen in geschlossenen Walniepen (Baujahre 1930 bis 1991) handelt
es sich hauptséchlich um 1 bis 3-Raum-Wohnungemfafinflachen von 38 — 75 m2.

Darstellung der Preisentwicklung bei den Weiterveral3erungen

€/m2
1.400
1.300 —

100 W/

1.000

900 K

800 \ —

700 ‘
2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016

—Neubau ==—Altbauten ==—=geschlossene Wohnquartiere

Im Vergleich der Weiterverauf3erungen von Eigentuailswingen zum damaligen Ersterwerb (vor
ca. 5 — 20 Jahren) erzielten die sanierten Altbdunuagen durchschnittlich ca. 95 % vom Erster-
werbskaufpreis, die Verkaufe in geschlossenen Wainigren ca. 85 % und die Weiterver-
aufRerungen der Baujahresgruppe (Neubauten) 1993 1durchschnittlich ca. 84 % vom Erster-
werbskaufpreis.

Der Uberwiegende Teil aller Eigentumswohnungen t{grkaufe, Umwandlungen und Weiter-
veraul3erungen) verfiigt Uber einen Balkon oder éiner Loggia bzw. teilweise Uber Dachterrassen
oder Terrassen. Zu allen Eigentumswohnungen gelsirestige Nutzflachen (z. B. Keller, Abstell-
raum, Kammer). Bei den meisten Weiterveraul3erungenEigentumswohnungen werden PKW-
Stellplatze bzw. Garagen inklusive mitverauf3ert.
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Teileigentum

»1eileigentum ist das Sondereigentum an nicht zinh¥wecken dienenden Rdumen eines {>e-
baudes in Verbindung mit dem Miteigentumsanteilem gemeinschaftlichen Eigentum, zu
dem es gehori(8 1 Abs. 3 WoEigG)ie z. B. Laden- und Biroflachen, Praxisraume schvi
Garagen und PKW-Stellplatze.”

Im Auswertungsjahr 2016 sind insgesamt 10 Kaufaggrfur Teileigentum eingegangen, von de-
nen 3 Kauffalle den Erstverkdufen und 7 den Wedgiu3erungen zugeordnet wurden. Als nicht
gewohnlichen Geschéaftsverkehr wurden darunter dngesersteigerungen sowie ein ungeeigneter
Vertrag festgestellt, sodass diese Kauffélle nicliie Auswertung einbezogen werden konnten.

Auf Grund des geringen Datenmaterials wurden féifaigenden Analysen die auswertbaren Kauf-
falle der Jahre 2010 bis 2016 zusammengefasst.

Uberblick iiber das Preisniveau beim Teileigentum wschiedener Nutzungen

Bilro- und Ladenflachen auswertbare| Nutzflache (NF) Kaufpreis in €/m2 NF
Vertrage (m?) (Spanne)
@ 1.044
Erstverkauf 5 @ 223
(265 - 1.770)
@713
Weiterverkauf 6 106
rerverkad 9 (244 - 1.230)
PKW-Stellplatze auswertbare Kaufpreis — Spanne
Vertrage €
Tiefgaragenstellplatz 9 3.000 - 6.000
Garage 2 7.500
PKW-Stellplatz, Carport 3 3.800 - 6.000
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9.2 Liegenschaftszinssatz

Im Geschéftsjahr 2015 wurden erstmals Liegensdaadtsitze aus den Kauffallen von Eigentumswoh-
nungen -Erstverkdufe der Baujahresgruppe 1997 bis 20d@nittelt. Analog der freistehenden Ein-
und Zweifamilienh&user sowie Reihenhauser und Obppshélften werden auch Eigentumswohnun-
gen Uberwiegend zur Eigennutzung gekauft. Nur emnger Anteilder veraufRerten Eigentumswoh-
nungen wird als Renditeobjekt erworben.

Bei der Verkehrswertermittlung fur Eigentumswohremgverden sowohl das Vergleichswertverfahren
als auch das Ertragswertverfahren angewandt. UMaliktlage bei der Ertragswertermittiung entspre-

chend zu berucksichtigen, werden fur diesen Tektmaarkttbliche Liegenschaftszinssatze bendtigt.
Da fur die auswertbaren Kauffalle iUberwiegend Zégsige und prazise Daten vorliegen (z. B. Auftei-

lungsplane der AbgeschlossenheitsbescheinigungemkiBen, marktibliche Mieten), konnte eine erste
Auswertung der Liegenschaftszinsséatze durchgefignden. Neben dem einheitlichen Modell der Lie-

genschaftszinswertermittiung im Land Brandenburghés Pkt. 8.4.2) wurden weitere nachstehende
Parameter wie folgt berlcksichtigt:

Bodenwert: - der Bodenwert wird entsprechend deteiygntumsanteil mit dem aktuellen
Bodenrichtwert Uberschlagig ermittelt
Gartenflachen: - Gartenflachen sind in der Kaltenkriicksichtigt
Mieten: - tlw. aus Fragebdgen, It. Angaben deh8earstandigen und Makler
GND: - entsprechend SW-RL
Eigentumswohnungen - Erstverkaufe
Anzahl der Kauffalle 2015/ 2016 (45)
Liegenschafts- el
zinssatz @ WF @ monatl. @ Roher- %] @ Boden-
(m?2) Nettokaltmiete trags- RND wertniveau
2016 (Spanne) (€/m2) faktor (Jahre) (€/m?)
(Spanne) (Spanne) (Spanne) (Spanne)
3,8% 96 7,63 20,44 69 144
(3,0 - 4,6 %) (51 - 142) (6,00 - 8,50) (13,80 - 24,80)| (52 - 70) (55 - 270)
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10  Bodenrichtwerte
10.1 Allgemeine Informationen
10.1.1 Gesetzlicher Auftrag und Definition

Die Bodenrichtwerte (BRW) sind gemaR 88 193 Aban@ 196 BauGB durch den Gutachteraus-
schuss mindestens zweijahrlich zu beschliel3en and 8§ 12 BbgGAYV in geeigneter Form bereit
zu stellen.

Bodenrichtwertesind durchschnittliche Lagewerte fiir Grundstiickes Gebietes (einer Bo:
denrichtwertzone), fir die im Wesentlichen gleithégzungs- und Wertverhaltnisse vol-
liegen. Sie werden in Euro bezogen auf den QuadrtainGrundsticksflache angegeben. Dar
Bodenrichtwert bezieht sich auf ein Grundstlick, fimsdie jeweilige Bodenrichtwertzone
typisch ist (Richtwertgrundstiick). In bebauten @t&dn werden die Bodenrichtwerte mit dem
Wert ermittelt, der sich ergeben wirde, wenn diar@stticke unbebaut waren.

Einzelne Grundstiicke weichen z. T. erheblich vom Beyenschaften des definierten Richtwert-
grundstickes ab (z. B. im ErschlieBungszustand;hddre Mikrolage, nach Art und Mal3 der
baulichen Nutzung, Bodenbeschaffenheit und Grunksgestalt). Daraus ergeben sich regelmafig
Abweichungen des Verkehrswertes vom Bodenrichtwert.

Die Bodenrichtwerte in der Stadt Cottbus werdef.zmit der Geschossflachenzahl definiert. Ei-
gene Umrechnungskoeffizienten GFZ:GFZ stehen miehVerfigung. Der Gutachterausschuss fiir
Cottbus hat beschlossen, in seinem WirkungsberdiehTabelle der Umrechnungskoeffizienten
GFZ:GFZ von 1991 (siehe Anhang) anzuwenden. Bodetwerte werden in der Regel fiir erschlie-
Bungsbeitragsfreies und nach 8§ 135 a BauGB kostattengsbetragsfreies, baureifes Land ermittelt.

In férmlich festgelegten Sanierungsgebieten unaviektungsbereichen sind die Bodenrichtwerte
unter Berucksichtigung der Anfangs- und Endwertitgitalsiehe 8§ 154 Abs. 2 BauGB) zu ermitteln.

Rechtsanspriiche gegenuber der Bauleitplanung bzwmdBaurecht kénnen weder aus den
Bodenrichtwertangaben, noch aus den Grenzen der Badchtwertzonen hergeleitet werden.

10.1.2 Verdoffentlichung der Bodenrichtwerte

Neben den schriftlichen und telefonischen Bodemwehauskiinften durch die Geschaftsstelle wer-
den dartber hinaus die Bodenrichtwertinformatiofibar den Landesbetrieb Landesvermessung
und Geobasisinformation Brandenburg (LGB)BRW-Portal ,BORIS Land Brandenburg” als
amtliches Auskunftsportal seit dem 18.01.2016 zasiEhtnahme und zum Abruf flr registrierte
Nutzer im Internet angeboten. Hier werden digiBdelenrichtwerte ab dem Stichtag 01.01.2010 mit
den aktuellen Geobasisdaten dargestellt. Dazulideditee MOglichkeit, die Geobasisdaten, wie to-
pografische Karten, automatisierte Liegenschaftskaund Luftbilder einzeln oder in Kombination
mit den Bodenrichtwertinformationen anzeigen zsdas Weitere Informationen zum BRW-Portal
sind auf der Homepage der Gutachterausschisseégasteilt (vww.gutachterausschuss-bb.de

Kontakt BRW-Portal: www.boris-brandenburg.de/boris-bb/index.jsp

Hinweis:

Das Angebot der aktuellen BodenrichtwerteBnandenburg-Viewer ist als Dienstleistungsange-
bot der LGB mit informativem Charakter einzuordnemd hat nicht mehr die Funktion einer
Plattform der Gutachterausschusse fir die Berditstgihrer Bodenrichtwerte im Internet.
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Kontakt: Landesvermessung und Geobasisinformatramdznburg
Dezernat 42 (Vertrieb)
Heinrich-Mann-Allee 103
14473 Potsdam
Tel. (03 31) 8844 -1 23
Fax (03 31) 8844 — 16 - 123
www.geobasis-bb.de, Geobroker
E-Mail: vertrieb@geobasis-bb.de

Die schriftlichen Ausklnfte zu Bodenrichtwerten,s&lige aus der digitalen ,Bodenrichtwertkarte
kreisfreie Stadt Cottbus” sowie Marktinformatiorears dem Grundstiicksmarktbericht fir die Stadt
Cottbus kdnnen in der Geschéftsstelle des Gutaalgschusses Stadt Cottbus beantragt werden.

Kontakt: siehe Impressum

Aktuelle Informationen, Service und Hinweise werdeih der Homepage der Gutachterausschusse fur
das Land Brandenburg bereitgestellt.

Kontakt: www.qgutachterausschuss-bb.de

10.2 Allgemeine Bodenrichtwerte fur Bauland
10.2.1 Beispiele

Durch den Gutachterausschuss fur Grundstickswartden insgesamt 94 Bodenrichtwerte fur
Bauland zum Stichtag 31.12.2016 beschlossen. AdldleBrichtwertzonen wurden aufgehoben
bzw. wurden einer anderen Bodenrichtwertzone zulyedr Von den 94 Bodenrichtwerten sind
76 fur Wohn- bzw. Mischnutzung und 18 Bodenrichtediir gewerbliche Nutzung bestimmt wor-
den. Die Zonenbildung fir die Bodenrichtwerte egfel so, dass die bauliche Nutzung im
Wesentlichen Beriicksichtigung findet.

Beispiele—Bodenrichtwertspannen (erschlielRungsbeitrags- unddstenerstattungsbetragsfrei)
fur ausgewahlte Bereiche

BRW (€/m2) BRW (€/m2)
Lage .
min. max.
Stadtzentrum - Sanierungsgebiet SB 155 SB 325
Zentrumsrandlage 60 190
ortsuibliche Wohngebiete 7 90
neue Wohngebiet&Entstehung nach 1990) 30 100

SB  sanierungsbeeinflusster Bodenrichtwert unter Beidlstigung der rechtlichen und tatsachlichen Nénong
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10.2.2 Bodenrichtwertentwicklung - Stadtzentrum, Rndlage und Gewerbegebiete

Bodenrichtwertindexreihe Stadtzentrum

Die Indexreihe zeigt die Entwicklung der Bodennaitte vom Jahre 1993 bis 31.12.20262017)

Fur diese Auswertung wurden 12 Bodenrichtwerte i@asr 1993) des Stadtzentrums mit gemisch-
ten Bauflachen (M), erschlieBungsbeitragsfrei ldahGB herangezogen. Davon liegen 7 Boden-
richtwerte (Basisjahr 1993) im Sanierungsgebiet. Bestieg des Index im Jahr 2010 nach 2011
basiert auf der veranderten Beschlussfassung dirBichtwerte von Anfangswertqualitat auf End-
wertqualitat (Zustand unter der Bericksichtigung ehtlichen und tatsachlichen Neuordnung).
Damit ist eine direkte Vergleichbarkeit mit den jabwen nicht mehr gegeben.
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Bodenrichtwertindexreihe Randlage

Fur die Indexreihe Randlagen werden die Bodenrietitewder Stadtrandlagen mit dorflichem Cha-
rakter, erschlieungsbeitragsfrei nach BauGB daeJH93 bis 31.12.201& (2017) ausgewertet.
Das betrifft die Ortsteile: Branitz, Dissenchen,bbick, Gallinchen, Grol3 Gaglow, Kahren, Kie-

kebusch, Saspow, Sielow, Skadow, Strobitz, Merzd@iimersdorf.Hinweis: Mit Beschlussfassung der
aktuellen Bodenrichtwerte, Stichtag 31.12.2016rden sechs Bodenrichtwertzonen der unmittelbar stighegenen
Bodenrichtwertzone zugeordnet. Somit ist eine threlergleichbarkeit mit den Vorjahren nur bedingigtich.
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Bodenrichtwertindexreihe Gewerbegebiete

Die Indexreihe stellt die Preisentwicklung der Baodehtwerte von unbebautem Gewerbebauland
der Jahre 2005 (= Basisjahr) bis 31.12.202&017) dar. Derzeit wurden 18 Bodenrichtwerte fiir
Gewerbebauland durch den Gutachterausschuss besshlavelche zur Auswertung fur nachfol-
gende Grafik herangezogen wurden. (Bodenrichtweztni siehe S. 30)
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100
95
90
85

80

80 80 80

75
2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017

Jahr

85

Gutachterausschuss fir Grundstiickswerte in der StadCottbus



10.3 Besondere Bodenrichtwerte

Auf Antrag der fur den Vollzug des Baugesetzbuaksténdigen Behorde sind nekalyemeinen
Bodenrichtwerten fur das Gemeindegebiet saesondereBodenrichtwerte fur einzelne Ge-
biete bezogen auf eineabweichenden Zeitpunktzu ermitteln (§ 196 Abs. 1 Satz 5 BauGB).

Ebenso wie die allgemeinen Bodenrichtwerte sinddsonderen Bodenrichtwederchschnittliche
Lagewertefur Grundstiicke eines Gebietes (zum Beispiel ddoelenrichtwertzone).

Die Ableitung besonderer Bodenrichtwerte hat fig\dorbereitung und Durchfiihrung stadtebauli-
cher Malinahmen wie zum Beispiel der Umlegung (8% £#auGB), der stadtebaulichen Sanie-
rungsmalRnahme (88 136 ff BauGB) oder der stadtiebanl Entwicklungsmaflinahme (88 165 ff
BauGB) Bedeutung.

Besondere Bodenrichtwerte werden hier regelmafigligijeweils zu bewertende Richtwertzone
zunachst fur den Fall (fur die Bodenqualitat) etetif das®ine stadtebauliche Malinahme weder
geplant sei noch stattgefundematte. Man nennt diese Bodenrichtwerte dann ,Bodetwert zu
Einwurfsqualitat” (bei der Umlegung) bzw. ,Boderriwert zu Anfangswertqualitat” (bei stadte-
baulicher Entwicklung oder Sanierung). Mit dem Bolreiten der stadtebaulichen Mal3hahme
werden schlie3lich Bodenrichtwerte fir den Falr {@iie Bodenqualitat) ermittelt, dass die Mal3-
nahme bereitsollstandig abgeschlossersei. Diese heil3en dann ,Bodenrichtwert mit Zutei-
lungsqualitat® (bei der Umlegung) bzw. ,Bodenricktivmit Endwertqualitat” (bei stadtebaulicher
Entwicklung oder Sanierung).

Die besonderen Bodenrichtwerte dienen zum eineustihrenden Stelle (der Gemeinde) zur fi-
nanziellen Planung der stadtebaulichen MalRnahmem anderen dienen sie den von den
stadtebaulichen MalRnahmen betroffenen Grundstigstimern. Anhand der Differenz zwischen
dem ,Bodenrichtwert mit Zuteilungsqualitat* und deBodenrichtwert zu Einwurfsqualitat* bzw.
dem ,Bodenrichtwert mit Endwertqualitat‘ und demad®nrichtwert zu Anfangswertqualitat® kann
bereits frihzeitig abgeschatzt werden, wie hock Elachenzuteilung (in der Umlegung) bzw. wie
hoch der zu zahlende Ausgleichsbetrag (bei stadliehar Entwicklung oder Sanierung) sein wird.
Regelmalig beginnt eine Gemeinde folglich bereitszeitig wahrend des Verfahrens, sowohl be-
sondere Bodenrichtwerte mit Einwurfs- bzw. Anfangsgualitat, wie auch besondere Boden-
richtwerte mit Zuteilungs- bzw. Endwertqualitateumitteln und diese zu verdffentlichen.

Fur das stadtebauliche Sanierungsgebiet ,Modetl€attbus — Innenstadt* hat der Gutachteraus-
schuss fur Grundsttickswerte bereits seit mehredered besondere Bodenrichtwerte (BRW) ermit-
telt. Diese werden im Grundsticksmarktbericht algégndem Kartenausschnitt veroffentlicht. Der
Vergleichbarkeit wegen beziehen sich diese besendBodenrichtwerte auf dieselben BRW-
Zonen wie die allgemeinen BRW.

Aufgrund des vom momentanen tatséchlichen Malf3 delidnen Nutzung abweichenden Malies
zum Beginn der Sanierungsmal3nahmen bzw. zu deenisdnierungszielen niedergeschriebenen
Malf3 der baulichen Nutzung zum Abschluss der Samigkiinnen die GFZ-Angaben der Richtwert-
grundsttcke fur die besonderen BRW von denen tiggrakinen BRW abweichen.

Durch den Gutachterausschuss fur Grundsticksweideri Stadt Cottbus erfolgte die Fortschrei-
bung der besonderen Bodenrichtwerte gemal 8 1961A8atz 7 BauGB (Anfangs- und Endwert-
gualitat) im Sanierungsgebiet "Modellstadt Cottdneenstadt” fir die Wertzonen 1 — 32 zum Werter-
mittlungsstichtag 31.12.2016. Das Gutachten kanmternet unter

www.cottbus.de/verwaltung/stadtentwicklung/Modelifbesondere Bodenrichtwerte

eingesehen werden.
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Besondere Bodenrichtwerte mit Anfangs- und Endwertgalitat fir das
Sanierungsgebiet ,Modellstadt Cottbus — Innenstadt*
zum Wertermlttlungsstlchtag 31.12.2016
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Werte sind das Mittel der detallllerten fortgesdluenen besonderen Bodenrlchtwerte

Qualitatsstichtage: Bodenrichtwerte zu Anfangsweatitat: 30.11.1992
Bodenrichtwerte zu Endwertqualitat: 31.12.2017

W Wohnbauflachen

M gemischte Bauflachen
SuU sanierungsunbeeinflusster Bodenrichtwert, @mmécksichtigung der rechtlichen und tatsachlidienordnung
SB sanierungsbeeinflusster Bodenrichtwert, unegti€ksichtigung der rechtlichen und tatsachlichendidnung

WGFZ wertrelevante Geschossflachenzahl

0001 | Bodenrichtwertzonen-Nummer

Die Anwendung der besonderen Bodenrichtwerte bedarnfer grundstiicksbezogenen Werter-
mittlung.

Kartengrundlage: Stadtplan Cottbus — Stand Mar6Z) Fachbereich Geoinformation und Liegenschaftstat
87

Gutachterausschuss fir Grundstiickswerte in der StadCottbus



10.4 Bodenrichtwert fur bebaute Grundstiicke im Auf3ebereich

Eines der grundlegenden Kriterien fur die Zulassig&ines baulichen Vorhabens ist die Frage, ob
sich ein Grundstiick im Innen- oder im Aul3enberbietindet. Die Abgrenzung hiertiber ist keines-
wegs so klar, wie oftmals angenommen. Umfassendggdrist dies in den 88 34 und 35 des
Baugesetzbuches (BauGB).

Im Stadtgebiet von Cottbus existiert eine Vielaabm bebauten Grundstiicken, welche deutlich au-
Berhalb der im Zusammenhang bebauten OrtsteilenieBiese sind zweifelsfrei dem stadte-
baulichen AuRenbereich nach 8 35 BauGB zuzuordBeispielhaft sei hier der ,Erlengrund” ge-
nannt.

Im AuRRenbereich existierende und genutzte Gebaede@en grundsatzlich Bestandsschutz. Jeg-
liche bauliche Erweiterung bedarf jedoch einer Eilfalentscheidung der zustdndigen Unteren
Bauaufsichtsbehorde. Die Méglichkeit einer bauliciutzung eines Grundstiicks im stadtebauli-
chen Aul3enbereich ist also erheblich mehr beg@szin Innenbereich. Ferner sind Erschliel3ung
und Infrastruktur fur ein Au3enbereichsgrundstiftkroQualitéat und Umfang eingeschrankt.

Der Gutachterausschuss fur Grundstiickswerte irstiett Cottbus hat untersucht, welche Boden-
werte sich fur Grundstiicke im Auf3enbereich aus @Gaschehen am Grundstiicksmarkt ableiten
lassen. Als Ausgangspunkte dienten die Bodenriatéwausgewahlter l&andlicher Gebiete in und
um Cottbus. Die Grundstiicke im Aul3enbereich wurd@rGrundstiicken in den dorflichen Lagen
verglichen. Der wertrelevante Einfluss vorhanddueterschiede wurde von mehreren Einzelgut-
achtern eingeschatzt (intersubjektive Schatzungg der Mittelbildung ergibt sich zuStichtag
31.12.20160lgendeBodenrichtwert fir bebaute Aul3enbereichsgrundstiicken der Stadt Cott-
bus:

10,00€/n??

Definition des Richtwertgrundsticks:

* Mehr-Seiten-Hof / Mischnutzung

* 2 Geschosse

e ca. 2.000 m2 grof3

» einfache Wegeerschliel3ung

* Trinkwasser-, Strom-, Telefonanschluss

Hinweis:

Der o. g. Bodenrichtwert findet vorrangig Verwendumei der amtlichen Bodenschéatzung durch das Fawahim
Anwendungsbereich der "Bewertungsrichtlinie". Firu@dsttcke, bei denen deutlich vom Durchschnitteatfrende
Merkmale zu Lage, Beschaffenheit der Anordnunguméang der Aufbauten und der ErschlieBung vorliegsindie
Einzelermittlung nach sachverstandiger Beurteil@amguraten; erhebliche Abweichungen zum BRW vor0 )92
sind durchaus moglich.
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10.5 Bodenrichtwerte fur land- und forstwirtschaftliche Flachen

Die Bodenrichtwerte fur land- und forstwirtschaftligenutzte Flachen wurden aus Kaufpreisen
ermittelt und stehen fur ein regelmafig geformtasn@stick mit gebietstypischer land- oder forst-
wirtschaftlicher Nutzung. Sie sind bezogen auf damdratmeter Grundsticksflache. Bei den
Nutzungsarten Acker- und Griunland werden zusat&ighnnen fur Acker- bzw. Griinlandzahlen
angegeben. Dabei konnte keine Abhangigkeit zwisdfeunfpreis und Bodenqualitat festgestellt
werden. Der Bodenrichtwert fir forstwirtschaftliganutzte Flachen enthélt den Baumbestand und
wird mit ,mA* (mit Aufwuchs) gekennzeichnet.

FolgendeBodenrichtwerte wurden flirland- und forstwirtschaftliche Flachen zum Stichtag
31.12.2016eschlossen und in der Bodenrichtwertkarte wiet fdéggestellt*:

Ackerland Grunland Forsten
0,46 0,39 0,52
A (24 - 41) GR (31 -39) F - mA

* Angaben im Zahler = Bodenrichtwert €/m2; AngalnNenner = Nutzungsart — Acker- / bzw. Griinlandzabhl
Weitere Untersuchungsergebnisse zum Teilmarkt lamdt forstwirtschaftliche Grundsticke, wie
z. B. Anzahl, Flachenumsatz, Kaufpreisspannen wuuheer dem Pkt. 6 dargestellt.
Bodenrichtwertentwicklung
Bodenrichtwertindexreihen der land- und forstwirtschaftlichen Bodenrichtwerte
Die in der Grafik dargestellten Indexreihen zeigia Entwicklung der Bodenrichtwerte fir

Ackerland, Griinland und Forsten vom erstmaligercBlessjahr 2010 (= Basisjahr) bis 31.12.2016
(2 2017)
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11  Nutzungsentgelte / Mieten / Pachten
11.1 Nutzungsentgelte

Allgemeines

Rechtsgrundlage fir die Festsetzung des Nutzurgglesdg samtlicher Grundstiicke, die zu Zwe-
cken der Erholung- und Freizeitgestaltung, zur ngdéartnerischen Nutzung (ausgenommen
kleingartnerisch genutzte Bodenflachen innerhalb Ki@ingartenanlagen) und fiir Garagenflachen
dienen, ist die Nutzungsentgeltverordnung — Nutz&\er Fassung der Bekanntmachung vom
24. Juni 2002 (BGBI. | S. 2562). Ziel der Verordgust es, die Hohe der ortstiblichen Nutzungs-
entgelte an die Ho6he der frei vereinbarten ortstiein Pachten fur vergleichbar genutzte
Grundsticke heranzufuhren.

Im § 3 Absatz 2 NutzEV sind die Anforderungen ameai Nachweis des ortsiiblichen
Entgeltes wie folgt geregelt: ,Ortstblich sind &ietgelte, die nach dem 02. Oktober 199C
in der Gemeinde oder in vergleichbaren Gemeinderefgleichbar genutzte Grundstticke ver-
einbart worden sind. Fur die Vergleichbarkeit ise datsachliche Nutzung unter

Berucksichtigung der Art und des Umfangs der Behguler Grundstiicke malRgebend.”

In Streitfallen zwischen den Vertragsparteien izd8gauf das Nutzungsentgelt, kann jede Partei,
Nutzer oder Eigentimer, beim o6rtlich zustandigemaGhterausschuss ein Gutachten tber das orts-
Ubliche Nutzungsentgelt fur vergleichbar genutaten@stiicke beantragen (siehe 8§ 7 NutzEV).

Das vorrangige Verfahren zur Ermittlung des ortsiigin Entgeltes ist der Vergleich der nach dem
2. Oktober 1990 vereinbarten EntggN&ergleichswertverfahren)Fehlt es an ausreichenden Ver-
gleichswerten, lasst die NutzEV ausdricklich zus datsibliche Nutzungsentgelt aus einer
Verzinsung des Bodenwertes abzulei{Bodenwertverfahren) Dabei ist zu beachten, dass der
Umfang der erhobenen Daten aus statistischen utitbdischen Griinden beschrankt ist. Eine ge-
setzliche Verpflichtung zur Bereitstellung der Datée bei den Verkaufen von Grundstiicken gibt
es nicht.

Nutzungsentgelte fur Erholungsgrundstiicke (gemalR NuEV)

In der Geschéftsstelle des Gutachterausschusseésuiidstiickswerte in der kreisfreien Stadt Cott-
bus sind im Berichtsjahr keine Antrage eingegangen.

Die Nutzungsentgelte belaufen sich nach den bigberGutachten (1997/1998) in der kreisfreien
Stadt Cottbus in einer GréRenordnung zwischen 0689 DM/nd/Jahr2,

Ortsubliche Nutzungsentgelte fiir Garagenstellplatzén der Stadt Cottbus

Die NutzEV trifft fir Garagengrundstiicke nach § 6t2EV eine gesonderte Regelung. Auch fur
Garagengrundstiicke ist das ortsubliche EntgelOthergrenze der zulassigen Erhéhung. Dabei er-
laubt die NutzEV eindnhebung der Entgeltéiir Garagenflachen auf das ortsiibliche Ma&nem
Schritt. Die NutzEV legt eindlindesthdhe von 60,00 D# je Garagenstellplatz im Jahfest.

Im Jahr 2007 wurde ein Antrag zur Ermittlung dasiblichen Nutzungsentgelte fur Garagenstell-
platze beim Gutachterausschuss in der Stadt Cogibsigllt. Die Hohe des Nutzungsentgeltes ist
abhangig von der Grundstiickslage, der Lage desg@agaundsticks zum Wohngebiet und damit
die Anbindung an das 6ffentliche Verkehrsnetz,Qleherheit der Garagen vor Einbruch und Dieb-
stahl, der Zufahrtsmdoglichkeit und —beschaffented der Beleuchtung der Zufahrtsstrafl3en.

12 e_.Umrechnungsverhaltnis: 1,95583 DM/€
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Im Ergebnis dieses Gutachtens wurden die Garageiwta in der Stadt Cottbus in 3 Kategorien
mit nachfolgender Charakteristik unterteilt:

Kategorie I:

Kategorie Il

Kategorie Il

unmittelbar an Wohnungen im Wohngebiet liegéadsehbar)

gute bis sehr gute Anbindung an das offentlickeek&hrsnetz

sehr gute Zufahrtsmoglichkeit und BeschaffentlertStral3e mit Beleuchtung
gute bis sehr gute Qualitat der Anlage (allgemekindruck)

guter Sicherheitsaspekt

in der Nahe von Wohnungen und Wohngebieterehddnicht einsehbar)
offentliches Verkehrsnetz ist erreichbar

gute Zufahrtsmoglichkeit und Beschaffenheit deal®e mit Beleuchtung
durchschnittliche Qualitat der Anlage (allgemeiBendruck)

maliger Sicherheitsaspekt

Randlage

keine bzw. schlechte Anbindung an das 6ffentli¢kekehrsnetz
Zufahrtsmoglichkeit mit StraRenbeleuchtung igjejeen
schlechte Qualitat der Anlage (allgemeiner Eicéju
Sicherheitsrisiko

Zum Wertermittlungsstichtag 24.07.2008hat der Gutachterausschuss in der Stadt Cotthus fo
gende Hohen der ortsublichen Nutzungsentgelte &ia@enstellplatze festgestellt:

Kategorie

ortsubliches Nutzungsentgelt fur
Garagengrundstiicke

I 67 €/Stellplatz/Jahr

Il 52 €/Stellplatz/Jahr

1 38 €/Stellplatz/Jahr
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11.2 Mieten
11.2.1 Mietwerttbersicht fir gewerblich genutzte Inmobilien

Mieten fur gewerbliche Nutzungenunterliegerkeiner Mietpreisbindung, so dass Gewerbemie-
tenindividuell frei vereinbar sind und durch Angebot und Nachfrage bestimmt arer8ie werden
lediglich reglementiert durch das Verbot der Mietpiiberhbhung bzw. des Mietwuchers geman
den Bestimmungen des 8 138 BGB. Fir die hier ¢estdiettibersicht fur Gewerbemieten, standen
dem Gutachterausschuss aktuelle gewerbliche Msetere Mieten aus den vergangenen Jahren zur
Verfigung.

Nach Lage, Ausstattung und branchenspezifischertkdsgunkten werden am Markt differenzierte
Mietpreise gezahlt. Die untersuchten Daten spieg&len inhomogenen Gewerbemarkt wieder.
Gefragt sind gut erreichbare, optimierte, funktgerechte Flachen und Raumstrukturen, technische
Ausriistungen (Beleuchtung, Klima, Vernetzung u.uig die ausreichende Bereitstellung von
PKW-Stellplatzen (eigene oder 6ffentliche). Kencheiend ist, dass der Wunsch zur Konzentration
in Kernlagen sowohl bei Biroflachen als auch Ladealen anhalt. Leerstande sind deshalb insbe-
sondere in Randbereichen der Stadt wie auch in S&dtumbaubereichen sichtbar. Der
zunehmende Einfluss des Internethandels begumstdit den innerstadtischen Leerstand von La-
denlokalen.

In nachfolgender Mietenubersicht werdaséchlich gezahltemonatliche Netto-Kaltmieten pro
Quadratmeter fur Ladenflachen, Blro- und Praxisraume, Gaststateroduktions- und Lagerfla-
chen dargestellt, ohne Beachtung der Vollstandigkeid eines eventuellen vorbereiteten
Ausstattungsgrades.

Extremwerte bei den Mietpreisen blieben unberibligic Mal3geblich fir den Mietpreis sind vor
allem Lage und Nutzwert. Im Allgemeinen gilt: Jénlechter die Lage und der Nutzwert, umso
kleiner der Mietpreis pro m? Gewerbeflache.

Ubersicht Gewerbemieten

Nettokaltmieten in €/m?2
2er- Lage/
Nutzungsart L el . Lb-lage; einfacher
guter Nutzwert mittlerer Nutzwert
Nutzwert
K 8,00 - 35,00 5,00 — 13,00 4,00 - 12,00
Ladenflachen o
8 80m? 6,00 — 27,00 4,00 - 10,00 4,00 —12,00
T | 4,00 - 11,00 4,00 - 8,00 3,00 - 8,00
FENBEDNG | Uk 4,00 - 9,00 4,00 — 8,00 3,00 — 8,00
Gaststatten 8,00 — 14,00 5,00 - 11,00 4,00 - 9,00
Produktionsflachen 1,00 — 4,00
Lagerflachen 0,50 — 4,00

1 a- Lage: z. B. Altmarkt, Spremberger Stral3e,iBeriStralRe von Altmarkt bis Tépfergasse, Platzaadtbrunnen;
1 b- Lage: z. B. Nebenstral3en der 1 a- Lagen wikl®dfistralle / Burgstral3e;
2 er- Lage: z. B. Spremberger Vorstadt (au3er Baf\nh

Hinweis: Bei der hier veroffentlichten Gewerbemieteniibetsieindelt es sich um eigene Erhebungen aus Daten de
Gutachterausschusses in der Stadt Cottbus ohneatspuf Vollstandigkeit. Die Ubersicht ist keingedammlung im
Sinne des BGB und kann somit nicht zur Begriindungg Bieterhéhung herangezogen werden (vgl. § I568).
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Weitere Informationen zu gewerblichen Mieten werdench die Industrie- und Handelskammer
(IHK) Cottbus im Gewerbemietenservice vertffentliclind kdnnen im Internet unter

www.cottbus.ihk.de

abgerufen werden.

11.2.2 Mietspiegel der Stadt Cottbus

Die Stadt Cottbus verfugt seit 1998 lber einen $fiiegel fir Wohnungsmieten. Im Jahr 2011

wurde im Arbeitskreis Mietspiegel durch Vertreter dVohnungswirtschaft, der Interessenvertre-
tung fur die Mieter und der Stadtverwaltung gema&m®in neuer Mietspiegel fur die Stadt Cottbus
erarbeitet. Der Cottbuser Mietspiegel 2011 wurdegahlifizierter Mietspiegel gemar § 558d BGB

erstellt. Eine Fortschreibung bzw. eine Neuerstglldes Mietspiegels ist bis dato nicht erfolgt.

Damit wurde die 2- bzw. 4-Jahresfrist zur Qualifikassicherung Uberschritten, d. h. der derzeitige
Mietspiegel kann nur noch als ,einfacher” Mietsgkgerwendet werden.

Der Mietspiegel weist ortsiibliche Vergleichsmieténverschiedene Wohnungstypen jeweils ver-
gleichbarer Art, Gro3e, Ausstattung und Bescha#érdus.

Ausklnfte zum Mietspiegel erhalten Sie in der Stadtaltung Cottbus beim Fachbereich Bir-
gerservice, Servicebereich Wohngeld/Wohnungswezgen ¢ind Uber die Internetadresse

www.cottbus.de

abrufbar.

11.2.3 Mieten fur PKW-Garagen und Stellplatze

In Auswertung der vorliegenden Daten wurden folgenmbnatliche Preisspannen fur die Mieten
der jeweiligen Kategorie ermittelt.

Kategorie monatliche Miete in €
PKW-Garagen 40 bis 80
Tiefgaragenstellplatz 35 bis 75
nicht iberdachte Stellplatze 15 bis 60
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11.3 Pachten
11.3.1 Allgemeines

,Die Pacht ist die Gebrauchsiuberlassung eines Gstgrdes auf Zeit gegen Entgelt mit dar
Mdoglichkeit der Fruchtziehung. Der Pachtvertragh®d dem Péachter im Gegensatz zur Miete
nicht nur den Gebrauch der Pachtsache zu, sondeoh @aen Ertrag aus dieser, sofern de
Nutzung der Pachtsache ordnungsgemar erfolgt. Rehter entrichtet hierfir dem Verpact -
ter den Pachtzins.” (vgl. 88 581 — 597 BGB)

Pachtvertrage tUber die Nutzung von landwirtscladdéin Grundsticken bedurfen keiner notariellen
Beurkundung. Somit gelangen derartige Vertragetnicden Besitz der Gutachterausschiisse und
kénnen demzufolge nicht registriert und ausgewearegtien. Landpachtvertrage sind entsprechend
des Landpachtverkehrsgesetzes vom 08.11.1985 berusiindigen Landwirtschaftsbehérde anzu-
zeigen. Diese Behdrden haben auf Verlangen dercGtatausschisse Auskinfte Gber Pachten im
erwerbsmafigen Obst- und Gemiiseanbau zu erteilen.

Der Gutachterausschuss fur Grundstiickswerte hangréiche Recherchen im Land Brandenburg
gefuhrt. Aus dem vorliegenden Datenmaterial kowiePacht fir den erwerbsmafigen Obst- und
Gemuseanbau (siehe Pkt. 11.3.2) abgeleitet undisiéwlglich die ortsiibliche Pacht fur Kleingar-
tenanlagen § 5 BKleing&(siehe Pkt. 11.3.3) ermittelt werden.

11.3.2 Ortstibliche Pacht im erwerbsmafigen Obst- uthGemuseanbau

Flachenbezogen nehmen zwar die Landwirtschaftdl&ch der Stadt Cottbus einen erheblichen
Teil (ca. 30 %) der Stadtflache ein, jedoch spdedt Landwirtschaft in der Stadt Cottbus generell
eine untergeordnete Rolle. Der erwerbsmallige Qimt-Gemuiseanbau findet in sehr geringem
Umfang statt. Die daflr in Anspruch genommenen lidacstehen vorwiegend im Eigentum des
jeweiligen Landwirts.

Unter der ortstiblichen Pacht im erwerbsméaRigen-Qbst Gemiseanbau ist ein reprasentativer
Querschnitt der Pachten zum Zeitpunkt der Erhelaungerstehen, die in einer Gemeinde fur Fla-
chen mit vergleichbaren wertbestimmenden Merkmalgar gewdhnlichen Umstanden tatsachlich
und Ublicherweise gezahlt werden. Die ortsublicaeh® stellt somit auf den Bodenmarkt unter Zu-
grundlegung von Angebot und Nachfrage ab.

Die Erstattung des Gutachtens Uber die ortsibRdmeht im erwerbsméaRigen Obst- und Gemise-
anbau istim 8 5 Abs. 2 BKleingG (siehe Pkt.11.®&)yrindet.

Durch den Gutachterausschuss wurde im Jahr 2009Bawertungsstichtag 18.03.2009 fir die
kreisfreie Stadt Cottbus eirtsubliche Pacht fir den erwerbsméaRigen Obst- uBémiiseanbau
von

200 €/ha/Jahr

festgestellt.

13 Bundeskleingartengesetz vom 28.02.1983 BGBI. | S, 2ietzt geédndert durch Artikel 11 des Gesetzes 9.09.2006
BGBI. | S. 2146)
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11.3.3 Ortsubliche Pacht fur Kleingartenanlagen (gaald BKleingG)

Die rechtliche Grundlage fur die Ermittlung dersdittlichen Pacht fur Kleingartenanlagen bildet
das Bundeskleingartengesetz (BKleingG). Im 8§ S5Blasdeskleingartengesetzes vom 28. Februar
1983 (BGBI. I S. 210, zuletzt geandert durch Atdtiké des Gesetzes vom 19. September 2006
BGBI. | S. 2146) ist folgendes geregelt:

§ 5 Pacht BKleingG
Der Absatz lbesaqgt:

»Als Pacht darf hochstens der vierfache Betragotsiiblichen Pacht im erwerbsmaligen
Obst- und Gemuseanbau, bezogen auf die Gesamtitigchi€leingartenanlage, verlangt
werden. Die auf die gemeinschaftlichen Einrichtungatfallenden Flachen werden bei
der Ermittlung der Pacht fiur den einzelnen Kleitgraranteilig berlcksichtigt. Liegen

ortstibliche Pachtbetrage im erwerbsmaéaigen ObdtGamiseanbau nicht vor, so ist die
entsprechende Pacht in einer vergleichbaren Gemeaisl Bemessungsgrundlage zu-
grunde zu legen. Ortsublich im erwerbsméRigen Qlos- Gemuseanbau ist die in der
Gemeinde durchschnittlich gezahlte Pacht.”

Im Absatz 2ist folgende Regelung getroffen:

» Auf Antrag einer Vertragspartei hat der nach 8 483 Bundesbaugesetzes eingerichtete
und ortlich zustéandige Gutachterausschuss ein Gigadiber die ortstibliche Pacht im
erwerbsmalfigen Obst- und Gemiseanbau zu erstatten.”

Der Gutachterausschuss hat alaximale ortstibliche Pacht fur Kleingartenanlagenach
§ 5 BKleingG

800€/ha/Jahr

zum Bewertungsstichtag 18.03.2009 ermittelt.

11.3.4 Pacht fur landwirtschaftliche Flachen

Die Pachtvertrage fur landwirtschaftlich genutztichen der kreisfreien Stadt Cottbus werden vom
Fachbereich Landwirtschaft, Veterindr- und Lebemistiberwachung des Landkreises Spree-
Neil3e verwaltet und registriert. Aus den vorliegamauswertbaren Pachtvertragen mit einer Ge-
samtflache von ca. 1.866 ha konnte folgender n&dhE gewichteter durchschnittlicher Pachtpreis
fur Acker- und Grinland zum Stichtag 31.12.2016itelt werden:

nach Flache gewichteter durchschnittlicher Pachtpres
Acker 44,7 €/ha/Jahr

Grinland 37,4 €/ha/Jahr

Quelle: Landkreis SPN, Fachbereich Landwirtschédterinar- und Lebensmittelliberwachung
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12  Ortlicher Gutachterausschuss und Oberer Gutachteusschuss

Ortlicher Gutachterausschuss

Der Gutachterausschuss fur Grundstiickswerte istiEimrichtung des Landes Brandenburg. Er ist
ein selbststéandiges, unabhangiges Kollegialgremderasen Mitglieder grundsatzlich fir den Be-
reich eines Landkreises oder einer kreisfreien tStadtellt werden. Er hat sein Werturteil nach
bestem Wissen und Gewissen abzugeben und ist amch¥eisungen gebunden. Die Pflicht zur
Unabhangigkeit und Neutralitét verbieten es demaGhterausschuss, Markt- und Preisbewertun-
gen im Hinblick auf bestimmte 6ffentliche oder @& Interessen vorzunehmen. Zu ehrenamtlichen
Gutachtern darfen nur Personen bestellt werdenindier Wertermittlung von Grundstticken er-
fahren sind.

In der kreisfreien Stadt Cottbus wurde 1991 erstyraah Gutachterausschuss fur Grundstickswerte
gebildet. Die Mitglieder des Gutachterausschussesgemald den Erméachtigungsgrundlagen des
Baugesetzbuches (BauGB) und der BbgGAV durch dasskrium des Innern nach Anhérung der
Gebietskorperschatft, fur deren Bereich der Gutaabhsschuss zu bilden ist, bestellt worden.

Dem ortlich zustandigen Gutachterausschuss oblisgé&esentlichen folgende Aufgaben:

- Der Gutachterausschuss fuhrt eine Kaufpreissammbeget sie aus und ermittelt Bodenricht-
werte und sonstige zur Wertermittlung erforderliéhegen.

- Der Gutachterausschuss leitet Feststellungen Uleer @rundstiicksmarkt aus der Kaufpreis-
sammlung ab und verdffentlicht diese im Grundstiaekktbericht.

- Der Gutachterausschuss erstattet auf Antrag Gutactitber den Verkehrswert von bebauten
und unbebauten Grundstticken sowie von Rechten amd&iticken.

- Der Gutachterausschuss kann auf Antrag sowohl Gusctiber die Hohe der Entschadigung
fur den Rechtsverlust als auch Gutachten Uber diedter Entschadigung fur andere Vermo-
gensnachteile erstatten.

- Der Gutachterausschuss erstattet Gutachten Ubestibliche Pachten und Nutzungsentgelte
(8 5 BKleingG und § 7 NutzEV).

Der Gutachterausschuss bedient sich in seiner Aelie@r Geschaftsstelle, die beim Fachbereich
Geoinformation und Liegenschaftskataster der ki Stadt Cottbus eingerichtet wurde. Die Ge-
schaftsstelle des Gutachterausschusses arbeiteWwisung des Gutachterausschusses oder deren
Vorsitzende. lhr obliegen insbesondere folgendeglén:

- die Einrichtung und Fuhrung der Kaufpreissammlung,
- die vorbereitenden Arbeiten fur die Ermittlung d@adenrichtwerte,

- die vorbereitenden Arbeiten fur die Ermittlung uraktschreibung der sonstigen fir die Wer-
termittlung erforderlichen Daten,

- die Erarbeitung des Grundstiicksmarktberichtes,

- die Vorbereitung der Gutachten,

- die Erteilung von Auskinften aus der Kaufpreissamml

- die Erteilung von Auskiinften Uber vereinbarte Nug@entgelte,

- die Erteilung von Auskinften Uber Bodenrichtwerte,

- die Erledigung der Geschéfte der laufenden Verwatdes Gutachterausschusses.

- die Geschaftsstelle kann nach Weisung der Vorsiezeauf Antrag von Behdrden zur Erfullung
von deren Aufgaben fachliche Aul3erungen tUber Griiokiswerte erteilen
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Oberer Gutachterausschuss

Entsprechend der BbgGAV wird fir den Bereich desdes Brandenburg ein Oberer Gutachter-
ausschuss gebildet. Dieser hat keine FachaufgigntwWeisungsbefugnis gegentber den regionalen
Gutachterausschissen.

Der Obere Gutachterausschuss bedient sich in s&rbeit einer Geschaftsstelle, die beim Landes-
betrieb Landesvermessung und Geobasisinformati@and&nburg (LGB), Dienstort Frankfurt
(Oder) eingerichtet wurde. Die Geschéaftsstelle imb@ach Weisung des Oberen Gutachteraus-
schusses. Ihr obliegen insbesondere:

e gesetzlich zugewiesene Aufgaben
- jahrliche Erarbeitung des GrundstiicksmarktberictiéssLandes Brandenburg

- kann zu besonderen Problemen der Wertermittiungepféhlungen an die Gutachteraus-
schisse abgeben und landesweite Ubersichten udgs&naerstellen

* Aufgaben auf Antrag
- Erstattung von Obergutachten auf Antrag eines @esdn einem gerichtlichen Verfahren

- Erstattung von Obergutachten auf Antrag einer Baddm einem gesetzlichen Verfahren,
wobei das Vorliegen eines Gutachtens des zustamdggionalen Gutachterausschusses
zum gleichen Sachverhalt Voraussetzung ist.

Adresse: Oberer Gutachterausschuss fur Grundstéctesuwn Land Brandenburg
Geschéftsstelle beim Landesbetrieb
Landesvermessung und Geobasisinformation Brandgnbur
Postfach 16 74
15206 Frankfurt (Oder)

Telefon: (0335) 55 82 520

Telefax: (0335) 55 82 503

E-Mail: oberer.gutachterausschuss@geobasis-bb.de
Internet: www.gutachterausschuss-bb.de

Hinweis:

Im Jahre 2002 wurde eine Arbeitsgruppe ,Liegensshiasermittiung im Land Brandenburg” aus allen
18 ortlichen Gutachterausschissen fur Grundstiicteswe Land Brandenburg unter Leitung der Ge-
schaftsstelle des Gutachterausschusses in der BBtauienburg a. d. H. gegrindet. Auf Grund der
speziellen Situation im Land Brandenburg steherfidnéuden jeweiligen Zustéandigkeitsbereichen der
regionalen Gutachterausschisse nur wenig geeigaatiille fir die Ermittlung von Liegenschaftszins-
satzen zur Verfigung. Aus diesem Grund wird eirggrggionale Ermittlung des Liegenschaftszinssatzes
durchgefihrt. Dazu wurden ein einheitliches ModatlErfassung und Auswertung der Kaufpreise sowie
einheitliche Ansatze fur die Einflussgrof3en festgelEine ausfihrliche Darstellung dieser Rahmenbe-
dingungen steht auf der Homepage der Gutachtehaissgcunter der Rubrik ,Standardmodelle” wie folgt
zur Verfligung:

http://www.gutachterausschuss-bb.de/xmain/standadéite.htm

Alle geeigneten Kauffélle, die durch die ortlic@aschaftsstellen der Gutachterausschiisse entsmleche
dieser Festlegungen erfasst und ausgewertet wurdetien in einer Musterdatenbank in der Geschéafts-
stelle des Oberen Gutachterausschusses zusamntehgefi

Die Ergebnisse dieser Untersuchung wurden ersimasundsticksmarktbericht 2006 des Oberen Gut-
achterausschusses fir Grundsttickswerte veroffentlied in den Folgejahren fortgeschrieben. Die
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aktuellen Liegenschaftszinssatze im Land Brandgmurden durch die Arbeitsgruppe auf der Daten-
grundlage 2014 — 2016 mittels Regressionsanalysdem Programmsystem ,Automatisiert gefiihrte
Kaufpreissammlung” des Landes Niedersachsen etmilie Auswertungen beziehen sich seit dem
Grundstiicksmarktbericht 2010 unverandert auf diedliene ,,Berliner Umland® und ,Weiterer Metro-
polenraum®. Somit ist ein unmittelbarer Vergleicr &rgebnisse mit den Vorjahren gewahrleistet. Fir
die Liegenschaftszinsableitung im Land Brandenlaarg auf ein 3-Jahresuntersuchungszeitraum abge-
stellt.

Der durchschnittliche Liegenschaftszinssatz alling der Regressionsanalyse stellt einen Orientie-
rungswert dar und muss entsprechend der Grundstédksale des jeweiligen Bewertungsobjektes sach-
verstandig angewendet und ggf. angepasst werden.

Die neuen Liegenschaftszinssatze im Land Brandgrdinal im Grundstiicksmarktbericht 2016 des Obe-
ren Gutachterausschusses veroffentlicht.

Es kann eine kostenpflichtige Auskunft aus dem Lagsjrundstiicksmarktbericht zu den Liegen-
schaftszinssatzen in der Geschéftsstelle des Ob&wetachterausschusses beantragt werden.
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Anhang
Dienstleistungsangebote des Gutachterausschussesl seiner Geschéaftsstelle

Erstellung der Bodenrichtwertkarte und des Grundsticksmarktberichtes

Jahrlich wird das Immobilienmarktgeschehen in deidfreien Stadt Cottbus analysiert und der
Offentlichkeit in anonymisierter, transparenter rAadargestellt. Als Handlungs- bzw. Informati-
onsgrundlage werden eine digitale Bodenrichtwettkand ein Grundstlicksmarktbericht erstellt.

Verkehrswertgutachten/Gutachten tber ortsiibliche Nizungsentgelte nach NutzEV/ Gut-
achten tber die Pachten im erwerbsmafigen Obst- un@emiiseanbau nach BKleingG

Der Gutachterausschuss erstattet auf Antrag Gelacht Verkehrswerten von bebauten und unbe-
bauten Grundstiicken sowie Rechten an Grundstickenittelt ortsiibliche Nutzungsentgelte
entsprechend der Nutzungsentgeltverordnung (Nutz&wjie den ortsiblichen Pachten im er-
werbsmafiigen Obst- und Gemiseanbau nach Bundegingesetz (BKleingG). Antrags-
berechtigt sind neben Gerichten, Behdrden, diertigeer und Inhaber von Rechten an Grundst-
cken. Die Gutachten haben keine bindende Wirkungeg nichts anderes bestimmt oder vereinbart
ist.

Eine Bewertung von Gutachten, die von freien Sadt&adigen bzw. 6.b.u.v. Sachverstandigen
erstellt wurden, kann aus rechtlichen Griinden ddeah Gutachterausschuss nicht erfolgen. Eine
solche Handlung kommt der Erstellung eines neudadhtens gleich.

Besondere Bodenrichtwerte

Auf Antrag sind, neben den auf den 31.12. des Khldgahres bezogenen allgemeinen Bodenricht-
werten, auch besondere Bodenrichtwerte flr einz€lakiete, bezogen auf einen abweichenden
Zeitpunkt, zu ermitteln.

Auskinfte aus der Kaufpreissammlung

Jedermann kann bei Nachweis des berechtigten $steseAuskinfte aus der Kaufpreissammlung
beantragen. Diese Ausklnfte werden nach MalRgatedaechtlicher Vorschriften erteilt. Dem An-
tragsteller werden nach dessen Winschen anonyteiddgaben aus Vergleichskauffallen, wie
z. B. Datum, Grundsttcksflache, Kaufpreis pro Qaaideter Grundsticksflache mitgeteilt. Die
Bestimmungen des Datenschutzes werden dabei gergehalten.

Auskinfte zu Bodenrichtwerten

Durch den Gutachterausschuss werden jahrlich deindlitliche Lagewerte fir Grund und Boden
(allgemeine Bodenrichtwerte) beschlossen. DieseeBachtwerte werden in der digitalen Boden-
richtwertkarte dargestellt und veroffentlicht. DBeschéaftsstelle des Gutachterausschusses erteilt
mindliche und schriftliche Ausklinfte zu den Bodelniriverten.

Auskinfte Uber die im Geschéaftsbereich vereinbarterientgelte gemaf NutzeV

Die Auskunft Gber die im Geschaftsbereich vereitdmaiNutzungsentgelte gemald NutzEV wird
durch das Gesetz nicht auf einen Personenkreig@iegzt. Sie sind in anonymisierter Form und
auf Antrag zu fertigen.

Sonstige Auskulnfte

Die Geschaftsstelle des Gutachterausschusses lmtetitwFragen zu Nutzungsentgelten,
Gutachtenerstattung, Bewertung von Grundstickerzumten allgemeinen Wertverhéltnissen bzw.
Marktgepflogenheiten, gibt Auskiinfte Gber sonstigaedie Wertermittlung erforderliche Daten, die

in diesem Marktbericht definiert sind.
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Mitglieder des Gutachterausschusses in der Stadt @bus ab 01.01.2014

Vorsitzende

Stellv. Vorsitzender und

ehrenamtlicher Gutachter

Stellv. Vorsitzender und
ehrenamtlicher Gutachter

Stellv. Vorsitzender und
ehrenamtlicher Gutachter

Ehrenamtliche Gutachter

Frau Koslowski, Maria
Fachbereichsleiterin Geoinformation und Liegba$tskataster

Herr Karsunke, Ralph
Vermessungsassessor, Gatindiger

Herr Dr. Tischer, Hannes
Offentlich bestellter uackidigter Sachverstandiger

Herr Heymann, Kurt
Offentlich bestellter wackidigter Sachverstandiger

Frau Hendreich, Evelyn
Architektin und offentlich bestellte und vengiee Sachverstandige

Frau Hofmann, Marlies
Sachverstandige fur Immobilienbewertung

Herr Hopp, Manfred
Bankdirektor a. D., Dozent Immobilienbewertung/Baanzierung

Herr Krause, Jens
IHK Cottbus, Geschéftsbereichsleiter

Herr Minchow, Karsten
Immobilienmakler, Projektleiter und — entwickler

Herr Schmidtchen, Bernd
Immobilienmakler, Investitionsbetreuer, Hausveteal

Herr Schéne, Thomas
Fachbereichsleiter des Katasteramtes Spree-Neil3e

Herr Ziegler, Mathias
Offentlich bestellter und vereidigter Sachvendiger

Frau Miller, Silke
Finanzamt Cottbus

Herr Gruzla, Frank
Finanzamt Cottbus
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Rechtsgrundlagen

Baugesetzbuch (BauGB)
in der Fassung der Bekanntmachung vom 23. Septe20odr (BGBI. | S. 2414), zuletzt geandert
durch Artikel 1 des Gesetzes vom 20. Oktober 2&I5H]. | S. 1722)

Immobilienwertermittlungsverordnung (ImmoWertV)
vom 19. Mai 2010 (BGBI. | S.639)

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

Brandenburgische Gutachterausschuss-Gebuhrenordnun@bgGAGebO)
vom 30. Juli 2010 (GVBI. 11/10 Nr. 51), zuletzt getert am 18.02.2013 (GVBI. 11/13 Nr. 21)

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

Nutzungsentgeltverordnung (NutzEV)
in der Fassung der Bekanntmachung vom 24. Juni @@GBI. | S. 2562)

Baunutzungsverordnung (BauNVO)
vom 23. Januar 1990 (BGBI. | S. 132), zuletzt gegindlurch Artikel 2 des Gesetzes vom
11.Juni 2013 (BGBI. | S. 1548)

Die wichtigsten Verwaltungsvorschriften:

Brandenburgische Bodenrichtwertrichtlinie (RL BRW-B B)
vom 20. September 2011, zuletzt geandert am 16.R16

Grundstucksmarktbericht-Richtlinie (GMB-RL)
zur Erstellung der Grundstticksmarktberichte im LBnahdenburg vom 10.02.2015

Erfassungsrichtlinie (KPSErf-RL)
zur einheitlichen Erfassung der Kauffélle in detoanatisiert gefuhrten Kaufpreissammliung im
Land Brandenburg vom 18.Dezember 2012, zuletztdggéidurch Erlass vom 21.12.2016

Wertermittlungsrichtlinien 2006 (WertR 2006)
des Bundesministeriums fir Umwelt, Naturschutz, Bad Reaktorsicherheit in der Fassung der
Bekanntmachung vom 1. Mérz 2006 (BAnz Nr. 108a idnduni 2006)

Sachwertrichtlinie — SW-RL
des Bundesministeriums fir Verkehr, Bau und Stadieklung vom 05. September 2012 (BAnz
AT 18.10.2012 B1)

Brandenburgische Sachwertrichtlinie (RL SW-BB)
zur Ermittlung von Sachwerten und Sachwertfaktanethand Brandenburg vom 31. Marz 2014

Vergleichswertrichtlinie — VW-RL
des Bundesministeriums fir Umwelt, Naturschutz, Bad Reaktorsicherheit vom 20. Marz 2014
(BAnz AT 11.04.2014 B3)

Ertragswertrichtlinie — EW-RL
des Bundesministeriums fir Umwelt, Naturschutz, Bad Reaktorsicherheit vom 12. November
2015 (BAnz AT 04.12.2015 B4)
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Grundstucksmarktbericht 2016

Tabelle der Umrechnungskoeffizienten GFZ : GFZ

Umrechnungskoeffizienten (1991)
fur das Wertverhaltnis von gleichwertigen Grundstiicken bei unterschiedlicher
baulicher Nutzung (GFZ : GFZ2)

WertR 91* .
GFZ Anl. 23 Berlin
0.4 0,6¢€ -
0,5 0,72 -
0,6 0,78 -
0,7 0,84 -
0,8 0,90 -
0,9 0,95 -
1.c 1,0C 1,0C
11 1,05 -
1.2 1,10 1,05
13 1,14 1,07
14 1,19 1,10
15 1,24 111
16 1,28 1,13
1,7 1,32 1,14
18 1,36 117
1,9 141 1,18
2, 1,48 1,2
2,1 1,49 1,23
2,2 1,53 1,24
2,3 1,57 1,26
2,4 1,61 1,27
2,5 1,65* 1,30
2,6 1,67* 1,32
2,7 1,72* 1,34
2,8 1,76* 1,36
2,9 1,80* 1,38
3,C 1,84 1,4
3.1 - 1,41
3,2 - 1,43
3,3 - 1,45
34 - 1,47
3,5 - 1,49
3,6 - 1,51
3,7 - 1,53
3,8 - 1,54
3,9 - 1,56
4.C - 1,5¢
4,1 - 1,60
4,2 - 1,62
4,3 - 1,64
4,4 - 1,66
4,5 - 1,67
4,6 - -

1 entspricht den Umrechnungskoeffizienten (UK) indfss
* UK sind nicht in die WertR91 aufgenommen worden

Quelle: Gutachterausschusse fiir Grundstiickswerdekthrichte 1991 aus Braunschweig, Frankfurt, HagmbKoln und Minchen,
Bodenrichtwertkarte Berlin
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Abklrzungsverzeichnis

AKS
BAnz
BauGB
BbgGAV
BbgGAGebO
BGB
BGBI.
BGF

Bj.
BKleingG
BNK

boG
B-Plan
BRW
BVVG
DHH

ebf

EFH

FB

FNP
GAA
GFzZ
GND
GVBI.
IHK
ImmoWertV
KAG
KP
LGB
MFH
Mio
MODG
NF
NHK
NN
NutzeV
RH

RL SW-BB
RND
San

SB

SU

SW

Automatisierte Kaufpreissammlung

Bundesanzeiger

Baugesetzbuch

Brandenburgische Gutachterausschussverogdnun
Brandenburgische Gutachterausschuss-@Geimidnung
Birgerliches Gesetzbuch

Bundesgesetzblatt

Brutto-Grundflache

Baujahr

Bundeskleingartengesetz

Baunebenkosten

besondere objektspezifische Grundsticksmerkmale
Bebauungsplan

Bodenrichtwert

Bodenverwertungs- und -verwaltungs GmbH

Doppelhaushalfte

erschlieBungsbeitrags-/kostenerstattungsbéteagsd ab-
gabenpflichtig nach Kommunalabgabengesetz
Einfamilienhaus

Fachbereich

Flachennutzungsplan
Gutachterausschuss
Geschossflachenzahl
Gesamtnutzungsdauer

Gesetz- und Verordnungsblatt
Industrie- und Handelskammer
Immobilienwertermittlungsverordnung
Kommunalabgabengesetz

Kaufpreis

Landesvermessung und Geobasisinformation Bramndeg
Mehrfamilienhaus

Million

Modernisierungsgrad

Nutzflache
Normalherstellungskosten
Normalnull
Nutzungsentgeltverordnung
Reihenhaus

Brandenburgische Sachwertrichtlinie
Restnutzungsdauer
Sanierungsgebiet
sanierungsbeeinflusst
sanierungsunbeeinflusst

Sachwert
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SW-RL

StUb
VerkFIBer
WE
WEG
WertR
WF
WGH
WGFZ
WOoEIigG
WoFIV
ZFH

Sachwertrichtlinie des Bundesministeriums\arkehr,
Bau und Stadtentwicklung
Stadtumbau - Umstrukturierungsgebiet

Verkehrsflachenbereinigungsgesetz
Wohneinheit
Wohnungseigentumsgesetz
Wertermittlungsrichtlinie
Wohnflache

Wohn- und Geschéftshaus
Wertrelevante Geschossflachenzahl
Wohneigentumsgesetz
Wohnflachenverordnung
Zweifamilienhaus
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