Gutachterausschuss
fur Grundstuckswerte
in der Stadt

LAND
Brandenburg an der Havel BRANDENBURG

Grundstucksmarktbericht
2015

der kreisfreien Stadt
Brandenburg an der Havel

Blick auf die Neustadt
mit dem BUGA-Gelande ,Packhof”
in Brandenburg an der Havel



Herausgeber

Geschiftsstelle

Berichtszeitraum

Datenerhebung

Datum der
Veroffentlichung

Bezug

Schutzgebliihr

Foto Deckblatt

Urheberrechts-
schutz

Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte
in der Stadt Brandenburg an der Havel

beim Kataster- und Vermessungsamt Brandenburg
KlosterstralRe 14
14770 Brandenburg an der Havel

Telefon: 03381/586203 0. 586205

Telefax: 03381/586204

E-Mail: gutachterausschuss@stadt-brandenburg.de
Internet: www.gutachterausschuss-bb.de

www.stadt-brandenburg.de
01.01.2015 bis 31.12.2015
Far den Bericht wurden bis zum 31.12.2015 abgeschlossene
Kauffalle ausgewertet, die bis zum 15. Februar 2016 in der
Geschéftsstelle eingegangen sind.
Juli 2015
Druckexemplar o. PDF-Dokument tber Geschéftsstelle des

Gutachterausschusses (Kontaktdaten siehe oben)
PDF-Dokument: http://geobroker.geobasis-bb.de

30,00 EUR

erstellt durch Stadt Brandenburg an der Havel/L. Hannemann

Die Vervielfaltigung und Verbreitung des Grundstiicksmarkt-
berichts ist nur mit der Genehmigung des Herausgebers
gestattet. Eine auszugsweise Vervielfaltigung ist mit einer
Quellenangabe gestattet.



Grundstucksmarktbericht 2015

Gutachterausschuss fur
Grundstickswerte
in der Stadt
Brandenburg an der Havel

Berichtszeitraum 01.01.2015 - 31.12.2015



Grundstiicksmarktbericht 2015

INHALTSVERZEICHNIS

Seite
1. Der Grundstiicksmarkt 2015 in KUrze ... e 5
2. Zielsetzung des Grundstiicksmarktberichtes..........cccceeeecceiiiiinicccce e, 6
3. Rahmendaten zum Grundstiicksmarkt............cccoeeeiiiiiiiiiiiiiiiciee e 7
3.1 Berichtsgebiet, regionale RahmenbedinQungen ... 7
3.2 Wirtschaftliche Strukturdaten, Kultur, Bildung und Forschung............cccoccciiiiiiiiiiiiiiiieeee, 12
3.2.1 WirtSCNATSSIIUKIU ... st e e e 12
3.2.2 BaugenehmMIiQUNGEN ........ooiiiiiiii et e et e e e s en e e e s anbeeeeeas 12
3.2.3 BeVOIKErUNGSAAEN ...t e et e e e aabeee e 13
3.24 Brandenburg an der Havel - die 1000-jahrige Stadt der Mark Brandenburg ............cccccceen. 13
3.2.4.1 Geschichtliche Eckdaten aus der Chronik der Stadt...........cccooo i 13
3.2.4.2 Brandenburg an der Havel - heute ... 14
3.2.5 S = To ki o F= 11U o T PRSPPI 14
3.2.5.1 Formlich festgelegtes Sanierungsgebiet ...........c..uevviiiiiiiiiiii e 15
3.2.5.2  Stadtumbaugebiete ............uviiiiii e 15
3.2.6 BildUNG UNA KUUF ..ottt e e st e e et e e e e snteeeesanreeeeens 16
4. Ubersicht iiber die UMSALZE ..ccoeceececeeeree e sae e ne e eanan 17
4.1 VL= Ta (=T A o] o =T o To = PP PR TP 18
411 MarktteilNENMET ... et e e e e e e e e e st e e e e e e e e nneeeeas 18
4.1.2 Gliederung der Kauffalle nach Grundstlcksarten ... 19
4.1.3 Gliederung der Kauffalle nach Grundstiicksteilmarkten und regionalen Lagen..................... 21
414 Die Entwicklung der Kauffallzahlen im Jahresverlauf ...............cccocoviiiiiiii e, 24
4.1.5 NC 1011 =11 (o T o (PSPPSR 24
4.1.6 ZWaNGSVErsStEIgEIUNGEN ... 26
4.2 (€11 o 0] 0 411 | -4 SRR USRPTRSR 27
4.3 FIACRENUMSALZ ..o e e e 30
4.4 Flachen- und Geldumsatze der unbebauten Bauflachen.............cccooiiiiiii i 32
4.5 Flachen- und Geldumsatze der bebauten Bauflachen...........ccoooii i, 32
4.6 Ubersicht der Umsatzentwicklungen mit vergleichbaren kreisfreien Stadten ........................ 33
5. Bauland = ——————— 35
5.1 AlIGEMEINES ... 35
5.2 Bauland fir den individuellen Wohnungsbau/ Ein- und Zweifamilienhausgrundstiicke......... 35
5.21 Preisniveau, PreisentWiCKIUNg............coovvviiiiiiiiii 35
5.2.1.1  PreISMIVEAU ...ttt e ettt e e e e e et e e e e e e e e e e e e e e e e 35
5.2.1.2  PreiSENtWICKIUNG. ... ..uuiiiiiiiiiiiiiieiiieeeieieieeeteteee et eeee e teeses e tssetssssssssssssssesssssssssssssssssnsssnsnsnnnsnsnnns 36
5.2.2 (= ToTo =T ] o L =TI o (=) (=T 1 aT=1 o 1SRRI 38
5.2.3 UmrechnuNngSKOEfIZIENTEN .......oueiii e 40
5.3 Bauland fur den Geschosswohnungsbau/ Mehrfamilienhausgrundsticke .............c.ccocceeene 40
54 Bauland flr GEWEIDE ... ... et e e e e e e e e e e 40
54.1 Preisniveau, PreisentWiCKIUNG... ... ...t 41
54.2 Bodenpreisindexreihe aus Bodenrichtwerten flr gewerbliche Bauflachen.................cccec. 42
5.5 Bauerwartungsland und Rohbauland ... 42
5.6 SONSGES BAUIAN ......ooiiiiiieeeee e e e e e e e e e e e aanes 43
5.6.1 Grundsticksteilmarkt fir Erholungsgrundstlicke ...........cccvvveiieiiiiiiie e, 43
5.7 ErDDAUrECRTE ... 43
5.8 Yol aTe Lo = T RSN =T u (0] oo =) o [P PPRPR 44
5.8.1 Bauland in zweiter REINE...... ..o 44
5.8.2 Grundstucksteilmarkt der ZUKAUTE ...........cooiiiiiiiii e 44
6. Land- und forstwirtschaftliche Grundsticke.............cccooiiiiiiiiiiiiiiiiiicciieeceeeeeeeeees 46
6.1 AIGEIMEINES ...ttt ettt e e e a bt e e e st e e s eabte e e e anbe e e e aanes 46
6.2 Landwirtschaftliche FIAChEN ... e 46
6.2.1 Preisniveau, PreisentWiCKIUNg.............ooovviviiiiiii e 46
6.2.1.1 Preisniveau, Preisentwicklung flr Ackerland ...............ccccoiiiiiiiiiiiii e 46
6.2.1.2 Preisniveau, Preisentwicklung fir Grinland ..........cccccooiiiiiiiiie e 49
6.3 Forstwirtschaftliche FIAChEN ...........oooiiiiii e 51

Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte in der Stadt Brandenburg an der Havel

Seite 2 von 91



Grundstlicksmarktbericht 2015

7. Sonstige unbebaute Grundsticke .........cccccooiiiiiiiiiccccri s 53
7.1 L€ =T (=101 =T o Vo [P 53
7.2 Preisentwicklung bei Gartenland...........cc.uviiiiiiii i 53
8. Bebaute Grundstlicke = = 54
8.1 AlIGEIMEINES ...ttt ettt e e e a bt e e e ea b et e e e aab et e e e aabe e e e s aabeeeesanbeeeeeas 54
8.2 Ein- und ZweifamiliENNAUSET ... .o i e e e e 55
8.2.1 Preisniveau, PreisentWiCKUNG. ..... ..o e e e e e e e e e e e 55
8.2.2 Sachwertfaktoren fir Einfamilienh8User............coooo e 56
8.2.3 Vergleichsfaktoren fir EinfamilienhBUSer...........oooiiiiiiiii e 58
8.3 Reihenhauser, Doppelhaushalften ..............ooiiiiiiiiii e 60
8.3.1 PrEISNIVEAU ....coiiiiiiie ettt e e e e s et e e e e e e e s e nb b b e e e e e e e e eaaa 60
8.3.2 SAChWEITAKIOIEN ... e s et e e e e e eneee 60
8.3.2.1  Modellansatz fiir Doppelhaushalften und Reihenendhduser ...............cccoccviiiiieciiiiciiieeen. 60
8.3.2.2 Modellansatz fir ReihenmittelNAUSET ...........coiiiiiiiiii e 62
8.3.3 VergleiChSTaKIOrEN ........ooi e e e e e e e e e e e e e e eaaas 64
8.3.3.1  Vergleichsfaktoren fir Doppelhaushalften und Reihenendhauser..............ccccccoiiiiiiie . 65
8.3.3.2 Vergleichsfaktoren flr ReihenmittelNQUSEr ... 65
8.4 MehrfamilI@NNAUSET .......oooi et e e e e e e e e e e e e e e e e eeeeaeeeanns 67
8.4.1 Preisniveau, PreisentWiCKIUNG .........oo e e e e 67
8.4.2 LiegenschaftSZINSSAIZE .......cooouiiiii s 69
8.4.2.1 Rahmenbedingungen fur die einheitliche Ermittlung von Liegenschaftszinssatzen im
Land Brandenburg ..o 69
8.4.2.2 Liegenschaftszinssatze flir Mehrfamilienh8USer ............cccoviiiiiiiiiiii e, 71
8.4.3 VergleiChSTaKIOrEN ........ooi e e e e e e e e e e e e e e eaaas 72
8.4.3.1 Vergleichsfaktoren fiir unsanierte MehrfamilienhAuser.............cccovvieiiiiiiiccee e, 72
8.4.3.2 \Vergleichsfaktoren fiir modernisierte Mehrfamilienhauser...............ccccccooviciiiiieci e, 73
8.5 Birogebaude, Geschéaftshauser, Wohn- und Geschaftshauser.............cccccoooiiiiiiiicie 74
8.5.1 Preisniveau, PreisentWiCKIUNG ... ..o e e e 74
8.5.1.1 Liegenschaftszinssatz fir Burogebdude und Geschaftshduser............cccooceiiiinneee 74
8.5.1.2 Liegenschaftszinssatze fir Wohn- und Geschaftshduser............cccccoiiiiiiiiiiiiee. 75
8.6 Gewerbe- und INAUSEHEODJEKLE ......cooeiiiii e 75
8.7 LAV e Yo o 1T 0 1= o o | o =T = R 76
9. Wohnungs- und Teileigentum .. ————— 77
9.1 Preisniveau, PreisentWiCKIUNG .........cooo oo 77
9.1.1 Preisniveau, Preisentwicklung von Wohnungseigentum...........cccccooeiiii e, 79
9.1.2 Preisniveau, Preisentwicklung von Teileigentum ... 80
10. Bodenrichtwerte e —————— 81
10.1 Allgemeine INformatioNeN .........cooo i 81
10.2 Allgemeine BodenriChtWerte ... 81
10.21 Bodenrichtwerte flr Bauland ..............ooooiiiiiii e 81
10.2.2  Bodenrichtwerte fir landwirtschaftliche FIAchen ..............occoiiiiiii i 83
10.3 Besondere BodenriChtWEILE ..........oooi i e e 83
1. Nutzungsentgelte, Mieten, Pachten ... 84
11.1 NULZUNGSENTGEITE ...t e e 84
11.2 1 T=Y Y o OSSR 84
11.3 =T 1 =1 o OSSR 84
12. Gutachterausschuss fiur Grundstiickswerte in der Stadt Brandenburg an der
Havel e e e e e an 85
12.1 Lo 1Y g =1 =3 85
12.2 Hauptaufgaben des GutachterausSChUSSES ..........ccuiiiiiiiiiiiiii e 86
12.3 Dienstleistungsangebote des GutachteraussChUuSSEeS ...........ccceviiiiiiiiiiiiiiii e, 87
Anschriften der Gutachterausschisse fir Grundstickswerte (GAA) im Umfeld der Stadt
Brandenburg an der Havel ... 88
Ansprechpartner fir den Bereich der Stadt Brandenburg an der Havel ................................ 89
13. Abkiirzungsverzeichnis = . ———————— 20

Gutachterausschuss fir Grundstlickswerte in der Stadt Brandenburg an der Havel

Seite 3 von 91



Grundstiicksmarktbericht 2015

Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte in der Stadt Brandenburg an der Havel

Seite 4 von 91



Grundstiicksmarktbericht 2015

1. Der Grundstiuicksmarkt 2015 in Kiirze

Die Entwicklung des Grundstlicksmarktes einer Region kann allgemein durch die drei Eckda-
ten

+« Kauffallanzahl (Vertragsvorgange)

R/

% Flachenumsatz

< Geldumsatz

charakterisiert werden. Diese Fallzahlen widerspiegeln insbesondere die wirtschaftliche und
finanzielle Situation einer Region.

Im Jahr 2015 lag fir die Stadt Brandenburg an der Havel ein leichter Anstieg bei der Kauffall-
anzahl gegenuber 2014 vor, dabei wurde ein ricklaufiger Geld- und Flachenumsatz festge-
stellt. Der Geldumsatz belauft sich auf 131,4 Mill. EUR gegeniber 213,0 Mill. EUR im Vor-
jahr. Der Flachenumsatz ist um ca. 91 ha ricklaufig.
Im Jahr 2015 bestimmten folgende konjunkturelle Rahmenbedingungen und standort-
spezifische Gegebenheiten den Grundsticksmarkt:

e Tourismusbranche im Aufwind - BUGA von April bis Oktober 2015 in der Stadt
e Wirtschaftswachstum trotz Euro-Krise

¢ anhaltende Nachfrage fir Immobilien, glinstige Finanzierungsbedingungen

¢ Inflationsangst, Kapitalanleger suchen weiterhin Zuflucht in Immobilien

e sinkende Arbeitslosenquote

e innerstadtische Lagen bleiben interessant fir Anleger und Mieter

Nachfolgendes Diagramm zeigt die Umsatzentwicklung der Eckdaten Kauffallanzahl, Geld-
und Flachenumsatz der letzten Jahre.

Umsatzentwicklung

1000
800
600
400 Anzahl der Kauffalle
200 Flache in ha
0 Geld in Mill. Euro

2005 | 2006 | 2007 | 2008 | 2009 | 2010 | 2011 | 2012 | 2013 | 2014 | 2015
B Geld in Mill. Euro 46,8 |208,6|143,5/ 51,0 | 47,3 | 65,2 | 48,3 | 56,9 | 67,9 |213,0(131,4

BFlache in ha 294,9|329,8|279,5|759,5451,4|695,6|902,4|284,9|401,7|341,4|250,7
OAnzahl der Kauffalle | 571 | 510 | 592 | 501 | 477 | 600 | 514 | 518 | 506 | 528 | 554
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2. Zielsetzung des Grundstiucksmarktberichtes

Mit dieser Verdffentlichung legt der Gutachterausschuss flir Grundstlickswerte in der Stadt
Brandenburg an der Havel den Bericht tber den Grundsticksmarkt des Jahres 2015 in der
Stadt Brandenburg an der Havel vor.

Der freie Grundstliicksmarkt wird durch sehr viele Einfliisse gepragt, die das Preisverhalten
und somit den Wert der Immobilie beeinflussen. In der Regel kénnen nur Fachleute, die be-
ruflich mit der Materie vertraut sind, diese Sachverhalte Uberschauen.

Der Gutachterausschuss sieht durch die Herausgabe des Grundstiicksmarktberichtes seine
Aufgabe darin, allgemeine Preisentwicklungen, Umsatzzahlen und sonstige Kennziffern des
Immobilienmarktes transparent zu machen und auch fir den Nichtfachmann verstandlich
darzulegen.

Ferner ist es sein Ziel, dem Personenkreis, der Immobilien erwirbt, veraufiert oder beleihen
mochte bzw. im Rahmen seiner beruflichen Tatigkeit mit dem Grundsticksmarkt befasst ist,
eine Orientierung zu geben.

Dabei sollte erwahnt werden, dass die Marktinformationen objektiv und interessenfrei durch
den Gutachterausschuss erarbeitet wurden.

Die Marktanalyse erfolgte auf der Grundlage der automatisiert gefiihrten Kaufpreissammlung
(AKS) und eigener statistischer Untersuchungen.

Kaufvertragsab- Registrierung und
schluss bei Notar — | Kaufvertrag —» | Auswertung des Kaufver-
trags durch die
T Geschéftsstelle

Information vor
Immobilienkauf/ -
verkauf

T

Erfassen und Speichern

Produkte: der Kaufvertragsdaten
Bodenrichtwerte <— | Auswertung des Ge- <— | und weiterer wertrelevan-
Marktberichte samtdatenbestandes ter Daten in der AKS

Vergleichspreise

Vom Kaufvertrag zur Information (iber den Brandenburger Immobilienmarkt

Der Gutachterausschuss fir Grundstiickswerte in der Stadt Brandenburg an der Havel ist auf
dem gemeinsamen Internetportal der Gutachterausschiisse des Landes Brandenburg unter
der Adresse

www.gutachterausschuss-bb.de

vertreten.

Dieser Grundstiicksmarktbericht wurde vom Gutachterausschuss fir Grundstiickswerte in der
Stadt Brandenburg an der Havel in der Sitzung am 14.07.2016 beraten und beschlossen.
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3. Rahmendaten zum Grundstiicksmarkt
3.1 Berichtsgebiet, regionale Rahmenbedingungen

Die Stadt Brandenburg an der Havel liegt im Westen des Landes Brandenburg, ca. 40 km
westlich der Landeshauptstadt Potsdam und ca. 15 km entfernt von der Landesgrenze zum
Bundesland Sachsen-Anhalt.

Sie ist eine kreisfreie Stadt und befindet sich im weiteren Metropolenraum. Im Landesent-
wicklungsplan ist sie als Oberzentrum eingestuft.

Teilrdume Berliner Umland und
weiterer Metropolenraum

o
Prenzlau

e

Perleberg

Neuruppin - i 5 .
‘WI' F Eberswalde
2 Oranienburg_.J

Rathenow
e S
3

&

=
[

Brandenburg B

a.d.Havel

L - a Frankfurt
5 2 F 2, (Oder)

Bad Belzig &, Beeskow

Luckenwalde ’
Libben

= (Spreewald) -
weiterer Metropolenraum \ cout
b Wt \
Berliner Umland Herzberg Y -
(Elster) \ Forst
5 (Lausitz)
) Senftenberg

© Landesvermessung und Geobasisinformation Brandenburg
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Die Stadt Brandenburg an der Havel wird in ihren heutigen Grenzen gepragt durch die

stadtische Lage (= Gemarkung Brandenburg), dazu gehéren:

« die historischen Stadtkernbereiche ,Altstadt®, ,Neustadt* und ,Dominsel®,
« die Grindervorstadte und anschlieRende Siedlungsgebiete,
« die Wohngebiete ,Brandenburg Nord“ und ,Hohenstiicken®,

« die in den 50-er Jahren eingemeindeten Stadte Plaue und Kirchmdser

und die
dorfliche Lage, dazu gehoren:

e die in den Jahren 1994 bis 2003 eingemeindeten Dorfer Klein Kreutz, Saaringen,
Gottin, Schmerzke, Mahlenzien, Gollwitz und Wust.

In der folgenden Ubersicht werden die stadtischen und dérflichen Lagen anhand der Gemar-
kungen dargestellt.

Gemarkungsiibersicht der
Stadt Brandenburg an der Havel

N\

Sadringen

BrandenbUrg

merzke

0 2 3 7.5 10ckm

© OpenStreetMap-Mitwirkende

Um die Aussagekraft dieses Marktberichtes zu erhdhen, erfolgt eine Vielzahl der nachfolgen-
den Auswertungen nach den vorab genannten regionalen Lagen. Damit wird den abweichen-
den Markten der stadtischen und dorflichen Lagen Rechnung getragen.

Gutachterausschuss fir Grundstlickswerte in der Stadt Brandenburg an der Havel

Seite 9 von 91



Grundstlicksmarktbericht 2015

Statistische und topographische Gegebenheiten

Der Grundstliicksmarkt einer Region wird vor allem von der Wirtschaftsstruktur, der Bevolke-
rungsdichte, seiner Verkehrserschlielfung, der Entfernung zu Ballungsrdumen und der durch
das Umland gepragten Lebensqualitat beeinflusst.

Deshalb werden an dieser Stelle einige kennzeichnende Angaben zur Stadt Brandenburg an
der Havel gemacht.

Flache (Stand 12/2015): 229,7 km? mittlere Hohenlage: 32,5 m Gber NHN
Einwohner (Stand 12/2015): ca. 71.850 Bevodlkerungsdichte: 314 Einwohner je km?
Nord-Siuidausdehnung: ca. 18 km Ost-Westausdehnung: ca. 20 km

geographische Daten: Ostliche Lange: 12,55° noérdliche Breite: 52,42°
(Zentrum Brandenburg an der Havel) ETRS 89: Rechtswert 33 42 75 Hochwert 58 09 340

Nachfolgend die Untergliederung der Flache und Einwohner auf die stadtischen und dorfli-
chen Lagen.

stadtische Lagen dorfliche Lagen
Flache in km? 167,8 61,9
Einwohner
(12/2015) 68.270 3.580
Bevolkerungsdichte
(12/2015) 409 58
Einwohner je km?

Hinsichtlich der Flachennutzung im Stadtgebiet Brandenburg an der Havel dominieren die
landwirtschaftlichen Flachen gefolgt von den Wald- und Wasserflachen. Brandenburg an der
Havel ist flachenmalig betrachtet die wasserreichste Gemeinde im Land Brandenburg.

Flachennutzung 2015

Verkehrsflachen
landwirtschaftliche 6,0% Waldflachen
Flachen 28,7%
29,6%

Sonstige
4,5%

Gebaude- u. Wasserflachen
Gebaudeneben- 17,0%
flachen
14,2%
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Ausschnitt aus der Topographischen Regionalkarte 1 : 100 000

Veréffentlichung mit Genehmigung der Landesvermessung und Geobasisinformation Brandenburg (GB 59/99)
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Verkehrsanbindungen

Durch die in ca. 9 km Entfernung vorbeifiihrende Bundesautobahn 2 vom Berliner Ring in
Richtung Hannover ist die Anbindung an das Uberregionale Verkehrsnetz gegeben. Aulder-
dem besteht die Mdglichkeit, den Berliner Ring (Bundesautobahn 10) in ca. 20 km Entfer-
nung Uber die Anschlussstelle Grol3 Kreutz/Werder zu erreichen.

Weiterhin kreuzen die BundesstraBen 1 (Aachen - Kistrin) und 102 (Neustadt/Dosse-
Luckau) die Stadt.

Durch die Strecken der Deutschen Bahn Berlin-Hannover und Neustadt/Dosse-Brandenburg
besteht die Anbindung an das nationale und internationale Eisenbahnnetz.

Uber den Elbe-Havel-Kanal und Uber die Havel besteht der Zugang zum Europaischen
Wasserstrallennetz.

Der offentliche Personennahverkehr ist Uber ein Netz von StralRenbahn- und Buslinien orga-
nisiert.

Gutachterausschuss fir Grundstlickswerte in der Stadt Brandenburg an der Havel

Seite 11 von 91



Grundstiicksmarktbericht 2015

3.2 Wirtschaftliche Strukturdaten, Kultur, Bildung und Forschung
3.21 Wirtschaftsstruktur

Die wirtschaftliche Situation der Stadt wird durch folgende Zahlen verdeutlicht:

Zum 31.12.2014 waren insgesamt 28.051 Menschen (zum 31.12.2013 - 27.958) in der Stadt
Brandenburg an der Havel sozialversicherungspflichtig beschaftigt.

Nachfolgendes Diagramm zeigt die Entwicklung der Anzahl der sozialversicherungspflichtig
beschéaftigten Arbeitnehmer in den vier wichtigsten Wirtschaftsbereichen der Jahre 2012-
2014* auf.

Beschaftigte nach Wirtschaftsbereichen

9851

offentliche und private 10143

Dienstleistungen

10154
Unternehmens- 52124
dienstleistungen 5752 231.12.2014
) 231.12.2013
Handel, 55120164 031.12.2012
Gastgewerbe und Verkehr 5192

7112
produzierendes Gewerbe 7024
6962

0 1000 2000 3000 4000 5000 6000 7000 8000 9000 10000 11000
Anzahl Arbeitnehmer

*Die statistischen Angaben fur 2015 lagen bei Redaktionsschluss noch nicht vor.

3.22 Baugenehmigungen

Anhand der folgenden Ubersicht zu den Baugenehmigungen fiir Wohngeb&ude und Nicht-
wohngebaude ist die Entwicklung der Bautatigkeiten im Land/ in der Region nachvollziehbar.

Kreisfreie Stadt
Land Branden-
. . Brandenburg an der
Merkmal Berichtszeitraum burg
(Anzahl) ERD.
(Anzahl)
2012 5055 91
Genehmigte neue 2013 5614 88
Wohngebaude 2014 5883 84
2015 6312 94
. e 2012 4848 90
arunter Gebaude
i1 and 2 Wor | —— 203 2 :
nungen
2015 5945 91
2012 646 17
Genehmigte neue 2013 811 19
Nichtwohngebaude 2014 724 5
2015 699 15

Quelle: http://www.statistik-berlin-brandenburg.de/Statistiken/Gebaude und Wohnen/Statistische Berichte
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3.23 Bevolkerungsdaten

Im nachfolgenden Diagramm werden die Bevdlkerungszahl, die Altersstruktur, die Arbeitslo-
senquote und die Kaufkraftkennziffer der Stadt Brandenburg an der Havel seit 1996 darge-
stellt. In diesem Zusammenhang wird festgestellt, dass bei stetig sinkender Bevdlkerungszahl
der Altersdurchschnitt ansteigt. Die Arbeitslosenquote liegt weiterhin auf hohem Niveau.

Entwicklung von
Bevolkerungsdaten

1996 | 1998 | 2000 | 2002 | 2004 | 2006 | 2008 | 2010 | 2012 | 2014 | 2015

D Arbeitslosenquote in % * 19,6 | 20,9 | 22,2 | 234 | 225 | 20,1 | 155 | 154 | 13,5 | 14,0 | 12,8
mAltersdurchschnitt in Jahren | 41,0 | 42,1 | 43,2 | 44,2 | 442 | 453 | 46,1 | 46,6 | 47,2 | 47,3 | 47,4
OEinwohner (in 1000) 845 | 805 | 775 | 753 | 752 | 73,8 | 725 | 71,7 | 71,2 | 71,1 | 71,8
OKaufkraftkennziffer ** 751 | 79,1 | 81,0 | 80,7 | 86,4 | 88,5 | 89,3 | 89,7 | 92,1 | 90,9 | 91,6

* Die Arbeitslosenquote — bezogen auf ,abhangige zivile Erwerbspersonen*®

**Das Kaufkraftniveau einer Region hangt ab vom Einkommen der Bevélkerung, das wiederum Folge der Wirt-
schaftskraft einer Region ist. Gemessen wird das Kaufkraftniveau durch die Kaufkraftkennziffer. Die Kaufkraft-
kennziffer ist der Anteil der Kaufkraft der Stadt Brandenburg an der Havel und bezieht sich auf den Bundes-
durchschnitt (Index = 100).

Das Datenmaterial wurde durch das Sachgebiet Statistik und Wahlen der Stadt Brandenburg an der Havel zur
Verfligung gestellt.
3.24 Brandenburg an der Havel - die 1000-jahrige Stadt der Mark Brandenburg

Brandenburg an der Havel, die Stadt im Land Brandenburg, hat eine bewegte Geschichte.
Noch heute ist die Verknlpfung zwischen alten ehrwiirdigen Bauten, Geschichte und Natur
zu erkennen.

3.2.41 Geschichtliche Eckdaten aus der Chronik der Stadt

ab 500 Besiedlung des Gebietes an der Niederhavel

928/929 Eroberung der Brandenburg (auf der heutigen Dominsel) durch den ersten deutschen
Koénig Heinrich |.

1157 Albrecht der Bar tibernimmt die Macht und wird der "Markgraf zu Brandenburg"

1170 Ersterwahnung der alten Stadt Brandenburg (Altstadt)

1196 Ersterwahnung der neuen Stadt Brandenburg (Neustadt)

1314/15 Beitreten der Altstadt und der Neustadt zur Hanse

14.Jh. Herausbildung der obersten Gerichtsbehérde der Mark Brandenburg

1521 Verleihung des Titels "Chur- und Hauptstadt"

1715 Vereinigung der Alt- und Neustadt

ab 1820 Beginn der Industrialisierung in den Tuch- und Seidenfabriken

1846 Eréffnung der Eisenbahnlinie Berlin-Magdeburg mit Bahnhof in Brandenburg

ab 1871 Grundung der Brennaborwerke — Beginn der Ara des dominierenden

Wirtschaftszweiges der metallverarbeitenden Industrie

Gutachterausschuss fiir Grundsttickswerte in der Stadt Brandenburg an der Havel

Seite 13 von 91



Grundstiicksmarktbericht 2015

1929 Tausendjahrfeier und Eingliederung der Domgemeinde in die Stadt

1944/45 Starke Zerstérung der Stadt im Il. Weltkrieg (70 % der Industrie,15 % der Wohnungen,
27 Briicken)

1950 Errichtung des neuen Stahl- und Walzwerkes

1959 Entstehung des Neubaugebiets Nord, gefolgt von dem Wohngebiet Hohenstlicken in
den 70er Jahren

ab 1975 Beginn des Aufbaus des Elektrostahlwerkes

1988 Brandenburg hat fast 100.000 Einwohner

3.24.2 Brandenburg an der Havel - heute

1990 Strukturveranderungen, Privatisierung und Stilllegung von Betrieben;
Beginn der Sanierung der historischen Stadtkerne im Rahmen des "Modellstadt-
Programmes"

1991/92 Ansiedlung der Heidelberger Druckmaschinen AG; Ubernahme des Elektrostahlwerks
durch die RIVA-Gruppe und das Getriebewerk durch die ZF Friedrichshafen GmbH

1992 Ansiedlung von Landesbehérden: Oberlandesgericht, Generalstaatsanwaltschaft des

Landes Brandenburg, Grundstiicks- und Vermdgensamt des Landes Brandenburg,
Landesamt zur Regelung offener Vermogensfragen, Landesamt fir Immissionsschutz;
Grindung der Fachhochschule

1998 Vierspuriger Ausbau des Zentrumsrings

2000 Eréffnung des Freizeit- und Spaflibads “Marienbad” und des CulturCongressCentrums
“CCC”; Grundsteinlegung fir den Neubau des Stadtischen Klinikums; Abschluss der
Umgestaltung des alten Stahlwerkes in einen Industrie- und Gewerbepark; Einweihung
des Stadthafens

2001 Neubau der Luckenberger Briicke

2002 Ubergabe der UmgehungsstraBe fiir Plaue einschlieRlich neuer Havelbriicke;
Einweihung des Neubaus des Stadtischen Klinikums

2003 Neubau der Feuerwehr und Rettungsleitstelle

2004 Einweihung eines groRen Geschaftshauses an der Hauptstrale/Ecke Neustadtischer
Markt

2005 Umgestaltung des Industrie- und Gewerbegebiets Kirchmdser; Grundsteinlegung der
neuen Seegartenbriicke

2006 Fortflihrung der Umgestaltung des Industrie- und Gewerbegebiets Kirchméser; Uber-
gabe der neuen Seegartenbriicke

2007 Sanierung und Umbau des ehemaligen Dominikanerklosters und der Kirche St. Pauli
zur 6ffentlichen Nutzung als Museum

2008 Beginn des Neubaus der Sankt-Annen-Galerie

2009 Eroffnung der Sankt-Annen-Galerie

2010 Freigabe der Eisenbahniberfiihrungsbriicke bei Gollwitz

2011 Eréffnung des Gesundheitszentrums am Hauptbahnhof

2012 Beginn der Umgestaltung des Brandenburger Hauptbahnhofs

2013 Fertigstellung der Umgestaltung des Verkehrsknotenpunktes Nicolaiplatz;
Fertigstellung Erweiterungsbau des Stadtischen Klinikums

2014 Grindung der Medizinischen Hochschule Brandenburg; Bahnhof und Vorplatz fertig
gestellt, Wiederaufbau Geb&udehulle Johanniskirche, Packhofgeldnde neu gestaltet

2015 von April bis Oktober 2015 - BUGA in Brandenburg an der Havel und an weiteren vier
Standorten

3.2.5 Stadtplanung

Eine wesentliche Grundvoraussetzung fur eine koordinierte wirtschaftliche und territoriale
Entwicklung stellen die Bauleitplane einer Stadt dar.

Der Flachennutzungsplan ist im Mai 1999 mit Veroffentlichung im Amtsblatt der Stadt Bran-
denburg an der Havel wirksam geworden. Seither sind mehrere Anderungen/Erganzungen
durch Bekanntmachung erfolgt. Weiterhin existiert eine Vielzahl von rechtskraftigen Bebau-
ungsplanen (B-Plan) bzw. Vorhaben- und Erschliellungsplanen (VEP) und Planen, die sich in
der Aufstellung bzw. Anderung befinden.

Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte in der Stadt Brandenburg an der Havel
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3.2.51 Formlich festgelegtes Sanierungsgebiet

Seit dem 29.06.1993 ist fUr die Innenstadt der Stadt Brandenburg an der Havel durch eine
Satzung ein Sanierungsgebiet formlich festgelegt.

Das Sanierungsgebiet erstreckt sich Uber weite Teile der Altstadt, des neustadtischen Zent-
rums und der Dominsel.

Das Sanierungsgebiet ist unterteilt in einen Teilbereich des umfassenden Verfahrens und des
vereinfachten Verfahrens. Fir den Teilbereich des umfassenden Verfahrens ergeben sich
Besonderheiten im Zusammenhang mit der Ermittlung von Bodenrichtwerten. Malligebend
sind zurzeit entspr. § 153 Abs. 1 und § 154 Abs. 2 Baugesetzbuch (BauGB) die Anfangswer-
te. Der Anfangswert ist der Bodenwert, der sich ergeben wiirde, wenn eine Sanierung weder
beabsichtigt noch durchgefiihrt worden ware.

3.25.2 Stadtumbaugebiete

~otadtumbau® bedeutet einen Paradigmenwechsel in der Stadtentwicklungspolitik. Gesteuert
werden missen nicht mehr Prozesse des Wachstums, sondern des Schrumpfens. Dabei
muss die Struktur einer Stadt auf weniger Einwohner ausgerichtet und ihre Infrastruktur und
Ausstattung entsprechend angepasst werden. Der Wohnungsleerstand wird einerseits durch
Abriss und Rickbau reduziert, um den Wohnungsmarkt zu stabilisieren. Andererseits sind die
vorrangig betroffenen Stadtquartiere und die Stadt insgesamt aufzuwerten, um attraktive,
funktionsfahige und lebenswerte Stadte zu erhalten.

Die Stadtverordnetenversammlung hat am 24.10.2012 die Fortschreibung des Masterplanes
2011/ Integriertes Stadtentwicklungskonzept INSEK beschlossen (Beschluss-Nr. 375/2012).
In diesem gesamtstadtischen Konzept sind u. a. die Schwerpunktgebiete und Gebietskatego-
rien des Stadtumbaus definiert und festgelegt.

Somit verflugt die Stadt Brandenburg an der Havel (ber Stadtumbaugebiete gemals § 171b
Abs. 1 BauGB.

In den Schwerpunktgebieten des Stadtumbaus sollen Manhahmen durchgefiihrt werden, die
durch das Forderprogramm ,Stadtumbau Ost flr lebenswerte Stadte und attraktives Wohnen*
mit den Programmteilen ,Ruckbau® und ,Aufwertung® finanziert werden.

In den als Umstrukturierungsgebiete verorteten Stadtquartieren erfolgt vorrangig der Rickbau
von Wohneinheiten, wo hingegen in den Erhaltungsgebieten Malkhahmen aus dem Pro-
grammteil ,Aufwertung® umgesetzt werden.

Die Durchfuihrung der geférderten StadtumbaumafRnahmen erfolgt in der Stadt Brandenburg
an der Havel auf der Grundlage von stadtebaulichen Vertragen nach § 11 BauGB (Stadtum-
bauvertrage) mit den jeweiligen Eigentimern bzw. Férdermittelempfangern.

Grundstticke, fir die Stadtumbauvertrage abgeschlossen worden sind, unterliegen besonde-
ren Bedingungen, die entsprechend der jeweiligen Vertragsinhalte (z.B. Rickbauverpflich-
tungen, Regelungen zur Nachnutzung, Verzichtsregelungen auf Entschadigungsanspriche
nach den §§ 39 ff BauGB) gesondert im Rahmen der Wertermittlung berlcksichtigt werden
mussen.

In den Jahren 2003 bis 2014 wurden 3.399 Wohnungseinheiten abgerissen. Im Jahr 2015
wurden keine Wohnungen rtickgebaut.

Gutachterausschuss fir Grundstlickswerte in der Stadt Brandenburg an der Havel
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3.2.6 Bildung und Kultur

Von grofder Bedeutung fir Brandenburg an der Havel und die umliegende Region sind die
vorhandenen Schulen. Hierzu zahlen zurzeit insbesondere

Art der Schule Anzahl
Grundschulen 11
Forderschulen

Oberschulen
Oberstufenzentren
Gymnasien

WIN(A~IW

Darlber hinaus sind in der Stadt weitere Bildungseinrichtungen vorhanden:

Medizinische Hochschule Brandenburg- Campus im
Stadtischen Klinikum Brandenburg an der Havel

Hochschulen
Technische Hochschule Brandenburg an der Havel

Bauhandwerk

Energiewirtschaft

Berufsbildende Schulen
Kaufmannische Ausbildung

Medizinische Ausbildung

Volkshochschule

Wredowsche Zeichenschule

weitere Bildungseinrichtungen
Musikschule

Waldschule -Naturschutzzentrum Krugpark

Besonders hervorzuheben ist die Technische Hochschule Brandenburg. Sie wurde als Fach-
hochschule Brandenburg 1992 gegrindet und ab 01.03.2016 in Technische Hochschule
Brandenburg umbenannt. Sie hat sich seit ihnrem Bestehen zu einem wichtigen Partner flr
die Wirtschaft der Region entwickelt. Gegenwartig sind ca. 2.600 Studenten in den Fachbe-
reichen Informatik und Medien, Technik und Wirtschaft immatrikuliert.

Mit der Grindung der Medizinischen Hochschule Brandenburg im Jahr 2014 wurde auch am
Stadtischen Klinikum Brandenburg an der Havel ein Campus eingerichtet, wo sich u.a. auch
das Forschungsdekanat befindet.

Weiterhin bietet die Gber 1000-jahrige Stadt eine Vielzahl an historischen Bauten und Denk-
maéalern wie z.B. den Dom, das St. Pauli-Kloster mit der St. Pauli-Kirche, das Altstadtische
Rathaus, die St. Katharinenkirche, die St. Gotthardtkirche, die St. Nikolaikirche, die Stadt-
mauer mit den vier noch erhaltenen Stadttortiirmen.

Brandenburg an der Havel zeichnet sich durch tber 60 Briickenbauwerke aus, die erforder-
lich fir das Uberqueren der Havel, ihrer Seen und Nebenarme sind.
Hervorzuheben ist auch die internationale Regattastrecke auf dem Beetzsee.

Das Theater, das CulturCongressCentrum (CCC), die Museen und die Fouqué-Bibliothek
vervollstandigen das kulturelle Angebot.

Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte in der Stadt Brandenburg an der Havel
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4. Ubersicht iiber die Umsatze

Die den nachfolgenden Auswertungen zu Grunde liegenden Daten wurden der Kaufpreis-
sammlung mit Stand 15.02.2016 entnommen. Das bedeutet, dass alle Vertrage, die bis zu
diesem Zeitpunkt fir das Berichtsjahr 2015 eingegangen waren, Berucksichtigung fanden.

Im Grundsticksmarktbericht werden alle Marktdaten in Euro (EUR) angegeben.

In den nachfolgenden Tabellen und Diagrammen sind die Kauffalldaten nach Grundsttcksar-
ten zusammengefasst worden, die hier kurz erlautert werden:

» Unbebaute Bauflachen (UB) sind Grundstlicke, die gemafl Immobilienwertermitt-
lungsverordnung den Entwicklungszustand Bauerwartungsland, Rohbauland oder
baureifes Land aufweisen und bei denen eine bauliche Nutzung zu erwarten ist.

> Bebaute Grundstiicke (BB) sind Grundstiicke, die mit einem oder mehreren Gebau-
den bebaut sind und nicht der Grundstlicksart Eigentumswohnung zugeordnet werden
kénnen.

» Wohnungs-/Teileigentum (WE/TE) sind bebaute Grundstlcke, die nach dem Woh-
nungseigentumsgesetz (WEG) aufgeteilt sind. Das Eigentum bezieht sich auf das
Sondereigentum an einer Wohnung oder an nicht zu Wohnzwecken dienenden Rau-
men in Verbindung mit dem Miteigentumsanteil an dem gemeinschaftlichen Eigentum
(Grundstuck, Anlagen ...).

» Landwirtschaftliche Flachen (LF) sind Grundsticke, die land- und forst-
wirtschaftlich nutzbar sind.

» Gemeinbedarfsflaichen (GF), hier werden nur unbebaute Grundstiicke erfasst, die
vor und nach dem Grundstlickserwerb dem Gemeinbedarf dienen (z.B. Grundstlicke
fur Verkehrseinrichtungen, 6ffentliche Grinanlagen, Ver- und Entsorgungseinrichtun-

gen ...).

» Sonstige Flachen (SF) sind Grundsticke, die den anderen Grundstlcksarten nicht
zuzuordnen sind.

Festlequngen zu Darstellungen und Untersuchungsmerkmalen

¢ Tendenzen werden u.a. in nachfolgender Form angegeben:

ab -10 % und mehr
zwischen -5 % und -10 %
zwischen -5 % und +5 %
zwischen +5 % und +10 %
ab +10 % und mehr

2NV |g €

e Untersuchungen bzw. Angaben zu Grundstiicken mit Wasserlage werden nach fol-
genden Merkmalen unterschieden:
- direkte Wasserlage
- Lage am Wasser (Grundstick ist durch Uferstreifen getrennt; unmittelbarer
Zugang zum Wasser ist mdglich)
- Wassernahe (bis 300 m).

Gutachterausschuss fir Grundstlickswerte in der Stadt Brandenburg an der Havel
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4.1 Vertragsvorgange
Im Jahr 2015 wurden dem Gutachterausschuss flir Grundstiickswerte 554 Kauffalle zugelei-
tet. Dies stellt einen leichten Anstieg von 4,3 % gegeniliber 528 Kauffallen aus dem Jahr 2014

dar. In den 554 Kauffallen sind keine Schenkungen enthalten. Die Anzahl der Vertrage je
1000 Einwohner lag im Jahre 2015 bei 7,7 gegenuber 7,4 im Jahre 2014.

Entwicklung der Kauffallanzahl

592 600
1 5
506 528
518
]‘{ ||| ]‘i | ||| i‘{ “\ “\ “\

2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015

700 +

57

600 +

54

500

400 -

300 -

200 +

100 +

Zwischen 2005 und 2015 pegelte sich das Niveau auf 500 bis 600 Kauffalle pro Jahr ein. Nur
im Jahr 2009 wurde mit 477 Kauffallen eine niedrigere Anzahl von Kauffallen registriert.

411 Marktteilnehmer

Fir die 554 Kauffélle ergibt sich folgende Marktbeteiligung bei der Anzahl der Kauffalle (An-
zahl), dem Geldumsatz (Geld) und dem Flachenumsatz (Flache).

Verduferer Erwerber

Anzahl 22% M 11% 67% 83% o

Geld

34% 39%

Fliche 5% 61% 68%

O natdirliche Personen @ o6ffentliche Hand B sonstige juristische Personen
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4.1.2 Gliederung der Kauffille nach Grundstiicksarten

Nachfolgend die Aufgliederung der Kauffalle aus 2015 in die einzelnen Grundstiicksarten
(Zahlenangaben = Anzahl der Kauffalle)

.—.l Unbebaute Bauflichen (UB) 145 |
| |

baureifes Land werdendes
135 Bauland 10

'_’| Bebaute Bauflichen (BB) 303
| | I |

Wohn- u. X .
Wohnen . . Wochenend- sonstige Gebdude
Geschaftshauser B
191 39 hduser 47 26

Wohnungs-/Teileigentum (WE/TE) 33

554 WohnungS- Teileigentum 0O
Kauffille eigentum 33
im Jahr
2015 '—l Landwirtschaftliche Flachen (LF) 55 |
| [ | [
Acker 9 Griinland 23 Forsten 13 sonstige
Nutzungen 10
'_’| Gemeinbedarfsflichen (GF) 5 |
ortliche Verkehrs- : ver-u.
flichen 4 ) njcsorgungs—
einrichtungen 1
private besondere sonstige
Grunfldchen 9 Funktionen 2 Nutzungen 2
Anderung Anzahl
.. Anzahl Kauffalle Anteil in % zu 2014
Grundstiicksart
S AU absolut in % Tendenz

UB 145 (127) 26,2 (24,1) +18 +14,2
BB 303 (285) 54,7 (54,0) +18 +6,3 A
WE/ TE 33 (45) 6,0 (8,5) -12 - 26,7 4
LF 55 (43) 9,9 (8,1) +12 +27,9 1t
GF 5 (6) 0,9 (1,1) -1 -16,7 4
SF 13 (22) 2,3 (4,2) -9 -40,9 NA
gesamt 554 (528) 100 (100) + 26 +4,9 ->
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AnteilmaRig dominiert nach wie vor die Grundstlicksart der bebauten Bauflachen mit 54,7 %
an der Gesamtanzahl.

Der Teilmarkt der unbebauten Bauflachen hat sich um 18 Kauffalle erhéht und nimmt mit
26,2 % den Platz 2 am Gesamtmarktgeschehen ein. Die anderen Bereiche spielen mit einem
Anteil von 0,9 % bis 9,9 % eine untergeordnete Rolle auf dem Grundstiicksmarkt.

Im folgenden Diagramm werden jahrgangsweise die Vertragsabschlisse der letzten Jahre,
gegliedert nach Grundstlicksarten, dargestellt.

Kauffallanzahl nach Grundstiicksteilmarkten

Anzahl
700 ~
600 -
500 -
400
300
200 -
100 |
0 2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015
oSk 34 26 23 12 22 20 28 19 21 22 13
oGF 16 37 91 18 17 11 14 6 5 6 5
BLF 28 39 39 54 62 70 61 46 54 43 55
OWE/ TE 45 45 40 37 31 47 37 45 43 45 33
mBB 277 244 263 277 253 309 242 258 243 285 303
@UB 171 119 136 103 92 143 132 144 140 127 145

Das folgende Diagramm stellt die Entwicklung der Kauffalle in den Grundsticksteilmarkten
unbebaute und bebaute Bauflachen sowie Wohnungs-/ Teileigentum der letzten finf Jahre
dar.

Entwicklung der Kauffallanzahl
in den Grundstiicksarten UB, BB und WE/TE
2011 - 2015

400

300

200

100

2011 2012 2013 2014 2015
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Gliederung der Kauffille nach Grundstiicksteilmarkten und regionalen La-

Von den 554 Kauffallen des Jahres 2015 entfallen 465 auf die stadtischen und 89 auf die

dorflichen Lagen.

gesamt

dorfliche Lagen

stadtische Lagen

Kauffallanzahl nach regionalen Lagen

|[554]
528
506
02015
@2014
82013
|[465]
0 100 200 300 400 500 600
Kauffille

Die Kauffalle, aufgeschliisselt nach Grundstiicksarten und regionaler Verteilung, ergeben

folgendes Bild:

Anzahl Anzahl fiir Tendenz Anzahl fiir Tendenz
Grundstiicksart gesamt stadtische Lagen 2u 2014 dorfliche Lagen 2u 2014
2015 (2014) 2015 (2014) 2015 (2014)
uB 145 (127) 120 (98) 1t 25 (29) N2
BB 303 (285) 264 (259) > 39 (26) 1T
WE/TE 33 (45) 33 (45) N2 0 (0) >
LF 55 (43) 31 (24) (N 24 (19) T
GF 5(6) 4 (4) > 1(2) N2
SF 13 (22) 13 (20) N2 0(2) N2
gesamt 554 (528) 465 (450) > 89 (78) o)
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Fir die Grundstiicksart unbebaute Bauflache ergibt sich folgende Aufschlisselung:

Grundstiickoteilmarkte | Anzahl Kauffalle | Anteilin% | Anderungen Anzahl zu 2014
2015 (2014) 2015 (2014) absolut in % Tendenz
ndividuelier Wohnungs- 114 (97) 78,6 (76,4) +17 +17,5 0
Mehrfamilienhauser/

gemischte Bauflachen 12(12) 83(9.4) 0 0 i
gewerbliche Nutzung 11 (12) 7,6 (9,4) -1 -8,3 N
Erholungsnutzung 5(5) 3,4 (4,0) 0 0 >
sonstige Nutzung 3(1) 2,1(0,8) +2 +200 N
gesamt 145 (127) 100 (100) +18 +14,2 P

Der Teilmarkt des individuellen Wohnungsbaus dominiert in 2015 bei den unbebauten Bau-
flachen und ist gegenliber 2014 um ca. 17 % gestiegen.

Von den 145 Kauffallen der unbebauten Grundstlicke entfallen 120 (Vorjahr 98) auf stadti-
sche und 25 (Vorjahr 29) auf dorfliche Lagen.

Fir die Grundstiicksart unbebaute Bauflache ergibt sich folgende raumliche Verteilung der
Kauffalle des Jahres 2015 fir das Stadtgebiet Brandenburg an der Havel.
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Raumliche Verteilung aller im Jahr 2015 verkauften unbebauten Grundstlicke
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Fur die Grundsticksart bebaute Grundstiicke ergibt sich folgende Unterteilung:

BB Teilmirkte K‘:ﬂ?&';:e Anteil in % Anderung Anzahl zu 2014
2015 (2014) 2015 (2014) absolut in % Tendenz
individueller Wohnungsbau 141 (121) 46,5 (42,5) +20 + 16,5 »
Mehrfamilienhauser und Ge- 50 (53) 16,5 (18.6) -3 _57 N
schosswohnungsbauten
Wohn- u. Geschaftshauser,
Birogebiude 39 (42) 12,9 (14,7) -3 -7 N
gewerbliche und
sonst. Baulichkeiten 26 (25) 86(838) *1 +4.0 >
Wochenendhauser 47 (44) 15,5 (15,4) +3 +6,8 A
gesamt 303 (285) 100 (100) +18 +6,3 A

Der Schwerpunkt beim Kauf von bebauten Bauflachen liegt auch 2015 im Bereich des indivi-
duellen Wohnungsbaus. Alle weiteren Teilmarkte bewegen sich auf dem Niveau des Vorjah-
res.

Von den 303 Kauffallen der bebauten Grundstiicke entfallen 264 (Vorjahr 259) auf stadtische
und 39 (Vorjahr 26) auf dorfliche Lagen.

Fir die Grundstlicksart bebaute Bauflache ergibt sich folgende raumliche Verteilung der
Kauffalle des Jahres 2015 flir das Stadtgebiet Brandenburg an der Havel.
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Raumliche Verteilung aller im Jahr 2015 verkauften bebauten Grundstiicke
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41.4 Die Entwicklung der Kauffallzahlen im Jahresverlauf

Im Juni 2015 wurden 82 Kauffalle registriert, weit mehr als in allen anderen Monaten und
Jahren davor. Dies ist zurtickzufihren auf die Ankindigung zur Erhéhung der Grunderwerbs-
steuer zum 01.07.2015 von 5,0 auf 6,5 %.

Kauffallzahlen im Jahresverlauf
2012 - 2015

90

80

02012 82013 @2014 ©2015

4.1.5 Kauffalldichte

Auf der nachfolgenden Seite wird die Anzahl der Kauffalle gebietsweise in einer Ubersichts-
karte (Kauffalldichte) dargestellt. Daraus ist anhand der Anzahl der Kauffalle ablesbar, in wel-
chen Stadtgebieten von Brandenburg an der Havel reges bzw. verhaltenes Marktgeschehen
stattfindet. Weiterhin wird mit den Kreisdiagrammen ein Uberblick tber die Kauffille nach
Grundstlcksarten in den einzelnen Lagen gegeben.

Spitzenreiter mit 35 Kauffallen ist im Jahr 2015 der Ortsteil Plaue (im Vorjahr 31), dicht ge-
folgt von der Siedlung ,Eigene Scholle mit 31 Kauffallen (im Vorjahr 19).

Im sidlichen Teil der Neustadt wurden noch 27 Kauffélle registriert, was einen Einbruch ge-
genlber 2014 mit 47 Kauffallen darstellt.

Ein reges Kaufverhalten hat es wieder in der Ortslage Schmerzke mit 22 Kauffallen (2014: 20
Kauffalle) gegeben.

Weiterhin sind die Gebiete — Zentrum, Altstadt, Neuendorfer Stral3e, Gottiner Landstraf’e und
Motzower Vorstadt beliebt bei den Kaufern.
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4.1.6 Zwangsversteigerungen

Die Zuschlage der Zwangsversteigerungsverfahren werden den Gutachterausschiissen von
den zustandigen Gerichten tGbersandt.

Im Jahr 2015 kamen 7 Kauffalle auf dem Wege der Zwangsversteigerung zu Stande; 2014
waren es 16 Vertrage. In der nachfolgenden Tabelle werden die Zwangsversteigerungen un-
terteilt nach Grundstiicksarten aufgelistet.

Zwangsversteigerungen
Grundstiicksart ahzeh IR Za0
2014 2015

unbebaute Bauflachen 2 0

Einfamilienhauser 2 0

Reihenhauser/Doppelhaushélften 1 0
bebaute Grundstiicke | Mehrfamilienhduser 4 1

Geschafts- u. Verwaltungs-

.- 1 1

gebaude

gewerbliche u. sonstige 4 3

Grundstiicke
Eigentumswohnungen 2 2
land- und forst- Ackerland 0 0
wirtschaftliche Grinland 0 0
Flachen Forsten 0 0
Gemeinbedarf, sonstige Flachen 0 0

Im folgenden Diagramm wird die Anzahl der Zwangsversteigerungen der letzten Jahre doku-
mentiert.

| Entwicklung Anzahl der Zwangsversteigerungen ‘

35

32
30 29 31

2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015

Zurzeit ist feststellbar, dass eine Vielzahl von Grundstliicken mit Zwangsversteigerungsver-
merken im Grundbuch im Vorfeld des Versteigerungstermins verauf3ert wird.
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4.2 Geldumsatz

Im Berichtsjahr wurde im Zustandigkeitsbereich des Gutachterausschusses ein Geldumsatz
von 131,4 Mill. EUR registriert.
Dies stellt einen Ruckgang von 38,3 % gegenuber 213,0 Mill. EUR im Jahr 2014 dar.

Das nachfolgende Diagramm stellt die Entwicklung des Geldumsatzes seit 2005 dar.

Entwicklung des Geldumsatzes
in Mill. EUR

225
200
175
150
125 A
100
75 A
50
25

0

2005 | 2006 | 2007 | 2008 | 2009 | 2010 | 2011 | 2012 | 2013 | 2014 | 2015
|lGeIdumsatzinMiI|.EUR 46,8 | 208,6 | 143,5| 51 | 47,3 | 652 | 48,3 | 56,9 | 67,9 | 213 | 1314

Im Geldumsatz 2015 wurden allein durch 10 Paketverkaufe und GroRinvestitionen ca. 57,8
Mill. EUR umgesetzt, das entspricht 44 % des Gesamtgeldumsatzes. Im Jahr 2014 waren es
16 derartige Verkaufe mit einem Geldumsatz von 118,15 Mill. EUR, was in etwa 55 % des
Gesamtgeldumsatzes ausmachte.

LUnter Paketverkaufen ist der Verkauf mehrerer Immobilien mit einer Kaufvertragsurkunde zu verstehen, wenn
dafir ein ungetrennter Gesamtkaufpreis vereinbart wurde bzw. der gleichzeitige Verkauf einer Mehrzahl von Im-
mobilien durch einen Verdufierer oder an einen Erwerber die Geschéaftsgrundlage bildete und dabei die Kaufprei-
se / Kaufpreisanteile der Einzelgrundstiicke / Eigentumswohnungen nur eine untergeordnete Rolle spielten.”

,Eine Grolinvestition liegt bei einem Kaufvertrag mit mehreren verkauften Objekten vor, welche eine wirtschaftli-
che Einheit darstellen (kein Paketverkauf).”

Unter den 554 Kauffallen aus 2015 wurden 10 Kauffalle als Paketverkauf und GroRinvestition
registriert (siehe nachfolgende Tabelle).

Art des Anzahl Summe Kaufpreis | Summe Fléache
Verkaufs Grundstiicksart Kauffélle in Mill. EUR in ha
2015 (2014) 2015 (2014) 2015 (2014)
Paketverkauf BB 7 (5) 47,10 (29,68) 18,34 (5,24)
Paketverkauf WE/TE 0(1) - (4,84) - (=)
GroRinvestition BB 1(8) 1,0 (81,42) 0,9 (23,23)
GroRinvestition WE/TE 2(2) 9,68 (2,21) -~ (=)
gesamt 10 (16) 57,78 (118,15) 19,24 (28,47)
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Der Geldumsatz 2015 gliedert sich entsprechend der Grundstiicksarten wie folgt:

Grundstiicksart Anzahl Geld.umsatz in {&nderungen 2u 2014
2015 (2014) Mill. EUR ?\;Ji?flélb:: in % Tendenz
uB 145 (127) 6,6 (4,8) +1,8 +37,5 T
BB 303 (285) 110,1 (194,3) - 84,2 -43.3 N2
WE/ TE 33 (45) 13,8 (12,3) +1,5 +12,2 1T
LF, GF, SF 73 (71) 0,9 (1,6) -0,7 -43,7 N2
gesamt 554 (528) 131,4 (213,0) -81,6 -38,3 N

Der Geldumsatz der letzten drei Jahre wird entsprechend der regionalen Verteilung wie folgt
aufgeschlisselt.

Geldumsatze nach regionaler Verteilung

gesamt | E13,0
m2015
02014
dorfliche Lagen
m2013

125,0

|/205,9 |

stadtische Lagen

0,0 250 50,0 750 100,0 1250 150,0 1750 200,0 2250
in Mill. EUR
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Das nachfolgende Diagramm stellt die Entwicklung des Geldumsatzes seit 2005 unterteilt
nach Grundstlicksarten dar. Dabei wurden die Grundstiicksarten LF, GF und SF aufgrund
des geringen Umsatzes zusammengefasst.

Geldumsatzentwicklung
nach Grundstiicksarten

in Mill. EUR ‘ """""""""""""""""" ‘ """
200 (O |- —— o=
175 £ 7 [ A SRR SRR RS S | i
150 4 T B e e e R /
125 I [ I S At e e aa
100 f
75 E
50 : ' ‘BB
UB
25 WE
0 LF, GF und SF
2005 | 2006 | 2007 | 2008 | 2009 | 2010 | 2011 | 2012 | 2013 | 2014 | 2015
BLF, GFundSF| 05 | 03 | 04 | 56 | 44 | 41 | 49 | 10| 17 | 16 | 0,9
BWE 46 | 37 |53 | 40| 20|51 26| 31| 49 123|138
ouB 50 | 7,7 |121 | 41| 31 | 71 | 35| 83| 77| 48 | 66
OBB 36,7 1196,9]125,7| 37,3 | 37,8 | 48,9 | 37,3 | 44,5 | 53,6 |194,3/110,1
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4.3 Flachenumsatz

Zum Flachenumsatz tragen alle Kauffalle Gber unbebaute, bebaute Grundstlicke sowie land-
wirtschaftliche und sonstige Flachen bei; der Flachenumsatz beinhaltet nicht die Erwerbs-
vorgange des Wohn-/ Teileigentums.

Die Entwicklung des Flachenumsatzes seit 2005 wird aus nachfolgender Graphik deutlich.

Entwicklung des Flachenumsatzes
1000

900 - BFlachenumsatz in ha }

800

700 -
600

500 -

400

300 A
200 A
100 -
01 2005 | 2006 | 2007 | 2008 | 2009 | 2010 | 2011 | 2012 | 2013 | 2014 | 2015
|lFIéchenumsatzin ha| 294,9 | 329,8 | 279,5 | 759,5 | 451,4 | 6956 | 902,4 | 284,9 | 401,7 | 341,4 | 250,7

Die Uberdurchschnittlichen Flachenumsatze der Jahre 2008 bis 2011 waren durch Verkaufe
grol¥flachiger Einzelobjekte gepragt. Der Flachenumsatz 2015 mit rund 251 ha liegt auf
durchschnittlichem Niveau und wird stark gepragt durch die landwirtschaftlichen Vertrage,
aber auch durch Verkaufe von bebauten Grundstticken.

Nachfolgendes Diagramm zeigt die Entwicklung des Flachenumsatzes zwischen 2005 und
2015 unterteilt nach Grundstlicksarten auf.

oy
decdeaabad)

o A T Entwicklung |
Flachenumsatz
700 y
600 i
500 i
400 1
300 'LF, GF und SF
200 BB
100
0 2005 | 2006 | 2007 | 2008 | 2009 | 2010 | 2011 | 2012 | 2013 | 2014 | 2015
@DUB 18,9 | 45,3 | 352 | 19,0 | 8,7 | 251 | 126 | 22,0 | 27,0 | 17,2 | 31,4
BBB 65,4 | 156,1|121,7| 46,1 | 44,1 | 94,3 |110,5| 63,5 | 95,5 | 83,0 | 79,8
oOLF, GF und SF | 210,5|128,4 | 122,5|694,4 | 398,6 | 576,2 | 779,3 | 199,4 | 279,2 | 241,2 | 139,5
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Der Flachenumsatz 2015 gliedert sich entsprechend der Grundstiicksarten wie folgt in:

. Anzahl Flachen- Anderungen zu 2014
Grundstiicksart .. .
Kauffalle umsatz in ha absolut o
2015 (2014) 2015 (2014) in ha in % Tendenz

uB 145 (127) 31,4 (17,2) +14,2 +82,6 »

BB 303 (285) 79,8 (83,0) -3,2 -39 >

WE/ TE 33 (45) - - ; -
LF

55 (43) 136,2 (234,2) -98,0 -41,8 NA

GF 5 (6) 0,0 (0,5) -0,5 -100 J

SF 13 (22) 3,3 (6,5) -3,2 -49,2 NA

gesamt 554 (528) 250,7 (341,4) -90,7 - 26,6 ¢

gesamt

dorfliche Lagen

stadtische Lagen

Flachenumsatze nach regionaler Verteilung

Im nachfolgenden Diagramm wird die Verteilung des Flachenumsatzes der letzten drei Jahre
auf die Bereiche der stadtischen und dérflichen Lagen verdeutlicht.

@2013
B82014
02015

=3

|[@017]

0 100 200 300 400 500

in ha
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4.4

Flachen- und Geldumsatze der unbebauten Bauflachen

Folgende Flachen- und Geldumséatze ergeben sich fir die Teilmarkte der unbebauten Bau-

flachen:

Angaben des Vorjahres in ()

Anzahl | Fisch Anderung zu - Anderung zu
Teilmérkte der Vi achen- 2014 eoum- 2014
UB er__Ver- umsatz satz in
trage in ha absolut | 1€~ | Mill. EUR | jpsolut | T€M"
denz denz
individuelle
Wohngrundstiicke 114 (97) | 11,2 (8,6) +2,6 T 4,5(3,7) +0,8 T
Mehrfamilienhaus-
grundstlicke/gemischte | 12 (12) 1,5 (0,7) +0,8 1t 0,9 (0,3) +0,6 N
Bauflachen
gewerbliche Grund-
stiicke 11 (12) 17,8 (7,0) | +10,8 T 1,1 (0,6) +0,5 T
Erholungsgrundstticke,
sonstige Grundstiicke 8(6) 0.9(0.9) 0 > 0.1(0.2) -0.1 v
gesamt 145 (127) | 31,4 (17,2) | +14,2 0 6,6 (4,8) +1,8 0

4.5

Flachen- und Geldumsatze der bebauten Bauflachen

Die Flachen- und Geldumséatze fir die Teilmarkte der bebauten Grundstiicke stellen sich

wie folgt dar:

Angaben des Vorjahres in ()

. “ Anderung zu
. Anzahl Flacher!- Anderung zu Geldumsatz 2014
Teilmarkte BB der Ver- | umsatz in 2014 in Mill. EUR
trage ha n W absolut | Tendenz
absolut | Tendenz
BinJ/Zweitamilien-u. | 144 (121)| 26,5 (106)| +159 | 4 | 207(145) | +62 | 1
Reihenhauser ’ ’ ’ ’ ’ ’
Mehrfamilienhauser/
Geschosswohnungs-| 50 (53) 19,8 (17,9)| +1,9 3 53,8(84,9) | -311 4
bauten
Wohn- u.
Geschaftshauser, 39(42) |21,2(234)| -2.2 N 27,4 (67,8) -40,4 NP
Birogebaude
gewerbliche und
sonstige bebaute 26 (25) | 8,1(26,4) | -18,3 N 6,4 (26,0) -19,6 4
Grundstiicke
Erholungs-
grundstucke 47 (44) 4a2 (4a7) = 015 \ll 1,8 (1 ,1) + 0,7 1\
gesamt 303 (285) | 79,8 (83,0) | -3,2 > 110,1 (194,3) | - 84,2 NP
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4.6 Ubersicht der Umsatzentwicklungen mit vergleichbaren kreisfreien Stad-
ten

Im Land Brandenburg sind bezogen auf Einwohnerzahl, GréRRe, Lage und Status als kreis-

freie Stadt die Stadte Frankfurt (Oder) und Cottbus mit Brandenburg an der Havel vergleich-
bar.

Anzahl der Vertragsvorgange

1000 === Frankfurt/O.

900 —&— Cottbus

800 - #+— Brandenburg a.d.Havel
700 _.\ .

\~’._/ ‘.-‘._-
600 /

500 1 \’%'\

400 _\

200 T T T T T T T T T T

2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015

Das Jahr 2015 zeigt bei der Kauffallanzahl in Frankfurt (Oder) und Brandenburg an der Havel
einen leichten Anstieg und bei Cottbus einen leichten Abfall.

Grundsatzlich lasst sich fur Cottbus und Brandenburg an der Havel seit 2012 ein gleichblei-
bendes Niveau bei der Kauffallanzahl feststellen.

Flachenumsatz in ha

== Frankfurt/O.

1000 -

=== Cottbus

288 \ /l\ ==g==Brandenburg a.d.Havel | |
700 |\ A\ . // \

600 \ N/ \/\ \
500 \ / XY A X \

400 -
300 -
200 -
100 -

2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015
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Der Flachenumsatz stellt sich jahrgangsweise mit starken Schwankungen dar, da dieser hau-
fig durch einzelne grof¥flachige Verkaufe beeinflusst wird. In 2015 stellen sich die Flachen-
umsatze bei allen drei Stadten auf einem niedrigen Niveau zwischen 190 bis 230 ha ein.

Geldumsatz in Mill. Euro

300

275
250 - et Frankfurt/O.
%Sg ] | —@— Cottbus AN

175 / / \ =t Brandenburg a.d.Havel / \

150 -
125 -
100 -
75 -
50 -
25 -
O T T T T T

2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015

Nach den Spitzenumsatzen in dem Jahr 2014 trat eine Normalisierung in allen drei Stadten
im Jahr 2015 ein. In 2015 bewegen sich die Geldumsatze in den drei Stadten zwischen 112
und 131 Mill. EUR.
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5. Bauland

5.1 Allgemeines

Bauland, auch baureifes Land genannt, sind solche Flachen, die nach 6ffentlich-rechtlichen
Vorschriften baulich nutzbar sind. Siehe hierzu auch die Ausfiihrungen unter Abschnitt 10.

5.2 Bauland fur den individuellen Wohnungsbau/ Ein- und Zweifamilien-
hausgrundstiicke

Unter dem Begriff ,Bauland fur den individuellen Wohnungsbau“ werden die Grundstiicke
zusammengefasst, die nach 6ffentlich-rechtlichen Vorschriften mit eigen genutzten Gebau-
den bebaut werden kdénnen oder bebaut sind. Das kénnen einerseits Einzelgrundstlicke in-
nerhalb von Gebieten entsprechend § 34 BauGB oder andererseits solche in den so genann-
ten Wohnparksiedlungen sein.

Wohnparksiedlungen

Unter Wohnparksiedlungen (WP) sind die Gebiete zu verstehen, die nach 1990 durch einen
Bebauungsplan oder Vorhaben- und ErschlieBungsplan auf bis dahin unbebauten Flachen
(“grine Wiese”) entstanden sind. Der Verkauf der unbebauten Wohnbaugrundstiicke erfolgte
in der Regel erschlieBungsbeitragsfrei nach Baugesetzbuch (BauGB) und abgabenfrei nach
Kommunalabgabengesetz (KAG).

5.2.1 Preisniveau, Preisentwicklung
5.2.1.1 Preisniveau

Die Preise fir individuelle Wohnbaugrundstlicke liegen im Jahre 2015 auf Grundlage der Bo-
denrichtwerte (BRW) zum Stichtag 31.12.2015 auf folgendem Niveau:

» In den gewachsenen Siedlungsgebieten der stadtischen Lage sind 30 BRW vorhanden.
Hier liegen seit Jahren stabile Grundstickspreise fur Wohnbauflachen zwischen 35,- bis
75,- EUR/m?2 vor.

Gestiegen ist der BRW in der:
- ,Krakauer Vorstadt" von 50,- EUR/m? auf 55,- EUR/m2

» In den dorflichen Lagen wurden 10 BRW ermittelt; das Niveau in den dorflichen Lagen
liegt zwischen 10,- und 50,- EUR/m?2. Hier liegen zwei Veranderungen zum Vorjahr vor.

Gestiegen ist der BRW in:
-  Wilhelmsdorf" von 40,- EUR/m? auf 45,- EUR/m2.

Gefallen ist der BRW in:
- ,Gollwitz" von 45,- EUR/m? auf 40,- EUR/m?2.

» In den Wohnparksiedlungen hat sich das Bodenrichtwertniveau in 2015 unterschiedlich
entwickelt. Es wurden 13 BRW ermittelt, davon sind zehn gleichbleibend. Das Niveau
liegt zwischen 45,- und 210,- EUR/m?2.

Gestiegen ist der BRW in:
- ,Schmerzke-Zingelheide"  von 45,- EUR/m? auf 50,- EUR/m2.
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Gefallen ist der BRW auf der:
- ,Osthalbinsel" von 220,- EUR/m? auf 210,- EUR/m?2

Ein neuer BRW wurde fiir die Zone Sophienstralle—EFH in Hohenstiicken mit 55,-
EUR/m? ermittelt.

» Neu in 2015 sind BRW fir 3 kleine Wohnsiedlungen im Aufienbereich. Fir die Boden-
richtwertzonen ,Bohnenland®, ,Gdrisgraben® und ,Wendgraben“ wurden erstmals BRW
mit jeweils 10 EUR/m? ermittelt.

5.21.2 Preisentwicklung

In diesem Abschnitt werden jahrgangsweise KenngréRen fur den Markt der unbebauten
Grundstucke fur den individuellen Wohnungsbau in Abhangigkeit von der Lage und dem Er-
schlieBungsbeitragszustand angegeben.

Hierunter fallen das durchschnittliche Preisniveau und die durchschnittliche Grundstticksfla-
che. Dabei wird unterschieden zwischen stadtischen und doérflichen Lagen, sowie zwischen
dem ErschlieRungsbeitragszustand ,erschlieBungsbeitragsfrei nach Baugesetzbuch® (hierun-
ter sind die typischen Lickengrundstiicke oder Grundstlicke in der zweiten Reihenlage zu
verstehen, deren Bebauung nach § 34 BauGB zulassig ist) und ,erschlieBungsbeitragsfrei
nach BauGB und abgabenfrei nach Kommunalabgabengesetz® (siehe Erlauterung zu Wohn-
parksiedlungen im Punkt 5.2).

Aus den nachfolgenden Diagrammen sind keine Rlckschliisse auf die Bodenwerte einzelner
Lagen ableitbar. Sie stellen lediglich jahrgangsweise das durchschnittliche Preis- und Fla-
chenniveau der verkauften Wohnbaulandgrundstiicke dar. In den nachfolgenden Diagram-
men wird ein Ruckblick auf die Jahre 2005 bis 2015 gegeben.

Durchschnittliche Preis- und Flachenentwicklung der stadtischen Lagen
erschlieBungsbeitragsfrei nach BauGB

EUR/m?
bzw.
Anzahl  gg
70 []
50
40
30
20
10
0 2005 | 2006 | 2007 | 2008 | 2009 | 2010 | 2011 | 2012 | 2013 | 2014 | 2015 |
BAnzahl Kauffalle 41 12 33 20 9 25 13 9 39 24 36
Bdurchschnittlicher Kaufpreis in EUR/m? | 46 51 49 60 60 49 60 72 65 64 64
Odurchschnittliche Flache in m? 678 768 770 706 753 800 712 827 818 768 756
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Durchschnittliche Preis- und Flachenentwicklung der stadtischen Lagen
erschlieBungsbeitragsfrei nach BauGB und abgabenfrei nach KAG

EUR/m? m?2
bzw.
Anzahl 120 900
[ + 800
100
+ 700
80 L [ _| - 600
+ 500
60 1
- 400
40 1+ - 300
- 200
20 1
- 100
0 12005 [ 2006 [ 2007 | 2008 [ 2009 [ 2010 [ 2011 [ 20122013 [ 2014 [ 2015 | 0
BAnzahl Kauffélle 11 13 8 6 4 7 15 35 18 15 12
Bdurchschnittlicher Kaufpreis in EUR/m?| 69 70 72 63 61 7 85 96 85 74 66
Odurchschnittliche Flache in m? 604 | 631 | 592 | 582 | 673 | 811 | 697 | 854 | 842 | 690 | 574

Durchschnittliche Preis- und Flachenentwicklung der dorflichen Lagen
erschlieBungsbeitragsfrei nach BauGB

m2
EUR/m? 60 1200
bzw. _
Anzahl
50 [ 1000
40 - 800
30 1 - 600
20 1 - 400
10 1 - 200
0 - - 0
2005 | 2006 | 2007 | 2008 | 2009 | 2010 | 2011 | 2012 | 2013 | 2014 | 2015
BAnzahl Kauffalle 5 0 1 2 0 1 3 2 3 0 5
Bdurchschnittlicher Kaufpreis in EUR/m?| 31 41 50 36 33 41 40 39
Odurchschnittliche Flache in m? 785 1020 | 900 1097 | 659 | 754 | 735 823

Es werden nur noch wenige derartige Kauffalle (in 2006, 2009 u. 2014 keine) registriert, sodass die
Angaben flr die Preis- und Flachenentwicklung der dorflichen Lagen (erschlieBungsbeitragsfrei nach
Baugesetzbuch) nur noch bedingte Aussagekraft haben.
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Durchschnittliche Preis- und Flachenentwicklung der doérflichen Lagen
erschlieBungsbeitragsfrei nach BauGB und abgabenfrei nach KAG

m2
EUR/m? 80 620
bzw.
Anzahl 70 + 600
+ 580
60 -
+ 560
50 1
+ 540
40 +—
+ 520
30 +—
+ 500
20 +—
-+ 480
10 1 ou 1 460
0 - - 440
2005 | 2006 | 2007 | 2008 | 2009 | 2010 | 2011 2012 | 2013 | 2014 | 2015
BAnzahl Kauffalle 9 4 5 1 4 15 6 15 13 18 8
Bdurchschnittlicher Kaufpreis in
EUR/m? 65 66 72 68 54 51 52 47 44 44 51
Odurchschnittliche Flache inm? | 547 539 508 513 512 595 596 567 605 526 606

5.2.2 Bodenpreisindexreihen

Zur Darstellung der Bodenpreisentwicklung in der Stadt Brandenburg an der Havel wurden
getrennt nach Lagen Bodenrichtwerte zusammengefasst und ausgewertet (Untersuchungs-
gebiete). Als Bezug fir alle folgenden Indizes wurde das Jahr 2000 = 100 festgesetzt. Die
Indexreihen beziehen sich auf unbebautes Wohnbauland.

Die jeweils herangezogenen Untersuchungsgebiete weisen eine gleichartige Preisentwick-
lung auf.

Indexreihe aus Bodenrichtwerten fiir ,Wohnbauland der stadtischen Lagen*

Diese Indexreihe stellt die Entwicklung der Bodenrichtwerte von unbebautem Bauland mit
ortsublichem ErschlieBungszustand dar. Hierunter sind die typischen Llckengrundstiicke
oder Grundstlicke in der zweiten Reihenlage zu verstehen, deren Bebauung nach § 34
BauGB zulassig ist. Bodenrichtwerte aus den nachfolgenden 14 Bodenrichtwertzonen wer-
den jahrlich fir die Indexreihenermittiung herangezogen: Eigene Scholle, Schmdllner Weg,
Wilhelmsdorf, Gottiner Landstralle, Motzower Vorstadt, Brielower Ausbau, Gorden Blumen-
siedlung, Gérden West, Quenzsiedlung, Falkenbergswerder, Plaue Gartenstadt, Kirchmdser
Dorf, Am Goérdensee, Massowburg.
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Indexreihe fiir Wohnbauland der stadtischen Lagen

2000 =100
110
101,3
’ 99,3
100 9.5 978
94,6/ 100,0 100,0 99,1 o
90 ; 951 958 96,5
/86,5
80
77,8
=== \/\VOhnbauland fiir stadtische
70 / 68.9 Lagen
60 ..... 6115
50

1990 1992 1994 1996 1998 2000 2002 2004 2006 2008 2010 2012 2014 2016

Indexreihe aus Bodenrichtwerten fiir ,Wohnbauland der dorflichen Lagen“

In diese Indexreihe sind die Bodenrichtwerte aus doérflichen Lagen in die Auswertung einge-
flossen. Dies sind: Neuendorf, Plauerhof, Neuschmerzke, Gottin, Klein Kreutz, Schmerzke,
Schitzenworth, Wust, Gollwitz.

Indexreihe fiir Wohnbauland der doérflichen Lagen
2000 =100

130

- 1144 1160 1144 1144 4157 .-

110

144 1127 1407 1.1

001

90 -

80 -

ey \/oOhnbauland fur dérfliche Lagen

70

60
50 | (/ 52,5
48,3

40 T T T T T T T T T T T T
1990 1992 1994 1996 1998 2000 2002 2004 2006 2008 2010 2012 2014 2016
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5.2.3 Umrechnungskoeffizienten

Die Geschéftsstelle des Gutachterausschusses hat durch Regressionsanalysen das Kaufver-
halten bezlglich der Abhangigkeit von Bodenpreisen zur Grundstlcksflache untersucht.
Grundlage fir diese Untersuchung waren unbebaute Wohnbaugrundstiicke fir Ein- und
Zweifamilienhduser mit Grundstlcksflachen von 400 m? bis 1200 m?, deren Bebauung nach §
34 BauGB zulassig ist (keine Grundstiicke aus Bebauungsplangebieten bzw. Vorhaben- und
ErschlieBungsplangebieten) und die somit als typische Baullickengrundstiicke oder Grund-
stiicke in der zweiten Reihenlage bezeichnet werden kénnen.

Fir diese Analysen wurden Kauffalle aus den Jahren 2010 bis 2015 herangezogen, um der
Forderung nach einem statistisch gesicherten Stichprobenumfang zu genigen. Die Regres-
sion wurde anhand von 92 Kauffallen durchgefuhrt. Danach liegt keine statistisch gesicher-
te Abhangigkeit zwischen Bodenpreis und Grundstlicksflache vor. Das Bestimmtheitsmal}
liegt bei 0,03 (2014 — 0,00). Das bedeutet, dass zum heutigen Zeitpunkt die GréRe der
Grundsticke innerhalb der angegebenen Spanne die Bodenpreise nicht beeinflusst.

Das Bestimmtheitsmal} kann eine GréRenordnung zwischen den Zahlen 0 und 1 annehmen.
Je naher das Bestimmtheitsmal® an der Zahl 1 liegt, umso héher ist die Abhangigkeit von
Bodenpreis zu Grundstlicksflache. Ab einem Bestimmtheitsmal® von 0,3 beginnt, laut ma-
thematischer Statistik, sich eine Abhangigkeit zu entwickeln.

Umrechnungskoeffizienten werden nicht ermittelt.

5.3 Bauland fur den Geschosswohnungsbau/ Mehrfamilienhausgrund-
stiicke

Unter diesem Teilmarkt werden die Kauffalle Uber unbebaute Flachen mit der zukulnftigen
Nutzung fir den mehrgeschossigen Mietwohnungsbau erfasst.

Im Jahr 2015 wurde kein verwertbarer Kauffall fir ein eigenstandiges bebaubares Grund-
stiick registriert.

Das derzeitige Bodenrichtwertniveau fur Lagen mit Geschosswohnungsbau bewegt sich in
der Stadt Brandenburg an der Havel zwischen 40,- bis 60,- EUR/m?2.

Nach Auskunft der Fachgruppe Bauaufsicht wurden im Jahre 2015 keine Baugenehmigungen
fur Mehrfamilienhduser erteilt. Es wurde auch keine Fertigstellung von Geschosswohnungs-
bauten registriert; im Jahre 2014 wurden vier Baugenehmigungen und keine Fertigstellung
registriert.

5.4 Bauland fiir Gewerbe

Der Begriff der gewerblichen Bauflachen wird fir unterschiedliche Nutzungen verwendet. Mit
ihm werden sowohl Flachen fir die Produktion von Waren als auch fir deren Lagerung und
Verteilung sowie Flachen flr dienstleistungsorientierte Betriebe (z.B. Autohauser) bezeichnet
(vgl. auch BauNVO). Die unterschiedlichen Nutzungsmoglichkeiten und Nutzungen haben
i.d.R. erheblichen Einfluss auf den Bodenwert.

Die Stadt Brandenburg an der Havel verfligt Gber insgesamt zehn Gewerbegebiete; Baurecht
besteht entweder nach Bebauungsplan oder § 34 BauGB.

Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte in der Stadt Brandenburg an der Havel

Seite 40 von 91



Grundstlicksmarktbericht 2015

5.4.1 Preisniveau, Preisentwicklung

Diverse Angebote von erschlossenen und gut geschnittenen gewerblich nutzbaren Grundsti-
cken in gunstigen Lagen sind vorhanden, wie z.B. revitalisierte Flachen auf dem alten Stahl-
werks-/ Opelgelande, Grundstlicke mit guter Anbindung zur Autobahn oder Grundstlicke mit
Bahn- und/oder Wasserstralienanschluss. Jedoch zeigt sich, dass gute Flachenangebote
verbunden mit einem im Uberortlichen Vergleich niedrigen Bodenwertniveau nicht ausreichen,
um uberregional Investoren zu gewinnen.

Nach Einschatzung der Wirtschaftsforderung ist in den letzten 5 Jahren ein Nachfragertck-
gang bei Gewerbe- und Industrieansiedlungen festzustellen. Bei den Nachfragern handelt es
sich Uberwiegend um lokal handelnde Akteure, d.h. Firmen, die ihren Standort verlagern oder
ausbauen wollen. Die lokal handelnden Akteure haben meist sehr spezifische Anforderungen
an den gewunschten Gewerbestandort, so dass meist das Grundstick gefunden werden
muss, auf dem diese spezifischen Anforderungen tberhaupt umgesetzt werden kénnen. Eine
Auswahlmadglichkeit zwischen mehreren Standorten und damit eine Konkurrenz zwischen
den Gewerbegebieten ist daher nur eingeschrankt gegeben. Entscheidende Faktoren fir die
Wahl des Grundstlicks sind - neben den spezifischen Anforderungen durch die beabsichtigte
Nutzung - mégliche planungsrechtliche Einschrankungen fiir die Nutzbarkeit, die Qualitat der
Infrastruktur, das Vorhandensein von Altlasten und der Preis.

Entwicklung der Kauffallanzahl liber
unbebaute gewerbliche Bauflachen

30 4
25 @gesamt
mKauffalle > 1000 m?
Anzahl
0 2005 | 2006 | 2007 | 2008 | 2009 | 2010 | 2011 | 2012 | 2013 | 2014 | 2015
Bgesamt 17 26 18 6 9 15 11 18 16 13 11
mKauffélle > 1000 m?| 11 14 16 4 3 9 6 11 13 9 8

Im Jahre 2015 wurden 11 Kaufvertrage flr unbebaute Gewerbeflachen registriert. Darunter
waren acht Kauffalle mit ungewodhnlichen Verhaltnissen. Die verbleibenden drei Kauffélle
weisen unterschiedliche Grundstlicksqualitdten bei FlachengréRen von rd. 1.700 m? bis
13.800 m? und einem Preisniveau von 9,- €/m? bis 32,- €/m? auf.

Das Bodenrichtwertniveau fir gewerbliche Bauflachen weist eine Spanne von 13,- bis 22,-
EUR/m? auf; fur dienstleistungsorientierte Nutzungen 25,- bis 50,- EUR/m>.

Die Bodenrichtwertzone ,Industriegelande am Silokanal® wurde zum Stichtag 31.12.2015 auf-
grund der unterschiedlichen Preisentwicklung aufgeteilt. Der westliche Teil der Zone wurde
mit 20,- EUR/m? bestatigt. Der 6stliche Teil wurde als neue Zone ,Opelgelande- Gewerbe®
mit 14,- EUR/m? eingefiihrt. Die Trennung bildet die értlich verlaufende Eisenbahnlinie.
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5.4.2 Bodenpreisindexreihe aus Bodenrichtwerten fiir gewerbliche Bauflachen

Die Indexreihe stellt die Preisentwicklung der Bodenrichtwerte von unbebautem Gewerbe-
bauland dar. Diese Indexreihe wurde im Jahr 2015 neu erstellt, es sind die Bodenrichtwerte
aus folgenden Gewerbegebieten eingeflossen: Hohenstiicken- Gewerbegebiet, Am Elisa-
bethhof, Am Neuendorfer Sand, Industriegelande am Silokanal, Schmerzke-Gewerbegebiet,
CaasmannstralRe, Kirchmdser-Gewerbegebiet, Am Industriegelande Nord, Meyerstrale.

Indexreihe fiir gewerbliche Bauflachen
2000=100

110

105 101,6

89,5 \
85 \
80

75

75,7

70

65

60 65,2 65,2

55 T T T T T T T T T T T
1992 1994 1996 1998 2000 2002 2004 2006 2008 2010 2012 2014 2016

5.5 Bauerwartungsland und Rohbauland

Bauerwartungsland
Im Jahre 2015 wurden zwei Kauffélle registriert.

Funf Kauffalle aus den Jahren 2011 bis 2015 weisen eine Spanne von 21 % bis 66 % vom
Bodenrichtwert auf. Ein mittleres Preisniveau wird auf Grund der geringen Datenmenge nicht
angegeben.

Rohbauland

Im Jahre 2015 wurden acht Kauffalle registriert, wovon sechs fur eine weitere Auswertung
verwendet werden kénnen. Diese sechs Kauffalle weisen eine Spanne von 25 % bis 100 %
vom Bodenrichtwert auf. Das mittlere Preisniveau liegt bei 58 %.

25 Kauffalle aus den Jahren 2011 bis 2015 weisen eine Spanne von 25 % bis 100 % vom
Bodenrichtwert auf. Das mittlere Preisniveau liegt bei 58 %.
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5.6 Sonstiges Bauland

Unter sonstigem Bauland versteht der Gutachterausschuss u. a. Erholungsgrundstiicke, die
mit einem Wochenendhaus bebaut werden kénnen und der Erholung dienen.

5.6.1 Grundstiicksteilmarkt fiir Erholungsgrundstiicke

Fur diesen Teilmarkt lagen im Berichtsjahr flunf Verkaufe vor, wovon drei als verwertbar ein-
gestuft wurden. Bei diesen drei Kauffallen handelt es sich um Grundstiicke mit Wasserlage
(Lagedefinition siehe Seite 17).

Davon wurde ein Kauffall fir ein Grundstiick in direkter Wasserlage mit 18,52 EUR/m? im
Aulenbereich registriert. Zwei Kauffalle wurden flr Grundstlicke in Wassernahe fir 35,97
und 47,28 EUR/m? mit Innenbereichslage verzeichnet.

Zum Vergleich: Im Jahre 2014 lagen funf Verkaufe vor, wovon vier als verwertbar eingestuft
wurden. Bei diesen vier Kauffallen handelt es sich um Grundstlicke mit Wasserlage (Lagede-
finition siehe Seite 17).

Davon wurde ein Kauffall fir ein Grundstick in direkter Wasserlage mit 47,62 EUR/m? regis-
triert. Zwei Kauffalle wurden fir Grundsticke mit Lage am Wasser fur 16,60 und 20,83
EUR/m? und ein Kauffall fir ein Grundstlck in Wassernahe zu 47,28 EUR/m? verzeichnet.

5.7 Erbbaurechte

Das Erbbaurecht ist ein dingliches Nutzungsrecht an einem Grundstlick. Der Rechtsinhaber
kann unter- und oberhalb der Oberflache des Grundstickes Bauwerke besitzen.

Wird das Erbbaurecht entgeltlich begrindet, so wird in der Regel dem Grundsticks-
eigentimer ein jahrlich wiederkehrender Erbbauzins geschuldet (in der Regel wird der Erb-
bauzins als Prozentsatz des aktuellen Bodenwerts zu Beginn der Laufzeit festgelegt). Der
jahrliche Betrag ermittelt sich aus dem Erbbauzinssatz multipliziert mit dem Bodenwert.

Im Berichtsjahr 2015 wurde ein Erbbaurechtsvertrag in der Stadt Brandenburg an der Havel
fur ein Erholungsgrundstiick registriert.

Aus den Erbbaurechtsvertragen der vergangenen Jahre konnten folgende vereinbarte Erb-
bauzinssatze abgeleitet werden:

Nutzung der Erbbaurechtsgrundstiicke Erbbauzins
individuelle Wohnnutzung 3,7 % bis 5 %
gewerblich genutzte Grundstiicke 5 % bis 6 %
Erholungsgrundstiicke 2,9 % bis 4 %
Gemeinbedarf 2 % bis 4 %

Im Berichtsjahr 2015 wurden flinf Vertrage Uber den Verkauf eines Erbbaurechts (Recht ein-
schlieBlich Bauwerk/ Gebaude) registriert. Hierfir wurden zusammen rund 3,6 Mill. EUR
bezahlt.
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5.8 Sonderauswertungen
5.8.1 Bauland in zweiter Reihe

In den Jahren 2005 bis 2015 wurden 31 Kauffélle fir Grundstlicke, die in der zweiten Reihe
gelegen sind (Grundstlicke, die nicht unmittelbar an die 6ffentliche Strale angrenzen und
deren Zufahrt Gber andere Grundstiicke in Form von Rechten oder Miteigentumsanteilen ge-
regelt ist), registriert. Im Durchschnitt werden fir Grundstlicke in der zweiten Reihe rund 5 %
weniger gezahlt als fir Grundstiicke in der ersten Reihe.

5.8.2 Grundstiicksteilmarkt der Zukaufe

Zukaufe sind Kauffalle von Flachen, die zum Zweck der Arrondierung erworben werden.
Diese Zukaufsflachen (Arrondierungen) kénnen eigenstandig keiner Bebauung zugefuhrt
werden, aber sie dienen einem angrenzenden Grundstiick z.B.: zur héheren baulichen Aus-
nutzbarkeit, zur Schaffung einer Baumdglichkeit, zur Herbeifiihrung eines glinstigeren
Grundstlickszuschnitts oder zum Anschluss an eine 6ffentliche Stral3e.

Im Berichtsjahr 2015 wurden 32 Zukaufe registriert. Seit 2014 wird nach folgender Unter-
scheidung erfasst: baurechtlich notwendig oder baurechtlich nicht notwendig. Zum Ver-
gleich wurde das Verhaltnis Kaufpreis zum jeweiligen Bodenrichtwert ermittelt.

Anzahl der Kaufpreis je m? . Verhiltnis Kauf-
Art des Vertrags- Grundstiicksflache B°ﬁf2[}g};‘ﬁ°" preis/Bodenrichtwert
Zukaufs vorgange in EUR/m? (KP/BRW) in %
2014-2015 2014-2015 : : :
Min. Max. Min. Max. Min. Max.
baurechtlich 37 10 280 10 220 25 156
notwendig
baurechtlich
nicht not- 18 9 64 35 230 7 107
wendig

Nachfolgende Auswertungen beziehen sich auf Kauffalle des Zeitraums 2012 bis 2015. Die-
ser Zeitraum wurde gewahlt, um eine genligend groRe Anzahl von Kauffallen zu haben, die
weitergehende Auswertungen ermdglichen. Es wurden 115 Kauffalle als Zukaufe registriert.
Eine Unterscheidung nach baurechtlich notwendigen oder baurechtlich nicht notwendigen
Flachen konnte aufgrund des geringen Datenmaterials seit 2014 noch nicht vorgenommen
werden.

Danach ergibt sich folgendes Bild:

Arithmetisches
Mittel von KP/BRW
Anzahl der Kaufpreis je m? Bodenrichtwert Verhaltnis Kauf- in %
Vertrags- Grundstiicksflache in EUR/m? preis/Bodenrichtwert Tendenz zum vor-
vorgidnge in EUR/m? (KP/BRW) in % jahrigen Ver-
gleichszeitraum
115 Min. Max. Min. Max. Min. Max. 75
4 500 10 250 7 200 >
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Die in der vorstehenden Tabelle dargestellten Werte weisen eine gro3e Bandbreite auf. Da-
her wurde das zur Verfiigung stehende Datenmaterial entsprechend der Lage der Zukauffla-
chen zur Hauptflache ausgewertet. Von 115 Zukaufen konnten 112 den nachfolgenden Ta-
bellen/ Teilmarkten zugeordnet werden.

Lage der Arrondierungsflache zur Hauptflache:

* Vorderland (z.B. Hauptflaiche muss Anschluss an 6ffentliche Strale haben)

* Hinterland (z.B. héhere bauliche Ausnutzbarkeit)

* seitlicher Streifen (hohere bauliche Ausnutzbarkeit bzw. Schaffung der Baumoglichkeit)
* Kleinstflachen (unselbsténdige Kleinstflachen z.B. aus Uberbauung herriihrend)

Hinterland
/ Hauptflache seitlicher Streifen
Kleinstflachen /
X
Vorderland

Offentliche Strale

Zukaufe von Vorderland

Arithmetisches
Anzahl der Kaufpreis je m? . Verhaltnis Kauf- Lolife. V?",,KPIBRW
.. . Bodenrichtwert . . in %
Vertrags- Grundstiicksflache in EUR/m? preis/Bodenrichtwert Tendenz zum vor-
vorgidnge in EUR/m? (KP/BRW) in % .
jahrigen Ver-
gleichszeitraum
Min. Max. Min. Max. Min. Max. 74
45
7 280 20 220 14 156 M

Zukaufe von seitlichen Streifen

Arithmetisches
Anzahl der Kaufpreis je m? . Verhaltnis Kauf- it V?n,,KP/BRW
.. . Bodenrichtwert - . in %
Vertrags- Grundstiicksflache in EUR/m? preis/Bodenrichtwert Tendenz Zum vor-
vorgange in EUR/m? (KP/BRW) in % o .
jahrigen Ver-
gleichszeitraum
Min. Max. Min. Max. Min. Max. 77
34
9 162 10 180 25 114 -
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Zukaufe von Hinterland

Arithmetisches
Anzahl der Kaufpreis je m? . Verhaltnis Kauf- Nt V?".,KPIBRW
.. . Bodenrichtwert . . in %
Vertrags- Grundstiicksflache in EUR/m? preis/Bodenrichtwert Tendenz zum vor-
vorgidnge in EUR/m? (KP/BRW) in % .
jahrigen Ver-
gleichszeitraum
Min. Max. Min. Max. Min. Max. 71
25
1 85 20 180 7 114 >

Zukaufe von Kleinstflachen

Arithmetisches
Anzahl der Kaufpreis je m? . Verhaltnis Kauf- i V?",,KPIBRW
.. s Bodenrichtwert - . in %
Vertrags- Grundstiicksflache in EUR/m? preis/Bodenrichtwert Tendenz zum vor-
vorgdnge in EUR/m? (KP/BRW) in % e o
jahrigen Ver-
gleichszeitraum
Min. Max. Min. Max. Min. Max. 104
8
16 500 35 250 38 200 »
6. Land- und forstwirtschaftliche Grundstiicke
6.1 Allgemeines

Im Berichtsjahr wurden 55 Kauffalle fir den Bereich der land- und forstwirtschaftlichen
Grundstuicke registriert. Dabei wurden 136,2 ha Grundstiicksflache fiir 0,8 Mill. EUR um-
gesetzt. Zum Vergleich: Im Jahr 2014 waren es 43 Kauffalle mit einen Umsatz von 234,2 ha
bei einem Gesamtkaufpreis von 1,5 Mill. EUR.

Von den 55 Kauffallen konnten 23 der Nutzung Acker, Griinland oder Forst zugeordnet wer-
den. Bei den restlichen Kauffallen war keine Unterscheidung nach diesen Nutzungen mdéglich
bzw. sie waren flr eine weitere Auswertung ungeeignet.

6.2 Landwirtschaftliche Flachen
6.2.1 Preisniveau, Preisentwicklung

6.2.1.1 Preisniveau, Preisentwicklung fiir Ackerland

Der Gutachterausschuss registrierte vier verwertbare Kauffalle fir Ackerland im Jahr 2015.

Ackerland 2015:
Ackerland 2014:

vier Verkaufe von 0,51 bis 1,19 EUR/m?
elf Verkaufe von 0,44 bis 0,91 EUR/m?

Das Stadtgebiet gliedert sich in zwei Bodenrichtwertzonen fir Ackerland:
- Ackerland - sudlich der Havel und
- Ackerland - ndrdlich der Havel.

Die folgenden Tabellen stellen die Zuordnung der Kaufpreise nach Bodenrichtwertzone,
Gruppen von Ackerzahlen (AZ) und Flachengrélie aus den Jahren 2011 bis 2015 dar.
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Kaufpreise fiir Ackerland - siidlich der Havel
in EUR/m? aus den Jahren 2011 bis 2015
Kaufpreisspanne Mittelwert
Mittelwert der Kauf-
(Anzahl der Kauffille) Vertrage preise
Flache in AZ AZ AZ AZ in EUR/m?
ha bis 20 21-30 31-40 tiber 40 | Anzahl
0,17 -0,77 0,32-0,32 | 0,32-0,60 | 0,32-0,32
bis 1 ha 0,41 0,32 0,49 0,32 9 0,42
3) (1) (4) (1)
. 0,36-0,60 | 0,22-0,85 |0,24-0,75| 027 -0,30
1 1hoah':'s 0,54 0,52 0,46 0,29 19 0,47
(4) (6) (7) (2)
0,44-0,44 (0,78-0,78
iiber 10 ha 0,44 0,78 2 0,61
(1) (1)
Vertréage 7 8 12 3 30
Mittelwert
der Kauf- 0,48 0,48 0,49 0,30
preise
Kaufpreise fiir Ackerland - nérdlich der Havel
in EUR/m? aus den Jahren 2011 bis 2015
Kaufpreisspanne Mittelwert
Mittelwert der Kauf-
(Anzahl der Kauffille) Vertrage preise
Flache in AZ AZ AZ AZ in EUR/m?
ha bis 20 21-30 31-40 tiber 40 | Anzahl
0,88 -0,88 0,55-1,20 1,19-1,19
bis 1 ha 0,88 0,73 - 1,19 9 0,80
) @) (1)
. 0,65-0,95 0,23 -0,91
1 1hoah'::S 0,84 0,58 8 0,68
3) (5)
0,80-0,85
liber 10 ha 0,83 3 0,83
(3)
Vertrage 4 15 1 20
Mittelwert
der Kauf- 0,85 0,70 1,19
preise in
EUR/m?
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Preisentwicklung fur Ackerland

Die Preisentwicklungen werden anhand der Bodenrichtwerte fir Ackerland in der Stadt Bran-
denburg an der Havel dargestellt.

Bodenrichtwertentwicklung fiir Ackerland

0,90
0,85

0,80 /
/
r
/
V4

0,75 nordlich der Havel

0,70 e=m==s(idlich der Havel
0,65

0,60

0,55 I u
0’50 I ’

0’45 I I

0’40 I I

0:35 I I

o 4—0—40._1 ‘

0,20
0,15
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Raumliche Verteilung der Ackerlandverkaufe 2015
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6.2.1.2 Preisniveau, Preisentwicklung fiir Griinland

Der Gutachterausschuss registrierte zehn verwertbare Kauffalle fur Grinland im Jahr 2015.

Griinland 2015:
Grinland 2014:

zehn Kauffalle zwischen 0,47 und 1,01 EUR/m?
sechs Kauffalle zwischen 0,35 und 0,71 EUR/m?

Das Stadtgebiet gliedert sich in zwei Bodenrichtwertzonen flr Grinland:

- Griunland - sudlich der Havel und
- Grinland - nordlich der Havel.

Die folgenden Tabellen stellen die Zuordnung der Kaufpreise nach Bodenrichtwertzone,
Gruppen von Grinlandzahlen (GLZ) und Flachengréflie aus den Jahren 2011 bis 2015 dar.

Kaufpreise fiir Griinland - stidlich der Havel
in EUR/m? aus den Jahren 2011 bis 2015
Kaufpreisspanne Mittelwert
Mittelwert der Kauf-
(Anzahl der Kauffalle) Vertrage preise
Flache in | GLZ bis GLz GLz GLz in EUR/m?
ha 20 21 -30 31-40 uiber 40 Anzahl
0,24-0,55]0,19-0,61 | 0,34 -0,67 | 0,30-0,30
bis 1 ha 0,35 0,34 0,54 0,30 14 0,42
®3) 3) (6) (2)
. 0,17-0,38| 0,21-0,75
1 1h0ahl;'s 0,24 0,41 16 0,34
(6) (10)
0,22 - 0,47
tiber 10 ha 0,35 2 0,35
2)
. 3 11 16 2 32
Vertrage
Mittelwert
der Kauf- 0,35 0,28 0,46 0,30
preise
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Kaufpreise fiir Griinland - nérdlich der Havel
in EUR/m? aus den Jahren 2011 bis 2015
Kaufpreisspanne Mittelwert
Mittelwert der Kauf-
(Anzahl der Kauffille) Vertrdge preise
Flache in | GLZ bis GLz GLz GLz in EUR/m?
ha 20 21-30 31-40 uber 40 Anzahl
0,47-0,47 10,37 1,01 0,29-0,83
bis 1 ha 0,47 0,62 0,61 8 0,60
(1) (4) 3)
. 0,67-0,670,25-0,250,35-0,35
1 1hoahba's 0,67 0,25 0,35 3 0,42
() (1) ()
) 0,45-0,45
tiber 10 ha 0,45 1 0,45
(1)
Vertrage 2 5 5 12
Mittelwert
der Kauf- 0,57 0,55 0,53
preise

Preisentwicklung fiir Griinland

Die Preisentwicklungen werden anhand der Bodenrichtwerte fur Grinland in der Stadt Bran-
denburg an der Havel dargestellt.

0,65

Bodenrichtwertentwicklung fiir Griinland

0,60

0,55

0,50

0,45
0,40

e=gu==nOrdlich der Havel

==@==s(idlich der Havel

in EUR/m?

0,35
0,30

0,25
0,20 -

0,15

2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015
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Raumliche Verteilung der Griinlandverkaufe 2015

Silokan

Melzenas

KigsterLehnin s

6.3 Forstwirtschaftliche Flachen
Preisniveau fiir forstwirtschaftliche Flachen

Der Gutachterausschuss registrierte neun verwertbare Kauffalle fur forstwirtschaftliche Fla-
chen einschlielich Aufwuchs im Jahr 2015.

Forstwirtschaftliche Flachen 2015: neun Kauffalle zwischen 0,36 und 0,75 EUR/m?
Forstwirtschaftliche Flachen 2014 drei Kauffalle zwischen 0,50 und 0,63 EUR/m?

Das Stadtgebiet gliedert sich in zwei Bodenrichtwertzonen flr forstwirtschaftliche Flachen:
- Forsten - sudlich der Havel und
- Forsten - nordlich der Havel.

Preisentwicklung fiir forstwirtschaftliche Flachen

Die Preisentwicklungen werden anhand der Bodenrichtwerte fir forstwirtschaftliche Flachen
mit Aufwuchs in der Stadt Brandenburg an der Havel dargestellt.
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Bodenrichtwertentwicklung fiir Forsten mit Aufwuchs

0,65

0,55

esgmenOrdlich der Havel

0,45
e=@==s(idlich der Havel

0,35

in EUR/m?

0,25

2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015

Raumliche Verteilung der Verkaufe 2015 liber forstwirtschaftliche Flachen

T
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7. Sonstige unbebaute Grundsticke
71 Gartenland

Gartenlandflachen sind Grinflachen, die privat genutzt werden. Dies kénnen Hausgarten
oder selbstandige Gartengrundstlicke (Eigentumsgarten) sein. Grundsatzlich ist eine bauliche
Nutzung nicht mdéglich. Diese Flachen unterliegen nicht dem BKleingG oder der Nutzungs-
entgeltverordnung.

Gartenland

Im Jahr 2015 wurden neun Kauffalle flir Gartenland registriert, wovon flinf fir die weitere
Auswertung verwendet werden kdnnen.

Bei diesem Teilmarkt wird zwischen stadtischen und dorflichen Lagen unterschieden.

Stadtische Lagen

Im Jahr 2015 wurden finf Kauffalle fir Gartenland in einer Spanne von 3,10 bis 10,75
EUR/m? registriert.

Zum Vergleich: Im Jahr 2014 lagen keine Kauffalle vor.

Dorfliche Lagen
In den dorflichen Lagen wurde fir das Jahr 2015 und 2014 kein Kauffall registriert.

7.2 Preisentwicklung bei Gartenland

Der Gutachterausschuss hat eine Auswertung von Gartenlandverkaufen der Jahre 2005 bis
2015 mit insgesamt 63 Kauffallen durchgefiihrt. Die nachfolgende Tabelle gibt einen Uber-
blick Uber das Preisniveau von Gartenland in Bezug auf das Bodenrichtwertniveau (Boden-
richtwertspannen). Ausgangswerte waren die einzelnen Kaufpreise (KP) und die jeweiligen
Bodenrichtwerte (BRW) des angrenzenden Baulandes zum Zeitpunkt des Kauffalls.

Kaufpreisanalyse iiber Gartenlandverkaufe 2005 — 2015
unterteilt nach Bodenrichtwertspannen
Bodenrichtwert Anzahl Mittelwert KP Mittelwert KP/BRW Mittelwert Flache
(Spanne) / Mittel e (Spanne) (Spanne) (Spanne)
Kauffalle
in EUR/m? in EUR/m? in % In m?
5,89 26 541
(£25)/23 10 (1,13 10,13) (5 41) (17 - 1328)
5,69 14 959
(26 -50)/40 34 (1,26 — 13,00) (3-37) (83 — 4434)
7,21 11 1020
(51-75)/62 16 (1,42 217,75) (2 = 24) (51 - 3174)
11,91 8 2811
(>75)/115 3 (3,20 — 27,03) (4 -15) (27 - 8093)

Diese oben aufgeflhrten Ergebnisse (Mittelwerte und Prozentangaben) dienen als Orientie-

rungsgroflen.
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8. Bebaute Grundstuicke

8.1 Allgemeines

Die Anzahl der Verkaufe von bebauten Grundstiicken ist im Jahr 2015 mit 303 Kauffallen
gegeniber 285 Kauffallen aus 2014 gestiegen. Dabei sind der Geldumsatz um ca. 43,4 %
(von 194,3 auf 110,1 Mill. EUR) und der Flachenumsatz um ca. 4 % gefallen. Mit einem Anteil
von 83,4 % am Geldumsatz 2015 stellt der Grundstlicksteilmarkt ,Bebaute Grundstiicke* den
wertrelevant grof3ten Teilmarkt dar.

Entwicklung der Vertragszahlen zu den verschiedenen Gebaudearten

Anderung Kauf-
Vertragszahlen fallanzahl
. 2015 zu 2014
Gebaudearten
2011 2012 2013 2014 2015 absolut %

Einfamilienhduser (EFH) 68 70 68 68 90 +22 +32
Zweifamilienhduser (ZFH) 0 2 2 4 6 +2 +50
Doppelhaushélften (Dhh) 20 27 29 19 25 +6 + 32
Reihenhauser (Rh) 26 20 30 30 20 -10 -33
Mehrfamilienhduser (Mfh) 37 46 36 53 50 -3 -6
Ges_(':héfts- und Verwaltungs- 10 17 12 15 19 +4 +97
gebaude
Wohn- und Geschéftshauser
(WGH) 22 22 15 27 20 -7 -26
Wochenendhauser (WEH) 33 36 27 44 47 +3 +7
Sonstige Gebaude (z.B. La-
ger- u. Produktionsgebaude, 26 18 24 25 26 +1 +4
soziale Einrichtungen)

In den nachsten Abschnitten wird auf die Kauffalle der Gebaudearten eingegangen, die das
hiesige Marktgeschehen tGberwiegend pragen.
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8.2 Ein- und Zweifamilienhdauser
8.21 Preisniveau, Preisentwicklung

Der Gutachterausschuss registrierte im Berichtsjahr 96 Kauffalle von Grundstiicken mit Ein-
und Zweifamilienhausern. Die nachfolgende Auflistung gibt Umsatzzahlen und Durch-
schnittswerte fur die jeweilige Kategorie wieder. Diese Daten sind nicht nach Baujahr, Bau-
zustand und Lage differenziert.

Einfamilien- Zweifamilien-
hauser hauser
2015 2015
(2014) (2014)
Anzahl der 90 6
Kauffalle (68) (4)
Wertumsatz 14,2 1,0
in Mill. EUR (9,5) (0,4)
Flachenumsatz 23,5 0,8
in ha (10,7) (0,4)
Mittelwert Kaufpreis 146.300* 170.400
in EUR (150.800%) (101.000)
Mittelwerte Grund- 869* 1315
stiucksflache in m? (790%) (1076)
Mittelwert 136 174
Wohnfléche in m? (140) (233)

* Zur Berechnung der Mittelwerte wurde die Datenmenge um AusreilRer bereinigt.

Im nachfolgenden Diagramm werden die 90 Kauffalle der Einfamilienhduser anzahimafig
gestaffelt nach Preisgruppen dargestellt.

Haufigkeitsverteilung nach Preisgruppen
(Einfamilienhauser)

bis bis bis bis Uber
50.000 € 100.000 € | 150.000 € | 200.000 € | 200.000 €
m2015 12 21 19 21 17
m2014 8 15 20 12 13
02013 9 13 20 20 6
02012 10 8 16 15 4
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8.2.2 Sachwertfaktoren fiir Einfamilienhauser

Die Sachwertfaktoren (Marktanpassungsfaktoren) werden nach der Brandenburgischen
Sachwertrichtlinie (RL SW-BB; http://www.gutachterausschuesse-bb.de/xmain/pdf/2014-04-
01 RL-SW-BB.pdf) in Verbindung mit der Sachwertrichtlinie Bund (SW-RL) ermittelt.

Diese Faktoren sind flr typische Einfamilienhausgrundstiicke in der Stadt Brandenburg an
der Havel ermittelt. Dabei werden diese typischen Grundstiicke als Normobjekte bezeichnet
und in den folgenden Modellansatzen (Modellansatz fir freistehende Einfamilienhauser; Mo-
dellansatz fir Doppelhaushalften und Reihenendhauser; Modellansatz flir Reihenmittelhau-
ser) beschrieben.

Um bei Anwendung der Sachwertfaktoren die Modellkonformitat sicherzustellen, sind der
verwendete Modellansatz und die zu Grunde gelegten Daten zu beachten. Dabei darf der
Sachwertfaktor nur auf solche Wertanteile des Wertermittlungsobjekts angewandt werden,
die auch der Ermittlung des Sachwertfaktors zu Grunde lagen. Die nicht von den angewand-
ten Sachwertfaktoren erfassten Wertanteile sind als besondere objektspezifische Grund-
stiicksmerkmale (boG) nach der Marktanpassung zu berticksichtigen, soweit dies marktublich
ist.

Analog gelten diese Aussagen auch fir die nachfolgend ermittelten Vergleichsfaktoren.

Modellansatz und Sachwertfaktoren fiir freistehende Einfamilienhauser

Sachwertfaktoren fiir freistehende Einfamilienhauser (gebrauchte Immobilien)

Gebaudeart

Freistehende Einfamilienhauser

Kaufpreis £ boG

Berechnungsmodell Sachwertfaktor =

vorlaufiger Sachwert

Modellansitze und -parameter

Normalherstellungskosten Normalherstellungskosten 2010 (NHK 2010) — Anlage 1 der SW-RL

keine

Eingruppierung des Gebaudestandards entspr. Anlage 2 SW-RL (Verwen-
dung von ganzzahligen Werten)

Gebéaudebaujahresklassen

Gebaudestandard

Baunebenkosten

keine (in den NHK 2010 enthalten)

Regionale Korrekturfaktoren

keine

Bezugsmalstab

Brutto-Grundflache nach SW-RL

Baupreisindex

Indexreihen fiir die Bauwirtschaft des Statistischen Bundesamts 2010 —
Preisindex fiir den Neubau von Wohngebduden

Gesamtnutzungsdauer (GND)

nach Anlage 3 SW-RL

Restnutzungsdauer (RND)

RND = GND — Gebaudealter:
ggf. modifizierte RND bei Modernisierungen (geschatzter Modernisierungs-
grad) nach Anlage 4 SW-RL

Alterswertminderung

linear

Besondere objektspezifische
Grundstiicksmerkmale (boG)

bei Grundstiicken mit boG wurde der Kaufpreis um den Werteinfluss der
boG bereinigt (normierter Kaufpreis)

Wertansatz fiir bauliche Au-
Renanlagen und sonstige
Anlagen

Pauschaler Ansatz in Hohe von 4 % des Gebaudesachwertes fir typische
Aulenanlagen

Wertansatz flir Nebengebaude

Garage oder Carport
(Garage — pauschalisierter Ansatz nach Nr. 3.4 Abs. 4 RL SW-BB oder
Berechnung nach NHK 2010; Carport — Zeitwert)
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fur folgende Bauteile erfolgt kein gesonderter Wertansatz:
a) Dachgauben, wenn die Summe der Dachgaubenlangen nicht mehr
als ca. 5 m betragt
. s -
Wertansatz fiir bei der BGF- b) Balko"ne/ D_ach“ter_rassen bis 5 m? Grundflache
Berechnung nicht erfasste ©) \[ordacher im Ublichen Ur_nfang i . .
; d) Ubliche AuBentreppen, die aufgrund der Gebaudekonstruktion die
Bauteile a . . ;
Zuganglichkeit gewahrleisten

Zu-/ Abschlage zu den NHK 2010 fiir die Nutzbarkeit von Dachgeschossen
und Spitzbdden sowie fiir fehlende bzw. vorhandene Drempel nach Nr. 3.4
Abs. 3 RL SW-BB

360 m? bis 1500 m?

marktibliche, objektbezogene

Grundstucksflache
Beschreibung der Stichprobe
Anzahl der Kauffalle 72
Zeitraum der Stichprobe 2012 bis 2015
Bereich Stadtgebiet Brandenburg an der Havel
Bodenrichtwertbereich 25 EUR/m? bis 90 EUR/m?
Grundstiicksgrole 374 m? - 1348 m?

Fur Einfamilienhauser lag aus den Jahren 2012 bis 2015 eine ausreichende Anzahl von 72
ausgewerteten Kauffallen vor, so dass Marktanpassungsfaktoren in Abhangigkeit vom Bo-
denwertniveau (Bodenwert bis 50,- EUR/m? und Bodenwert Gber 50,- EUR/m?) dargestellt
werden konnten.

Die Sachwertfaktoren sind in graphischer Form als Sachwertfaktorenkurve aufbereitet und in
dem folgenden Diagramm dargestellt.

Den Nutzern dieser Sachwertfaktorenkurve wird eine Aussage zur statistischen Sicherheit in
Form des Bestimmtheitsmalles R? Ubermittelt. Je ndher dieses Mal} an der Zahl 1 liegt, umso
hoher ist die statistische Sicherheit bzw. Aussagekraft der Kurve. Ab einem Bestimmtheits-
malfd von 0,3 beginnt, laut mathematischer Statistik, sich eine Abhangigkeit zu entwickeln.

Sachwertfaktoren fiir Einfamilienhauser
-abgeleitet aus Kauffillen der Jahre 2012 bis 2015-

1'5 i i | H H
A Kaufpreis / Sachwert
1,4 A -
13 A © Kaufpreis / Sachwert B
o e Sachwertfaktorenkurve fiir EFH mit Bodenwert bis
1,2 50,-EUR/m?; R?- BestimmtheitsmaR B
| R?=0,532 \\A e Sachwertfaktorenkurve fiir EFH mit Bodenwert tiber

51,1 \ o 50,- EUR/m?; R? - BestimmtheitsmaR B
%10 S T\ o ——
't oo
u;)O,Q oY & A °
£ 7y °
00,8 A
a A 2 o

07 o A A = _ a

‘ NG 3 o
0,6 o0 sl M——
’ o= |rR2=0,443|
0,5
0,4

0 50.000 100.000 150.000 200.000 250.000 300.000 350.000 400.000 450.000 500.000
Sachwert in EUR
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Tabellarische Darstellung einiger Sachwertfaktoren:

Sachwertfaktoren flir Einfamilienhauser
Sachwert in € Sachwertfaktor mit einem Sachwertfaktor mit einem Bo-
Bodenwert bis 50,- EUR/m? denwert Uber 50,- EUR/m?
100.000 1,15 1,08
150.000 0,95 0,92
200.000 0,85 0,83
250.000 0,78 0,77
300.000 0,72 0,73

8.2.3 Vergleichsfaktoren fiir Einfamilienhauser

Vergleichsfaktoren sind durchschnittliche, auf eine geeignete Einheit bezogene Werte fir
Grundstiicke mit bestimmten wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmalen (Normobjekt) -
siehe Vergleichswertrichtlinie (VW-RL).

Bei individuell genutzten Grundstlicken ist die durchschnittliche Preisangabe pro m? Wohnfla-
che ein derartiger Vergleichsfaktor. Hier wird das Verhaltnis aus den jeweiligen Kaufpreisen
(KP) und den dazugehérigen Wohnflachen ermittelt. Die ausgewiesenen mittleren Wohn-
flachenpreise umfassen sowohl den Gebdude- als auch den Bodenwertanteil. Diese
Faktoren werden aus Kauffallen von typischen Einfamilienhausgrundstiicken in der Stadt
Brandenburg an der Havel ermittelt. Zu beachten sind hier die Ausfihrungen zum Modellan-
satz - siehe Punkt 8.2.2.

In die nachfolgende Tabelle sind 96 ausgewertete Kaufvertrage von Einfamilienhausgrund-
stiicken der Jahre 2012 bis 2015 eingegangen. Dabei wurden Grundstlicksverkaufe bis zu
einer Grundstlicksgroéfie von 1.500 m? bertcksichtigt.

Bei dem Aufbau der Tabelle wurde nach Baujahresgruppen, Modernisierungsstand der
Hauptwohngebdude und Bodenrichtwertniveau unterschieden.

mittlere mittlere mittlerer
Anzahl Grund- - Wohnfla-
. . .. Wohnfla- ..
Bau- | Modernisie- der stucks- ., | chenpreis in
. BRW . ., | cheinm o
jahr rung Kauf- | flaiche in m S EUR/m
falle (Spannen- (I (Spannen-
angabe)
angabe) angabe)
1000 161 412
keine bis 50 €/m? 3 (766 — 1233) | (113-229) [ (286 -531)
Uber 50 y 127 90 944
vor €/m? (127 -127) (90 — 90) (944 — 944)
1950 883 129 1058
r;%‘:; 12210p|t<|avtvt' bis 50 €/m? |  © (189 -1432) | (97 —210) | (905 — 1225)
modernisiert Uber 50 15 672 140 1121
€/m? (447 -1395) | (92 -203) | (786 -1735)
keine bis 50 €/m? 0
1950 Uber 50 4 773 125 1064
_ €/m? (543 -962) [ (75-185) | (881 —1261)
864 112 1243
1989
nach 1990 tw. | i sogmez | © | (581-1198) | (93— 138) | (754 — 1925)
oder komplett ”
modernisiert Uber 50 9 750 124 1269
€/m? (500 -1222) (81-217) | (1009 -1605)
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mittlere mittlere mittlerer
Anzahl Grund- Wohnfli- Wohnfla-
Bau- | Modernisie- BRW der sticks- che in m? chenpreis in
jahr rung Kauf- | flache in m? S EUR/m?
falle (Spannen- [SlgE e (Spannen-
angabe)
angabe) angabe)
1990 13 693 136 1392
; keine bis 50 €/m? (450 1013) | (96 —215) [ (893 — 1786)
2009 Uber 50 31 624 129 1444
€/m? (343 —1236) | (92-217) [ (1016 - 2003)
2010 2 534 104 1913
) keine bis 50 €/m? (494 —574) [ (94 -115) | (1862 —1965)
2015 Uber 50 6 548 136 1798
€/m? (367 —700) [ (108-171) | (1479 —2282)

Entwicklung der mittleren Kaufpreise je m* Wohnflache

fur Einfamilienhauser der Baujahre 1990 bis 2009 £

z

1600 - - 40

u; 1400 - 35

€ 1200 - - 30

E 1000 - 25
w

800 - 20

600 - 15

400 - 10

200 - -5

. L0
Jahresspannerd 2003-|2004-|2005-|2006- | 2007- | 2008- | 2009-|2010-|2011-|2012-
2006 | 2007 | 2008 | 2009 | 2010 | 2011 | 2012 | 2013 | 2014 | 2015

mm Anzahl 4 | 4 | 5 716 | 56| 5| 9|13

== Anzahl 9 | 12 | 19 | 27 | 32 | 34 | 25 | 32 | 35 | 31

m=mittlerer KP/Wil bei BRWbis | 1174 | 1084 | 1208 | 1140 | 1108 | 1225 | 1184 | 1262 | 1284 | 1392
zu 50,- €/m?

A mittierer KPAVT el BRWIDEr | 1267 | 1203 | 1255 | 1308 | 1358 | 1416 | 1483 1457 | 1400 | 1444
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8.3 Reihenhauser, Doppelhaushalften
8.3.1 Preisniveau

Die Geschéftsstelle des Gutachterausschusses registrierte im Berichtsjahr 45 Kauffalle von
bebauten Grundstiicken mit Doppelhaushalften (Dhh) und Reihenhausern (Reihenend- und
-mittelhduser-Rh). Die nachfolgende Tabelle gibt Umsatzzahlen und Durchschnittswerte flr
die jeweilige Kategorie wieder. Diese Daten sind nicht nach Baujahr, Bauzustand und Lage
differenziert. Die ( )-Werte in der Tabelle entsprechen den Angaben des Vorjahres.

Doppelhaus- Reihen-
halften hauser
Anzahl der 25 20
Kauffalle (19) (30)
Wertumsatz 3,2 2,2
in Mill. EUR (2,1) (2,5)
Flachenumsatz 1,7 0,5
in ha (1,2) (0,9)
mittlerer Kaufpreis 130.000 102.200*
in EUR (113.200) (82.700)
mittlere Grund- 586* 252
stiicksflache in m? (614) (277)
mittlere 115 111
Wohnflache in m? (125) (112)

* Zur Berechnung der Mittelwerte fir Kaufpreis und Grundstiicksflache wurde die Datenmenge um
Ausreiler bereinigt
8.3.2 Sachwertfaktoren fiir Doppelhaushilften und Reihenhauser
Die Sachwertfaktoren werden flir Doppelhaushéalften und Reihenendhauser abgeleitet. Die
Normalherstellungskosten 2010 unterscheiden zwischen Doppel- und Reihenendhauser und

Reihenmittelhauser.

8.3.21 Modellansatz fiir Doppelhaushilften und Reihenendhauser

Sachwertfaktoren fiir Doppelhaushélften und Reihenendhéuser (gebrauchte Immobilien)

Gebéaudeart Doppelhaushélften und Reihenendhauser

Kaufpreis + boG

Berechnungsmodell Sachwertfaktor =
vorlaufiger Sachwert

Modellansitze und -parameter

Normalherstellungskosten Normalherstellungskosten 2010 (NHK 2010) — Anlage 1 der SW-RL

Gebaudebaujahresklassen keine
Gebaudestandard Eingruppierung deg Gebaudestandards entspr. Anlage 2 SW-RL (Verwen-
dung von ganzzahligen Werten)
Baunebenkosten keine (in den NHK 2010 enthalten)
Regionale Korrekturfaktoren keine
Bezugsmalfistab Brutto-Grundflache nach SW-RL

Indexreihen fir die Bauwirtschaft des Statistischen Bundesamts 2010 —

BB Preisindex fiir den Neubau von Wohngebduden
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Gesamtnutzungsdauer (GND)

nach Anlage 3 SW-RL

Restnutzungsdauer (RND)

RND = GND — Gebaudealter:
ggf. modifizierte RND bei Modernisierungen (geschatzter Modernisierungs-
grad) nach Anlage 4 SW-RL

Alterswertminderung

linear

Besondere objektspezifische
Grundstiicksmerkmale (boG)

bei Grundstiicken mit boG wurde der Kaufpreis um den Werteinfluss der
boG bereinigt (normierter Kaufpreis)

Wertansatz fur bauliche Au-
Renanlagen und sonstige
Anlagen

Pauschaler Ansatz in Hohe von 4 % des Gebaudesachwerts flr typische
AuRenanlagen

Wertansatz flir Nebengebaude

Garage oder Carport
(Garage — pauschalisierter Ansatz nach Nr. 3.4 Abs. 4 RL SW-BB oder
Berechnung nach NHK 2010; Carport — Zeitwert)

Wertansatz fir bei der BGF-
Berechnung nicht erfasste
Bauteile

fiir folgende Bauteile erfolgt kein gesonderter Wertansatz:
a) Dachgauben, wenn die Summe der Dachgaubenléngen nicht mehr
als ca. 5 m betragt
b) Balkone/ Dachterrassen bis 5 m? Grundflache
c) Vordéacher im ublichen Umfang
d) Ubliche AuRentreppen, die aufgrund der Geb&udekonstruktion die
Zuganglichkeit gewahrleisten

Zu-/ Abschlage zu den NHK 2010 fiir die Nutzbarkeit von Dachgeschossen
und Spitzbéden sowie fur fehlende bzw. vorhandene Drempel nach Nr. 3.4
Abs. 3 RL SW-BB

marktibliche, objektbezogene
Grundsticksflache

130 bis 1.500 m?

Beschreibung der Stichprobe

Anzahl der Kauffalle

38

Zeitraum der Stichprobe

2012 bis 2015

Bereich

Stadtgebiet Brandenburg an der Havel

Bodenrichtwertbereich

25 EUR/m? bis 90 EUR/m?

Grundstlicksgrofie

189 m? - 1255m?

Fur Doppel- und Reihenendhauser lag aus den Jahren 2012 bis 2015 eine ausreichende An-
zahl von 38 ausgewerteten Kauffallen vor, so dass Marktanpassungsfaktoren in Abhangigkeit
vom Bodenwertniveau (Bodenwert bis 50,- EUR/m? und Bodenwert Gber 50,- EUR/m?) dar-
gestellt werden konnten.
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_

£

¢  Kaufpreis / Sachwert

A Kaufpreis / Sachwert

e Sachwertfaktorenkurve fir Bodenwert tiber 50,-
EUR/m?; R? - BestimmtheitsmaR

e Sachwertfaktorenkurve fir Bodenwert bis 50,-
EUR/m?; R? - BestimmtheitsmaR

Tabellarische Darstellung einiger Sachwertfaktoren:

Sachwertfaktoren flr Doppelhaushalften und Reihenendhauser
Vorlaufiger Sachwert in € Sachwertfaktor fiir einen Sachwertfaktor fur einen
Bodenwert bis 50,- €/m? Bodenwert Uber 50,- €/m?
50.000 0,94
100.000 1,12 0,90*
150.000 0,94*

* geringes BestimmtheitsmaR

8.3.2.2 Modellansatz fiir Reihenmittelhauser

Sachwertfaktoren fiir Reihenmittelhduser (gebrauchte Immobilien)

Gebaudeart Reihenmittelhauser

Kaufpreis £ boG
Berechnungsmodell Sachwertfaktor =

vorlaufiger Sachwert

Modellansitze und -parameter

Normalherstellungskosten Normalherstellungskosten 2010 (NHK 2010) — Anlage 1 der SW-RL

Gebaudebaujahresklassen keine
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Gebaudestandard

Eingruppierung des Gebaudestandards entspr. Anlage 2 SW-RL (Verwen-
dung von ganzzahligen Werten)

Baunebenkosten

keine (in den NHK 2010 enthalten)

Regionale Korrekturfaktoren

keine

BezugsmalRstab

Brutto-Grundflache nach SW-RL

Baupreisindex

Indexreihen fir die Bauwirtschaft des Statistischen Bundesamts 2010 —
Preisindex fiir den Neubau von Wohngebauden

Gesamtnutzungsdauer (GND)

nach Anlage 3 SW-RL

Restnutzungsdauer (RND)

RND = GND — Gebaudealter:
ggf. modifizierte RND bei Modernisierungen (geschatzter Modernisierungs-
grad) nach Anlage 4 SW-RL

Alterswertminderung

linear

Besondere objektspezifische
Grundstiicksmerkmale (boG)

bei Grundstiicken mit boG wurde der Kaufpreis um den Werteinfluss der
boG bereinigt (normierter Kaufpreis)

Wertansatz fur bauliche Au-
Renanlagen und sonstige
Anlagen

Pauschaler Ansatz in Hohe von 4 % des Gebaudesachwerts flr typische
AuRenanlagen

Wertansatz fiir Nebengebaude

keine

Wertansatz fiir bei der BGF-
Berechnung nicht erfasste
Bauteile

fur folgende Bauteile erfolgt kein gesonderter Wertansatz:
a) Dachgauben, wenn die Summe der Dachgaubenléngen nicht mehr
als ca. 5 m betragt
b) Balkone/ Dachterrassen bis 5 m? Grundflache
c) Vordacherim Ublichen Umfang
d) Ubliche AuRentreppen, die aufgrund der Geb&udekonstruktion die
Zuganglichkeit gewahrleisten

Zu-/ Abschlage zu den NHK 2010 fur die Nutzbarkeit von Dachgeschossen
und Spitzbéden sowie fur fehlende bzw. vorhandene Drempel nach Nr. 3.4
Abs. 3 RL SW-BB

marktiibliche, objektbezogene
Grundsticksflache

70 m? bis 650 m?

Beschreibung der Stichprobe

Anzahl der Kauffalle

21

Zeitraum der Stichprobe

2012 bis 2015

Bereich

Stadtgebiet Brandenburg an der Havel

Bodenrichtwertbereich

25,- EUR/? bis 75,- EUR/mM?

GrundstiicksgroRe

108 m? bis 460 m?

Wegen der geringen Anzahl von auswertbaren Kauffallen fir Reihenmittelhduser wird die
Auswertung aus den Kauffallen der Jahre 2012 bis 2015 ohne Unterscheidung nach dem
Bodenwertniveau durchgefihrt.
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4 Kaufpreis / Sachwert

e Sachwertfaktorenkurve; R? -
Bestimmtheitsmal}

Tabellarische Darstellung einiger Sachwertfaktoren:

Sachwertfaktoren fir Reihenmittelhduser
Vorlaufiger Sachwert in € Sachwertfaktor
50.000 1,10*
75.000 1,05%
100.000 1,01*
125.000 0,97*

* geringes BestimmtheitsmaR

8.3.3 Vergleichsfaktoren

Vergleichsfaktoren sind durchschnittliche, auf eine geeignete Einheit bezogene Werte flr
Grundstlicke mit bestimmten wertbeeinflussenden Grundsticksmerkmalen (Normobjekt) -
siehe Vergleichswertrichtlinie (VW-RL).

Bei individuell genutzten Grundstlicken ist die durchschnittliche Preisangabe pro m? Wohnfla-
che ein derartiger Vergleichsfaktor. Hier wird das Verhaltnis aus den jeweiligen Kaufpreisen
und den dazugehoérigen Wohnflachen ermittelt. Die ausgewiesenen mittleren Wohnfla-
chenpreise umfassen sowohl den Gebaude- als auch den Bodenwertanteil.
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8.3.31 Vergleichsfaktoren fiir Doppelhaushilften und Reihenendhauser

In die nachfolgende Tabelle sind 72 ausgewertete Kaufvertrage von bebauten Grundstiicken
mit Doppelhaushalften oder Reihenendhausern der Jahre 2012 bis 2015 eingegangen.

Bei dem Aufbau der Tabelle wurde nach Baujahresgruppen, dem Modernisierungsstand der
Hauptwohngebaude und nach Bodenrichtwertniveau unterschieden.

In die Auswertung sind Grundstlcksverkaufe bis zu einer Grundsticksgroe von 1.500 m?
eingegangen.

B Anzahl | mittlere Grund- | mittlere Wohn- mlt_t_lerer Wo!'m-
) i oden- .. s 2 g flachenpreis
Bau Modernisie - der stiucksflache flache in m . >
- richt- s in EUR/m
jahr rung Kauf- inm (Spannen-
wert fille | (Spannenangabe) angabe) [SlZE i
angabe)
bis 50 7 301 89 404
keine €/m? (159 — 462) (58-115) (236 — 619)
Uber 50 12 484 119 698
vor €/m? (80 1402) (75— 205) (412 -1269)
1950 bis 50 553 105 1038
’;%Zhr ;22}0 It('a"tvt €/m> 17 (189 -1255) (66-202) (554-1783)
modernisri)ert tber50 | 45 667 138 1030
€/m? (169 — 1096) (97 — 183) (656 — 1387)
bis 50 0 . L L
2
keine " €/m
1950 Uber 50 1 962 111 1261
€/m? (962-962) (111-111) (1261-1261)
1989 | nach 1990 tw. | "oy | O
oder komplett
modernisiert | Uberso [ 598 109 1072
€/m? (336-1222) (96-126) (810-1553)
bis 50
1990 ) 0 --- - -
- keine " €/m
€/m? (276 - 656) (87-172) (784-1751)
bis 50
2010 2 0 - --- ---
- keine - €/m
2014 tber 50 3 220 159 1806
€/m? (116 - 367) (145-172) (1520-1969)
8.3.3.2 Vergleichsfaktoren fiir Reihenmittelhduser

In die nachfolgende Tabelle sind 31 ausgewertete Kaufvertrage von bebauten Grundstiicken
mit Reihenmittelhdusern der Jahre 2012 bis 2015 eingegangen.

Bei dem Aufbau der Tabelle wurde nach Baujahresgruppen, dem Modernisierungsstand der
Hauptwohngebdude und nach Bodenrichtwertniveau unterschieden.

In die Auswertung sind Grundsticksverkaufe bis zu einer Grundstlicksgrofle von 650 m? ein-
gegangen.

Gutachterausschuss fir Grundstlickswerte in der Stadt Brandenburg an der Havel

Seite 65 von 91



Grundstiicksmarktbericht 2015

Anzahl mittlere Grund- | mittlere Wohn- | mittlerer Wohn-
. . stlicksflache flache flachenpreis
Bau- Modernisie- BRW der in m2 in m2 in EUR/m?
jahr rung Kauffal- S
le (Spannenanga- | (Spannenanga- | (Spannenanga-
be) be) be)
bis 50 5 255 86 543
£/m? (121 - 329) (80-100) (400 - 625)
keine liber
50 0 -
vor €/m?

1950 bis 50 10 288 87 853
nach 1990 tiw. | €/mz (108 — 400) (76-133) (393 — 1304)
oder komplett | iper

modernisiert 50 4 327 110 968
€/m? (132 - 460) (84-149) (845 - 1074)
bis 50 0 —_
€/m?
keine Uber
50 0 -

19_50 €/m?

1989 bis 50 0 —_
nach 1990 tlw. | €/mz2
oder komplett | iper

modernisiert 50 7 218 93 997
€/m? (192 — 298) (70-178) (714 — 1156)
bis 50 0 —

1990 €/m?2

- keine 0
2009 ol I 230 125 1148
€/m? (185 — 290) (110-152) (969 — 1349)
bis 50 0 —
2010 €/m?
- keine 0
2013 ol I 134 144 1916
€/m? (121 - 148) (131 -157) (1847 — 1984)

Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte in der Stadt Brandenburg an der Havel

Seite 66 von 91



Grundstlicksmarktbericht 2015

8.4 Mehrfamilienhauser

Unter der Grundsticksart Mehrfamilienhduser werden die Kauffalle von Mietwohnhdusern
registriert, die mindestens drei Wohneinheiten besitzen und deren gewerblicher Mietanteil bei
bis zu 20 % liegt.

Im Berichtsjahr lagen dem Gutachterausschuss 50 Kauffalle Uber Mehrfamilienhaus-
grundstticke vor, im Jahr 2014 waren es 53.

6 Kauffalle wurden Gber wohnblockartige Mehrfamilienhauser (mehrere Hauseingange) regis-
tiert.

Die 50 Kauffalle sind alle der stadtischen Lage zuzuordnen.

8.41 Preisniveau, Preisentwicklung

Die nachfolgende Auflistung gibt Umsatzzahlen und Durchschnittswerte der letzten vier Jahre
wieder. Die Daten sind nicht nach Baujahr, Bauzustand und Lage differenziert (Kauffalle
Uber wohnblockartige Mehrfamilienhdauser gehen nicht in die nachfolgende Ubersicht ein).

Mehrfamilienhauser

2015 2014 2013 2012
Kauffalle 44 38 36 46
Geldumsatz in Mill. EUR 10,5 10,8 10,1 12,5
Flachenumsatz in ha 4.1 2,9 6,4 3,3
mittlerer Gesamtkaufpreis | 5 4g 550+ 279.097* 228.967* 227.369*
in EUR
mittlere Grundstiicks- * * * *
flache in m2 378 543 439 488
mittlere W(i):rr:iNutszache 424 475* 477 510*

*Kauffalle, die als Ausreil3er zu werten waren, wurden fiur die Mittelbildung nicht herangezogen

Der mittlere Gesamtkaufpreis ist gegeniber dem Vorjahr gesunken. Der Zuwachs in 2014
wurde damit relativiert beziehungsweise ausgeglichen. Grundsatzlich wird eine Zunahme von
Kauffallen modernisierter Mehrfamilienhauser registriert.

Demgegentiber steht eine sehr geringere Anzahl von Kauffallen von Mehrfamilienhdausern mit
einem Baujahr um ca. 1900 und einem dem Baualter entsprechenden befriedigenden bis
mangelhaften Bauzustand.

Weitere Daten — siehe dazu unter Abschnitt 8.4.3 (Vergleichsfaktoren flir Kaufpreis pro
Quadratmeter Wohnflache).
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Das nachfolgende Diagramm gliedert die Kauffalle der Mehrfamilienhduser der letzten drei
Jahre nach Preisgruppen (Kauffélle Gber wohnblockartige Mehrfamilienh&user gehen nicht in
die nachfolgende Ubersicht ein).

Haufigkeitsverteilung nach Preisgruppen

(Mehrfamilienhauser)
Anzahl
30
25
20
15
10
5
0
bis bis bis bis Uber EUR
50.000 100.000 200.000 500.000 500.000

@2015 5 3 7 26 3

m2014 3 2 8 18 7

02013 4 6 7 17 2

Wohnblockartige Mehrfamilienhauser

Die nachfolgende Auflistung gibt Umsatzzahlen und Durchschnittswerte der Kauffalle Gber
wohnblockartige Mehrfamilienhduser wieder. Die Daten sind nicht nach Baujahr, Bauzustand
und Lage differenziert.

2014 2015
Kauffalle 15** 6*
Geldumsatz in Mill. EUR 74,1 43,3
Flachenumsatz in ha 15,0 15,6
mittl. Gesamtkaufpreis in Mill. EUR 4,94 7,21
mittl. Grundstlcksflache in m?2 10.000 26.000
mittl. Wohnflache in m?2 6.410 17.030

* von 6 Kauffallen wurden 4 als GroRinvestition registriert
** von 15 Kauffallen wurden neun als GroRinvestition/ wirtschaftliche Einheit registriert
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8.4.2 Liegenschaftszinssatze

Liegenschaftszinssatze lassen sich durch Umkehrung des Ertragswertverfahrens iterativ aus
geeigneten Kaufpreisen ermitteln. Voraussetzung dafir ist die Kenntnis Uber die Ertragssitua-
tion des Kaufobjektes zum Vertragszeitpunkt.

2002 wurde im Land Brandenburg eine Arbeitsgruppe aus allen o&rtlichen Gutachter-
ausschussen fur Grundstlickswerte gebildet, die im Ergebnis Rahmenbedingungen zur Er-
mittlung und Ableitung von durchschnittlichen lagetypischen Liegenschaftszinssatzen erarbei-
tet hat. Diese Uberregionale Arbeitsgruppe wurde notwendig, da in den Zustandigkeitsberei-
chen der ortlichen Gutachterausschisse keine ausreichende Anzahl von geeigneten Kauffal-
len fir die Ableitung von Liegenschaftszinssatzen zur Verfigung stand. Aus diesem Grund
wird eine Uberregionale Ermittlung von lagetypischen Liegenschaftszinssatzen durchgefihrt.
Zeitnah liegen landesweite Auswertungen Uber den Zeitraum 2013 bis 2015 vor; veréffent-
licht im Grundsticksmarktbericht 2015 des Oberen Gutachterausschusses im Land Branden-
burg. Die nachfolgenden Rahmenbedingungen bilden die Grundlage flir die Auswertungen.

Die Auswertungen des gesamten Datenmaterials fir den Zeitraum 2013 bis 2015 erfolgte
nach verschiedenen Teilrdumen getrennt fir die Objektarten Mehrfamilienhauser, Wohn- und
Geschéaftshauser, Geschafts- und Verwaltungsgebaude und Einfamilienhauser.

Das Stadtgebiet Brandenburg an der Havel ist in den Teilrdumen ,Kreisfreie Stadte ohne
Potsdam® und ,Weiterer Metropolenraum® eingebunden.

Aufgrund des teilweise geringen Umfangs der Kauffalldaten konnten nicht fur alle Teilrdume
innerhalb der einzelnen Objektarten durchschnittliche Liegenschaftszinssatze ermittelt wer-
den. Die nachfolgenden Liegenschaftszinssatze wurden mittels Regressionsanalyse mit dem
Programmsystem ,Automatisiert geflihrte Kaufpreissammlung“ des Landes Niedersachsen
berechnet. Die Ermittlung bezieht sich auf den Zeitraum 2013 bis 2015. Liegenschaftszins-
satze wurden fir die folgenden Objektarten ermittelt: Mehrfamilienhduser (gewerblicher Anteil
< 20 %), Wohn- und Geschaftshauser, reine Geschaftshauser (gewerbliche Nutzung = 100
%).

In den nachfolgenden Tabellen werden durchschnittliche Liegenschaftszinssatze fur die je-
weiligen TeilrAume angegeben, in die das Stadtgebiet Brandenburg an der Havel integriert
ist. Die Liegenschaftszinssatze werden fir die unterschiedlichen Objektarten und der zugrun-
de liegenden Stichprobe fiir die jeweilige Regressionsanalyse beschrieben. Der durchschnitt-
liche Liegenschaftszinssatz, als Ergebnis der Regressionsanalyse, muss entsprechend der
Grundsticksmerkmale des jeweiligen Bewertungsobjektes sachverstandig angewendet und
ggf. angepasst werden.

8.4.21 Rahmenbedingungen fiir die einheitliche Ermittlung von Liegenschaftszins-
sédtzen im Land Brandenburg

Die Rahmenbedingungen werden regelmafig Uberprift und an neue rechtliche Regularien
und Marktgegebenheiten angepasst.
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Rahmenbedingungen fur die Ermittlung von Liegenschaftszinssatzen

Kauffalle (Ertragsobjekte) - nur nachhaltig vermietete Objekte

- kein Einfluss durch ungewdhnliche oder persoénliche Ver-
haltnisse

- Ortsbesichtigung erforderlich

Restnutzungsdauer (RND) | - nur Objekte mit einer RND = 20 Jahren

nach § 6 Abs. 6 Im- - bei Modernisierung erfolgt die Ermittlung der RND nach

moWertV der Anlage 4 der Richtlinie zur Ermittlung des Sachwerts
(Sachwertrichtlinie - SW-RL) vom 05.09.2012

Gesamtnutzungsdauer - bei Mehrfamilienhausern und Wohn- und Geschaftshau-

sern: 80 Jahre

- bei reinen Geschéaftshausern: 60 Jahre

- bei Einfamilienhdusern: je nach Standardstufe 60 bis 80
Jahre (nach Anlage 3 der SW-RL)

Bodenwert - objekttypischer Bodenwert (es wird eine objekttypische
GrundstiicksgréfRe zugrunde gelegt; separat nutzbare
Grundstucksteile wurden abgespaltet)

Rohertrag marktiblich erzielbare Ertrage:

- Prioritat: tatsachliche und auf Marktlblichkeit geprtifte Mie-
ten

- Ausnahme: angenommene marktlblich erzielbare Miete
(z. B. aus Mietspiegel)

Bewirtschaftungskosten Verwaltungskosten:

- fur Wohnnutzung entsprechend § 26 der Il. Berechnungs-
verordnung’

- bis 31.12.2013 fir gewerbliche Nutzung allgemein: 240 €
pro Einheit und Jahr (Brutto)

- ab 01.01.2014: fur gewerbliche Nutzung allgemein: 310 €
pro Einheit und Jahr (Brutto), flr Bliros/Laden: 350 € pro
Einheit und Jahr (Brutto), fur Lager, Industrieeinheiten: 300
€ pro Einheit und Jahr (Brutto)

Instandhaltungskosten:

- fur Wohnnutzung entsprechend § 28 der Il. Berechnungs-
verordnung

- bis 31.12.2013 fir gewerbliche Nutzung: 2,50 €/m? bis
9,00 €/m? Nutzflache je nach Objektart, Bauausfihrung und
Baualter

- ab 01.01.2014 fur gewerbliche Nutzung: 3,60 €/m? bis
12,50 €/m? Nutzflache je nach Objektart, Bauausfiihrung
und Baualter

Mietausfallwagnis:

- fur Wohnnutzung 2 %

- fur gewerbliche Nutzung 4 %

Die ausfuhrlichen Rahmenbedingungen fir die landeseinheitliche Ermittlung von Liegen-
schaftszinssatzen sind auf der Homepage der Gutachterausschiisse im Land Brandenburg
unter folgendem Link zu finden: http://www.gutachterausschuesse-
bb.de/xmain/standardmodelle.htm

1 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. November 2007 (BGBI. | S. 2614) geandert worden ist.
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8.4.2.2 Liegenschaftszinssitze fiir Mehrfamilienhauser

Renditeobjekte mit einem gewerblichen Mietanteil bis zu 20 %.

Liegenschaftszinssidtze Mehrfamilienhduser
Datenbasis: 2013 - 2015

Durchschnittlicher
Merkmale Spanne Durchschnitt Lleggnschafts-
zinssatz
(Spanne)
Weiterer Metropolenraum mit den kreisfreien Stadten (218 Kauffille)
Bodenwert 3 €/m? - 200 €/m? 58 €/m?
Wohn- u. Nutzflache 156 m? - 1.920 m? 569 m?
Restnutzungsdauer 20 Jahre - 78 Jahre 39 Jahre 5,9 %
(3,1-12,0 %)
Rohertragsfaktor 5,3-16,7 10,5
monatliche Nettokaltmiete
(je m? Wohn-u.Nutzflache)| 3:0 €/m*-7.4 €/m? 4,9 €/m*

Kreisfreie Stadte ohne Potsdam (91 Kauffalle)

Bodenwert 30 €/m? - 240 €/m? 96 €/m?

Wohn- u. Nutzflache 230 m?-1.614 m? 609 m?

Restnutzungsdauer 20 Jahre - 69 Jahre 39 Jahre (2,15128‘:/;) %)
Rohertragsfaktor 8,2-16,7 11,7

monatliche Nettokaltmiete

(je m? Wohn-u.Nutzflache) | 4.0 €/m*—6,9 €/m? 5,3 €/m*

Erstmalig konnen auch Liegenschaftszinssatze fiir Mehrfamilienhauser fir die kreis-
freie Stadt Brandenburg an der Havel herausgegeben werden. Diese wurden entspre-
chend aus den vorgenannten Rahmenbedingungen ermittelt. Die Daten stammen aus
dem Jahr 2015. Sie sind auch in der landesweiten Auswertung enthalten.

Liegenschaftszinssatze Mehrfamilienhdauser
Datenbasis: 2015
Durchschnittlicher
Merkmale Spanne Durchschnitt Lleg.enschafts-
zinssatz
(Spanne)
Kreisfreie Stadt Brandenburg an der Havel (18 Kauffalle)
Bodenwert 55 €/m? - 180 €/m? 99 €/m?
Wohn- u. Nutzflache 240 m? - 906 m? 418 m?
Restnutzungsdauer 32 Jahre - 49 Jahre 38 Jahre 4.5 %
2,1-57%
Rohertragsfaktor 9,3-16,7 12,5 ( )
monatliche Nettokaltmiete
(jle m? Wohn-u.Nutzflache) | 42 €/m*-5,5€/m? 5,0 €/m*
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8.4.3 Vergleichsfaktoren

Vergleichsfaktoren dienen der Ermittlung von Vergleichswerten flir bebaute Grundstlicke.

Bei Mehrfamilienhausern ist die durchschnittliche Preisangabe pro m? Wohnflache ein derar-
tiger Vergleichsfaktor. Hier wird das Verhaltnis aus den jeweiligen Kaufpreisen zu den dazu-
gehorigen Wohnflachen ermittelt. Die so ermittelten Kaufpreise je m? Wohnflache umfassen
den sowohl den Gebaude- als auch den Bodenwertanteil.

Wird die Wohnflache in den Kaufvertragen nicht benannt, so wird sie nach folgendem Modell
ermittelt:

1. Ermittlung der Geschossflache entspr. § 20 Baunutzungsverordnung 1977
2. Geschossflache x 0,75 = Wohnflache

In den nachfolgenden Diagrammen werden die Teilmarkte durch eine Trendentwicklung ver-
anschaulicht.

Aufgrund der Streuungsbreite der Kaufpreise je m? Wohnflache ist die Trendlinie mit einer
statistischen Unsicherheit behaftet, welche durch das Bestimmtheitsmall R? zum Ausdruck
kommt. Je naher das Bestimmtheitsmal} an der Zahl 1 liegt, umso héher ist die statistische
Sicherheit bzw. Aussagekraft der Kurve. Ab einem Bestimmtheitsmal® von 0,3 beginnt, laut
mathematischer Statistik, sich eine Abhangigkeit zu entwickeln.

8.4.3.1 Vergleichsfaktoren fiir unsanierte Mehrfamilienhauser

Grundlage fir die Untersuchungen waren Mehrfamilienhduser mit einem Baujahr um ca.
1900 und einem dem Baualter entsprechenden befriedigenden bis mangelhaften Bauzu-
stand. Ein grofRer Teil der Mehrfamilienhduser weist zum Zeitpunkt des Vertragsabschlusses
Leerstand der Wohnungen bzw. nur noch vereinzelt vermieteten Wohnraum auf. Der Kaufer-
kreis erwarb diese Objekte zum Zweck der vollstandigen Modernisierung.

Die Kauffélle liegen aulerhalb des Zentrums bei einem Bodenrichtwertniveau bis 130,-
EUR/m2

Der hier untersuchte Teilmarkt wird durch sinkende Fallzahlen gepragt. Fir die Untersuchun-
gen im Jahr 2015 stand ein verwertbarer Kauffall zur Verfiigung. Dieser wurde mit 259,- EUR/
m? Wohnflache registriert.

Aus den Untersuchungen fir das Jahr 2014 wurde ein durchschnittlicher Kaufpreis je m?
Wohnflache (Wfl) von 180,- EUR/m? ermittelt.
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Entwicklung der Kaufpreise je m? Wohnflache
von unsanierten Mehrfamilienhausern
der Jahre 1996 - 2015
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8.4.3.2 Vergleichsfaktoren fiir modernisierte Mehrfamilienhduser

Grundlage fur die Untersuchungen waren Mehrfamilienhduser mit einem Baujahr um ca.
1900. Die Kauffalle liegen aulRerhalb des Zentrums bei einem Bodenrichtwertniveau bis 130,-
EUR/m2. Diese Mehrfamilienhduser wurden nach 1995 teilweise bzw. vollstandig moderni-
siert.

Aus den Untersuchungen ergab sich fiir das Jahr 2015 ein durchschnittlicher Kaufpreis je
m2 Wohnflache von 708,- EUR/m? bei 23 Kauffallen.

Der Durchschnittswert von 2014 lag bei 725,- EUR/m? bei 21 Kauffallen.

Entwicklung der Kaufpreise je m?> Wohnflache (Wfl)
von modernisierten Mehrfamilienhdusern
der Jahre 2007 bis 2015
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8.5 Burogebaude, Geschaftshauser, Wohn- und Geschaftshauser

Hier werden sowohl die Renditeobjekte erfasst, deren gewerblicher Mietanteil bei 100 % liegt
(Burogebaude, Geschaftshauser und Gebaude mit mehreren gewerblichen Nutzungen), als
auch Wohn- und Geschéaftshduser, deren gewerblicher Mietanteil von 21 % bis <100 % liegt.
8.5.1 Preisniveau, Preisentwicklung

Renditeobjekte mit einem gewerblichen Mietanteil von 100 %

Es wurden 19 Kauffalle (15 im Vorjahr) mit einem Gesamtumsatz von 17,1 Mill. EUR und
einem Flachenumsatz von 18,9 ha registriert.

Renditeobjekte mit einem gewerblichen Mietanteil von 21 % bis <100 %

Es wurden 20 Kauffalle (27 im Vorjahr) mit einem Gesamtumsatz von 10,3 Mill. EUR und

einem Flachenumsatz von 2,4 ha registriert.

Die Grundlagen und Erlauterungen zur Ermittlung der Liegenschaftszinssatze finden Sie im
Abschnitt 8.4.2 ff.

8.5.1.1 Liegenschaftszinssatz fiir Birogebaude und Geschaftshauser

Renditeobjekte mit einem gewerblichen Mietanteil von 100 %.

Liegenschaftszinssatz Biirogebaude und Geschaftshauser
Datenbasis: 2013 - 2015
Durchschnittlicher
Merkmale Spanne Durchschnitt Liegenschafts-
zinssatz
(Spanne)
Weiterer Metropolenraum mit den kreisfreien Stadten (27 Kauffélle)
Bodenwert 6 €/m2 - 500 €/m? 68 €/m?
Nutzflache 115 m? - 6.247 m? 1.606 m?
Restnutzungsdauer 24 Jahre - 57 Jahre 42 Jahre 7,0 %
5,0-10,2
Rohertragsfaktor 6,4-14,0 10,5 ( )
monatliche Nettokaltmiete
(je m2 Nutzflache) 3,4 €/m?-12,8 €/m? 7,8 €/m?
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8.5.1.2 Liegenschaftszinssitze fiir Wohn- und Geschaftshauser

Renditeobjekte mit einem gewerblichen Mietanteil von 21 % bis <100 %.

Liegenschaftszinssatze Wohn- und Geschiftshauser
Datenbasis: 2013 - 2015
Durchschnittlicher
Merkmale Spanne Durchschnitt Liegenschafts-
zinssatz
(Spanne)
Weiterer Metropolenraum mit den kreisfreien Stadten (62 Kauffalle)

Bodenwert 9 €/m2 - 325 €/m? 85 €/m?

Wohn- u. Nutzflache 140 m? - 1.359 m? 485 m?

Restnutzungsdauer 20 Jahre - 66 Jahre 39 Jahre 7,0 %
4,2 -131

Rohertragsfaktor 5,2-13,2 9,6 ( )

monatliche Nettokaltmiete

(je m2 Wohn-u.Nutzflache)| 34 €/m?- 12,5 €/m? 5,5 €/m?

Kreisfreie Stiadte ohne Potsdam (21 Kauffalle

Bodenwert 45 €/m? - 325 €/m? 168 €/m?

Wohn- u. Nutzflache 207 m? - 1.058 m? 507 m?

Restnutzungsdauer 20 Jahre - 45 Jahre 33 Jahre 5,6 %
33-7,6

Rohertragsfaktor 8,0-13,2 11,0 ( )

monatliche Nettokaltmiete

(je m? Wohn-u.Nutzflache) | 4-2 €/m*- 12,5 €/m? 6,3 €/m?

8.6 Gewerbe- und Industrieobjekte

Hierunter werden Grundstlicke mit Lager-, Produktions- und Werkstattgebauden verstanden;
darunter zahlen auch landwirtschaftliche Produktionsgebaude. Es wurden 11 Kauffalle mit
einem Flachenumsatz von 4,1 ha und einem Geldumsatz von 1,7 Mill. EUR registriert. Hier-
bei handelt es sich um eine Vielzahl von unterschiedlichen Gewerbe- bzw. Industriebauten,
die tlw. unter Denkmalschutz stehen oder anderweitige wertbeeinflussende Rahmenbedin-
gungen aufweisen. Eine Aussage Uber das durchschnittliche Wertniveau lasst sich aus die-

sen Kauffallen nicht ableiten.
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8.7 Wochenendhauser

Im Berichtsjahr wurden 33 Kaufvertrage Uber Grundstiicke mit einer Wochenendhausbebau-
ung (Erholungsgrundstuicke) registriert. Davon lagen neun am Wasser bzw. in Wassernahe
und 3 Kaufvertrage kamen unter ungewohnlichen Verhaltnissen zustande.

2014 2015
Kauffalle 44 33
Geldumsatz
in Mill. EUR 1.1 1,0
Fléch_enumsatz 47 2.7
in ha
Spanne KP 1.000 - 75.000* 1.000 — 138.000*
Mittelwert Kaufpreis 27.200* 34.700*
in EUR
Spanne Grundstuicksflache 237 -5.775 324 - 1.852
Mittelwert Grundstiicksflache 1.050* 730*
in m?
Mlttelwer_t Wozhnflache 42 46
in m

*Kauffalle, die als Ausreifder/ ungewohnlich zu werten waren,

wurden fiir die Mittelbildung nicht herangezogen
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9. Wohnungs- und Teileigentum

9.1 Preisniveau, Preisentwicklung

Nach Maligabe des Wohnungseigentumsgesetzes kann an Wohnungen das Wohnungsei-
gentum und an nicht zu Wohnzwecken dienenden Raumen eines Gebaudes das Teileigen-
tum begriindet werden.

Wohnungseigentum ist das Sondereigentum an einer Wohnung in Verbindung mit dem Mitei-
gentumsanteil an dem gemeinschaftlichen Eigentum, zu dem es gehort.

Im Jahre 2014 wurden 45 Kauffalle (Wohnungs- und Teileigentum) mit einem Umsatz von
12,3 Mill. EUR und im Jahre 2015

33 Kauffalle mit 13,8 Mill. EUR Umsatz
registriert.

Nachfolgendes Diagramm zeigt die Entwicklung seit 2005 auf dem Markt des Wohnungs- und
Teileigentums.

Vertragsvorgange von Wohnungs- und Teileigentum

Geld in Mill. EUR

2005 | 2006 | 2007 | 2008 | 2009 | 2010 | 2011 | 2012 | 2013 | 2014 | 2015
BGeldin Mil. EUR| 46 | 3,7 | 53 | 40 | 20 | 51 | 26 | 3,1 | 49 | 123 | 138
BAnzahl 45 45 40 37 31 47 37 45 43 45 33

Von den 33 Kauffallen im Jahr 2015 fallen 33 auf Wohnungseigentum und 0 Kauffalle auf
Teileigentum.

Davon wurden zwei Kauffalle infolge Zwangsversteigerung, zwei Kauffalle als GroRinvestition
und weitere drei Kauffalle als ungewdhnliche Kauffalle registriert. Diese sieben Kauffalle wer-
den zu keiner weiteren Auswertung hinzugezogen.

Bei den GroRinvestitionen handelt es sich um ganze Wohnblécke/ Geschosswohnungsbau-
ten, welche in Wohnungseigentum aufgeteilt sind. Diese haben zusammen einen Kaufpreis
von 9,7 Mill. Euro erzielt.
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Alle 33 Kauffalle sind den stadtischen Lagen zuzuordnen.

Die nachfolgenden Tabellen unterscheiden in der Art des Wohnungs-/ Teileigentums nach
Erstverkauf, WeiterverauRerung und gegebenenfalls Umwandlung.

Dabei bedeutet:

Erstverkauf: Alle vor dem Erstbezug geschlossenen Kaufvertrage Uber ein neu erstelltes
oder umfassend saniertes/ modernisiertes Wohnungs- bzw. Teileigentum.

WeiterverauBerung: Alle Verkaufe von Wohnungen, die bereits zuvor mindestens einmal
Gegenstand eines Kaufvertrages oder vermietet waren.

Umwandlung: Verkaufe von Wohnungen, die erstmalig von Normaleigentum in Wohnungs-
eigentum umgewandelt wurden.
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Preisniveau, Preisentwicklung von Wohnungseigentum

In der nachfolgenden Auflistung konnten 26 Kauffalle von Wohnungseigentum den entspre-
chenden Kategorien der Tabelle zugeordnet werden. Die Auflistung enthalt Angaben zur Art
des Wohneigentums, zu Preisspannen in EUR/m? Wohnflache und zu durchschnittlichen

Wohnflachen.

Zur Ermittlung der Preisangaben wurden die Kaufpreise gegebenenfalls normiert (z.B. einge-
bautes Mobiliar, Stellplatze wurden gegengerechnet). Instandhaltungsriicklagen werden nicht

bertcksichtigt.

Angaben des Vorjahres in ()

Preisangaben in

durchschnittliche

Art Kategorie Anzahl EUR/m? Wohn- Wohnflache
flache in m?
. 2 1.435,- bis 1.585,- 118
Erstverkauf Wohnungseigentum 2) (1.550.- bis 1.575.-) (122)
Wohnungseigentum 2 2.315,- bis 2.510,- 74
Erstverkauf am Wasser (2) (2.170,- bis 2.500,-) (66)
Wohnungseigentum
Erstverkauf am Wasser 3 725,- bis 1150,- 264
(Rohbauzustand -K&ufer 0) (--) (--)
Ubernimmt Ausbau)
Erstverkauf Wohnungseigentum 0 --
in Wassernahe (bis 300 m) (2) (1.625,- bis 1.680,-) (132)
WeiterverauBerung |, Yohnungseigentum 5 760, bis 1.140,- 62
(modernisiert bzw. ab Bau- 8) (1 03(’) ~bis 1 626 ) (71)
jahr 1990) T e
. " Wohnungseigentum 8 530,- bis 735,- 37
Weiterveraufterung teilmodernisiert (4) (490,- bis 885,-) (81)
WeiterverduRerung Wohnungseigentum 2 2.085,- bis 2.490,- 90
am Wasser (6) (1.350,- bis 1.790-) (126)
. = Wohnungseigentum 3 1.160,- bis 1.730,- 85
Weit 13
CIeIVerautbering |\ wassernahe (bis 300m) |  (6) | (1.350.- bis 1.790.-) (83)
. = Wohnungseigentum in 1 1.910,- 55
Weit 13
Clerverauserung | - eorm von Reihenhausern | (1) (1.120.-) (62)
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9.1.2

Preisniveau, Preisentwicklung von Teileigentum

Teileigentum ist das Sondereigentum an nicht zu Wohnzwecken dienenden Raumen eines
Gebaudes in Verbindung mit dem Miteigentumsanteil an dem gemeinschaftlichen Eigentum,

zu dem es gehort.

Es wurden keine Kauffalle fur Teileigentum im Jahr 2015 registriert.

In der nachfolgenden Auflistung werden die Teileigentumskauffalle den entsprechenden Ka-
tegorien der Tabellen zugeordnet. Die Auflistung enthalt Angaben zur Art des Teileigentums,
zu Preisangaben in EUR/m? Nutzflache bzw. in EUR und zu durchschnittlichen Nutzflachen.

Instandhaltungsriicklagen werden nicht bertcksichtigt.

Angaben des Vorjahres in ()

Preisangaben in durch-
Art Kategorie Anzahl EUR/m? schnittliche
Nutzflache Nutzflache in m?
Weiterveraulierung Gewerbeeinheit 2) (440.- bis 845.-) 61)
Art Kategorie Anzahl R
EUR
: . 0 —
Weiterveraufierung Garage A1) (4.975)
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10. Bodenrichtwerte

10.1 Allgemeine Informationen

Entsprechend § 196 BauGB sowie § 12 BbgGAV haben die Gutachterausschisse Boden-
richtwerte zu ermitteln. Diese sind nach der Brandenburgischen Bodenrichtwertrichtlinie (RL
BRW-BB) auf den Stichtag 31. Dezember zu beziehen.

Die Bodenrichtwerte sind:

zonal zu fuhren, das heil’t, je Bodenrichtwertzone ist ein Bodenrichtwert zu fihren,
in einer digitalen Bodenrichtwertkarte nachzuweisen.

Der Bodenrichtwert ist der durchschnittliche Lagewert des Bodens fir eine Mehrheit von
Grundstticken, fir die im Wesentlichen gleiche Nutzungs- und Wertverhaltnisse vorliegen. Er
ist auf den Quadratmeter Grundsticksflache eines Grundstlicks mit definiertem Grundstlcks-
zustand (Bodenrichtwertgrundstiick) bezogen. Die Bodenrichtwerte sind auf Grund der Kauf-
preissammlung zu ermitteln.

Somit basieren die Bodenrichtwerte zum einen auf den im Berichtsjahr eingegangenen und
ausgewerteten Kaufvertragen von unbebauten Flachen und zum anderen auf den Erkennt-
nissen und Marktinformationen des Gutachterausschusses. Liegt eine gentigend groRe An-
zahl von Kaufpreisen vor, so wird diesen tatsachlichen Marktdaten die Prioritat bei der Ermitt-
lung der Bodenrichtwerte eingeraumt. Ergeben sich fur bestimmte Teilmarkte und Lagen nur
geringe oder gegen Null gehende Umsatze, ermittelt der Gutachterausschuss unter Beach-
tung des Gesamtmarktgeschehens in der Stadt Brandenburg an der Havel die Bodenricht-
werte modellhaft und auf Grundlage der sachverstandigen Informationen und Fachkenntnisse
seiner Mitglieder.

Die Preisentwicklung von Bauland (unbebaute Grundstlicke) wird auf der Grundlage der Er-
gebnisse der Bodenrichtwertberatungen des Gutachterausschusses dokumentiert und in der
digitalen Bodenrichtwertkarte nachgewiesen.

Seit Januar 2016 steht fiir die Offentlichkeit das Bodenrichtwert-Portal ,BORIS Land Bran-
denburg“ zur Verfiigung. Hier sind die Bodenrichtwerte ab dem Stichtag 01.01.2010 bis zu
den aktuellen Bodenrichtwerten mit Stichtag 31.12.2015 zur kostenfreien Ansicht hinterlegt.
Dieses Portal ist unter folgender Internetadresse http://www.boris-brandenburg.de zu erreichen.

10.2 Allgemeine Bodenrichtwerte
10.2.1 Bodenrichtwerte fiir Bauland

Der Gutachterausschuss ermittelt grundsatzlich die Bodenrichtwerte fir den Entwicklungs-
zustand ,baureifes Land“ (§ 10 Abs. 2 ImmoWertV) mit den wertbeeinflussenden Merkmalen
~Wohnbauflache®, ,gemischte Bauflache" und ,gewerbliche Bauflache®“.

Die wertbeeinflussenden Merkmale ergeben sich anhand der Mehrheit von Grundstlicken
einer Lage, fur die im Wesentlichen gleiche Nutzungs- und Wertverhaltnisse vorliegen.

Beispielhaft wird hier ein Auszug aus der Bodenrichtwertkarte mit Stichtag 31.12.2015 wie-
dergegeben.

Gutachterausschuss fir Grundstlickswerte in der Stadt Brandenburg an der Havel

Seite 81 von 91



Grundstiicksmarktbericht 2015

Auszug aus der digitalen Bodenrichtwertkarte
Bereich Gorden
Stichtag 31.12.2015
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Erlauterungen zum Auszug aus der Bodenrichtwertkarte

Die Bodenrichtwerte (BRW) werden wie folgt dargestellt:

BRW in EUR/m? Entwicklungsstand Verfahrenszustand ErschlieBungsbeitragszustand
Wertbeeinflussende Merkmale

Legende:
Entwicklungsstand: B baureifes Land
ErschlieBungsbeitragszustand: ebf erschlieRBungsbeitragsfrei nach BauGB
Art der baulichen Nutzung: w Wohnbauflache
G gewerbliche Bauflache
Bauweise: g geschlossene Bauweise
o} offene Bauweise
MafR der baulichen Nutzung: Geschosszahl, z. B. (lI-IV) — zwei- bis viergeschossige Bauweise
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10.2.2 Bodenrichtwerte fiir landwirtschaftliche Flachen

Fir den Stichtag 31.12.2015 wurden Bodenrichtwerte fiir land- und forstwirtschaftliche
Flachen der Qualitaten Ackerland, Grinland und Forsten mit Aufwuchs ermittelt und in der
digitalen Bodenrichtwertkarte nachgewiesen.

Landwirtschaftliche Bodenrichtwerte liegen seit 2003 fir das Stadtgebiet Brandenburg an der
Havel vor.

FRoskow

Bensdorf

Grofk Kreutz

Wenzlow

Auszug aus der digitalen Bodenrichtwertkarte
Bereich landwirtschaftliche Bodenrichtwerte
Stichtag 31.12.2015

10.3 Besondere Bodenrichtwerte

Auf Antrag der fur den Vollzug des Baugesetzbuchs zustandigen Behorde sind neben den
allgemeinen Bodenrichtwerten auch besondere Bodenrichtwerte flir einzelne Gebiete zu er-
mitteln (§ 196 Abs. 1 Satz 7 BauGB).

Fir das Sanierungsgebiet ,Innenstadt — Bereich Innenstadt I (umfassendes Sanierungsver-
fahren) der Stadt Brandenburg an der Havel wurden durch den Gutachterausschuss fir
Grundstlickswerte besondere Bodenrichtwerte zur Anfangs- und Endwertqualitat zum Stich-
tag 01.01.2012 ermittelt. Auskunft dartber erteilt die Geschéftsstelle des Gutachterausschus-
ses.
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11. Nutzungsentgelte, Mieten, Pachten
11 Nutzungsentgelte

Mit der Nutzungsentgeltverordnung (NutzEV) hat der Gesetzgeber die Gutachterausschiisse
legitimiert, Gutachten und Auskinfte Uber die ortstblichen Entgelte zu erstatten.

Gutachten Uber ortslibliche Nutzungsentgelte flr Erholungsgrundstiicke wurden zuletzt im
Jahre 2004 durch den Gutachterausschuss erstellt.

Auskinfte Uber frei vereinbarte Nutzungsentgelte werden in anonymisierter Form erteilt, je-
doch ist die Anzahl der vorliegenden Nutzungsentgelte sehr gering.

11.2 Mieten

Der Gutachterausschuss beteiligte sich als moderierendes Gremium bei der Erstellung des
Mietspiegels fur Wohnraum 1997, 1999, 2002, 2006, 2010 und 2014.

Der Mietspiegel 2014 ist unter der Internetadresse

www.stadt-brandenburg.de/leben/wohnen/mietspiegel

einsehbar und als PDF-Datei herunterladbar.

Far Juli 2016 ist die Fortschreibung des Mietspiegels 2014 vorgesehen.

11.3 Pachten

Gutachten Uber den ortsublichen Pachtzins im erwerbsmafigen Obst- und Gemuseanbau fur
die Stadt Brandenburg an der Havel wurden im Jahr 2015 durch den Gutachterausschuss
erstattet.
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12. Gutachterausschuss fur Grundstuckswerte in der Stadt
Brandenburg an der Havel
121 Allgemeines

Auf der Grundlage der Gutachterausschussverordnung des Landes Brandenburg werden
Bildung und Aufgaben der Gutachterausschiisse entsprechend § 199 BauGB geregelt. Da-
nach sind fur die Landkreise und fur die kreisfreien Stadte Gutachterausschisse zu bilden.

Mit Wirkung vom 01.01.2014 wurde der Gutachterausschuss fur Grundstlickswerte in der
kreisfreien Stadt Brandenburg an der Havel neu bestellt.

Die Gutachterausschiisse bedienen sich fur die Vorbereitung und Durchflihrung ihrer Aufga-
ben einer Geschéftsstelle. Diese Geschéftsstelle ist gemal Gutachterausschussverordnung
bei der fir den Landkreis / die kreisfreie Stadt zustandigen Katasterbehérde einzurichten.
Eine der Hauptaufgaben des Gutachterausschusses und deren Geschéaftsstelle sind die
Auswertung von Grundstiickskaufvertragen und die Fuhrung der Kaufpreissammlung. Zu
diesem Zweck hat der Gesetzgeber der beurkundenden Stelle die Auflage erteilt, Vertrage,
durch die sich jemand verpflichtet, Eigentum an einem Grundstlick gegen Entgelt zu Ubertra-
gen oder ein Erbbaurecht zu begriinden, in Abschrift dem Gutachterausschuss zu Ubersen-
den.

Der Gutachterausschuss ist kein kommunaler Ausschuss, sondern ein selbstandiges unab-
hangiges und an keinerlei fachliche Weisungen gebundenes Kollegialgremium.

Fir die laufende 5-jahrige Amtszeit (2014-2018) sind folgende Mitglieder fir den Gutachter-
ausschuss fur Grundstlckswerte in der Stadt Brandenburg an der Havel bestellt:

Vorsitzender :
Kordulla, Norbert Leiter des Kataster- und Vermessungsamtes Brandenburg an der Havel

Stellvertretende Vorsitzende :
Schwichtenberg, Roselore  Leiterin der Geschaftsstelle des Gutachterausschusses

Ehrenamtliche Gutachter :

Dubiel, Steffen Dipl.-Ing., MIK - Land Brandenburg - Bereich Wertermittlung

Engelhardt, Susanna Architektin

Horn, Detlef Dipl.-Bauingenieur/Immobilienwirt

Jagdhuhn, Thomas Offentlich bestellter und vereidigter Sachverstandiger

Kinner, Andreas Zertifizierter Sachverstandiger fiir Immobilienbewertung (EIPOSCERT)

Mennig, Ulrike Angestellte im Bundesministerium fiir Umwelt, Naturschutz, Bau und Reaktor
sicherheit- Referat SW | 2

Meyer, Frank Offentlich bestellter Vermessungsingenieur

Pétinger, Christoph Offentlich bestellter Vermessungsingenieur

Stahl, Michael Offentlich bestellter und vereidigter Sachverstandiger fiir Holz/ Bauingenieur

Ehrenamtliche Gutachter des Finanzamtes :
Schollbach, Heinz Sachbearbeiter
Kapitza, Uwe Bausachverstandiger
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12.2 Hauptaufgaben des Gutachterausschusses

Dem Gutachterausschuss obliegen folgende Hauptaufgaben:

Fihren und Auswerten der Kaufpreissammlung

Ermitteln von Bodenrichtwerten und sonstige fiir die Wertermittlung erforderlichen Daten

Erstellen des Grundstiicksmarktberichts

Erstellen von Gutachten Gber den Verkehrswert von bebauten und unbebauten Grundstiicken sowie

Uber Rechte an Grundstiicken

= Erstellen von Gutachten tber die H6he der Entschadigung fir den Rechtsverlust durch Enteignung
und Uber die Héhe der Entschadigung fur andere Vermdgensnachteile

=  Erstellen von Gutachten iber Miet- und Pachtwerte

=  Erstellen von Mietubersichten

Aufgaben der Geschiftsstelle
Die Geschéftsstelle ist an die Weisungen des Gutachterausschusses gebunden.
Im Wesentlichen flhrt sie folgende Arbeiten aus:

Einrichten und Fihren der Kaufpreissammlung

Vorbereiten von Verkehrswertgutachten

Ableiten und Fortschreiben der fiir die Wertermittlung erforderlichen Daten

Vorbereitung der Bodenrichtwertermittlung, Darstellen der Bodenrichtwerte und Aufbereiten fir die

Bekanntmachung

= Erteilen von mindlichen und schriftlichen Auskiinften Gber die Bodenrichtwerte und sonstige werter-
mittlungsrelevante Daten

= Erarbeiten des Entwurfes des Grundstiicksmarktberichtes

Diese Aufgaben ergeben sich aus folgenden gesetzlichen Grundlagen:
Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23. September 2004
(BGBI. | S. 2414), zuletzt geandert durch Artikel 6 Gesetz vom 20.10.2015 (BGBI. | S. 1722)
Brandenburgische Gutachterausschussverordnung (BbgGAV) vom 12.Mai 2010 (GVBI. Il
10, Nr. 27)
Immobilienwertermittiungsverordnung (ImmoWertV) vom 19. Mai 2010 (BGBI. | S.639)

Weitere wichtige Gesetze und Vorschriften fiir die Gutachterausschiisse fiir Grund-

stiickswerte:

. Kommunalabgabengesetz fiir das Land Brandenburg (KAG) in der Fassung der Bekanntma-
chung vom 31. Marz 2004 (GVBI. | S. 174), zuletzt gedndert 10.07.2014 (GVBI. I/14, Nr. 32)
Bundeskleingartengesetz (BKleingG) vom 28. Februar 1983 (BGBI. | S. 210), zuletzt geandert
durch Artikel 11 des Gesetzes vom 19. September 2006 (BGBI. | S. 2146)
Nutzungsentgeltverordnung (NutzEV) in der Fassung der Bekanntmachung vom 24. Juni 2002
(BGBI. | S.2562)

Brandenburgische Gutachterausschuss-Gebiihrenordnung (BbgGAGebO) vom 30. Juli 2010
(GVBI. 11 /2010 Nr. 51), zuletzt gedndert durch Artikel 2 der Verordnung vom 18.02.2013 (GVBI Il
Nr. 21)

Brandenburgische Bodenrichtwertrichtlinie (RL BRW-BB) vom 20.09.2011 (Aktenzeichen: MI
[11/4 - 584-33), gedndert durch Erlass vom 21.02.2013

Sachwert-Richtlinie (SW-RL) vom 05.September 2012 (Bekanntmachung Bundesanzeiger vom
18.10.2012)

Brandenburgische Sachwertrichtlinie (RL SW-BB) vom 31.03.2014 (Aktenzeichen: Ml 13 —
584-85)

Grundstiicksmarktbericht-Richtlinie (GMB-RL) vom 10.02.2015 (Aktenzeichen: 13-584-37)
Vergleichswertrichtlinie (VW-RL) vom 20.Marz 2014 (BAnz AT 11.04.2014 B3)
Ertragswertrichtlinie (EW-RL) vom 12.November 2015 (BAnz AT 04.12.2015 B4)
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12.3 Dienstleistungsangebote des Gutachterausschusses

Die Kosten flr die nachfolgend aufgefiuihrten Dienstleistungsangebote sind nach der derzeit
gulltigen Gebluhrenordnung zu entrichten.

» Digitale Bodenrichtwertkarte

Ausgr_yck in 2 Druckausgabe | PDF-Datei
rofRe bis
DIN A3 20 EUR 20 EUR
DIN A2 30 EUR 24 EUR
DIN A1 40 EUR 30 EUR
DIN A0 50 EUR 37 EUR

» Grundstiicksmarktbericht
aktueller Grundstiucksmarktbericht: 30 EUR
Grundstucksmarktberichte aus zurlckliegenden Jahren: 30 EUR

» Auszug aus dem Grundstiicksmarktbericht
Ausziige aus dem Grundstticksmarktbericht: ab 13 EUR

» Verkehrswertgutachten )
Die Gebuhr ist wertabhangig. Nachfolgend beispielhaft ein Uberblick Gber die Héhe
der voraussichtlichen Gebuhr:

ermittelter Verkehrswert in EUR Gebiihr in EUR
fiir unbebaute Grundstiicke | fiir bebaute Grundstiicke

25.000 575 700
50.000 650 800
75.000 725 900
100.000 800 1.000
200.000 1.100 1.400
250.000 1.250 1.600
500.000 1.625 2.200
750.000 1.775 2.300
1.000.000 1.925 2.500

Die oben angegebenen Werte entsprechen den Gebdhren fiir Gutachten mit normalem Aufwand.
Fir Gutachten mit hdherem bzw. niedrigerem Aufwand sind Zu- bzw. Abschlage mdglich.

Neben den Geblhren werden Kosten flir Auslagen (z.B. Kilometergeld, Mehrausfertigungen) erhoben.
Auf die Gebuhren fiir Gutachten fallt zusatzlich die gesetzliche Mehrwertsteuer an.

> Gutachten liber Miet- und Pachtwerte/ Gutachten uber die ortsiibliche Pacht im
erwerbsmaBigen Obst- und Gemiusebau/ Gutachten liber ortsiibliche Nutzungs-
entgelte
Die Grundgebuhr liegt bei 500,- EUR. Die Gutachten sind mehrwertsteuerpflichtig.

» Auskunft aus der Kaufpreissammlung
Eine Auskunft unter der Benennung von 5 Kaufféllen bebauter Grundstlicke kostet
75,- EUR.

» Sonstige schriftliche Auskiinfte
Derartige Auskiinfte werden nach Zeitinanspruchnahme abgerechnet; je angefangene
Viertelstunde 13,- EUR.
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Anhang

Anschriften der Gutachterausschiisse fiir Grundstiickswerte (GAA) im Umfeld der

Stadt Brandenburg an der Havel

Gutachterausschuss fiir Grundstiicks-
werte im Landkreis/ kreisfreie Stadt
Anschrift

Telefon
Fax
Internet
E-mail

Landkreis Potsdam-Mittelmark
Potsdamer Stralle 18 a
14513 Teltow

03328/ 318313
03328/ 3183 15
www.qgutachterausschuss-bb.de
gaa@potsdam-mittelmark.de

Landkreis Havelland
Waldemardamm 3
14641 Nauen

03321/ 40 36 181
03321/ 40 33 61 81
www.qgutachterausschuss-bb.de
gaa@havelland.de

Stadt Potsdam
Hegelallee 6-10
14469 Potsdam

0331/28 93 183
0331/28 98 43 183
www.gutachterausschuss-bb.de
gutachterausschuss@rathaus.potsdam.de

Regionalbereich Altmark
(Sachsen Anhalt)
Scharnhorststralle 89
39576 Stendal

03931/ 252-101
03931/ 252-499
www.lvermgeo.sachsen-anhalt.de
poststelle.stendal@lvermgeo.sachsen-anhalt.de

Stadt Berlin
Fehrbelliner Platz 1
10707 Berlin

030/ 90 139 - 52 39
030/ 90 139 - 52 31
www.qutachterausschuss-berlin.de
gaa@senstadt.berlin.de

Oberer Gutachterausschuss
des Landes Brandenburg
Robert-Havemann-Stralte 4

15236 Frankfurt (Oder)

0335/ 55 82 520
0335/ 55 82 503
www.gutachterausschuss-bb.de
oberer.gutachterausschuss@geobasis-bb.de
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Ansprechpartner fiir den Bereich der Stadt Brandenburg an der Havel

. .. .. . unter

Informationen iiber konnenbselie erhalten der Telefonnummer / E-Mail
dem Link ...

Liegenschaftskatas- Fachgruppe Ka- 03381 / 58-6201
ter, Vermessung, taster- und Ver-
T messungsamt katasteramt@stadt-brandenburg.de

, : Fachgruppe 03381 /58 — 6301
Bau_rechtllche Infor Bauen und Um-
mationen welt silvia.volkmer@stadt-brandenburg.de
Planungsrechtliche Fachgruppe 03381/58 - 6115

Informationen

Bauleitplanung

wolfgang.goerlich@stadt-brandenburg.de

stadtischer Grund-

Zentrales Ge-
baude- und Lie-

0331 /58 — 2901

stlicksverkehr genschaftsma- Liegenschaft BGV@stadt-brandenburg.de
nagement
_ _ Fachgruppe 03381/ 58 — 6833
Sanierungsgebiet Stadtentwick-
lung christian.eggebrecht@stadt-brandenburg.de

Stadt Brandenburg an der Havel

Fachgruppe Sta-

03381 /58 — 1020

Statistiken tistik und Wah-
len statistik@stadt-brandenburg.de
Fachgruppe 03381 /58 — 6833

Mietspiegel Wohnen Stadtentwick-
lung christian.eggebrecht@stadt-brandenburg.de

http://www.stadt-brandenburg.de/rathaus/verwaltung-online/

Mietspiegel Gewerbe

Industrie- und Han-
delskammer Potsdam

www.potsdam.ihk24.de

Steuern; Einheits-
wert

Finanzamt Branden-
burg an der Havel

03381 /397 — 199

poststelle.fa-brandenburg@fa.brandenburg.de

Grundbuchangele-
genheiten

Amtsgericht Bran-
denburg an der Ha-
vel, Abt. fir Grund-
buchsachen

03381 /39 85 — 41
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13. Abkirzungsverzeichnis
€ - Euro
A

AZ - Ackerzahl

B

BauGB - Baugesetzbuch

BB - Bebaute Baufldchen

BbgGAGebO - Brandenburgische Gutachterausschuss-Gebiihrenordnung
BbgGAV - Brandenburgische Gutachterausschussverordnung

BKleingG - Bundeskleingartengesetz

boG besondere objektbezogenen Grundstiicksmerkmale

B-Plan - Bebauungsplan

BRW - Bodenrichtwert

D

Dhh - Doppelhaushdlften

E

EUR - Euro
EFH Einfamilienhduser

G

GAA - Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte
GF - Gemeinbedarfsfldchen

GLZ - Griinlandzahl!

GND - Gesamtnutzungsdauer

H

ha - Hektar

K

KAG - Kommunalabgabengeset: fiir das Land Brandenburg
KP - Kaufpreis

L

LF - Landwirtschaftliche Fiéichen

Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte in der Stadt Brandenburg an der Havel

Seite 90 von 91



Grundstlicksmarktbericht 2015

Mill. - Million

N

NHK 2010 - Normalherstellungskosten 2010
NHN - Normalhéhennull
NutzEV - Nutzungsentgeltverordnung

R

R2 - Bestimmtheitsmaf3

Rh - Reihenhduser (Reihenend- und -mittelhduser)

RL BRW-BB - Brandenburgische Bodenrichtwertrichtlinie
RL SW-BB - Brandenburgische Sachwert-Richtlinie

RND - Restnutzungsdauer

S

SF - Sonstige Fléchen
SW-RL - Sachwert Richtlinie Bund

T

TE - Teileigentum

U

UB - Unbebaute Baufldchen

4

VEP - Vorhaben- und ErschlieSungsplan
VW-RL Vergleichswertrichtlinie

w

WE - Wohnungseigentum
Wfl - Wohnflédche
WP - Wohnparksiedlung
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