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1.

Der Grundsticksmarkt 2023 in Kiirze

In der Stadt Brandenburg an der Havel wurde nachfolgende Umsatzentwicklung bei den Eck-

daten Kauffallanzahl, Geld- und Flachenumsatz registriert.
Abb. 1

800
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G i w0
600 o | l | O
o .
500 = Umsatzentwicklung -
400 0=
300 A
200 AN Q‘}Q
/ k;./ A %
100 +—
O 12013 [ 2014 | 2015 | 2016 | 2017 | 2018 | 2019 | 2020 | 2021 | 2022 | 2023
—t—Geld in Mill. Euro | 67,9 | 213,0 | 131,4 | 93,4 | 156,7 | 129,3 | 145,3 | 176,6 | 270,1 | 170,6 | 94,2
==O=== Fl&che in ha 401,7 | 341,4 | 250,7 | 174,0 | 192,7 | 188,0 | 215,7 | 150,7 | 314,4 | 229,0 | 112,9
o Anzahl der Kauffalle| 506 | 528 | 554 | 611 | 656 | 651 | 647 | 670 | 690 | 583 | 470

In der Abbildung 2 sind die Umsatzzahlen fUr die Grundstlcksteilméarkte 2023 und die jeweili-
gen Entwicklungen zum Vorjahr aufgefihrt.

Abb. 2

Grundstiicksteilmarkte 2023 im Uberblick und Veranderungen zu 2022

Grundstticksteilmarkte Kauffallanzahl Flachenumsatz Geldumsatz
Unbebaute Bauflichen 50 5,7 ha 8,3 Mill. €
Veranderung zu 2022 absolut | % -30-375% -195hal-77.3% -3,6 Mill. € 1-30,5 %

Bebaute Bauflachen 218 32,0 ha 60,6 Mill. €
Veranderung zu 2022 absolut | % -491-184 % -30,9 ha|-49.2 % -72,8 Mill. € -54,6 %
Wohnungs- und Teileigentum 129 --- 24,7 Mill. €
Veranderung zu 2022 absolut | % -251-162% 1LAIMIllL.€]4,6%
Landwirtschaftliche Flachen 39 57,3 ha 0,4 Mill. €
Verdnderung zu 2022 absolut | % -341-46,6 % -82,1ha|-58,9 % 1,1 Mill.€]-71,8%
Gemeinbedarfsflichen 28 0,3 ha 0,02 Mill. €
Veranderung zu 2022 absolut | % 281---% 0,3hal|--% 0,02 Mill. €]---%
Sonstige Flichen 6 17,6 ha 0,2 Mill. €
Veranderung zu 2022 absolut | % -31-33,3% 16,0 ha|1100,3 % 0,03 Mill. €] 25,9 %
gesamt 470 112,9 ha 94,2 Mill. €
Veranderung zu 2022 absolut | % -1131-194 % -116,1 ha | -50,7 % -764 Mill. €] -44,8 %

Bem.: Generell konnen auf Grund von Rundungsregeln Differenzen in den Nachkommastellen bei den Berechnungen auftreten.

GUTACHTERAUSSCHUSS FUR GRUNDSTUCKSWERTE IN DER STADT BRANDENBURG AN DER HAVEL
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2. Zielsetzung des Grundstiicksmarktberichtes

Mit dieser Veroffentlichung legt der Gutachterausschuss fir Grundstiickswerte in der Stadt
Brandenburg an der Havel den Bericht tber den Grundstlicksmarkt des Jahres 2023 in der
Stadt Brandenburg an der Havel vor.

Der freie Grundstiicksmarkt wird durch sehr viele Einflisse gepragt, die das Preisverhalten und
somit den Wert der Immobilie beeinflussen. In der Regel kdnnen nur Fachleute, die beruflich
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 Im-
mobilienmarktes transparent zu machen und auch fir den Nichtfachmann verstandlich darzu-
legen. Ferner ist es sein Ziel, dem Personenkreis, der Immobilien erwirbt, verduBert oder belei-
hen mochte bzw. im Rahmen seiner beruflichen Tatigkeit mit dem Grundstlcksmarkt befasst
ist, eine Orientierung zu geben.

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

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

Abb. 3

Kauf vertragsab- —> | Kaufvertrag —» | Registrierung und
schluss beim Notar

Auswertung des
Kaufvertrags durch
die Geschaftsstelle

Informationen vor

Immobilienkauf/ -
verkauf l
Erfassung der einzel-

. nen Kaufvertragsda-

E;Sifﬁtew'erte Auswertung des Ge- ten und weiterer
| s

Marktberichte, Sonstige samtdatenbestandes ¢ wertrelevanter Da-
fir die Wertermittlung pro Jahr ten in der AKS

erforderlicher Daten

Vom Kaufvertrag zu den Informationen liber den Brandenburger Immobilienmarkt

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

Startseite | Gutachterausschusse fir Grundstiickswerte des Landes Brandenburg

vertreten.
Dieser Grundstlcksmarktbericht wurde vom Gutachterausschuss fir Grundstlickswerte in der
Stadt Brandenburg an der Havel am 25.04.2024 und 07.05.2024 beraten und beschlossen.

GUTACHTERAUSSCHUSS FUR GRUNDSTUCKSWERTE IN DER STADT BRANDENBURG AN DER HAVEL


https://gutachterausschuss.brandenburg.de/gaa/de/

Grundstiicksmarktbericht 2023 | 7

3. Rahmendaten zum Grundsticksmarkt
3.1 Berichtsgebiet, regionale Rahmenbedingungen

Die Stadt Brandenburg an der Havel liegt im Westen des Landes Brandenburg, ca. 40 km west-
lich der Landeshauptstadt Potsdam und ca. 15 km entfernt von der Landesgrenze zum Bun-
desland Sachsen-Anhalt. Sie ist eine kreisfreie Stadt und befindet sich im weiteren Metropo-
lenraum (siehe dazu Abb. 112). Im Landesentwicklungsplan ist sie als Oberzentrum eingestuft.

Abb. 4 Verwaltungstbersicht Land Brandenburg
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Abb. 5 Topographische Karte zu Brandenburg an der Havel
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Der Grundstticksmarkt einer Region wird vor allem von der Wirtschaftsstruktur, der Bevdlke-
rungsdichte, seiner VerkehrserschlieBung, der Entfernung zu Ballungsrdaumen 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 12/2023): 229,7 km? mittlere Hohenlage: 32,5 m Gber NHN
Einwohner (Stand 12/2023): 74.324 Bevdlkerungsdichte: 324 EW/ km?
Nord-Stdausdehnung: ca. 18 km Ost-Westausdehnung: ca. 20 km
geographische Daten: Ostliche Lange: 12,55° nordliche Breite: 52,42°

(Zentrum Brandenburg an der Havel)

ETRS 89: Rechtswert 3 34 250 Hochwert 58 09 340

Bei der Flachennutzung auf dem Stadtgebiet Brandenburg an der Havel dominieren die land-
und forstwirtschaftlichen Flachen mit zusammen ca. 131,8 km? 2 55,9 % der Gesamtflache.
Gefolgt von ca. 39,6 km? Siedlungsflichen. Wasserflachen haben einen Anteil von 16,3 %,
was einer Fliche von 37,5 km? entspricht. Damit ist Brandenburg an der Havel die wasser-
reichste Gemeinde im Land Brandenburg.

GUTACHTERAUSSCHUSS FUR GRUNDSTUCKSWERTE IN DER STADT BRANDENBURG AN DER HAVEL
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Abb. 6

Flachennutzung 2023

landwirtschaftliche
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25,8%

Verkehrsflichen
4,8%
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Flachen sonstiger
Vegetation
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17,2%

Wasserflachen
16,3%

Verkehrsanbindungen

Durch die am sudlichen Rand von Brandenburg an der Havel vorbeifiihrende Bundesauto-
bahn 2 (Berliner Ring - Richtung Hannover) ist die Anbindung an das Uberregionale Verkehrs-
netz gegeben. AuBerdem besteht die Moglichkeit, den Berliner Ring (Bundesautobahn 10) in ca.
20 km Entfernung Uber die Anschlussstelle Grof3 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 Rathenow-
Brandenburg besteht die Anbindung an das nationale und internationale Eisenbahnnetz.

Uber die Havel und den Elbe-Havel-Kanal besteht der Zugang zum Europdischen Wasserstra-
RBennetz. Der 6ffentliche Personennahverkehr ist Uber ein Netz von Strafsenbahn- und Busli-
nien organisiert.

Abb. 7 Uberregionale Verkehrsanbindung der Stadt Brandenburg an der Havel
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Die Stadt Brandenburg an der Havel wird in ihren heutigen Grenzen gepragt (siehe
Abbildung 8) durch die

stadtischen Lagen (= Gemarkung Brandenburg), dazu gehéren:
» die historischen Stadtkernbereiche ,Altstadt”, ,Neustadt” und ,Dominsel",
» die Griindervorstddte und anschliefsende Siedlungsgebiete,
» die Wohngebiete ,Brandenburg Nord" und ,Hohenstticken®,

» die in den 50-er Jahren eingemeindeten Stddte Plaue und Kirchmdser

und die

dorflichen Lagen, dazu gehoren:

» die in den Jahren 1994 bis 2003 eingemeindeten Dérfer Klein Kreutz, Saaringen, Gét-
tin, Schmerzke, Mahlenzien, Gollwitz und Wust.

In der GemarkungsUbersicht wird die Lage der eingemeindeten Dorfer durch die gleichnamigen

Gemarkungen dargestellt.

Abb. 8 Gemarkungsubersicht

Gemarkungslibersicht der
~~ Stadt Brandenburg an der Havel

= Saaringen
Klein Kreutz
Brandenburg %
0 25 5 7.5 10 km

© Geobasis-DE/LGB 2020

Um die Aussagekraft dieses Marktberichtes zu erhohen, 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 FUR GRUNDSTUCKSWERTE IN DER STADT BRANDENBURG AN DER HAVEL
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Die Abbildung 9 zeigt die Stadt Brandenburg an der Havel untergliedert nach Gebieten. Diese
Gebietsgliederung dient als Grundlage flr weitere Auswertungen in diesem Marktbericht.

Abb. 9 Gebietsgliederung mit Flachen- und Einwohnerangaben; Quelle: Fachgruppe Statistik und Wahlen (Einwohnermelderegister)

q

Gebietsgliederung
der Stadt Brandenburg an der Havel

Saaringen

Ki'rcl'lmdser

(8)

Mahlenzien

© GeoBasis-DE/LGB

Gebiets-Nr. Gebietsname Geb.ietsflé;iche Enomer
1oL 31.12.2022 | 31.12.2023

1 Altstadt 16,3 14.513 14.552
2 Neustadt 42,1 20.696 20.971
3 Dom 18,5 2.125 2.122
4 Nord 6,8 9.100 9.134
5 Hohenstlcken 8,9 7.889 7.802
6 Gorden 19,7 9.363 9.396
7 Plaue 28,6 2.638 2.612
8 Kirchmdser 26,9 3.606 3.569
9 Mahlenzien 9,0 113 108
10 Géttin 10,5 825 815
11 Schmerzke 8,9 1.432 1.517
12 Wust 8,9 379 373
13 Gollwitz 12,0 482 479
14 Klein Kreutz/ Saaringen 12,5 864 874

gesamt 229,7 74.025 74.324

GUTACHTERAUSSCHUSS FUR GRUNDSTUCKSWERTE IN DER STADT BRANDENBURG AN DER HAVEL
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3.2 Wirtschaftliche Strukturdaten, Kultur, Bildung und
Forschung
3.2.1 Wirtschaftsstruktur

Die wirtschaftliche Situation der Stadt wird durch folgende Zahlen verdeutlicht:

Zum 30.06.2023 waren 30.360 Menschen (zum 30.06.2022 - 30.388) in der Stadt Branden-
burg an der Havel sozialversicherungspflichtig beschaftigt.

Nachfolgende Abbildung zeigt die Entwicklung der Anzahl der sozialversicherungspflichtig be-
schaftigten Arbeitnehmer in vier Wirtschaftszweigen der Jahre 2021-2023 auf.

Abb. 10

Beschaftigte nach Wirtschaftszweigen

11.670
offentliche Dienstleistungen 11.650
11.400
wirtschaftliche Dienstleistungen 3.860 W 30.06.2023
3.850 m30.06.2022
6.940
Bau- und produzierendes Gewerbe 7.070 W 30.06.2021
7.090
5.900
Handel, Gastgewerbe und Verkehr 5.680
5.570
0 5.000 10.000 15.000

Anzahl Beschiftigte
Quelle: © Statistik der Bundesagentur fir Arbeit

3.2.2 Baugenehmigungen und Wohngebdudebestand

In der Abbildung 11 werden die Anzahl der Baugenehmigungen fir Wohngebadude der letz-
ten funf Jahre in Bezug auf das Land Brandenburg und die Stadt Brandenburg an der Havel
aufgezeigt. Veranschaulichend wird der Wohngebaudebestand in der Stadt Brandenburg an
der Havel dem gegeniber gestellt.

Abb. 11
Land Stadt Brandenburg
Brandenburg an der Havel Wohngebaude
Bestand
Stadt Branden-
Berichts- Genehmigte darunter Genehmigte darunter burg
Merkmal . . . - .
zeitraum neue Wohn- | Gebaude mit | neue Wohn- { Gebadude mit an der Havel
gebaude 1und 2 gebaude 1und 2 (darunter Ge-
Wohnungen Wohnungen | béude mit 1 und 2
Wohnungen)
2019 6.764 6.165 112 88 13.409 (9.217)
Geneh-
migte neue 2020 6.751 6.237 117 102 13.510(9.317)
Wohnge- 2021 7.040 6.411 109 88 13.608 (9.409)
baude
2022 6.585 6.000 82 62 13.676 (9.467)
2023 4.256 3.817 57 40 *

Quelle: https://www.statistik-berlin-brandenburg.de und Fachgruppe Statistik und Wahlen der Stadt Brandenburg an der Havel;
* Daten fur 2023 lagen bei Redaktionsschluss noch nicht vor
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3.2.3 Bevolkerungsdaten

Im nachfolgenden Diagramm werden seit 2000 die Bevdlkerungszahl, der Altersdurchschnitt,
die Arbeitslosenquote und die Kaufkraftkennziffer der Stadt Brandenburg an der Havel darge-

stellt.
Abb. 12

Entwicklung von
Bevolkerungsdaten

7
}
v
3

m— |

—
—

2000]2002[2004]2006]2008]2010]2012]2014]2016]2018]2020(2022|2023
B Arbeitslosenquote in % * | 22,2 | 23,4 | 22,5|20,1| 15,5 | 15,4 | 135|140 | 11,3| 93 | 84 | 84 | 86
=== Altersdurchschnitt in Jahren | 432 | 44,2 | 44,2 | 45,3 | 46,1 | 46,6 | 47,2|47,3 47,5 47,5 | 474|472 47,3
== Einwohner (in 1000) 77517531752 1738|725 | 71,7 71,2 71,1 | 720 72,4 | 72,2 | 740 | 74,3
=== Kaufkraftkennziffer ** 81,0|80,7 | 86,4 | 88,5 |89,3(89,7]92,1]90,9|90,7|89,7 912|952 962

* Die Arbeitslosenquote - bezogen auf ,alle zivilen Erwerbspersonen®

**Das Kaufkraftniveau einer Region hangt ab vom Einkommen der Bevoélkerung, das wiederum Folge der Wirtschafts-
kraft einer Region ist. Gemessen wird das Kaufkraftniveau durch die Kaufkraftkennziffer. Hier die Kaufkraftkennziffern
fir den Einzelhandel (Index = 100, Bundesdurchschnitt) - Quelle: GfK Geo Marketing GmbH;

Das Datenmaterial wurde durch die Fachgruppe Statistik und Wahlen der Stadt Brandenburg an der Havel zur Verfu-
gung gestellt.

3.2.4 Brandenburg an der Havel - die 1000-jadhrige Stadt

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

3.2.4.1 Geschichtliche Eckdaten aus der Chronik der Stadt

Abb. 13
ab 500 Besiedlung des Gebietes an der Niederhavel
“;;;;_2_; __________ Ergbgrung der Brandenburg (auf der heutigen Dominsel) durch den ersten deutschen Kénig
__________________________ Heinrich 1.
1157 Albrecht der Bar Gbernimmt die Macht und wird der "Markgraf zu Brandenburg"
_II;(; _______________ Ersterwdhnung der alten Stadt Brandenburg (Altstadt)
_Ii_;é ________________ Ersterwdhnung der neuen Stadt Brandenburg (Neustadt)
__I;i:/__l_; __________ Beitritt der Altstadt und der Neustadt zur Hanse
“IZJ_; ______________ Herausbildung der obersten Gerichtsbehérde der Mark Brandenburg
_I;;i ________________ Verleihung des Titel "Chur- und Hauptstadt"
_I;i; ________________ Vereinigung der Alt- und Neustadt
_a_\_l;“l_g;a ___________ Beginn der Industrialisierung in den Tuch- und Seidenfabriken

GUTACHTERAUSSCHUSS FUR GRUNDSTUCKSWERTE IN DER STADT BRANDENBURG AN DER HAVEL
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1846 Eréffnung der Eisenbahnlinie Berlin-Magdeburg mit Bahnhof in Brandenburg
------------------------------------------- Griindung der Brennaborwerke - Beginn der Ara des dominierenden Wirtschaftszweiges der
ab 1871 . .
___________________________________________ metallverarbeitenden Industrie
1929 Tausendjahrfeier und Eingliederung der Domgemeinde in die Stadt
Starke Zerstorung der Stadt im II. Weltkrieg (70 % der Industrie, 15 % der Wohnungen,
1944/45 .
___________________________________________ 27 Briicken)
1950 Errichtung des neuen Stahl- und Walzwerkes
------------------------------------------- Entstehung des Neubaugebiets Nord, gefolgt von dem Wohngebiet Hohenstlicken in den
1959
___________________________________________ 70er Jahren
ab 1975 Beginn des Aufbaus des Elektrostahlwerkes
1988 Brandenburg hat fast 100.000 Einwohner

3.2.4.2 Brandenburg an der Havel - heute

Abb. 14
Beginn der Sanierung der historischen Stadtkerne;
1990 Ansiedlung der Heidelberger Druckmaschinen AG;
bis Ansiedlung des Oberlandesgerichts, der Generalstaatsanwaltschaft des Landes Brandenburg,
1999 des Grundstiicks- und Vermogensamtes des Landes Brandenburg, Landesamtes fr Immissi-
onsschutz;
Griindung der Fachhochschule
Eroffnung des Freizeit- und SpaRbads “Marienbad”;
2000 Eroffnung des Cultur Congress Centrums “CCC’;
bis Neubau der Luckenberger Brlicke, der Havelbriicke (Plaue) und der Seegartenbriicke (Kirch-
2009 maoser);
Neubau der Feuerwehr und Rettungsleitstelle;
Sanierung und Umbau des ehemaligen Dominikanerklosters zum ,Archdologischen Landesmu-
seum Brandenburg®;
Eroffnung der Sankt-Annen-Galerie
Eroffnung des Gesundheitszentrums am Hauptbahnhof;
2010 Fertigstellung der Umgestaltung des Verkehrsknotenpunktes Nicolaiplatz;
bis Fertigstellung des Umbaus des Hauptbahnhofes einschlie3lich Vorplatzes;
2023 von April bis Oktober 2015 - BUGA in Brandenburg an der Havel;
Eréffnung der Medizinischen Hochschule Brandenburg Theodor Fontane;
Ansiedlung des THW-Ausbildungszentrums Brandenburg/Havel 2019
Ansiedlung des Bundesamtes fur Auswartige Angelegenheiten 2021
3.2.5 Stadtplanung

Eine wesentliche Grundvoraussetzung flr eine koordinierte wirtschaftliche und territoriale Ent-
wicklung stellen die Bauleitplanungen einer Gemeinde dar.

Der Flachennutzungsplan (FNP) ist im Mai 1999 mit Veroffentlichung im Amtsblatt der Stadt
Brandenburg an der Havel wirksam geworden. Weiterhin existiert eine Vielzahl von rechtskraf-
tigen Bebauungsplénen (B-Plan) bzw. Vorhaben- und ErschlieBungsplénen (VEP), Innenbe-
reichssatzungen und Planen, die sich in der Aufstellung bzw. Anderung befinden (siehe Abbil-
dung 16 - Seite 17). Ein weiteres Planungsinstrument ist das Integriertes Stadtentwicklungs-
konzept (INSEK). Als informelles Planungsinstrument ersetzt das INSEK jedoch keine vertiefen-
den Fachplanungen/ -konzepte, teilrdumlichen Konzepte oder mafRnahmebezogene Umset-
zungsplanungen. Vielmehr bindelt es die Ubergeordneten Ziele und Kernaussagen aus den
Fachplanungen und dient somit als Ubergeordnete Richtschnur fur die Stadtpolitik. Im Jahr
2018 wurde das INSEK fur die Stadt Brandenburg an der Havel fortgeschrieben (2006 Mas-
terplan/ INSEK beschlossen; 2012 - Fortschreibung).

GUTACHTERAUSSCHUSS FUR GRUNDSTUCKSWERTE IN DER STADT BRANDENBURG AN DER HAVEL
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3.25.1 Ehemaliges Sanierungsgebiet

Seit dem 29.06.1993 war fur die Innenstadt der Stadt Brandenburg an der Havel durch eine
Satzung ein Sanierungsgebiet formlich festgelegt. Das Sanierungsgebiet erstreckte sich Gber
weite Teile der Altstadt, des neustadtischen Zentrums und der Dominsel.

Mit Satzungsbeschluss 179/2021 wurde die formliche Festlegung des Sanierungsgebietes "In-
nenstadt" zum 31.12.2021 aufgehoben.

3.2.5.2 Stadtumbaugebiete

Anliegen des Bund-Lander-Programms ,Stadtumbau® / ,Wachstum und nachhaltige Entwick-
lung” ist es, Innenstadte und erhaltenswerte Stadtquartiere durch gezielte Aufwertungsmal3-
nahmen zu starken sowie stadtische Wohnungsmarkte durch den Abriss leerstehender, dauer-
haft nicht mehr nachgefragter Wohnungen zu stabilisieren. Das Programm reagiert damit auf
den anhaltenden Bevolkerungsrickgang in vielen Stadten, der in der Vergangenheit zu stadt-
strukturellen Problemen und hohen Wohnungsleerstidnden gefiihrt hat. In Brandenburg an der
Havel konnte seit 2002 ein erfolgreicher Stadtumbauprozess vollzogen werden, der sich aktuell
in einer Stabilisierung des gesamtstadtischen Wohnungsmarktes und einer deutlichen Attrak-
tivitadtssteigerung der Stadt zeigt. Gleichwohl wird der demographische Wandel voranschreiten,
was auch kinftig eine Fortsetzung des Stadtumbauprozesses erforderlich macht. Handlungs-
grundlagen sind insbesondere das Integrierte Stadtentwicklungskonzept sowie die Stadtum-
baustrategie.

Die Stadtverordnetenversammlung hat am 30.05.2018 die Fortschreibung des ,Integrierten
Stadtentwicklungskonzepts” INSEK beschlossen (Beschluss-Nr. 79/2018). Das INSEK 2018 ist
die Fortschreibung des Masterplans / INSEK 2012 und dient dazu, fachlich Ubergreifend lang-
fristige Zielvorstellungen und Strategien fUr die Entwicklung der Stadt Brandenburg an der Ha-
vel und ihrer Ortsteile zu entwickeln und deren Umsetzung zu koordinieren.

Aufbauend auf dem INSEK konkretisiert die ,Stadtumbaustrategie” die Ziele des Stadtumbaus.
Die ,Stadtumbaustrategie“ wurde 2018 u.a. aufgrund der Neuausrichtung des Férderprogram-
mes ,Stadtumbau® ebenfalls fortgeschrieben und von der Stadtverordnetenversammlung am
27.06.2018 (Beschluss-Nr. 102/2018) beschlossen.

In diesen gesamtstadtischen Konzepten sind u. a. die Schwerpunktgebiete und Gebietskatego-
rien des Stadtumbaus definiert und festgelegt. Somit verfugt die Stadt Brandenburg an der
Havel Uber Stadtumbaugebiete gemals § 171b Abs. 1 BauGB.

In den definierten Schwerpunktgebieten des Stadtumbaus sollen MaBnahmen durchgefihrt
werden, die durch das Forderprogramm ,Stadtumbau® / ,Wachstum und nachhaltige Entwick-
lung“ mit den Programmteilen ,Ruckbau®, ,Aufwertung" sowie ,Sanierung, Sicherung und Er-
werb von Altbauten® und ,RickfUhrung der stadtischen Infrastruktur® finanziert werden.

In den als Umstrukturierungsgebiet verorteten Stadtquartieren erfolgt vorrangig der Rickbau
von Wohneinheiten und stadtischer Infrastruktur, wo hingegen in den Konsolidierungsgebieten
Malnahmen aus den Programmteilen ,Aufwertung® und/oder ,Sanierung, Sicherung, Erwerb
von Altbauten* umgesetzt werden.

Die Durchfihrung der geférderten Stadtumbaumalnahmen erfolgt in der Stadt Brandenburg
an der Havel auf der Grundlage von stiddtebaulichen Vertragen nach § 11 BauGB (Stadtum-
bauvertrage) mit den jeweiligen Eigentimern bzw. Fordermittelempfangern.

Grundstlcke, fur die Stadtumbauvertrage abgeschlossen worden sind, unterliegen besonderen
Bedingungen, die entsprechend der jeweiligen Vertragsinhalte (z. B. Rtckbauverpflichtungen,
Regelungen zur Nachnutzung, Verzichtsregelungen auf Entschadigungsanspriiche nach den
§§ 39 ff BauGB) gesondert im Rahmen der Wertermittlung bertcksichtigt werden mussen.

In den Jahren 2003 bis 2023 wurden gesamtstadtisch 3.870 Wohnungseinheiten als gefor-
derte StadtumbaumalZnahme abgerissen.

GUTACHTERAUSSCHUSS FUR GRUNDSTUCKSWERTE IN DER STADT BRANDENBURG AN DER HAVEL
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Abb. 15 Ubersicht Bauleitplanung
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3.2.6 Bildung, Kultur und Gesundheitswesen

Von groBBer Bedeutung fir Brandenburg an der Havel und die umliegende Region sind die vor-
handenen Schulen und weiterfihrenden Bildungseinrichtungen. Hierzu zahlen zurzeit insbe-

sondere:
Abb. 16
Art der Schule Anzahl bzw. Fachrichtung
Grundschulen 12
Férderschulen 3
Oberschulen 6
Oberstufenzentren 2
Gymnasien 3

Technische Hochschule Brandenburg an der Havel

e Medizinische Hochschule Brandenburg Theodor Fontane

Campus im Stadtischen Klinikum Brandenburg an der Havel

Bauhandwerk

Energiewirtschaft
Berufsbildende Schulen

Kaufmannische Ausbildung

Medizinische Ausbildung
Volkshochschule

weitere Wredowsche Zeichenschule

Bildungseinrichtungen Musikschule ,Vicco von Biilow"

Waldschule -Naturschutzzentrum Krugpark

Die Uber tausend Jahre alte Stadt Brandenburg an der Havel wird stark gepragt durch die noch
vorhandenen historischen Bauten und Denkmale wie z. B. den Dom, das St. Pauli-Kloster mit
der St. Pauli-Kirche, das Altstadtische Rathaus, die St. Katharinen-Kirche, die St. Gotthardtkir-
che, die St. Nikolaikirche, die Stadtmauer mit den vier noch erhaltenen Stadttortiirmen. Diese
historischen Baudenkmaler in Verbindung mit der reizvollen Lage an bzw. in der Nahe der Havel
und den vielen Seen bieten den Wissbegierigen und den Erholungssuchenden eine Vielfalt an
Moglichkeiten.

Brandenburg an der Havel zeichnet sich durch Gber 60 Brlckenbauwerke aus, die erforderlich
fur das Uberqueren der Havel, ihrer Seen und Nebenarme sind. Hervorzuheben ist auch die
internationale Regattastrecke auf dem Beetzsee.

Das Theater, das Cultur Congress Centrum (CCC), die Museen und die Fouqué-Bibliothek ver-
vollstandigen das kulturelle Angebot.

Neben einer Vielzahl von Arztpraxen, Physiotherapien, Gesundheitszentren, Pflegeeinrichtun-
gen und weiteren medizinischen Einrichtungen gibt es auf dem Gebiet der Stadt Brandenburg
an der Havel folgende Kliniken/ Krankenhauser:

Abb. 17
Klinik/ Krankenhaus Schwerpunkt
Universitatsklinikum Krankenhaus mit Schwerpunktversorgung fir Brandenburg an
Brandenburg an der Havel der Havel und Umgebung
Caritas-Klinik St. Marien Geriatrie
Asklepios Fachklinikum Neurologie, Psychiatrie, Kinder- und Jugendpsychiatrie
Brandenburg
VAMED Klinik Hohenstiicken Neuropddiatrie

Vitalis Brandenburg Ambulante Rehabilitationsklinik - Orthopéadie, Traumatologie

GUTACHTERAUSSCHUSS FUR GRUNDSTUCKSWERTE IN DER STADT BRANDENBURG AN DER HAVEL
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4,

Ubersicht liber die Umsétze

Die den nachfolgenden Auswertungen zu Grunde liegenden Daten wurden der Kaufpreis-
sammlung mit Stand 15.02.2024 entnommen. Das bedeutet, dass alle Vertrage, die bis zu die-
sem Zeitpunkt flr das Berichtsjahr 2023 eingegangen waren, BerUcksichtigung fanden.

Im Grundstiicksmarktbericht werden alle Marktdaten in Euro (EUR; €) angegeben.

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

Unbebaute Baufidchen (UB) sind Grundstlicke, die gemdfs Immobilienwertermittlungs-
verordnung den Entwicklungszustand Bauerwartungsland, Rohbauland oder baureifes
Land aufweisen und bei denen eine bauliche Nutzung zu erwarten ist.

Bebaute Grundstiicke (BB) sind Grundstticke, die mit einem oder mehreren Gebduden
bebaut sind und nicht der Grundstticksart Eigentumswohnung zugeordnet werden kon-
nen.

Wohnungs-/Teilejgentum (WE/TE) sind bebaute Grundstlicke, die nach dem Woh-
nungseigentumsgesetz (WEG) aufgeteilt sind. Das Eigentum bezieht sich auf das Son-
dereigentum an einer Wohnung oder an nicht zu Wohnzwecken dienenden Rdumen in
Verbindung mit dem Miteigentumsanteil an dem gemeinschaftlichen Eigentum (Grund-
stiick, Anlagen ...).

Lanawirtschattliche Fldchen (LF) sind Grundstlicke, die land- und forstwirtschaftlich
nutzbar sind.

Gemeinbedarfstizchen (GF) hier werden nur unbebaute Grundstlicke erfasst, die vor
und nach dem Grundstlickserwerb dem Gemeinbedarf dienen (z. B. Grundstiicke fr
Verkehrseinrichtungen, &ffentliche Griinanlagen, Ver- und Entsorgungseinrichtungen

)

Sonstige Fldchen (SF) sind Grundstlicke, die den anderen Grundstticksarten nicht zuzu-
ordnen sind.

Festlegungen zu Darstellungen und Untersuchungsmerkmalen

Tendenzen werden u.a. in nachfolgender Form angegeben:

Abb. 18

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

ab + 10 % und mehr

2>INViK i€

Untersuchungen bzw. Angaben zu Grundstiicken mit Wasserlage werden anhand nachfolgen-
der Merkmale unterschieden:

>

>

direkte Wasserlage
Lage am Wasser (Grundsttick ist durch Uferstreifen getrennt; unmittelbarer
Zugang zum Wasser ist méglich)

Wasserndhe (bis 300 m).
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4.1 Vertragsvorgdnge

Fir das Jahr 2023 wurden dem Gutachterausschuss fir Grundstlckswerte 470 Kauffalle

(KF) zugeleitet. Dies stellt einen Rickgang von 19,4 % gegenlber 583 Kauffallen aus dem Jahr
2022 dar. In den 470 Kaufféllen sind keine Schenkungen enthalten. Die Anzahl der Kauffélle
je 1000 Einwohner lag im Jahre 2023 bei 6,3 gegeniber 7,9 im Jahre 2022.

Abb. 19

Entwicklung der Kauffallanzahl

2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023

Von den 470 Kaufféllen des Jahres 2023 entfallen 418 auf die staddtischen und 52 auf die
dorflichen Lagen.

Abb. 20
Kauffallanzahl nach regionalen Lagen
2023
2022
2021
800
m stadtische Lagen  mdorfliche Lagen
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In der Abbildung 21 werden jahrgangsweise die Vertragsabschllsse der letzten Jahre, geglie-
dert nach Grundstiicksteilmarkten, dargestellt.

Abb. 21
Kauffallanzahl nach Grundstiicksteilméarkten
Anzahl
800 -
700
600
500 -
400 -
300 -
200 -
100 +
O |
2013 | 2014 | 2015 | 2016 | 2017 | 2018 | 2019 | 2020 | 2021 2023
msF 21 22 13 18 21 18 30 19 17 9 6
BGF 5 6 5 24 11 1 6 2 4 0 28
OLF 54 43 55 31 35 50 47 30 77 73 39
OWE/TE| 43 45 33 58 144 182 159 169 208 154 129
=BB 243 285 303 306 302 274 279 314 289 267 218
BUB 140 127 145 174 143 126 126 136 95 80 50

AnteilmaRig dominiert nach wie vor die Grundstticksart der bebauten Bauflachen mit 218 Kauf-
fallen. Gefolgt von dem Markt des Wohnungs-und Teileigentums mit 129 Kauffallen. Der
Markt der unbebauten Kauffalle ist rtcklaufig mit nunmehr 50 Kauffallen. Gesunken sind die
landwirtschaftlichen Kauffélle auf 39 Kauffalle. Die anderen Teilmarkte spielen mit 34 Kauffal-
len eine untergeordnete Rolle auf dem Grundsticksmarkt.

411 Gliederung der Kauffdlle nach Grundsticksarten

In der Abbildung 22 werden die Kauffalle entsprechend der Grundstiicksarten und ihrer spe-
ziellen Grundstlckseinstufung aufgeschlUsselt. (Zahlenangaben = Anzahl der Kauffalle)
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Abb. 22 Angaben des Vorjahres in ()

_;l Unbebaute Bauflichen (UB) 50 (80)
baureifes Land werdendes Bauland
48 (67) 2(13)
— Bebaute Bauflichen (BB) 218 (267) |
" Wohn- u. . . .
Wohnhauser Geschiftshi Wochenendhauser sonstige Gebaude
165 (168) eschaltshauser 30 (56) 15 (26)
8(17)
E— Wohnungs-/Teileigentum (WE/TE) 129 (154) |
470 (583) Wohnungs- Teileigentum 36
Kauffélle eigentum 93 (85) (69)
im Jahr
2023 [ Landwirtschaftliche Flichen (LF) 39 (73) |
(2022) I I I I
Acker 11 (19) Grinland 7 (29) Forsten 10 (14) S°“St"‘="1‘°'1'\('ﬂz)”"ge“
EE— Gemeinbedarfsflichen (GF) 28 (0) |
ortliche Verkehrs-
flachen 28 (0)
private Grinflachen besondere Wasserflachen
3(7) Funktionen 0 (2) 3(0)
4.1.2 Marktteilnehmer

Far die 470 Kauffalle des Jahres 2023 ergibt sich folgende Marktbeteiligung bei der Anzahl
der Kauffalle (Anzahl), dem Geldumsatz (Geld) und dem Flachenumsatz (Flache):

Abb. 23
Verkdufer Erwerber
Anzahl 21%  10% 69% 76% 9% | 15%
Geld 2% 71% 74% 0%
2%
Flache 15%  40% 90% p

O natlirliche Personen M 6ffentliche Hand M sonstige juristische Personen
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4.1.3

Kauferstruktur

Seit dem Jahr 2019 wird die Kauferstruktur auf Basis der Adressangaben im jeweiligen Kauf-

vertrag mit nachfolgenden Kriterien erfasst und aufbereitet:

Abb. 24
Kaufer aus der Kaufer aus dem Kaufer aus Kaufer aus an- Kaufer aus dem
Land . deren Bundes-
Stadt BRB Berlin N Ausland
Brandenburg landern
2022 2023 2022 2023 2022 2023 2022 2023 2022 2023
uUB 48 30 9 12 8 4 15 4 0 0
BB 114 118 37 45 70 32 41 23 5 0
WE/TE 47 42 31 20 34 55 42 12 0 0
LF, GF, SF 24 36 47 33 3 1 8 3 0 0
gesamt 233 226 124 110 115 92 106 42 5 0
% von der Ge-
samtkauffall- 40,0% 48,1% 21,3% 23,4% 20,0% 19,6% 18,2% 8,9% 1,0% 0,0%
anzahl
Abb. 25
Kauferstruktur
300
250 2021 W2022 w2023
200
<
N 150
c
<
100
50 E (11157
[o]
0
Kaufer aus der  Kaufer aus dem Kaufer aus Berlin Kaufer aus Kaufer aus dem
Stadt BRB Land anderen Bundes- Ausland
Brandenburg landern
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4.1.4

Abb. 26

Kauffalldichte

In der Abbildung 26 sind auf Grundlage der Gebietsgliederung die Anzahl der Kauffalle (Kauf-
falldichte) nach Grundstlcksarten und die summarischen Geld-und Flachenumsatze dargestellt.

Kauffalldichte 2023
in der Stadt
Brandenburg an der Havel

4

N
w (V]
S
14
6 390000 \ 4
1;6;0;1;0;0
0;23;5;0;0;0 3
=
5;10;5;0;0;0 4;12;28;0;2;0
2;24;0;9;0;2
4;3;0;7;1;1
7 1
12 13
= =
9;42;25;0;7,0 1;0;04:1;2
ul 11
44,02:0,0 Kauffalldichte
8 10 nach Grundstiicksarten
C UB
1;18;1;1;0;0 AL |:| BB
B [ WE/TE
. LF
16;63;65;9;17;1 I:I GF
N sk
9
TOOE00 240,210 Anzahl der Kauffalle
Ge- Gebiets- KF UB KF BB KF WE/TE KF LF KF GF KF SF
biets Geld Geld Geld Geld Geld Geld
-Nr. LD Flache Flache Flache Flache Flache Flache
9 42 25 0 7 0
1 Altstadt 5.704.551 € 15.049.750 € 3.633.080 € 0€ 10.650 € 0€
21.034 m* 32.740 m* --- om? 1.664 m* om?
16 63 65 9 17 1
2 Neustadt 1.161.925 € 16.977.240 € 11.047.600 € 43.985€ 8.261€ 13.265€
8.718 m? 46.902 m* - 55.882 m* 1.291m? 2.653 m?
4 12 28 0 2 0
3 Dom 55.250 € 3.680.900 € 8.182.958 € 0€ 1.120 € 0€
604 m? 19.358 m? - 0om? 175 m? 0om?
5 10 5 0 0 0
4 Nord 496.556 € 2.289.380 € 1.029.000 € 0€ 0€ 0€
7.125 m? 31.571m? - om? om? om?
9 0 0 0 0
Hohenstu- 3
5 et 221.600 € 5.677.000 € 0€ 0€ o€ o€
10.985 m? 41.940 m? - om? om? om?
0 23 5 0 0 0
6 Gorden 0€ 6.620.409 € 638.000 € 0€ 0€ 0€
om? 27.403 m? - 0 m? 0m? 0 m?
2 24 0 9 0 2
7 Plaue 110.000 € 3.380.400 € 0€ 65.492 € 0€ 25.750 €
1.376 m* 17.517 m* --- 70.192 m* om? 677 m?
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Ge- Galsfzis- KF UB KF BB KF WE/TE KF LF KF GF KF SF
biets Geld Geld Geld Geld Geld Geld
-Nr. =l Flache Flache Flache Flache Flache Flache
1 18 1 1 0 0
8 Kirchmoser 6.000 € 2.702.100 € 158.040 € 10.000 € 0€ 0€
354 m? 12.119 m? 21.624 m? om? om?
o 0 0 0 0 0
9 Mahlenzien 0€ 0€ 0€ 0€ 0€ 0€
om? om? om? om? om?
o 2 0 6 0 0
10 Gottin 0€ 1.203.460 € 0€ 39.591 € 0€ 0€
om? 26.799 m* --- 84.133 m? om? om?
2 2 0 2 0 0
11 Schmerzke 234.089 € 998.000 € 0€ 8.250 € 0€ 0€
4.275 m? 5912 m? --- 8.037 m* om? om?
1 0 0 4 1 2
12 Woust 52.030 € 0€ 0€ 198.097 € 399 € 113.819 €
800 m? 0om? --- 267.190 m* 13 m? 169.248 m?
2 3 0 7 1 1
13 Gollwitz 168.190 € 741.000 € 0€ 52.020 € 640 € 200 €
1.522 m? 2.529 m? 63.526 m? 64 m? 2.539 m?
Klein 1 6 0 1 0 0
14 Kreutz/ Saa- 77.000 € 1.279.000 € 0€ 7.400 € 0€ 0€
ringen 533 m* 54.755 m? om? 2.790 m? om? om?
ge- 50 218 129 39 28 6
8.287.191€ 60.598.639 € 24.688.678 € 424.835 € 21.070€ 153.034 €
samt 57.326 m* 319.545 m* --- 573.374 m* 3.207 m? 175.117 m*

Die Kauffalle von 2023, aufgeschlisselt nach Grundstlicksarten und regionaler Verteilung, er-
geben folgendes Bild:

Abb. 27
Anzahl KF Anzahl KF fir Anzahl KF fir

Grundstiicksart gesamt stadtische Lagen Tendenz dorfliche Lagen Tendenz
2022 | 2023 | 2022 | 2023 | 42022 | 505 @ gopp ¢ 22022

uUB 80 50 61 40 l 19 10 ¢

BB 267 218 242 201 l 25 17 ¢

WE/ TE 154 129 153 129 l 1 0 ¢

LF 73 39 33 19 J 40 20 J

GF 0 28 0 26 T 0 2 T

SF 9 6 7 3 l 2 3 T

gesamt 583 470 496 418 J 87 52 J
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4.1.5 Die Entwicklung der Kauffallzahlen im Jahresverlauf

Im Jahr 2023 wurden in den jeweiligen Monaten zwischen 27 und 65 Kauffélle (2022 - 29 bis

79 Kauffalle) registriert. Der Oktober war mit 65 Kauffallen der Monat mit der héchsten Anzahl
an KaufvertragsabschlUssen.

Abb. 28

Kauffallzahlen im Jahresverlauf 2021 bis 2023

Apr | Mai | Jun | Jul | Aug | Sep | Okt | Nov | Dez
m2021| 68 | 57 | 84 | 49 | 75 | 54 | 64 | 47 | 43 | 51 | 49 | 49
m2022| 29 | 40 | 34 | 41 | 76 | 79 | 44 | 68 | 57 | 30 | 41 | 44

2023| 41 | 41 | 43 | 31 | 26 | 51 | 30 | 34 | 27 | 65 | 37 | 44

4.1.6 Zwangsversteigerungen

Von den zustdndigen Gerichten werden die Zuschldge in den Zwangsversteigerungsverfahren
den Gutachterausschissen tbersandt. Im Jahr 2023 kamen sieben Kauffalle auf dem Wege
der Zwangsversteigerung zu Stande.

Abb. 29

Entwicklung Anzahl der Zwangsversteigerungen

2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023
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4.2 Geldumsatz

Im Berichtsjahr wurde im Zustandigkeitsbereich des Gutachterausschusses ein Geldumsatz von
94,2 Mill. EUR registriert.

Das stellt einen Rickgang um rund 76,4 Mill. EUR dar, was einem Minus von 44,8 % gegeniber
dem Jahr 2022 entspricht.

Die Abbildung 30 stellt die Entwicklung des Geldumsatzes seit 2013 dar.

Abb. 30

in Mill. EUR Entwicklung des Geldumsatzes

400
375
350
325
300 270,1
275
250

225 213,0
175 156,7 1766 —
175 I
Lo . 1314 pam 129.3 WL 1453
100 934
100 470

75

50 + |

25 +

0 § I I + } n ) % %

2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023

Unter den 470 Kauffallen aus 2023 wurden sieben Kauffalle als GroBinvestition registriert.
Paketverkaufe lagen im Jahr 2023 keine vor.

Unter Paketverkaufen ist der Verkauf mehrerer Immobilien mit einer Kaufvertragsurkunde zu
verstehen, wenn daflir ein ungetrennter Gesamtkaufpreis vereinbart wurde bzw. der gleichzei-
tige Verkauf einer Mehrzahl von Immobilien durch einen Verdul3erer oder an einen Erwerber
die Geschéftsgrundlage bildete und dabei die Kaufpreise / Kaufpreisanteile der Einzelgrund-
stlicke / Eigentumswohnungen nur eine untergeordnete Rolle spielten.

Eine GroRinvestition liegt bei einem Kaufvertrag mit mehreren verkauften Objekten vor, wel-
che eine wirtschaftliche Einheit darstellen (kein Paketverkauf).

Abb. 31
) Anzahl Summe Kaufpreis Summe Flache
Art des Grundstticks- Kauffille in Mill. EUR in ha
Verkauf t
erauts ar 2022 2023 2022 2023 2022 2023
GroRinvestition BB 1 3 3,2 52 0,2 3,3
GroRinvestition UB 1 2 1,1 51 3,1 14
gesamt 2 5 4,3 10,3 3,3 4,7
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Der Geldumsatz der letzten drei Jahre ist entsprechend der regionalen Verteilung, wie folgt
aufgeschlUsselt:

Abb. 32

Geldumsatz nach regionaler Verteilung

2023

2022

2021

16,2

25 50 75

100 125 150 175 200 225 250 275 300

Mill. EUR

B stidtische Lagen

B dorfliche Lagen

Die Entwicklung des Geldumsatzes 2023 im Vergleich zu 2022 ergibt anhand der regionalen

Lagen und entsprechend der Grundstlcksarten folgendes Bild:

Abb. 33
Geldumsatz Stadtische Lagen Dorfliche Lagen
Grundstiicksart in Mill. EUR Geldumsatz Tendenz zu Geldumsatz Temndens zu
rundstucksa : in Mill. EUR 2022 in Mill. EUR 2022
2022 2023 2022 2023 2022 2023
UB 11,9 8,3 10,8 7.8 J 1,1 0,5 \
BB 1335 60,6 1233 56,4 N 10,2 4.3 N
WE/ TE 23,6 24,7 23,4 24,7 - 0,2 0,0 N
LF 1,5 04 01 01 - 1,3 0,3 N
GF 0,0 0,02 0,0 0,02 T 0,0 0,01 -
SF 0,1 0,2 0,2 0,04 J 0,03 01 T
gesamt 170,6 94,2 157.8 89,0 J 12,8 52 J
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Das nachfolgende Diagramm stellt die Entwicklung des Geldumsatzes seit 2013 unterteilt nach
Grundstlcksarten dar. Dabei wurden die Grundstticksarten LF, GF und SF wegen des geringen
Umsatzes zusammengefasst.

Abb. 34
225
200
Geldumsatzentwicklung
175 nach Grundstiicksarten
150
125
Mill. EUR
100
75
50
25
o a
2013 | 2014 | 2015 | 2016 | 2017 | 2018 | 2019 | 2020 | 2021 | 2022 | 2023
OLF,GFundSF| 17 | 16 | 09 | 07 | 63 | 11 | 16 | 05 | 15 | 16 | 06
OWE 49 | 123 | 138 | 88 | 203 | 242 | 243 | 366 | 365 | 236 | 247
DuUB 7,7 4.8 6,6 14,6 8,5 7,7 23,5 13,1 19,4 11,9 8,3
OBB 53,6 | 1943 | 110,1 | 69,3 121,6 | 96,3 95,9 126,4 | 212,7 | 133,5 | 60,6

Nachfolgend eine Darstellung, welche die Entwicklung des Geldumsatzes pro Einwohner und

Jahr wiedergibt.
Abb. 35
Geldumsatz pro Einwohner in €

75.000 4000

3500
74.000 w
3000 =
73.000 g
5 2500 §
c 2
ey c
O 72.000 2000 id
2 ~
£ N
'-” 1500 §
71.000 £
p=}
1000 B
(5]
70.000 O

500

69.000 0

2018 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023

mm— Finwohner ez Geldumsatz pro Einwohner in €
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4.3 Flachenumsatz

Zum Flachenumsatz tragen alle Kauffalle Uber unbebaute, bebaute Grundstiicke sowie land-
und forstwirtschaftliche und sonstige Flachen bei; der Flachenumsatz beinhaltet nicht die Er-
werbsvorgange des Wohnungs- und Teileigentums.

Die Entwicklung des Flachenumsatzes seit 2013 wird aus nachfolgender Grafik deutlich.

Abb. 36

ha Entwicklung des Flichenumsatzes
450

400 1

350 3144 '
300 1 B8

250,7
250 1 B8 B8 2157 B ’

2001 0 B B W 2Ny Bl Bl L a— — ———— ,

150 1~ -, | T e o 1129
100 1~ - . - - - - N :

50 1-J-E- . | e T o e o . = :
0

2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023

Der Flachenumsatz 2023 ist mit 112,9 ha deutlich gegentber dem Vorjahr gesunken.

Der Flachenumsatz 2023 gliedert sich entsprechend der Lagen wie folgt:

Abb. 37
Flachenumsatze nach regionaler Verteilung

2023
2022
2021

0 25 50 75 100 125 150 175 200 225 250 275 300

in ha
W stadtische Lagen  m dorfliche Lagen
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Die Entwicklung des Flachenumsatzes 2023 im Vergleich zu 2022 ergibt anhand der regionalen
Lagen und entsprechend der Grundstlicksarten folgendes Bild:

Abb. 38
. Stadtische Lagen Dorfliche Lagen
Flachenumsatz N Tendenz . Tendenz

. . Flachenumsatz Flachenumsatz

Grundstiicksart in ha . zZu . zZu
in ha 2022 in ha 2022
2022 2023 2022 2023 2022 2023

UB 25,2 57 214 50 l 3,8 0,7 l
BB 62,8 32,0 56,6 22,9 1 6,3 9,0 T
WE/ TE
LF 139,5 57,3 31,3 14,9 1 108,2 42,6 1
GF 0,0 0,3 0,0 0,3 T 0,0 00 l
SF 1,5 17,6 1.4 03 l 0,07 17,2 T
gesamt 229,0 112,9 110,7 434 l 118,3 69,5 l

Die Abbildung 39 zeigt die Entwicklung des Flachenumsatzes ab 2013 unterteilt nach Grund-

stlicksarten auf.

Abb. 39
300
250 - Entwicklung des Flichenumsatzes
nach Grundstiicksarten
200
ha

150 -

100 ]

50 1 -1 {1 ]

ML sl T TV ol o OO AT N

2013 | 2014 | 2015 | 2016 | 2017 | 2018 | 2019 | 2020 | 2021 | 2022 | 2023

mUB 270 | 172 | 31,4 | 329 | 207 | 215 | 47,7 | 17,3 | 30,5 | 252 | 5,7
mBB 955 | 830 | 79,8 | 66,5 | 660 | 662 | 51,0 | 68 | 69,1 | 62,8 | 32,0
OLF, GFund SF| 279,2 | 241,2 | 139,5 | 74,6 | 106,0 | 100,3 | 117,0 | 654 | 214,8 | 1410 | 75,2
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4.4 Fldchen- und Geldumsdtze der unbebauten Baufldchen

Abb. 40 Raumliche Verteilung aller im Jahr 2023 verkauften unbebauten Bauflachen

Lage der Kauffalle 2023
von unbebauten Bauflachen
in der Stadt Brandenburg an der Havel

Folgende Flachen- und Geldumsatze ergeben sich fur die Teilmarkte der unbebauten Baufla-

chen:
Abb. 41 Fliachen- und Geldumsatze der unbebauten Grundstlicke - Teilmarkte; Angaben des Vorjahres in ()
Ten- Fls- APderung im Geld- . Anderung
I Anzahl denz Flachenumsatz im Geldumsatz
Teilmarkte chen- umsatz
der Ver- zZu zu 2022 o zu 2022
us trige 2022 umsatz abso Ten- | ™ Mill. abso Ten
= in ha % EUR %
lut denz lut denz
individuelle 28 1,5 1,9
Wohngrundstiicke | (44) v @5 i 30 64 (3,7) 181 -487 b
Mehrfamilien-
Hausgrund- 5 1,0 1,6
stiicke/gemischte 9) v (1,8) 08 444 + (2,3) 0.7 304 +
Bauflachen
gewerbliche 12 24 0,7
Grundstiicke (17) + (18,3) 159 86,9 b (5,7) >0 87.7 b
Erholungsgrund-
stiicke, 5 l 0,8 41
sonstige Grund- (10) (0,6) *02 ¢ +333 T 0,2) *391+200 T
stiicke
50 57 8,3
gesamt (80) l (25.2) -195i -77,4 J (11.9) 3,6 30,3 l
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4.5 Fldchen- und Geldumsdtze der bebauten Bauflachen

Abb. 42 Raumliche Verteilung aller im Jahr 2023 verkauften bebauten Bauflachen

Lage der Kauffalle 2023
von bebauten Bauflachen
in der Stadt Brandenburg an der Havel

Abb. 43 Flachen- und Geldumsatze der bebauten Grundstiicke - Teilmarkte; Angaben des Vorjahres in ()

e Ten- FJ::T?:;Z_ Anderung im Gelggrznssatz Anderung im
Teilmarkte BB 2023 d;r:z 2023 Flachenumsatz zu 2022 in Mill Geldumsatz zu 2022
in ha EUR
2022 . = . o
absolut in % Ten absolut in % Ten
denz denz
Ein-/Zweifamilien- 137 16,8 33,2
und Reihenhauser | (129)) T | (29 | T4 * T (40,2) 70 N
Mehrfamilienhiuser/
28 1,9 15,8
Geschosswohnungs- (39) J 423) 2.4 55,8 Jd 43.1) 27.3 63,3 Jd
bauten
Wohn- u.
pe 1 8 41 6,7
Ges"chaftsr.\.auser, (17) N (6.6) 2,5 37,9 ) (17.5) 10,8 61,7 )
Blirogebaude
gewerbliche und
R 15 6,2 21
sonstige b?baute (26) N (34.0) 27.8 81,8 ) (28.5) 264 92,6 )
Grundstiicke
. 30 3,0 2,8
Wochenendhauser (56) 1l (5.7) 2,7 47,4 ) 4.2) 1,4 33,3 )
218 32,0 60,6
gesamt (267) 1 62.8) 30,8 49,0 d (133.5) 72,9 54,6 d
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4.6 Ubersicht der Umsatzentwicklungen mit vergleichbaren
kreisfreien Stddten

Im Land Brandenburg sind bezogen auf Einwohnerzahl, Grof3e und Status als kreisfreie Stadt
die Stadte Frankfurt (Oder) und Cottbus mit Brandenburg an der Havel vergleichbar.

Abb. 44

Anzahl der Kauffille
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Das Jahr 2023 zeigt fur alle drei Stadte einen starken Riickgang bei der Kauffallanzahl gegen-
Uber dem Vorjahr.

Abb. 45

Geldumsatz in Mill. EUR
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Der Geldumsatz im Jahr 2023 zeigt ebenfalls fUr alle drei Stadte einen starken Ruckgang ge-
genlber dem Vorjahr.
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Abb. 46

Flachenumsatz in ha
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In 2023 ist der Flachenumsatz in Cottbus gleichbleibend und in Frankfurt (Oder) sowie Bran-
denburg an der Havel ist er zum Vorjahr stark gesunken.
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5. Bauland

51  Allgemeines

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

5.2 Bauland fir den individuellen Wohnungsbau / Ein- und
Zweifamilienhausgrundstiicke

Unter dem Begriff ,Bauland fir den individuellen Wohnungsbau“ werden die Grundstticke zu-
sammengefasst, die nach 6ffentlich-rechtlichen Vorschriften mit eigen genutzten Gebduden
bebaut werden kdnnen. Das kdnnen Einzelgrundstlicke innerhalb von Gebieten entsprechend
§ 34 BauGB oder solche in den sogenannten Wohnparksiedlungen sein. Wohnparksiedlungen
sind Gebiete, die nach 1990 durch einen Bebauungsplan oder Vorhaben- und ErschlieRungs-
plan auf bis dahin unbebauten Flachen (“griine Wiese”) entstanden sind.

5.2.1 Preisniveau, Preisentwicklung

5.2.1.1 Preisniveau

Das Preisniveau fur individuelle Wohnbaugrundstiicke liegt im Jahr 2023 auf Grundlage der
Bodenrichtwerte (BRW) zum Stichtag 01.01.2024 bei:

» Inden gewachsenen Siedlungsgebieten der stddtischen Lage wurden 37 BRW ermittelt.
Drei BRW haben eine Erhdhung erfahren; diese liegen in einer Spanne von
7 bis 20 %. Alle weiteren BRW wurden auf dem Vorjahresniveau bestqitigt.

Die BRW ftir Wohnbaufléchen liegen zwischen 30,- bis 170,- EUR/m?.

» Inden dorflichen Lagen wurden elf BRW ermittelt; vier BRW wurden erhéht; die Erhé-
hungen liegen zwischen 5 und 13 % zum Vorjahr

Das BRW-Niveau der dérflichen Lagen liegt zwischen 30,- und 100,- EUR/m?>.

» In den Wohnparksiedlungen (B-Plangebiete u. A.) wurden elf BRW ermittelt. Die BRW
liegen in einer Spanne zwischen 110,- und 300,- EUR/m? dabei wurden alle BRW auf
dem Vorjahresniveau bestditigt.

Der BRW fir das B-Plangebiet Gollwitz-Flachsbruch wurde von der Grundstticksquali-
tdt Rohbauland auf Bauland angehoben, da in der Ortlichkeit baureife Grundstiicke
durch Erschliefsung und Grundstlickszerlegung entstanden sind. Der BRW wurde mit
150,- EUR/m? ermittelt.

»  Flr kleine Wohnsiedlungen im Aufsenbereich wurden vier BRW ermittelt.
Die BRW liegen jeweils bei 22,- EUR/m? und haben keine Verdnderung zum Vor-
jahr erfahren.
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5.2.1.2 Preisentwicklung

Bauland fir den individuellen Wohnungsbau ist in Brandenburg an der Havel seit Jahren ein
stark nachgefragtes Marktsegment.
Unter Bauland fur den individuellen Wohnungsbau zdhlen die

»  Grundstticke deren Bebauung nach § 34 BauGB zuldssig ist (z.B. Llckengrundstiicke
oder Grundstlicke in der zweiten Reihe),

»  Grundstlicke in B-Plangebieten.

Abb. 47

Umsatzzahlen fiir den individuellen Wohnungsbau
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2013 | 2014 | 2015 | 2016 | 2017 | 2018 | 2019 | 2020 | 2021 | 2022 | 2023
Flachenumsatz in ha 499 | 367 | 421 | 763 | 558 | 440 | 534 | 575 | 2,37 | 2,07 | 1,30
Geldumsatz in Mill. EUR| 3,04 | 2,20 | 2,51 | 5,19 | 3,73 | 3,00 | 6,61 | 7,16 | 3,17 | 2,18 | 1,73
Anzahl 68 55 59 104 73 61 74 80 34 25 17
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2023 wurden nur noch 17 Kauffalle Uber eigenstéandig bebaubare Grundstlicke registriert, das
setzt den starken Rickgang seit 2020 fort.

5.2.1.3 Durchschnittliche Preis- und Fldchenentwicklung

KenngroBen fir den Markt der unbebauten Grundstiicke fir den individuellen Wohnungsbau
sind das durchschnittliche Preisniveau und die durchschnittliche Grundstlcksflache.

Aus den Abbildung 48 sind keine Riickschlisse auf die Bodenwerte einzelner Lagen ableitbar.
Sie gibt lediglich jahrgangsweise das durchschnittliche Preis- und Flachenniveau der verkauften
Wohnbaulandgrundstticke der Jahre 2014 bis 2023 wieder.
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Abb. 48 Durchschnittliche Preis- und Flachenentwicklung
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5.2.2 Bodenpreisindexreihen

Die Bodenpreisindexreihen werden gem. § 18 ImmoWertV fir Grundstiicke bestimmter
raumlicher und sachlicher Teilmarkte ermittelt.

In der Stadt Brandenburg an der Havel werden drei Indexreihen flir Wohnbauland gefiihrt.
Aufgrund nicht ausreichend vorhandener geeigneter Kaufpreise wird abweichend zu § 18
ImmoWertV die Ableitung der Bodenpreisindexreihen auf Bodenrichtwertdaten zurlick ge-
fahrt.

Indexreihe aus Bodenrichtwerten fir ,Wohnbauland der stadtischen Lagen®

Diese Indexreihe stellt die Entwicklung der Bodenrichtwerte von unbebautem Bauland dar.
Hierunter sind Gebiete zu verstehen, in denen eine Bebauung nach § 34 BauGB zul3ssig ist.
Bodenrichtwerte aus den nachfolgenden 14 Gebieten werden jahrlich fUr die Indexreihener-
mittlung herangezogen:

Eigene Scholle, Schmdéliner Weg, Wilhelmsdorf, Gottiner Landstral3e, Motzower Vorstadt,
Brielower Ausbau, Gorden Blumensiedlung, Gorden West, Quenzsiedlung, Falkenbergswerder,
Plaue Gartenstadt, Massowburg, Kirchmoser Dorf, Am Gordensee.

Indexreihe aus Bodenrichtwerten fiir ,\Wohnbauland der dorflichen Lagen*®

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

Indexreihe aus Bodenrichtwerten fir ,Geschosswohnungsbau®

In dieser Indexreihe sind die Bodenrichtwerte fir Geschosswohnungsbau in die Auswertung
eingeflossen. Dies sind: Alter Gorden, Nord, Hohenstlicken Siid, Hohenstlicken Nord, Karl-
Marx-/Venise-Gosnat-Stral3e, Klingenberg-/Walzwerksiedlung, Plaue West.
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Abb. 49

Abb. 50
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Indizes fiir Wohnbauland
2000 = 100
Wohnbauland Wohnbauland Geschosswoh-
stadtische Lagen dorfliche Lagen nungsbau
1994 77,8 75,4 97,3
1996 94,6 78,2 98,6
1998 100,0 98,3 100,0
2000 100,0 100,0 100,0
2002 99,1 106,1 97,8
2004 97,1 1144 97,8
2006 96,5 116,0 99,1
2008 95,1 1144 93,8
2010 95,8 1144 92,4
2012 96,5 112,7 93,8
2014 97,1 112,7 93,8
2016 101,7 116,0 95,2
2018 1140 139,2 108,5
2020 159,2 175,7 131,3
2022 197,2 240,3 176,8
2023 199,9 248,6 176,8
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5.2.3 Umrechnungskoeffizienten

Die Geschéftsstelle des Gutachterausschusses hat durch Regressionsanalysen das Kaufverhal-
ten bezlglich der Abhdngigkeit von Bodenpreisen zur Grundstiicksgrof3e untersucht. Grund-
lage fUr diese Untersuchung waren unbebaute Wohnbaugrundstticke fir Ein- und Zweifamili-
enhaduser mit Grundsticksflachen von 400 m? bis 1200 m?, deren Bebauung nach § 34 BauGB
zuldssig ist (keine Grundstlicke aus Bebauungsplangebieten bzw. Vorhaben- und Erschlie-
Rungsplangebieten) und die somit als typische Baullickengrundstiicke oder Grundstlicke in der
zweiten Reihe bezeichnet werden kdnnen.

Far diese Analysen wurden Kauffalle aus den Jahren 2018 bis 2023 herangezogen, um der
Forderung nach einem statistisch gesicherten Stichprobenumfang zu gentigen. Die Regression
wurde anhand von 69 Kaufféllen durchgefihrt.

Der Gutachterausschuss kommt zu dem Schluss, dass aufgrund der sehr unterschiedlichen all-
gemeinen Wertverhaltnissen von 2018 bis 2023 (siehe Abb. 50) ein sachgerechter Zusammen-
hang zwischen GrundstlcksgroBe und Kaufpreis/m? tUber diesen Betrachtungszeitraum nicht
ableitbar ist.

5.3 Bauland fiir den Geschosswohnungsbau/ Mehrfamilien-
hausgrundstiicke

Unter diesem Teilmarkt werden die Kauffalle Gber unbebaute Flachen mit der zukUlnftigen Nut-
zung flr den mehrgeschossigen Mietwohnungsbau erfasst.

Im Berichtsjahr 2023 wurden finf Kauffalle registriert, davon wurden drei Kauffalle als unge-
wohnlich eingestuft.

Zum Vergleich: Im Jahr 2022 wurden vier Kauffalle registriert, davon wurde ein Kauffall als
Bauerwartungsland eingestuft und ein weiterer als Zukauf registriert.

Das derzeitige Bodenrichtwertniveau fir Lagen mit Geschosswohnungsbau bewegt sich in der
Stadt Brandenburg an der Havel zwischen 70,- bis 150,- EUR/m>.

Im Jahre 2023 wurden nach Auskunft der Fachgruppe Bauaufsicht sieben Baugenehmigungen
fir Mehrfamilienhduser erteilt und sechs Fertigstellungen registriert; im Jahre 2022 wurden
neun Baugenehmigungen und sechs Fertigstellungen fir Mehrfamilienhauser registriert.

5.4 Bauland fir Gewerbe

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

In den zurlckliegenden Jahren hat sich die Stadt Brandenburg an der Havel von einem ehema-
ligen Industriestandort zu einem nachgefragten Wirtschaftsstandort entwickelt. Derzeit verflgt
die Stadt Brandenburg an der Havel Uber insgesamt zehn Gewerbegebiete; Baurecht besteht
entweder nach Bebauungsplan oder § 34 BauGB. Die Gewerbegebiete Schmerzke und das
ehemalige Opelgelande sind zwischenzeitlich komplett vermarktet.
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5.4.1 Preisniveau, Preisentwicklung
Abb. 51
Entwicklung der Kauffallanzahl iiber unbebaute gewerbliche Bauflachen
Jahr Kauffalle davon gewohnlicher davon
insgesamt Geschaftsverkehr Handelsflachen
2013 16 7 1
2014 13 7 1
2015 11 3 -
2016 16 8 2
2017 18 12 2
2018 20 6 2
2019 12 8 2
2020 15 8 1
2021 12 10 1
2022 18 12 6
2023 12 7 3

Im Jahre 2023 wurden zwdlf Kaufvertrage fUr unbebaute Gewerbeflachen registriert. Darunter
wurden fUnf Kauffalle mit ungewohnlichen Verhaltnissen registriert. Drei Kauffalle wurden fUr
Handels- und dienstleistungsorientierte Flachen registriert.

Die gewerblichen Grundstiicke weisen in 2023 FlichengroRen von 77 m? bis 6.338 m? und ein
Preisniveau von 2,47 EUR/m? bis 74,52 EUR/m? auf.
Das Bodenrichtwertniveau flr gewerbliche Bauflachen liegt in einer Spanne von 17,- bis

30,- EUR/m?.
BRW fir dienstleistungsorientierte gewerbliche Bauflachen liegen weiterhin bei 30,- und 70,-
EUR/m”.

5.4.2 Bodenpreisindexreihe aus Bodenrichtwerten fir gewerbli-

che Baufldchen

Die Indexreihe stellt die Entwicklung der Bodenrichtwerte von unbebautem Gewerbebauland
dar. Es sind die Bodenrichtwerte aus folgenden Gewerbegebieten eingeflossen: Hohensti-
cken-Gewerbegebiet, Am Elisabethhof, Am Neuendorfer Sand, Industriegeldnde am Siloka-
nal, Schmerzke-Gewerbegebiet, Caasmannstrale, Kirchmdser-Gewerbegebiet, Am Industrie-
gelande Nord, Meyerstralie.

Abb. 52
Index fiir gewerbliche Bauflachen
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5.5 Bauerwartungsland und Rohbauland

Bauerwartungsland (BEL)
Im Jahre 2023 wurden kein Kauffall als BEL registriert.

27 Kauffalle aus den Jahren 2015 bis 2023 weisen eine Spanne von 12 % bis 77 % vom jewei-
ligen Bodenrichtwert flr baureifes Land auf. Das mittlere Preisniveau dieser Kauffélle liegt bei
39 % vom Bodenrichtwert fUr baureifes Land.

Rohbauland (RBL)
Im Jahre 2023 wurden zwei Kauffille als RBL registriert, wovon einer flr die weitere Auswer-
tung herangezogen wurde.

30 Kauffalle aus den Jahren 2015 bis 2023 weisen eine Spanne von 15 % bis 107 % vom
jeweiligen Bodenrichtwert flr baureifes Land auf. Das mittlere Preisniveau dieser Kauffalle liegt
bei 73 % vom Bodenrichtwert fir baureifes Land.

Abb. 53

Bauerwartungs- und Rohbaulandverkaufe 2015-2023

im Verhaltnis zum BRW fiir baureifes Land
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Das Bestimmtheitsmaf3 R* kann eine GréRenordnung zwischen den Zahlen O und 1 annehmen. Je ndher
das Bestimmtheitsmal3 an der Zahl 1 liegt, umso hoher ist die Abhdngigkeit. Ab einem Bestimmtheitsmaf3
von 0,3 beginnt, laut mathematischer Statistik, sich eine Abhangigkeit zu entwickeln.
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5.6 Sonstiges Bauland

Unter sonstigem Bauland erfasst der Gutachterausschuss Uberwiegend Erholungsgrundsttcke,
die mit einem Wochenendhaus bebaut werden kénnen und der Erholung dienen.

5.6.1 Grundstiicksteilmarkt fiir Erholungsgrundstiicke

Fir diesen Teilmarkt lagen im Berichtsjahr zwei Verkaufe vor, welche als verwertbar eingestuft
wurden. Diese zwei Kauffalle wurden hinsichtlich ihrer Lage als Binnenlage eingestuft; die
Kaufpreise lagen zwischen 23 EUR/m? und 30 EUR/m?.

Zum Vergleich: Im Jahr 2022 lagen sieben Verkaufe vor, wovon fUnf als verwertbar eingestuft
wurden. Zwei Kauffalle wurden hinsichtlich ihrer Lage als wassernah eingestuft, die Kaufpreise
lagen in Hohe des Bodenrichtwertniveaus. Bei den drei weiteren Kauffallen handelt es sich um
Grundstticke in Binnenlage, welche zwischen 20 EUR/m? und 28 EUR/m? verduRert wurden.

Zum Stichtag 01.01.2024 wurden Bodenrichtwerte fir 14 Zonen mit der Nutzung ,Sonderfla-
chen-Wochenendhiuser® in einer Spanne von 25,- bis 120,- EUR/m? ermittelt. Dabei wurden
alle BRW auf dem Vorjahresniveau bestéatigt.

5.7 Erbbaurechte

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

Wird das Erbbaurecht entgeltlich begriindet, so wird in der Regel dem Grundstlickseigentiimer
ein jahrlich wiederkehrender Erbbauzins geschuldet (in der Regel wird der Erbbauzins als Pro-
zentsatz des Bodenwerts zu Beginn der Laufzeit festgelegt).

Seit dem Berichtsjahr 2020 wurde kein Erbbaurechtsvertrag in der Stadt Brandenburg an der
Havel registriert.

Aus den Erbbaurechtsvertragen der vergangenen Jahre konnten folgende vereinbarte Erbbau-
zinssatze abgeleitet werden:

Nutzung der Erbbaurechtsgrundstiicke Erbbauzins

individuelle Wohnnutzung 3,7 % bis 5%
gewerblich genutzte Grundstlcke 5 % bis 6 %
Erholungsgrundstiicke 2,9 % bis 4 %
Gemeinbedarf 2 % bis 4 %
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5.8 Sonderauswertungen

5.8.1 Bauland in zweiter Reihe

In den Jahren 2013 bis 2023 wurden 18 Kauffalle flir Grundsticke, die in der zweiten Reihe
gelegen sind, registriert (Grundstiicke, die nicht unmittelbar an die 6ffentliche StraBe angrenzen
und deren Zufahrt Gber andere Grundstlicke in Form von Rechten oder Miteigentumsanteilen
geregelt ist). Dabei wurde in 2023 kein Kauffall registriert.

Im Durchschnitt werden fir Grundstiicke in der zweiten Reihe 97 % vom Bodenrichtwert ge-
zahlt. Die Spanne von den o. g. 18 Kauffallen liegt bei 77 % bis 135 %.

5.8.2 Grundstiicksteilmarkt der Zukaufe

Zukaufe sind Kauffélle von Flachen, die zum Zweck der Arrondierung erworben werden.
Diese Zukaufsflachen (Arrondierungen) kénnen eigenstandig keiner Bebauung zugefiihrt wer-
den, aber sie dienen einem angrenzenden Grundstlck z. B. zur héheren baulichen Ausnutzbar-
keit, zur Schaffung einer Baumaglichkeit, Herbeiflihrung eines glinstigeren Grundstlckszu-
schnitts oder dem Anschluss an eine 6ffentliche StralZe.

In der Abbildung 54 werden die hdufigsten Arten von Zukaufen grafisch dargestellt.

Abb. 54
Hinterland
/, Hauptflache seitlicher Streifen
Kleinstflachen /
X
Vorderland

Offentliche StraRe

Lage der Zukaufsflache zur Hauptflache:
» Vorderland (z. B. Hauptfldche muss Anschluss an éffentliche Strafse haben)
»  Hinterland (z. B. héhere bauliche Ausnutzbarkeit)
» seitlicher Streifen (héhere bauliche Ausnutzbarkeit oder Schaffung der Baumdglichkeit)

»  Kleinstfldchen (unselbsténdige Kleinstfldchen z. B. aus Uberbauung herriihrend)

Im Berichtsjahr 2023 wurden 16 Zukaufe registriert.
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Seit 2014 werden diese Kauffalle nachfolgender Unterscheidung erfasst:
»  baurechtlich notwendig z. B. Vorderland, seitlicher Streifen, Hinterland, Kleinstfldchen

»  baurechtiich nicht notwendlg z. B. seitlicher Streifen, Hinterland.

Um diese Kauffalle einem Vergleich zuzufihren, wurde je Kauffall das Verhaltnis Kaufpreis zum
jeweiligen Bodenrichtwert ermittelt. Datenbasis bilden Kauffalle der letzten drei Jahre.

Abb. 55
Art des Anzahl Grundsticks- Kaufpreise je m* Bodenricht- Verhéltnis Kauf-
Zukaufs der Ver- flache Grundstiicksflache wert preis/Bodenricht-
trage in m? in EUR/m? in EUR/m? wert in %
2021-
2021-2023 2023 Min -Max Min -Max Min - Max Min - Max
Mittelwert Mittelwert Mittelwert
baurechtlich 31 1-1.185 17 - 950 17 - 950 42 - 130
notwendig 196 146 92
baurechtlich 4 -350 20 - 200 18-111
nicht not- 12 148 78 °5 - 180 73
wendig
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6.

Land- und forstwirtschaftliche Grundstiicke

6.1

Allgemeines

Im Berichtsjahr 2023 wurden 39 Kaufféalle flr den Bereich der land- und forstwirtschaftlichen
Grundstticke registriert. Dabei wurden insgesamt 57,3 ha Grundstlcksflache fur 0,4 Mill. EUR
umgesetzt.

Zum Vergleich: Im Jahr 2022 waren es 73 Kauffille mit einem Umsatz von 139,5 ha bei einem
Gesamtkaufpreis von 1,5 Mill. EUR.

Abb. 56 Raumliche Verteilung aller im Jahr 2023 verkauften landwirtschaftlichen Flachen

Lage der Kauffille 2023
von landwirtschaftlichen Flachen
in der Stadt Brandenburg an der Havel
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6.2 Landwirtschaftliche Fldachen
6.2.1 Preisniveau, Preisentwicklung
Abb. 57

Umsatzentwicklung der land- und forstwirtschaftlichen

Grundstiicksverkiufe
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Der hohe Geldumsatz 2017 ist auf einen Paketverkauf von 5,8 Mill. EUR zurtickzufihren.

6.211 Preisniveau, Preisentwicklung fiir Ackerland

In der Abbildung 58 wird die Umsatzentwicklung der Ackerlandverkdufe der letzten 5 Jahre
wiedergegeben.

Abb. 58
Umsatzentwicklung der Ackerlandverkiufe
2019 bis 2023
50 450
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2019 2020 2021 2022 2023
m— /\nzahl 18 12 27 19 11
s Fliche in ha 315 347 a4 20,5 13,9
=== Geld in Tsd. € 378 290 398 365 143
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Der Gutachterausschuss registrierte in 2023 sieben verwertbare Kauffalle fir Ackerland.

Ackerland 2023 7 Verkaufe von 0,75 bis 1,34 EUR/m?
Ackerland 2022 15 Verkiufe von 0,60 bis 2,39 EUR/m?

Die Entwicklung fur Ackerland wird anhand der zwei Bodenrichtwerte fur Ackerland (A) im
Stadtgebiet aufgezeigt:

> BRW - Ackerland nérdlich der Havel
> BRW - Ackerland stidlich der Havel

Abb. 59

Bodenrichtwertentwicklung fiir Ackerland
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In der Abbildung 60 werden die Ackerlandkaufpreise aus den Jahren 2019 bis 2023 nach Grup-
pen von Ackerzahlen (AZ) und FlachengroRe ausgewertet und dargestellt.

Abb. 60
Kaufpreise fiir Ackerland
in EUR/m? aus den Jahren 2019 bis 2023
Kaufpreisspanne
Mittelwert Vertrs Mittelwert
Flache in ha (Anzahl der Kauffalle) :;Zr:ﬁe dor kai;"’feise
AZ AZ AZ AZ p
bis 20 21-30 31-40 iiber 40
1,00 060-144 | 0,75-140 | 0,80 - 1,40
bis 1 ha 1,00 0,99 1,00 1,02 44 1,00
1) (22) (12) 9)
s 041-1,63 | 1,13-132 | 0,85-239
e 091 1,14 1,25 22 1,05
(8) (5) 9)
1,12 0,79
tiber 10 ha 1,12 0,79 2 0,96
(1) 1)
Vertrage
Anzahl 1 30 18 19 68
Mittelwert 1,00 094 1,08 088
der Kaufpreise
6.21.2 Preisniveau, Preisentwicklung fir Griinland

In der Abbildung 61 wird die Umsatzentwicklung der Grinlandverkdufe der letzten 5 Jahre
wiedergegeben.

Abb. 61
Umsatzentwicklung der Griinlandverkaufe
2019 bis 2023
70 800
40 - 700
= /
: 50 / - 600
L x
8 40 500 &
= \ - 400 W
g 30 k]
c \ - 300 2
< 20 -
\ - 200
10 I - 100
0 - 0]
2019 2020 2021 2022 2023
mm A\nzahl 9 11 15 36 7
mmm Flache in ha 30,8 23,9 36,2 60,9 4
= Geld in Tsd. € 291 107 222 730 23
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Der Gutachterausschuss registrierte finf verwertbare Kauffalle im Jahr 2023 fir Grinland.

Grinland 2023 5 Kauffille zwischen 0,56 und 0,80 EUR/m?
Grinland 2022 26 Kauffille zwischen 0,41 und 1,05 EUR/m?

Das Stadtgebiet gliedert sich in zwei Bodenrichtwertzonen fir Grinland (GR):
»  BRW - Griinland nérdlich der Havel
»  BRW - Grtinland stidlich der Havel

Die Entwicklung fir Grinland wird anhand der Bodenrichtwerte ab 2013 dargestellt.
Abb. 62

- Bodenrichtwertentwicklung fiir Griinland
€/m
0,90

0,80 N
0,70 / \

’ ,_/ L\j
0,60 ]

0’50 _j/;WA B
0,40 -

0,30
0,20
0,10

0,00 T T T T T T T T T T 1
2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023

GR nordlich der Havel ||
== J==GR sldlich der Havel

In der Abbildung 63 werden die Grinlandkaufpreise aus den Jahren 2019 bis 2023 nach Grup-
pen von Grinlandzahlen (GLZ) und FlachengroBe ausgewertet und dargestellt.

Abb. 63
Kaufpreise fiir Griinland
in EUR/m? aus den Jahren 2019 bis 2023
Kaufpreisspanne
. . VI e . Vertrage Mittelwert
Fliche in ha (Anzahl der Kauffélle) :
Anzahl der Kaufpreise
GLZ GLZ GLZ GLZ
bis 20 21-30 31-40 Uiber 40
049 -0,76 { 0,53-1,00 { 0,69-1,05
bis 1 ha 0,62 0,69 0,84 30 0,72
(6) (19) (5)
1 ha bis 0,66 0,36 -132 i 0,66-088
10 ha 0,66 0,71 0,76 19 0,72
(1) (12) (5)
0,61 0,97 1,13
Uber 10 ha 0,61 0,97 1,13 3 0,90
(1) (1) (1)
Vertrage An- 8 32 11 0 51
zahl
MlttelwerF 0,62 071 090 -
der Kaufpreise
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6.3 Forstwirtschaftliche Flachen

In der Abbildung 64 wird die Umsatzentwicklung der Verkdufe von forstwirtschaftlichen Fla-
chen mit Aufwuchs der letzten 5 Jahre wiedergegeben.

Abb. 64
Umsatzentwicklung der Verkaufe
von forstwirtschaftlichen Grundstiicken
2019 bis 2023
120 600
100 /\ 500
o / \
< 80 400
;' / \ [a'4
N o]
2 ¢ 300 ¥
5 2
5 / \ 2
g 40 / \ 200
o4 iR |
2019 2020 2021 2022 2023
= \nzah| 15 5 20 18 10
mmm Fliche in ha 19,0 3,5 100,3 58,1 9
=== Geld in Tsd. € 70 16 557 405 104

Preisniveau fur forstwirtschaftliche Flachen mit Aufwuchs

Der Gutachterausschuss registrierte sieben verwertbare Kauffalle flr forstwirtschaftliche Fla-
chen einschliel3lich Aufwuchs im Jahr 2023.

Forstwirtschaftliche Flichen 2023 7 Kauffille zwischen 0,60 und 1,14 EUR/m?
Forstwirtschaftliche Flichen 2022 11 Kauffalle zwischen 0,60 und 0,96 EUR/m?

Das Stadtgebiet gliedert sich in zwei Bodenrichtwertzonen fur forstwirtschaftliche Flachen mit
Aufwuchs (F mA):

»  BRW - Forsten mit Aufwuchs - nérdlich der Havel

»  BRW - Forsten mit Aufwuchs - stdlich der Havel.
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6.3.1 Preisentwicklung fiir forstwirtschaftliche Fldchen

Die Entwicklung fur Forsten wird anhand der Bodenrichtwerte ab 2013 dargestellt.

Abb. 65
Bodenrichtwertentwicklung fiir Forsten mit Aufwuchs
€/m?
0,90
0,80 .

0,70 T f/D\:»—
0,60

0,50 /
0,40 /

0,30 = J==F stdlich der Havel ——

F nordlich der Havel

0,20 T T T T T T T T T T 1
2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023
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7. Sonstige unbebaute Grundstiicke

7.1 Gartenland

Gartenlandflachen sind Grunflachen, die privat genutzt werden. Dies kdnnen Hausgarten
oder selbstidndige Gartengrundstiicke (Eigentumsgarten) sein. Grundsatzlich ist eine bauliche
Nutzung nicht moglich.

Diese Flachen unterliegen nicht dem BKleingG oder der Nutzungsentgeltverordnung.

Gartenland

Im Jahr 2023 wurden zwei Kauffélle fur Gartenland registriert, darunter einer unter ungewohn-
lichen Verhaltnissen.

Bei diesem Teilmarkt wird zwischen stadtischen und dorflichen Lagen unterschieden.

Stadtische Lagen

Im Jahr 2023 wurde ein verwertbarer Kauffall fir Gartenland mit einem Preis von 5,00 regis-
triert.

Zum Vergleich: Im Jahr 2022 wurden drei verwertbare Kauffalle fir Gartenland registriert. In
die Auswertung sind Kauffalle mit einer Spanne von 10,27 bis 20,00 EUR/m? eingegangen.

Dorfliche Lagen

Im Jahr 2023 wurde kein Kauffall fir Gartenland registriert.

Zum Vergleich: Im Jahr 2022 wurde ein Kauffall in Hohe von 7,94 EUR/m? fir Gartenland re-
gistriert.

7.2 Preisentwicklung bei Gartenland

Der Gutachterausschuss hat eine Auswertung von Gartenlandverkaufen der Jahre 2013 bis
2023 mit insgesamt 60 Kauffallen durchgefiihrt. Die nachfolgende Tabelle gibt einen Uberblick
Uber das Preisniveau von Gartenland in Bezug auf das Bodenrichtwertniveau (Bodenricht-
wertspannen). Ausgangswerte waren die einzelnen Kaufpreise (KP) und die jeweiligen Boden-
richtwerte (BRW) des angrenzenden Baulandes zum Zeitpunkt des Kauffalls.

Abb. 66
Kaufpreisanalyse liber Gartenlandverkaufe 2013 - 2023
unterteilt nach Bodenrichtwertspannen
Bodenrichtwert Mittelwert KP Mittelwert KP/BRW Mittelwert Flache
R Anzahl
(Spanne) / Mittel Kauffille (Spanne) (Spanne) (Spanne)
in EUR/m? in EUR/m? in% in m?
6,19 28 728
(<25)/22 11 (3.29 - 10.00) (13 - 50) (191 - 1.850)
8,70 22 712
(20 =50/ gt v (2,47 - 23,50) (7 - 67) (311 - 2.319)
7,69 12 948
IA=75i1  &4 26 (3,31 - 20,00) (5-27) (52 - 3.200)
13,45 10 988
(>75)/118 é (5,00 - 35,71) (6 - 17) (14 - 2.653)

* bei 3 oder weniger Kauffallen erfolgt keine Angabe zu den Flachen- und Preisangaben
Diese oben aufgefiihrten Ergebnisse (Mittelwerte und Prozentangaben) dienen als OrientierungsgrofRen.
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8. Bebaute Grundsticke

Die Anzahl der Verkaufe von bebauten Grundstiicken ist im Jahr 2023 mit 218 Kauffallen ge-
genUber 267 Kauffallen aus 2022 um 18,4 % gesunken. Dabei sind ebenfalls der Geldumsatz
um 54,6 % (von 133,4 Mill. auf 60,6 Mill. EUR) und der Flachenumsatz um 49,2 % stark gesun-
ken. Mit einem Anteil von 64,3 % am Geldumsatz 2023 ist der Grundstlcksteilmarkt ,Bebaute
Grundstlcke" der grote Teilmarkt.

Abb. 67
Umsatzentwicklung nach Gebaudearten

2023 72 12,7 19,1

Einfamilienhiuser (EFH) 2022 66 7.6 26,2
2021 77 8,5 21,9

2023 1 ---* ---*

Zweifamilienhaduser (ZFH) 2022 1 - -

2021 10 1,3 3,6

2023 25 1,9 4,9

Doppelhaushilften (DHH) 2022 32 2,8 6,3

2021 37 2,5 7,7

2023 33 1,0 5,5

Reihenh3user (RH) 2022 30 0,8 7,2

2021 39 1,4 7,1

2023 27 1,8 14,8

Mehrfamilienhduser (MFH) 2022 39 4,2 43,1
2021 32 2,4 42,9

2023 3 3,7 4,8

Geschafts- uggu\girwaltungsge- 2022 12 6.2 127
2021 10 18,5 101,5

2023 6 04 2,9

Wohn- und(V?/eGs:Séftshéuser 2022 6 04 48
2021 6 1,6 23,8

2023 30 2,9 2,4

Wochenendhauser (WEH) 2022 56 56 41

2021 47 4,0 2,5

Sonstige Gebiude (z. B. Lager- u. 2023 15 62 29
Produktionsgebaude, soziale Ein- 2022 25 34,0 28,4
TSR 2021 31 3,0 247

* Bei einem Kauffall erfolgen keine weiteren Angaben
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8.1 Allgemeines

Am 1. Januar 2022 ist die Verordnung Uber die Grundsatze fur die Ermittlung der Verkehrs-
werte von Immobilien und der fir die Wertermittlung erforderlichen Daten (Immobilienwerter-
mittlungsverordnung - ImmoWertV) vom 14.07.2021 (BGBI. | S. 2805) in Kraft getreten.
Gleichzeitigist die ImmoWertV 2010 auBer Kraft getreten. Alle wesentlichen Grundsatze samt-
licher bisheriger Richtlinien (WertR, BRW-RL, SW-RL, VW-RL, EW-RL) wurden in die Im-
moWertV 2021 integriert und sind damit ab dem 1. Januar 2022 verbindlich anzuwenden. Die
bisherigen Richtlinien des Bundes wurden durch Bekanntmachung im Bundesanzeiger (BAnz
AT 31.12.2021 B11) fir gegenstandslos erklart. Mit der ImmoWertV 2021 werden daher im
Gegensatz zur bisherigen ImmoWertV verbindliche Modellansatze fir die Ermittlung der fur
die Wertermittlung erforderlichen Daten, insbesondere fir die Ermittlung von Sachwertfakto-
ren und Liegenschaftszinssatzen vorgegeben.

Die Umsetzung der ImmoWertV 2021 wurde mit der Verwaltungsvorschrift zur Ermittlung von
Ertragswerten und Liegenschaftszinssatzen sowie Sachwerten und Sachwertfaktoren im Land
Brandenburg (Verwaltungsvorschrift Ertrags- und Sachwert - VV EW-SW) vom 03.05.2023
geregelt.

Die Ermittlung von Sachwertfaktoren und Liegenschaftszinssatzen fir diesen Grundstiicksmarkt-
bericht erfolgt nunmehr nach der ImmoWertV 21 vom 14.07.2021 in Verbindung mit der VV
EW-SW vom 03.05.2023. Informationen hierzu finden Sie unter dem folgenden Link:
https://bravors.brandenburg.de/verwaltungsvorschriften/vv_ew sw
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811 Vom Kaufvertrag zur Ermittlung der sonstigen fir die
Wertermittlung erforderlichen Daten aus der Kaufpreis-
sammlung

Die zur Verkehrswertermittiung fir bebaute Grundstlicke erforderlichen Daten werden nach
den Verfahren der ImmoWertV durch Auswertung der Kaufpreissammlung abgeleitet.
Unterschieden wird zwischen:

» Indexreihen

»  Umrechnungskoeffizienten

» Vergleichsfaktoren

» Marktanpassungsfaktoren z. B. Sachwertfaktoren
» Liegenschaftszinssdtze

» Vergleichspreise.

Die Ermittlung dieser erforderlichen Daten basiert auf der Auswertung von einer groBeren
Anzahl geeigneter Kaufvertrage Uber bebaute Grundstlicke. Die Auswertung erfolgt anhand
der Daten des Kaufvertrages, weiterer Unterlagen und Auswerteschritte:

Abb. 68

Kaufvertrag

Daten aus 6ffentlichen Registern

und frei zuganglichen Quellen Daten aus Fragebogenerhebung

Daten aus dem Kaufvertrag

. Grundstlicksbezeichnung/Fld- . Kartenwerke, Luftbilder . Ausstattungsmerkmale

che
. Liegenschaftskataster o Unterhaltungszustand

. Eventuell Gebdudeart . .
. Bauleitplanung, Baulasten o Besonderheiten

D Vertragsdatum . .
. Grundstlicks- u. Gebdudedaten

o Kaufpreis
fp . Bauakte

. Vertragspartner . .
. Wohnfldchen bzw. Nutzfldchen

e Zahlungsbedi
ahlungsbedingungen . Mietdaten

o Besondere Vertragsverhdiltnisse
. Foto

o Ungewdhnliche Verhdiltnisse

A V4 A4 AV4

Entscheidung Uber die Eignung des Kauffalls fiir die weitere Auswertung

l

Inaugenscheinnahme des Vertragsgegenstandes (ohne Innenbesichtigung)

||

Normierung bzw. Typisierung und Bewertung des Vertragsgegenstandes
(Ermittlung der erforderlichen Daten fuir den Vertragsgegenstand)

1

Entscheidung Uber die Eignung als EingangsgroRe fiir die Ableitung der erforderlichen Daten

L

Ermittlung der erforderlichen Daten aus einer Vielzahl von ausgewerteten Kaufvertragen
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8.1.2 Modellansdtze und-parameter fiir die Ermittlung von
Sachwert- und Vergleichsfaktoren fir bebaute
Grundstiicke des individuellen Wohnungsbau

Zur Ermittlung der Verkehrswerte von bebauten Grundstiicken des individuellen Wohnungs-
baus wird in der Regel das Sachwertverfahren (§§ 35 bis 39 ImmoWertV) herangezogen. Zur
Anpassung an die allgemeinen Wertverhaltnisse auf dem Grundstlicksmarkt muss der vorlaufig
ermittelte Sachwert mit dem zutreffenden Sachwertfaktor multipliziert werden (§ 21 Im-
moWertV). Grundlage fir die Ermittlung von Sachwertfaktoren bildet die Auswertung von
Kaufpreisen von vergleichbaren Objekten des gewohnlichen Geschaftsverkehrs.

Die Sachwert- und Vergleichsfaktoren werden in der Stadt Brandenburg an der Havel fur ty-
pische Einfamilienhausgrundstiicke ermittelt. Dabei werden diese typischen Grundstiicke nach
freistehenden Einfamilienhdusern, Doppelhaushalften, Reihenendhdusern und Reihenmittel-
hausern unterschieden und in den folgenden Modellansatzen- und parametern beschrieben. In
die Auswertung gehen auch Kauffalle mit denkmalgeschitzten Hauptwohngebduden ein.

Die Sachwertfaktoren werden nach folgendem Berechnungsmodell ermittelt:

(Kaufpreis + boG)

Sachwertfaktor =
achwertiaktor vorlaufiger Sachwert des typischen Objektes

Die typischen Objekte der Stadt Brandenburg an der Havel werden skizzenhaft wie folgt dar-

gestellt.
Abb. 69
Skizzenhafte Darstellung der typischen Objekte in der Stadt Brandenburg an der Havel
Einfamilienhduser Doppelhaushélften Reihenendhauser Reihenmittelhduser
':
Ga/Cal
=
REH
EFH DHH Gag/ RMH
e E
StraRe StraBe Stralte Strafe
Abb. 70

Modellansatze und -parameter

Gebrauchte Immobilien:

Freistehende Ein- und Zweifamilienhauser,

Doppelhaushélften, Reihenmittel und -endhauser

Freistehende Ein- und Zweifamilienhduser mit typischer Grund-
stlicksgréRe von 360 m? bis 1.500 m? und typischer Wohnfliche
von 70 m? bis 300 m?

Typische Objekte Bei der Ermittlung des vorldufigen Sachwertes werden eine Garage
oder Carport und Ubliche AuBenanlagen berlcksichtigt.
Doppelhaushlften mit typischer GrundstiicksgréBe von 100 m? bis
1.500 m? und typischer Wohnfliche von 70 m? bis 250 m?

Sachlicher Anwendungsbereich/
Gebaudearten
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Modellansatze und -parameter

Bei der Ermittlung des vorlaufigen Sachwertes werden eine Garage
oder Carport und Ubliche AuZenanlagen berticksichtigt.
Reihenendhiuser mit typischer GrundstiicksgréRe von 100 m? bis
1.500 m? und typischer Wohnfliche von 65 m? bis 250 m?

Bei der Ermittlung des vorlaufigen Sachwertes werden eine Garage
oder Carport und Ubliche AuZenanlagen berticksichtigt.
Reihenmittelhduser mit typischer GrundstiicksgréRe von 65 m? bis
650 m? und typischer Wohnflache von 65 m? bis 200 m?

Bei der Ermittlung des vorlaufigen Sachwertes werden Ubliche Au-
Benanlagen berUcksichtigt.

Datengrundlage Kaufpreissammlung des Gutachterausschusses, Bodenrichtwerte

nur Kauffalle von gebrauchten Wohnimmobilien (bereits vor dem
Verkauf entspr. genutzte Immobilien) ohne Einfluss von unge-

Kauffalle
wohnlichen oder personlichen Verhaltnissen
Beurteilung bzw. Einordnung der Kauffalle: siehe Punkt 8.1.2
Auswertezeitraum zwei Jahre

Auf Basis der o.a. Vorschriften werden bei geeigneten Kaufféllen
der jeweilige Sachwert bzw. Sachwertfaktor und der Vergleichsfak-
tor in €/m* Wohnflache bezogen auf das typische Objekt mit dem
Programmsystem ,Automatisiert geflihrte Kaufpreissammlung* des
Landes Niedersachsen ermittelt.

Die Ableitung der Sachwertfaktoren flr die entsprechenden Ge-
baudearten erfolgt auf der Datengrundlage des Programmsystems
J#Automatisiert gefihrte Kaufpreissammlung” des Landes Nieder-
sachsen und mittels Regressionsanalyse des Programms "Excel".
Ermittlungsmethodik
Die Ableitung der Vergleichsfaktoren (€/m? Wohnflache) fir die
entsprechenden Gebaudearten erfolgt mittels multipler Regres-
sionsanalyse mit dem Programmsystem ,Automatisiert gefiihrte
Kaufpreissammlung" des Landes Niedersachsen. Dabei sind fol-
gende EinflussgroRen berticksichtigt worden: Wohnflache in m?,
Restnutzungsdauer, Bodenwertniveau, Standardstufe, typische
GrundsticksgrofRe, Kaufdatum, Unterkellerung. Die Eliminierung
der AusreiRer erfolgte bei Uberschreitung des + 2,5-fachen der
Standardabweichung vom arithmetischen Mittel der Untersu-
chungsgrofen.

Bei Grundstticken mit boG (entsprechen nicht den typischen Ob-
jekten) wird der Kaufpreis um den Werteinfluss der boG bereinigt
(= normierter bzw. typisierter Kaufpreis).

Besondere objektspezifische
Grundstiicksmerkmale (boG)

Die tatsachliche Grundstlicksgrol3e, sofern sie fir das jeweilige Ob-
jekt typisch oder angemessen ist, wird angesetzt. Bei einer erhebli-
chen Uberschreitung der marktiiblichen GrundsticksgréRe wird
gemald § 41 ImmoWertV verfahren.

GrundstiicksgroRBe

beitrags- und abgabenfrei (ebf)

= zum Kaufvertragszeitpunkt zutreffender, objektspezifisch ange-
Bodenwert passter Bodenrichtwert - siehe Grundstlcksgrofe

Hinweis: Es wird keine unterjahrige Anpassung des Bodenrichtwer-
tes vorgenommen.

Eingruppierung gemai Anlage 4 ImmoWertV bzw. Orientierungs-

Gebaudestandard hilfe in 5.3.1 VV EW-SW - Standardstufen

Normalherstellungskosten Kostenkennwerte der NHK 2010 gemaf3 Anlage 4 ImmoWertV
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Modellansatze und -parameter

Bezugsmalstab

Brutto-Grundflache (BGF) gemaf Anlage 4 ImmoWertV

Gesamtnutzungsdauer (GND)

80 Jahre (gemaf Anlage 1 ImmoWertV)

Baunebenkosten

keine (in den NHK 2010 enthalten)

Regionalfaktoren

1,0 (gemal 5.3.7 VV EW-SW)

Baupreisindex

Indexreihe fur die Bauwirtschaft des Statistischen Bundesamts -
Preisindex flir den Neubau von Wohngebauden Deutschland
(2015 =100)

— Bei der Verwendung der NHK 2010 missen die Indizes von
2015 auf das Jahr 2010 umbasiert werden:

Index zum Wermittlungsstichtag (2015)
gesuchter Index (2010) = 901 X 1

00

Restnutzungsdauer (RND)

entsprechend § 4 Abs. 3 bzw. Anlage 2 ImmoWertV
gef. modifizierte RND bei Modernisierungen (Modernisierungsgrad)

Alterswertminderung

linear

Wertansatz fiir AuBenanlagen

fUr typische Aul3enanlagen - pauschaler Ansatz in Hohe von 4 %
des Hauptgebdudesachwertes

Wertansatz fir Garagen/ Car-
port

Garagen: pauschalisierter Ansatz nach 5.3.4 VV EW-SW oder Be-
rechnung nach NHK 2010
Carport: pauschalierter Zeitwert (max. 2.000 € pro Carport)

Wertansatz fiir bei der BGF-Be-
rechnung nicht erfasste Bauteile

Zu-/Abschlage zu den NHK 2010 fir die Nutzbarkeit von
Dachgeschossen und Spitzbdden sowie flir fehlende bzw.
vorhandene Drempel (Kniestock) nach 5.3.3 VV EW-SW

Fur folgende typische Bauteile erfolgt kein gesonderter Wertansatz
(5.3.2 VW EW-SW):

a) Dachgauben, wenn die Summe der Dachgaubenlangen
nicht mehr als ca. 5 m betragt

b) Balkone/ Dachterrassen bis 5 m* Grundfliche

c) Vordacher im tblichen Umfang

d) Ubliche AuRentreppen, die aufgrund der Gebdudekon-
struktion die Zuganglichkeit gewahrleisten

Hiervon abweichende Bauteile sind als boG zu beriicksichtigen. Es
wird nur der Wertansatz (Zeitwert) fir den Uber das tbliche Mal3
hinausgehenden Anteil angesetzt.

Um bei Anwendung der Sachwert- und Vergleichsfaktoren die Modellkonformitat nach § 10
ImmoWertV sicherzustellen, sind der verwendete Modellansatz und die zu Grunde gelegten
Daten der Stichprobe zu beachten. Dabei dirfen die Sachwert- und Vergleichsfaktoren nur auf
solche Wertanteile des Wertermittlungsobjekts angewandt werden, die auch der Ermittlung
der Sachwert- und Vergleichsfaktoren zu Grunde lagen. Die nicht von den angewandten Sach-
wert und Vergleichsfaktoren erfassten Wertanteile sind als besondere objektspezifische
Grundsttcksmerkmale (boG) nach der Marktanpassung zu berticksichtigen, soweit dies markt-

Ublich ist.

GUTACHTERAUSSCHUSS FUR GRUNDSTUCKSWERTE IN DER STADT BRANDENBURG AN DER HAVEL




Grundstiicksmarktbericht 2023 | 59

8.2 Freistehende Ein- und Zweifamilienhd&auser

8.21 Preisniveau, Preisentwicklung

Der Gutachterausschuss registrierte im Berichtsjahr 73 Kauffalle von Grundsttcken mit Ein-
und Zweifamilienhdusern, davon kamen 17 Kauffalle unter ungewohnlichen Verhaltnissen zu
Stande.

Die nachfolgende Auflistung gibt Umsatzzahlen und Durchschnittswerte fUr die jeweilige Ka-
tegorie wieder. Diese Daten sind nicht nach Baujahr, Bauzustand und Lage differenziert.

Die Spannenangaben zu den Kaufpreisen und Grundstiicksflachen beziehen sich auf alle re-

gistrierten Kauffalle.

Abb. 71
Einfamilienhduser Zweifamilienhduser
2023 2023
(2022) (2022)
Anzahl der 72 1

Kauffélle (66) (1)
Geldumsatz 19,1 Lk

in Mill. EUR (19.8) (---*%)
Kaufpreisspanne 50.000 - 555.000 -t

in EUR (30.000 - 790.000) (-=-**)
Mittelwert Kaufpreis 300.770* L

in EUR (321.500%) (---*%)
Flachenumsatz 12.7 Lok

in ha (6.7) (===
Grundstucksflache Spanne 250 - 33.501 -t

in m? (337 - 5.000) (---*%)
Mittelwert Grund- 775% Sk

stiicksfliche in m? (783%) (---*%)
Mittelwert 1147 S

Wohnfliche in m? (125%) (-=-*%)

* Zur Berechnung der Mittelwerte wurde die Datenmenge um KF mit ungewdhnlichen Verhéltnissen bereinigt.
** Bei drei oder weniger Kaufféllen erfolgen keine weiteren Angaben.

Nachfolgend wird die Entwicklung der mittleren Kaufpreise und Grundsttcksflachen fur Ein-

familienhauser ab dem Jahr 2012 aufgezeigt.

Abb. 72
Entwicklung durchschnittlicher Kaufpreise und Flachen
von EFH-Grundstiicken
850.000 | | 330 900
.
300000 . .
2
& 250000 ¢ 850
2 E
.S 200,000 £
z 800 o
<
S 150.000 S
£ 2
T 100000
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50.000
o 700
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Nachfolgend wird die Entwicklung der mittleren Kaufpreise je m*> Wohnflache fur freiste-

hende Einfamilienhduser ab dem Jahr 2011 aufgezeigt.

Abb. 73

60

Abbildung 74 stellt die Kauffalle flr Einfamilienhauser gestaffelt nach Preisgruppen dar.

Abb. 74

Anzahl

=

[€,]
=
N

2011

45
40
35
30
25
20
15
10

2020
2021
2022
2023

Entwicklung der mittleren Kaufpreise je m?> Wohnfliche

fur freistehende Einfamilienhduser von 2011 bis 2023

. Anzahl

e £ /m? WAl

2012
2013
2014
2015
2016

2017

2018

2019

Einfamilienhduser

Haufigkeitsverteilung nach Preisgruppen

Il

HI-I

bis 100.000 € bis 300.000 €
10 42
11 33
4 29
6 39

bis 500.000 €
19
25
21
25

2020

2021
2022
2023

iber 500.000 €
1
8
12
2

€/ m> Wl
I!E!ill!i!il 3.000
2.500
2.000
1.500
1.000
500
0

In der Abbildung 75 werden fir 2022/ 2023 die Umsatzzahlen und die Wohnflachenpreise
(Minimum, Maximum) der Kauffalle fir Einfamilienhausgrundstiicke gebietsweise aufgefihrt.
Die Wohnflachenpreise umfassen den Gebaude- als auch den Bodenwertanteil, ungewohnli-
che Kauffélle wurden ausgeschlossen. Die Daten sind nicht nach Baujahr, Bauzustand und spe-
Ziellen Lagen differenziert.
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Abb. 75
2022 2023
Gebiets- Wohnflachenpreise Wohnflachenpreise
N Gebietsname in €/m* Wil in €/m? WAl
Anzahl Mini- Maxi- Anzahl Mini- Maxi-
mum mum mum mum
1 Altstadt 7 388 3.971 7 1.682 5.823
2 Neustadt 15 945 4.882 22 909 5.321
3 Dom 2* 6 1.838 3.515
4 Nord 5 1.714 3.708 1*
5 Hohensticken 0 3 1.333 3.663
6 Gorden 8 1.000 3.872 8 1.893 3.853
7 Plaue 2* 2%
8 Kirchmoser 4 1.391 3.074 2*
9 Mahlenzien 1* 0
10 Gottin 2* 3 1.912 2.350
11 Schmerzke 4 1.603 3.171 2
12 Waust 1* 0
13 Gollwitz 2* 1*
14 Klein Kreutz/ 1+ o
Saaringen

* bei 2 oder weniger Kaufféllen erfolgt keine Angabe zu den Flachen- und Preisangaben
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8.2.2 Sachwertfaktoren fiir typische Ein- und Zweifamilienh&u-
ser

Die Ermittlung der Sachwertfaktoren erfolgt nach den Modellansdtzen und- parametern ent-
sprechend den Ausfihrungen im Punkt 8.1.2.

Um bei Anwendung der Sachwertfaktoren die Modellkonformitat sicherzustellen, sind der ver-
wendete Modellansatz und die zu Grunde gelegten Daten der Stichprobe 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 an-
gewandten Sachwertfaktoren erfassten Wertanteile sind als besondere objektspezifische
Grundstlcksmerkmale (boG) nach der Marktanpassung zu bertcksichtigen, soweit dies markt-
Ublich ist. Analog gelten diese Aussagen auch auf die nachfolgend ermittelten Vergleichsfakto-

ren.
Abb. 76
Beschreibung der Stichprobe fiir typische EFH/ ZFH- Sachwertfaktorenermittlung
Anzahl der Kauffélle 83
Zeitraum der Stichprobe 2022 bis 2023
Bereich Stadtgebiet Brandenburg an der Havel
Bodenrichtwertbereich 50 EUR/m? bis 260 EUR/m?
GrundstiicksgroRe 372 m” - 1.500 m*
Stichtag 01.01.2023
Methode einfache Regression, R*= 0,109

Die Sachwertfaktoren sind in grafischer Form als Sachwertfaktorenkurve in der Abbildung 77

dargestellt.
Abb. 77
Sachwertfaktoren fiir Ein- u. Zweifamilienhduser
-abgeleitet aus Kauffallen der Jahre 2022 bis 2023
1,70 -
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100.000 150.000 200.000 250.000 300.000 350.000 400.000 450.000 500.000 550.000 600.000 650.000 700.000
vorlaufiger Sachwert in EUR
o Kaufpreis/ Sachwert 2010 e Sachwertfaktorenkurve fir EFH u. ZFH

Den Nutzern dieser Sachwertfaktorenkurve wird eine Aussage zur statistischen Sicherheit in Form des Bestimmtheits-
malRes R? (ibermittelt. Je niher dieses Mal3 an der Zahl 1 liegt, umso hoher ist die statistische Sicherheit bzw. Aussa-
gekraft der Kurve. Ab einem Bestimmtheitsmal3 von 0,3 beginnt, laut mathematischer Statistik, sich eine Abhangigkeit
zu entwickeln.
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Nachfolgend einige Daten als Auszug aus dem im obigen Diagramm abgebildeten Sachwert-

faktorenkurven.
Abb. 78

Vorlaufiger
Sachwert in EUR Sachwertfaktor
150.000 1,22
200.000 1,16
250.000 1,11
300.000 1,08
350.000 1,04
400.000 1,02
450.000 1,00
500.000 0,98
550.000 0,97
600.000 0,95
650.000 0,94

Eine weitere Auswertung der Sachwertfaktoren wurde anhand der Stichprobe in Bezug auf
die vergebenen Standardstufen bei den ausgewerteten Kauffallen von Einfamilienhdusern

aufbereitet.

Abb. 79
Kaufflle der Jahre Sachwertfaktoren fiir typische
2022-2023 EFH und ZFH
Standardstufe Anzahl KF MIN MAX Mittelwert
2 4 0,84 1,57 1,15
3 65 0,57 1,85 1,13
4 14 0,75 1,51 1,05
8.2.3 Vergleichsfaktoren fiir typische Ein- und Zweifamilien-
hauser

Vergleichsfaktoren sind durchschnittliche, auf eine geeignete Einheit bezogene Werte flr
Grundstlcke mit bestimmten wertbeeinflussenden Grundstlcksmerkmalen (typisches Objekt
bzw. Normobijekt) - siehe § 20 ImmoWertV.

Bei individuell genutzten Grundstiicken ist die durchschnittliche Preisangabe pro m? Wohnfl3-
che ein derartiger Vergleichsfaktor. Hier wird das Verhaltnis aus den jeweiligen Kaufpreisen
und den dazugehorigen Wohnflachen ermittelt. Die ausgewiesenen Vergleichsfaktoren umfas-
sen 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 Ausfliihrungen zu Punkt 8.1.2.

Beschreibung der Stichprobe fiir typische EFH/ ZFH - Vergleichsfaktorenermittlung

Anzahl der Kauffalle

76

Zeitraum der Stichprobe

01.01.2022 bis 31.12.2023

Bereich

Stadtgebiet Brandenburg an der Havel

Bodenwertniveau

50 EUR/m? bis 170 EUR/m?

GrundstiicksgréRe 372 m?- 1.500 m?
Stichtag 01.01.2023
Methode Multiple Regressionsanalyse; Bestimmtheitsmaf- R* = 0,775
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Die nachfolgenden Vergleichsfaktoren wurden durch eine multiple Regressionsanalyse ermit-
telt und in Form einer Matrix bezogen auf Wohnfldche und Bodenwertniveau aufbereitet.

Durch die multiple Regressionsanalyse wurden zusatzlich die Restnutzungsdauer und die
Grundsticksflache als EinflussgrofRen ermittelt. Diese sind als Anpassungsfaktoren aufbereitet

und dargestellt.

Abb. 80

Vergleichsfaktoren fiir typische EFH/ ZFH in €/m?* Wohnfliche

Wohn- Bodenwertniveau (€/m?)

fliche

(mz) 50 70 80 90 100 110 120 130 150 170
75 3.113 | 3.231 | 3.289 | 3.345 | 3.402 | 3.457 | 3.513 | 3.567 | 3.676 | 3.785
90 2765 | 2876 | 2930 | 2.984 | 3.037 | 3.090 | 3.142 | 3.194 | 3.297 | 3.399
110 2444 | 2548 | 2.599 | 2.650 | 2.700 | 2.750 | 2.799 | 2.848 | 2.945 | 3.042
125 2268 | 2.369 | 2418 | 2466 | 2.515 | 2.563 | 2.610 | 2.658 | 2.752 | 2.845
135 2171 | 2270 | 2.318 | 2.366 | 2.413 | 2.460 | 2.506 | 2.553 | 2.645 | 2.737
150 2049 | 2145 | 2192 | 2238 | 2.284 | 2.330 | 2.375 | 2420 | 2,510 | 2.600
165 1.948 | 2.042 | 2.087 | 2133 | 2.177 | 2.222 | 2.266 | 2.311 | 2.398 | 2.486
180 1.863 | 1.954 | 1.999 | 2.043 | 2087 | 2.131 | 2.174 | 2.218 | 2.304 | 2.389
200 1.768 | 1.857 | 1.901 | 1.944 | 1.987 | 2.029 | 2072 | 2,114 | 2.198 | 2.282
220 1.689 | 1.776 | 1.819 | 1.861 | 1.903 | 1.945 | 1.986 | 2.028 | 2.110 | 2.192
235 1.638 | 1.724 | 1.766 | 1.808 | 1.849 | 1.890 | 1.931 | 1.972 | 2.053 | 2.134
250 1.593 | 1.677 | 1.719 | 1.760 | 1.801 | 1.841 | 1.882 | 1.922 | 2.002 | 2.082

Die abgebildeten Vergleichsfaktoren beziehen sich auf typische freistehende Ein- bzw. Zweifa-

milienh3user mit folgenden Merkmalen (= Bezugsobjekt):
Restnutzungsdauer: 45 Jahre

Grundstiicksfliche: 750 m?

Stichtag: 01.01.2023

Weichen die Merkmale des Bewertungsobjekts von den Merkmalen des Bezugsobjekts ab,

sind die nachfolgenden Anpassungsfaktoren anzuwenden.

Abb. 81 Ein- und Zweifamilienhduser - Anpassungsfaktoren 1 - Restnutzungsdauer

Anpassungsfaktoren fur EFH/ ZFH

bei abweichender Restnutzungsdauer

Restnutzungsdauer
in Jahren Faktor
20 0,6
25 0,7
30 0,8
35 0,8
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Anpassungsfaktoren fiir EFH/ ZFH

bei abweichender Restnutzungsdauer

40
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Abb. 82 Ein- und Zweifamilienhauser - Anpassungsfaktoren 2 - Grundsticksflache

Anpassungsfaktoren fiir EFH/ ZFH

bei abweichender Grundstiicksflache

Grundstlcksflache
in m?

Faktor

360

0,81

400

0,83

500

0,88

600

0,93

750

1,00

800

1,02

900

1,06

1.000

1,10

1.100

1,14

1.200

1,18

1.300

1,22

1.500

1,29

Anwendungsbeispiel:

Bewertungsobjekt: freistehendes Einfamilienhaus, 135 m? Wohnfldche, Bodenwert 120 €/m?,
600 m? Grundstticksfldche, Restnutzungsdauer 50 Jahre

Der Vergleichsfaktor (Abb. 80) betrdgt:

Anpassungsfaktor Restnutzungsdauer (Abb. 81):
Anpassungsfaktor Grundstticksfldche (Abb. 82):

2.506 €/m? Wohnfldiche
1,1
0,93

Der Wert des Bewertungsobjektes inklusive Bodenwertanteil (typisches Objekt) ergibt sich zum

Stichtag 01.01.2023 demnach mit:

135 m? Wohnfliche x 2.506 €/m* Wfl. x 1,1 x 0,93 = rd. 346.000 EUR
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Eine weitere Auswertung der Vergleichspreise je m* Wohnfldche wurde in Bezug auf die ver-
gebenen Standardstufen bei den ausgewerteten Kauffallen von Einfamilienhdusern aufberei-

tet.
Abb. 83
Kauffalle der Jahre Wohnflichenpreis in EUR/m? WHl.
2022-2023 fiir typische EFH und ZFH
Standardstufe Anzahl KF MIN MAX Mittelwert

2 4 1.139 2.275 1.813
3 66 680 4.805 2.393
4 14 2.667 4.882 3.508
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8.3 Reihenhduser, Doppelhaushdlften
8.3.1 Preisniveau, Preisentwicklung

Die Geschéftsstelle des Gutachterausschusses registrierte 58 Kauffalle von bebauten
Grundstlcken mit Doppelhaushilften (DHH) und Reihenhdusern (RH). Die RH werden
nochmals unterschieden in Reihenend- und Reihenmittelhduser (REH, RMH). Im Berichtsjahr
2023 kamen davon 9 Kauffalle unter ungewodhnlichen Verhaltnissen zu Stande. Die nachfol-
gende Tabelle gibt Umsatzzahlen und Durchschnittswerte flr die jeweilige Kategorie wieder.
Diese Daten sind nicht nach Baujahr, Bauzustand und Lage differenziert. Die Spannenangaben
zu den Kaufpreisen und Grundstlcksflachen beziehen sich auf alle registrierten Kauffalle.

Abb. 84
Doppelhaus- Reihen- Reihen-
halften endhauser mittelhduser
2023 2023 2023
(2022) (2022) (2022)
Anzahl der 25 4 29
Kauffalle (32) (4) (26)
Geldumsatz 4.9 0,6 4.9
in Mill. EUR (6,3) (1,4 (5,8)
Kaufpreisspanne 30.000 - 420.000 38.600 - 300.000 65.000 - 380.000
in EUR (30.000 - 420.000) (250.000 - 450.000) (30.000 - 548.000)
mittlerer Kaufpreis 214.570* 200.700* 179.250*
in EUR (234.450%) (345.000) (218.400%)
Flachenumsatz 1,9 0,2 0,8
in ha (2,8) 0,2) (0,6)
Gr””d;t::;zﬂame 254 - 1.416 132- 613 68 - 631
::1 m? (232 - 4.146) (132 -779) (117 - 444)
mittlere Grund- 769 467 279*
stiicksfliche in m? (728%) (414) (238)
mittlere 107 87" 95*
Wohnfliche in m? (1137 (135) (108%)

*Kauffélle, die als Ausrei3er zu werten waren, wurden fir die Mittelbildung nicht herangezo-
gen

Die Doppelhaushélften und Reihenendhduser werden in den nachfolgenden Auswertungen
zusammenbetrachtet, da sie unter den Kostenkennwerten der NHK 2010 gemaf Anlage 4
ImmoWertV gemeinsam geflihrt werden.
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Nachfolgend wird die Entwicklung der mittleren Kaufpreise je m* Wohnflache fiir Doppel-
haushélften und Reihenendhduser ab dem Jahr 2011 aufgezeigt.

Abb. 85
Entwicklung der mittleren Kaufpreise je m?> Wohnfliche €/ m? Wil
‘0 fur Doppelhaushalften und Reihenendhduser von 2011 bis 2023 4000
mmm Anzahl
50 2.500
= €/m? WA
40 2.000
=
g 30 1.500
20 1.000
10 500
0 0

2011
2012
2013
2014
2015
2016
2017
2018
2019
2020
2021
2022
2023

Nachfolgend wird die Entwicklung der mittleren Kaufpreise je m*> Wohnfldche fir Reihenmit-
telhduser ab dem Jahr 2011 aufgezeigt.

Abb. 86
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8.3.2 Sachwertfaktoren fir typische Doppelhaushdlften und
Reihenhduser

Die Ermittlung der Sachwertfaktoren erfolgt nach den Modellansdtzen und- parametern ent-
sprechend den Ausfiihrungen im Punkt 8.1.2.

Um bei Anwendung der Sachwertfaktoren die Modellkonformitat sicherzustellen, sind der ver-
wendete Modellansatz und die zu Grunde gelegten Daten der Stichprobe 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 an-
gewandten Sachwertfaktoren erfassten Wertanteile sind als besondere objektspezifische
Grundsttcksmerkmale (boG) nach der Marktanpassung zu bertcksichtigen, soweit dies markt-
Ublich ist. Analog gelten diese Aussagen auch auf die nachfolgend ermittelten Vergleichsfakto-
ren.

8.3.21 Sachwertfaktoren fiir typische Doppelhaushdlften und Reihen-

endhduser
Abb. 87
Beschreibung der Stichprobe fiir typische DHH und REH- Sachwertfaktorenermittlung
Anzahl der Kauffalle 41
Zeitraum der Stichprobe 01.01.2022 bis 31.12.2023
Bereich Stadtgebiet Brandenburg an der Havel
Bodenrichtwertbereich 50 EUR/m? bis 240 EUR/m?
GrundstiicksgroéRe 121 m?- 1446 m?
Stichtag 01.01.2023
Methode Einfache Regression, BestimmtheitsmaR R* = 0,336

Die Sachwertfaktoren sind in grafischer Form als Sachwertfaktorenkurve in der Abbildung 88
dargestellt.

Abb. 88
Sachwertfaktoren fiir DHH und REH
-abgeleitet aus Kauffallen der Jahre 2022 bis 2023
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Den Nutzern dieser Sachwertfaktorenkurve wird eine Aussage zur statistischen Sicherheit in Form des Bestimmtheits-
maRes R? Gibermittelt. Je ndher dieses Mal3 an der Zahl 1 liegt, umso hoher ist die statistische Sicherheit bzw. Aussa-
gekraft der Kurve. Ab einem Bestimmtheitsmafs von 0,3 beginnt, laut mathematischer Statistik, sich eine Abhangigkeit
zu entwickeln.
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Nachfolgend einige Daten als Auszug aus der im obigen Diagramm abgebildeten Sachwertfak-

torenkurven.
Abb. 89
Sachwertfaktoren fiir
typische Doppelhaushilften und Reihenendh&user
Vorlauf.lger Sachwert Sachwertfaktor
in EUR
100.000 1,51
150.000 1,30
200.000 1,18
250.000 1,09
300.000 1,01
350.000 0,96
400.000 0,91

Eine weitere Auswertung der Sachwertfaktoren fir typische Doppelhaushélften und Reihen-
endhauser wurde anhand der Stichprobe in Bezug auf die vergebenen Standardstufen bei
den ausgewerteten Kauffallen aufbereitet.

Abb. 90
Kauffille der Jahre Sachwertfaktoren fiir typische
2022-2023 Doppelhaushalften und Reihenendhauser
Standardstufe Anzahl KF MIN MAX Mittelwert
2 5 0,91 1,22 1,06
3 34 0,70 3,03 1,38
4 2%

* bei 2 oder weniger Kaufféllen erfolgen keine Angaben
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8.3.2.2 Sachwertfaktoren fir typische Reihenmittelhduser

Abb. 91
Beschreibung der Stichprobe fiir typische RMH- Sachwertfaktorenermittlung
Anzahl der Kauffalle 42
Zeitraum der Stichprobe 01.01.2022 bis 31.12.2023
Bereich Stadtgebiet Brandenburg an der Havel
Bodenrichtwertbereich 55 EUR/m? bis 280 EUR/m?
GrundstiicksgroRe 68 m?-631m?
Stichtag 01.01.2023
Methode Einfache Regression, Bestimmtheitsmal3 R* = 0,048
Abb. 92
Sachwertfaktoren fiir typische Reihenmittelhduser
- abgeleitet aus Kauffallen der Jahre 2022 bis 2023 -
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Den Nutzern dieser Sachwertfaktorenkurve wird eine Aussage zur statistischen Sicherheit in Form des Bestimmtheits-
mafes R? Ubermittelt. Je niher dieses Maf3 an der Zahl 1 liegt, umso hoher ist die statistische Sicherheit bzw. Aussa-
gekraft der Kurve. Ab einem Bestimmtheitsmal3 von 0,3 beginnt, laut mathematischer Statistik, sich eine Abhangigkeit

zu entwickeln.

Nachfolgend einige Daten als Auszug aus der im obigen Diagramm abgebildeten Sachwertfak-

torenkurve.
Abb. 93
Sachwertfaktoren flr typische Reihenmittelhduser
Vorlaufiger Sachwert in € Sachwertfaktor
50.000 1,68
100.000 1,65
150.000 1,60
200.000 1,51
250.000 1,40
300.000 1,25
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Eine weitere Auswertung der Sachwertfaktoren fir typische Reihenmittelhduser wurde anhand
der Stichprobe in Bezug auf die vergebenen Standardstufen bei den ausgewerteten Kauffallen
aufbereitet.

Abb. 94
Kauffalle der Jahre Sachwertfaktoren fiir
2022-2023 typische Reihenmittelhduser
Standardstufe Anzahl KF MIN MAX Durchschnitt
2 4 1,56 2,52 2,02
3 37 0,85 2,32 1,57
4 1"

* bei 2 oder weniger Kauffillen erfolgen keine Angaben

8.3.3 Vergleichsfaktoren fiir Doppelhaush&glften und Reihenhduser

Vergleichsfaktoren sind durchschnittliche, auf eine geeignete Einheit bezogene Werte fir
Grundstlicke mit bestimmten wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmalen (typisches Objekt
bzw. Normobjekt) - siehe § 20 ImmoWertV.

Bei individuell genutzten Grundstiicken ist die durchschnittliche Preisangabe pro m* Wohnfla-
che ein derartiger Vergleichsfaktor. Hier wird das Verhaltnis aus den jeweiligen Kaufpreisen
und den dazugehorigen Wohnflachen ermittelt. Die ausgewiesenen Vergleichsfaktoren umfas-
sen den Gebdude- als auch den Bodenwertanteil. Diese Faktoren werden aus Kauffallen von
typischen Doppelhaushélften und Reihenhauser in der Stadt Brandenburg an der Havel ermit-
telt. Zu beachten sind hier die Ausfihrungen zu Punkt 8.1.2.

8.3.3.1 Vergleichsfaktoren fiir typische Doppelhaushé&lften und Reihen-
endhduser

Abb. 95
Beschreibung der Stichprobe fiir typische DHH/REH - Vergleichsfaktorenermittlung
Anzahl der Kauffalle 37
Zeitraum der Stichprobe 01.01.2022 bis 31.12.2023
Bereich Stadtgebiet Brandenburg an der Havel
Bodenwertniveau 50 EUR/m? bis 160 EUR/m?
GrundstiicksgroRe 121 m*- 1446 m’
Stichtag 01.01.2023
Methode Multiple Regressionsanalyse; BestimmtheitsmaR- R* = 0,248

Die nachfolgenden Vergleichsfaktoren wurden durch eine multiple Regressionsanalyse ermit-
telt und in Form einer Matrix bezogen auf Wohnflache und Bodenwertniveau aufbereitet.
Durch die multiple Regressionsanalyse wurde zusatzlich die Restnutzungsdauer und die Grund-
stlcksflache als EinflussgrofBen ermittelt. Diese sind als Anpassungsfaktoren aufbereitet und
dargestellt.
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Abb. 96

Vergleichsfaktoren fiir typische DHH und REH in €/m? Wohnfliache

Wohn-
flache

Bodenwertniveau (€/m?)

(m?) 50 bis 160
70 3.021
80 2.855
90 2.728
100 2.629
110 2.550
120 2.485
130 2431
140 2.386
150 2.347
170 2.284
190 2.236

Die abgebildeten Vergleichsfaktoren beziehen sich auf die typischen Doppelhaushalften und
Reihenendhduser mit folgenden Merkmalen (= Bezugsobjekt):

Stichtag: 01.01.2023
Restnutzungsdauer: 30 Jahre
Grundstiicksflache: 650 m?

Die statistische Auswertung der in Abb. 95 beschriebenen Stichprobe mittels multipler Regres-
sionsanalyse ergab, dass eine statitisch gesicherte Korrelation zwischen dem Bodenwertniveau
und dem Wohnfldchenpreis nicht nachweisbar ist.

Eine erweiterte Untersuchung der Stichprobe anhand einfacher Regression bestatigte dieses
Ergebnis. In der nachfolgenden Abbildung ist dies grafisch aufbereitet, in dem die Wohnfla-
chenpreise zum Bodenwertniveau der einzelnen Kauffalle dargestellt sind. Das Bestimmtheits-
maf R? liegt bei 0,014, wonach eine statitisch gesicherte Abhangigkeit nicht ermittelt werden

kann.
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Abb. 97
Wohnflachenpreis/ Bodenwert
3.500 DHH/ REH 2022 und 2023
3.000 ° o °
E 2.500 by
T $ X e o °
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Weichen die Merkmale des Bewertungsobjekts von den Merkmalen des Bezugsobjekts ab,
sind die nachfolgenden Anpassungsfaktoren anzuwenden.

Abb. 98 DHH u. REH - Anpassungsfaktoren 1 - Restnutzungsdauer
Anpassungsfaktoren fiir DHH/ REH
bei abweichender Restnutzungsdauer

Restnuth::rg;dauer in Faktor
20 0,7
25 0,9
30 1,0
40 1,1
50 1,2
60 1,3
70 1,3
75 1,4
79 1.4

Abb. 99 DHH u. REH - Anpassungsfaktoren 2 - Grundsticksflache
Anpassungsfaktoren fiir DHH/ REH
bei abweichender Grundstiicksflache

Grundstiicksfliche in m? Faktor
120 0,95
200 0,96
300 0,97
400 0,98
500 0,99
600 1,00
650 1,00
750 1,00
900 1,02

1.000 1,02
1.100 1,03
1.200 1,03
1.300 104
1.450 1,05
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Eine weitere Auswertung der Vergleichspreise je m* Wohnflache wurde anhand der Stichprobe
in Bezug auf die vergebenen Standardstufen bei den ausgewerteten Kauffallen von Doppel-

haushalften und Reihenendhduser aufbereitet.

Abb. 100
Kauffélle der Jahre Wohnflichenpreis in EUR/m* WAl.
2022-2023 fiir typische DHH und REH
Standardstufe Anzahl KF MIN MAX Durchschnitt
2 5 1.225 2.418 1.892
3 34 1.219 3.019 2131
4 2 1.905 2.133 2.019
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8.3.3.2 Vergleichsfaktoren fiir typische Reihenmittelhduser

Abb. 101
Beschreibung der Stichprobe fiir typische RMH - Vergleichsfaktorenermittlung
Anzahl der Kauffalle 38
Zeitraum der Stichprobe 01.01.2022 bis 31.12.2023

Bereich Stadtgebiet Brandenburg an der Havel

Bodenwertniveau 55 EUR/m? bis 300 EUR/m?

GrundstiicksgréRe 68 m?- 631 m?
Stichtag 01.01.2023
Methode Multiple Regressionsanalyse; Bestimmtheitsmaf3- R = 0,473

Die nachfolgenden Vergleichsfaktoren wurden durch eine multiple Regressionsanalyse ermit-
telt und in Form einer Matrix bezogen auf Wohnfldche und Bodenwertniveau aufbereitet.
Durch die multiple Regressionsanalyse wurden zusatzlich die Restnutzungsdauer, die Grund-
stlcksflache und der Grad der Unterkellerung als EinflussgroZen ermittelt. Diese sind als An-
passungsfaktoren aufbereitet und dargestellt.

Abb. 102

Vergleichsfaktoren fiir typische Reihenmittelhduser in €/m?* Wohnflache

Wohn- Bodenwertniveau (€/m?)
flache
(m?) 50

140

170 | 200 @ 240 270 300

70 90 @ 110

70 1.876 | 2425 | 2720 | 2.899 | 3.060 | 3.157 | 3.221 | 3.278 | 3.308 | 3.331
80 1.698 | 2223 | 2505 | 2.677 | 2.832 | 2.926 | 2.987 | 3.042 | 3.071 | 3.093
90 1572 | 2077 | 2351 | 2517 | 2.668 | 2.759 | 2.818 | 2.871 | 2.899 | 2.921

100 1.477 | 1.969 | 2.236 | 2.397 | 2.544 | 2.633 | 2.692 | 2744 | 2.771 | 2.792

110 1.405 | 1.885 | 2.146 | 2.305 | 2449 | 2.536 | 2.594 | 2.645 | 2.671 | 2.692

120 1.348 | 1.819 | 2.075 | 2231 | 2373 | 2459 | 2.516 | 2566 | 2592 | 2.612

130 1.302 | 1.765 | 2.018 | 2.172 | 2.312 | 2.397 | 2453 | 2502 | 2.528 | 2.548

140 1.264 | 1.721 | 1.971 | 2123 | 2261 | 2.345 | 2400 | 2.449 | 2475 | 2.495

150 1.232 | 1.684 | 1.931 | 2.082 | 2.219 | 2.302 | 2.357 | 2405 | 2431 | 2.450

160 1.205 | 1.653 | 1.898 | 2.047 | 2.183 | 2.265 | 2.320 | 2.368 | 2.393 | 2.413

175 1.172 | 1.614 | 1.856 | 2.004 | 2.139 | 2.220 | 2.274 | 2.321 | 2.347 | 2.366

190 1.146 | 1583 | 1.823 | 1.969 | 2.102 | 2,183 | 2.237 | 2.284 | 2.309 | 2.328

Die abgebildeten Vergleichsfaktoren beziehen sich auf ein typisches Reihenmittelhduser mit
folgenden Merkmalen (= Bezugsobjekt):

Stichtag: 01.01.2023

Restnutzungsdauer: 30 Jahre

Grundstiicksfliche: 240 m?
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Weichen die Merkmale des Bewertungsobjekts von den Merkmalen des typischen Bezugsob-
jekts ab, sind die nachfolgenden Anpassungsfaktoren anzuwenden.

Abb. 103 RMH - Anpassungsfaktoren 1 - Restnutzungsdauer

Anpassungsfaktoren fiir RMH

bei abweichender Restnutzungsdauer

Restnutzungsdauer in Jahren Faktor
20 0,8
25 0,9
30 1,0
35 1,1
40 1,1
45 1,1
50 1,2
55 1,2
58 1,2

Abb. 104 RMH - Anpassungsfaktoren 2 — Grundstlcksflache

Anpassungsfaktoren fiir RMH

bei abweichender Grundstiicksflache

Grundstu;lisflache in Faktor
70 0,67
100 0,75
150 0,86
175 0,90
200 0,94
240 1,00
300 1,08
350 1,13
400 1,18
500 1,27
600 1,35
630 1,37

Abb. 105 RMH - Anpassungsfaktoren 3 — Unterkellerung

Anpassungsfaktoren fiir RMH
bei abweichender Unterkellerung

Grad der Unterkellerung Faktor
Keller vorhanden 1,00
Keller nicht vorhanden 0,76
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Eine weitere Auswertung der Vergleichspreise je m*> Wohnfliche wurde in Bezug auf die ver-
gebenen Standardstufen bei den ausgewerteten Kauffallen von Reihenmittelhduser aufberei-

tet.
Abb. 106
Kauffalle der Jahre Wohnflichenpreis in EUR/m? WHl.
2022-2023 fiir Reihenmittelhduser
Standardstufe Anzahl KF MIN MAX Durchschnitt

2 4 1.620 1.764 1.697

3 38 885 3.658 2.014

4 2 2.994 3.161 3.078
8.4 Mehrfamilienhduser

Unter der Grundstticksart Mehrfamilienhduser werden die Kauffélle Gber Mietwohnhauser re-
gistriert, die mindestens drei Wohneinheiten besitzen und deren gewerblicher Mietanteil bei
bis zu 20 % liegt.

Im Berichtsjahr 2023 lagen dem Gutachterausschuss 27 Kauffalle Uber Mehrfamilienhaus-
grundstiicke vor, wovon 24 Kauffalle in der stadtischen und drei in der dorflichen Lage liegen.
Von den 27 Kaufféllen in 2023 wurden drei Kauffalle Gber wohnblockartige Mehrfamilienhau-
ser (mehrere Hauseingange) registriert.

8.4.1 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 Gber
wohnblockartige Mehrfamilienhduser gehen nicht in die nachfolgende Ubersicht ein).

Abb. 107
Mehrfamilienhduser 2020 2021 2022 2023
Kauffalle 41 27 35 24
Geldumsatz in Mill. EUR 249 15,0 25,9 12,2
Flachenumsatz in ha 2,5 14 3,2 14
mittlerer Gesamtkaufpreis
in EUR 511.530* 574.100* 682.960* 565.160*
mittlere Grundstiicksfliche in m? 419* 483* 424* 545*
mittlere Wohn-/Nutzfliche in m? 420" 458 424* 393

“Kauffalle, die als Ausreiler zu werten waren, wurden fir die Mittelbildung nicht herangezogen
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Abb. 108
Mehrfamilienhauser
Haufigkeitsverteilung nach Preisgruppen
16
14
12
_ 10
<
N 8
é
6
4
. | [
0
bis 300.000 € bis 500.000 € bis 1.000.000 € iiber 1.000.000 €
m 2020 8 15 13 5
w2021 3 12 10 2
2022 5 9 15 6
2023 7 9 4

Wohnblockartige Mehrfamilienhduser

Die nachfolgende Abbildung gibt Umsatzzahlen und Durchschnittswerte der Kauffalle Uber
wohnblockartige Mehrfamilienhauser wieder. Die Daten sind nicht nach Baujahr, Bauzustand
und Lage differenziert.

Abb. 109
Mehrtamiienhauser = — =
Kauffélle 5% 4 3
Geldumsatz in Mill. EUR 27,8 17,2 2,6
Flachenumsatz in ha 1,0 1,0 04
mittl.i(ji;:?ITtEkS;fpreis 56 43 09
mittl. Grundstiicksflache in m* 2.005 2.017 1.207
mittl. Wohnflache in m? 2.620 1.630 813

* Kauffélle wurden als GroRinvestition registriert
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8.4.2 Wohnfldchenpreise fliir modernisierte Mehrfamilienh&user

Hier wird das Verhéltnis aus den jeweiligen Kaufpreisen zu den dazugehorigen Wohnflachen
ermittelt. Die so ermittelten Kaufpreise je m*> Wohnfliche umfassen den Gebiude- als auch
den Bodenwertanteil.

Die Wohnflachen von Mehrfamilienhdusern stammen aus Kaufvertragen oder anderen Quellen
oder sie werden nachfolgendem Modell ermittelt:

1. Ermittlung der Geschossflache entspr. § 20 Baunutzungsverordnung 1977

2. Geschossflache x 0,75 = Wohnflache

In der Abbildung 110 wird der Teilmarkt der modernisierten Mehrfamilienhduser durch eine
Trendentwicklung Uber die Jahre 2011 bis 2023 veranschaulicht.

Grundlage fUr die Untersuchungen waren Mehrfamilienhduser mit einem Baujahr um 1900.
Die Kauffalle liegen auflerhalb des Zentrums bei einem Bodenrichtwertniveau bis 220,-
EUR/m?. Diese Mehrfamilienhduser wurden nach 1995 teilweise bzw. vollstindig modernisiert.

Aus den Untersuchungen ergab sich fir das Jahr 2023 ein durchschnittlicher Kaufpreis je m?
Wohnfliche von 1.337,- EUR/m? bei 12 Kauffillen.
Der Durchschnittswert von 2022 lag bei 1.516,- EUR/m? bei 19 Kauffallen.

Abb. 110
Trendentwicklung der Kaufpreise je m*> Wohnfliche (Wfl)
der Jahre 2011 bis 2023
von modernisierten Mehrfamilienhdusern
2.200
2.000 & Kaufpreis je m? Wohnfldche in <> o

EUR/m? Wl

Auf Grund der Streuungsbreite der Kaufpreise je m* Wohnflédche ist die Trendlinie mit einer statistischen Unsicher-
heit behaftet, welche durch das Bestimmtheitsmal3 R? zum Ausdruck kommt. Je naher das Bestimmtheitsmal3 an der
Zahl 1 liegt, umso hoher ist die statistische Sicherheit bzw. Aussagekraft der Kurve. Ab einem Bestimmtheitsmaf3 von
0,3 beginnt, laut mathematischer Statistik, sich eine Abhangigkeit zu entwickeln.
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Abb. 111
Entwicklung der mittleren Kaufpreise je m* Wohnfliche fiir
modernisierte Mehrfamilienhiduser
der Jahre 2013 bis 2023
1600 30
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8.4.3 Liegenschaftszinssdtze

Die Umsetzung der ImmoWertV 2021 wurde mit der Verwaltungsvorschrift zur Ermittlung von
Ertragswerten und Liegenschaftszinssiatzen sowie Sachwerten und Sachwertfaktoren im Land
Brandenburg (Verwaltungsvorschrift Ertrags- und Sachwert - VV EW-SW) vom 03.05.2023
geregelt.

Im Land Brandenburg erfolgt nunmehr die Ermittlung der Liegenschaftssatze fir das Jahr 2023
nach der Verwaltungsvorschrift Ertrags- und Sachwert - VV EW-SW (siehe auch Ausflhrungen
- Punkt 8.1). Die Vorschrift steht auf der Homepage der Gutachterausschiisse unter folgenden
Link zur Verflgung: https://bravors.brandenburg.de/verwaltungsvorschriften/vv_ew sw

Da in den Zustandigkeitsbereichen der ortlichen Gutachterausschiisse haufig keine ausrei-
chende Anzahl von geeigneten Kauffallen fUr die Ableitung von Liegenschaftszinssatzen zur
Verfligung stehen, werden Uberregionale Ermittlungen von lagetypischen Liegenschaftszins-
satzen durch den Oberen Gutachterausschusses im Land Brandenburg durchgefihrt. Diese
Auswertungen basieren auf einem Zeitraum von drei Jahren. Aktuell liegen Auswertungen Uber
den Zeitraum 2021 bis 2023 vor; veroffentlicht im Grundstiicksmarktbericht 2023 des Oberen
Gutachterausschusses im Land Brandenburg. Die nachfolgenden Modellansédtze und -parame-
ter bilden die Grundlage flr die Auswertungen.

Die Auswertungen des gesamten Datenmaterials flr den Zeitraum 2021 bis 2023 erfolgte
nach den Festlegungen der VV EW-SW und wurde nach verschiedenen Teilrdumen und fur
die Objektarten Mehrfamilienhduser, Wohn- und Geschaftshauser, reine Geschaftshauser (Ge-
schafts- und Verwaltungsgebaude), Einfamilienhduser und Wohnungseigentum durchgefihrt.
Das Stadtgebiet Brandenburg an der Havel gehort zu den Teilrdumen ,Weiterer Metropolen-
raum” und ,Kreisfreie Stadte ohne Potsdam®.

Abb. 112
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Aufgrund der teilweise geringen Anzahl von Kauffalldaten konnten nicht fir alle Teilrdume
durchschnittliche Liegenschaftszinssatze fir alle Objektarten ermittelt werden.

Die nachfolgenden Liegenschaftszinssatze wurden mittels Regressionsanalyse mit dem Pro-
grammsystem ,Automatisiert geflihrte Kaufpreissammlung” des Landes Niedersachsen berech-
net. Die Ermittlung bezieht sich auf den Zeitraum 2021 bis 2023.

Liegenschaftszinssatze wurden fir die folgenden Objektarten ermittelt:
»  Mehrfamilienhduser (gewerblicher Mietanteil < 20 %),
»  Wohn- und Geschdiftshduser (gewerblicher Mietanteil > 20 % bis < 80 %),
» reine Geschdiftshduser (gewerblicher Mietanteil > 80 % bis 100 %)
»  Verbrauchermdirkte
»  Wohnungseigentum

»  Einfamilienhduser.

In den nachfolgenden Tabellen werden die durchschnittlichen Liegenschaftszinssatze fir die
jeweiligen Teilrdume angegeben, in die das Stadtgebiet Brandenburg an der Havel integriert ist.
Die Liegenschaftszinssatze werden fir die unterschiedlichen Objektarten ermittelt und durch
die zugrundeliegende Stichprobe fiir die jeweilige Regressionsanalyse beschrieben. Der durch-
schnittliche Liegenschaftszinssatz muss entsprechend der Grundstiicksmerkmale des jeweili-
gen Bewertungsobjektes sachverstandig angewendet und ggf. angepasst werden.

8.4.3.1 Modellansdtze und -parameter fiir die einheitliche Ermitt-
lung von Liegenschaftszinssdtzen im Land Brandenburg

Bei der Ermittlung von Verkehrswerten mit Hilfe des Ertragswertverfahren wird der
Liegenschaftszinssatz bendtigt. Liegenschaftszinssatze werden nach den Grundsatzen des Er-
tragswertverfahren nach §§ 27 bis 34 ImmoWertV auf der Grundlage von geeigneten
Kaufpreisen und den ihnen entsprechenden Reinertragen ermittelt (§ 21 ImmoWertV 2021 in
Verbindung mit der VV EW-SW).

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

Liegenschaftszinssatze werden nach der folgenden Berechnungsformel ermittelt:

. RE g-1 (KP+boG)- BW
Tl (KP£boG) “q"- 1 (KP*boG)

p ]x100

P, Liegenschaftszins in % mit der 1. N&herung po = (RE / (KP = boG) x 100
RE....... Reinertrag des Objektes

KP....... typischer bzw. normierter Kaufpreis

[T 1+ p/100

BW..... Bodenwert des Grundstiicks

[T wirtschaftliche Restnutzungsdauer der baulichen Anlagen

boG.... besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale (§ 8 Abs. 3 ImmoWertV)
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Abb. 113

Modellansitze und -parameter fiir die Ermittlung von Liegenschaftszinssatzen

Sachlicher An-

- Mehrfamilienhauser

wendungsbe- - Wohn- und Geschéftshauser
reich/ Gebaude- | - reine Geschaftshauser
arten - vermietete Eigentumswohnungen in MFH und WGH
- vermietete Einfamilienhauser
Typische - Mehrfamilienhduser ab drei Wohnungseinheiten (We) mit gewerblicher Mietanteil < 20 %
Objekte - Wohn- und Geschéftshiuser ab zwei Mieteinheiten (1 x We und 1 x Ge) mit gewerbli-
chen Mietanteil > 20 bis < 80 %

- reine Geschéftshiuser ab einer Mieteinheit (Ge) - mit gewerblichen Mietanteil > 80 %

- vermietete Eigentumswohnungen in MFH oder WGH (1 x We)

- Einfamilienh3user bis zwei Mieteinheiten (2 x We) - mit gewerblicher Mietanteil = 0 %
nicht berlick- Kauffélle deren Bodenwertanteil am Kaufpreis > 80 %; Rohertragsfaktor < 5,0; Erstverkdufe
sichtigte Ob- bei Wohnungseigentum; Leerstand > 25 %

jekte Restnutzungsdauer: bei Mehrfamilienhdusern, Wohn- und Geschéaftshausern bzw. Woh-

nungseigentum; bei Eigenheimen < 20 Jahre; bei Verbrauchermarkten < 10 Jahre
Kauffélle mit ungewohnlichen oder persénlichen Verhaltnissen; Kleinsthauser/Lauben, Au-
Benbereichslage

Datengrundla-

Kaufpreissammlung des Gutachterausschusses;

gen Informationen von den Erwerbern der Immobilien, Mietspiegel flr nicht preisgebundenen
Wohnraum der Stadt Brandenburg an der Havel; Ubersicht zu Gewerbemieten von der IHK
Potsdam fur die Stadt Brandenburg an der Havel
Kauffalle - nur nachhaltig vermietete Objekte
(Ertragsobjekte) i - kein Einfluss durch ungewohnliche oder personliche Verhaltnisse
- AuBenbesichtigung der Objekte durchgefihrt (keine Innenbesichtigung); Informationen
zum Gebdaude aus Fragebdgen und ergdnzenden Unterlagen
- bei Grundstticken mit boG wurde der Kaufpreis um den Werteinfluss der boG bereinigt
Auvaertungs— max. 3 Jahre
zeitraum
Ermittlungs- Auf Basis der o.a. Vorschriften wurden bei geeigneten Kaufféllen der jeweilige Liegenschafts-
methodik zinssatz auf der Grundlage des allgemeinen Ertragswertverfahren ermittelt

Untersuchungen erfolgen mittels multipler Regressionsanalyse mit dem Programmsystem
JAutomatisiert geftihrte Kaufpreissammlung” des Landes Niedersachsen. Dabei werden fol-
gende Einflussgroen berlcksichtigt: Restnutzungsdauer, Bodenwertniveau, Wohn-/ Gewer-
beflache = Mietflache, durchschnittliche monatliche Nettokaltmiete, Kaufdatum
-Eliminierung der AusreiRer erfolgte bei Uberschreitung des + 2,5-fachen der Standardabwei-
chung vom arithmetischen Mittel der Untersuchungsgrofen

-bei zu geringer Anzahl an geeigneten Objekten erfolgt eine Ausreierbereinigung sowie Bil-
dung des arithmetischen Mittelwert des Liegenschaftszinssatzes

besondere ob-
jektspezifische
Grundstuicks-

merkmale (boG)

Bei Grundstlcken mit boG wurde der Kaufpreis um den Werteinfluss der boG  bereinigt
(= typischer bzw. normierter Kaufpreis).

Wertansatz flr Sondernutzungsrecht an Pkw-Stellpldtzen bei Wohnungseigentum: wenn
nicht bekannt, dann pauschaler Ansatz von 4.000 € auf Basis von durchschnittlichen Kauf-
preisen

Bodenwert beitrags- und abgabenfrei (ebf)
= zum Kaufvertragszeitpunkt zutreffender, objektspezifisch angepasster Bodenrichtwert x ty-
pische Grundstticksflache bzw. anteilige Grundsttcksflache
Hinweise: Es wird keine unterjdhrige Anpassung des Bodenrichtwertes vorgenommen.
typifche (Erund- Die tatséchliche GrundstticksgroRe, sofern sie fir das jeweilige Objekt typisch oder angemes-
stlicksflache sen ist, wird angesetzt. Bei einer erheblichen Uberschreitung der markttiblichen Grundstiicks-
grole wird gemal § 41 ImmoWertV verfahren.
Gesamtnut- gemal Anlage 1 ImmoWertV
zungs-dauer S . . .
(GND) Mehrfamilienhduser, Wohn- und Geschaftshauser, EFH; Wohnungseigentum: 80 Jahre
Geschéftshauser (Burogebiude, Kaufhaus, Arztehaus usw.): 60 Jahre
Verbrauchermérkte (in der Regel eingeschossig; Super-, Verbrauchermarkt, Einkaufszentrum,
Autohaus, Baumarkt usw.): 30 Jahre
Restnutzungs- | estimmung nach § 4 Abs. 3 ImmoWertV bzw. Anlage 2 ImmoWertV
dauer (RND)

ggf. modifizierte RND bei Modernisierungen (Modernisierungsgrad)
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Modellansatze und -parameter fiir die Ermittlung von Liegenschaftszinssatzen

RND = GND - Gebdaudealter
Mindestrestnutzungsdauer:
- nur Objekte mit einer RND 2 20 Jahren
- bei eingeschossigen Verkaufshallen (Supermarkt, Verbrauchermarkt, Einkaufszentrum, Auto-
haus, Baumarkt) RND > 10 Jahren
Rohertrag tatsichliche Nettokaltmieten bzw. Ertrage, sofern diese mit den marktiiblich erzielbaren Mie-
ten hinreichend Ubereinstimmen
Ausnahme: Sind die Mieten unbekannt, werden marktiblich erzielbare Nettokaltmieten ange-
setzt (z. B. aus Mietspiegel, Mietpreissammlung).
Bei Objekten mit weniger als 25% leerstehenden Wohn-o. Gewerbeeinheiten wird kein
struktureller Leerstand unterstellt. Fur diesen Leerstand wird die durchschnittliche
Wohnungsmiete/Gewerbemiete (arithmetischer Mittelwert ohne Gewichtung) aus
dem Objekt in Ansatz gebracht.
Wohn: bzw. auf Plausibilitat gepriifte Angaben aus den Kaufvertragen oder anderen Quellen (z. B. Befra-
Nutzfldchen gung der Eigentlimer, Bauakten) oder anhand von Gebaudeparametern berechnet
Bewirtschaf- entsprechend Anlage 3 ImmoWertV
tungskosten
Hinweis: Carports gelten als dhnliche Einstellplatze im Sinne der Anlage 3 Nr. 2 ImmoWertV.
Pkw-AuBenstellplatze gelten nicht als dhnliche Einstellpldtze im Sinne der ImmoWertV.
Verwaltungskosten™:
Garagen, Carports
Ul bzw. Pkw-Stellplitze
. jahrlich j - ewerbliche Nut-
Zeitraum jahrlich je Woh iahriich je Ei- . g I u
nung bzw. " je Garage, Carport, zung
Wohngebaude g nun Tiefgaragenstellplatz
bei EFH/ZFH =
ab 01.01.2021
278 € 37 € 7€ 3 % des marktib-
ab 01.01.2022 312 € 373 € 41€ lich erpe\baren ge-
werblichen Roher-
ab 01.01.2023 339 € 405 € 44€ trages
Instanahaltungskosten™
Garagen, Carports
EiR e bzw. Pkw-Stellplitze
Zeitraum . jahrlich je Pkw-Au-
jahrlich je Wohnflache TJLGZ:Zg:nStaerl‘l’ol:tz Renstellplatz (Er-
garag P fahrungswert)
ab 01.01.2021 11,7 €/m? 88 € 27 €
ab 01.01.2022 12,2 €/m? 92 € 28 €
ab 01.01.2023 13,2 €/m? 100 €
Gewerbliche Nutzung (jahrlich je gewerbliche Nutzfliche)
Zeitraum - )
Lager-, Logistik-, Produktions- Verbraucher- Buro, Praxen, Ge-
halle u. a. Markte u. &. schifte u. &.
Vomhundertsatz der In-
standhaltungskosten fiir 30% 50% 100%
Wohnnutzung
ab 01.01.2021 3,5€/m? 59 €/m? 11,7 €/m?
ab 01.01.2022 3,7 €/m? 6,0 €/m? 12,2 €/m?
ab 01.01.2023 4,0€/m? 6,6 €/m? 13,2 €/m?
*Die Verwaltungs- und Instandhaltungskosten sind jeweils fiir die Jahre anzugeben, aus denen Kaufflle in
die Ermittlung des Liegenschaftszinssatzes eingeflossen sind.
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Modellansitze und -parameter fiir die Ermittlung von Liegenschaftszinssatzen

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

8.4.3.2 Liegenschaftszinssdtze fiir Mehrfamilienhduser

Mehrfamilienhduser sind Renditeobjekte mit einem gewerblichen Mietanteil bis zu 20 %.

Seit 2015 werden jahrlich Liegenschaftszinssatze flr Mehrfamilienhduser fur die kreisfreie
Stadt Brandenburg an der Havel herausgegeben. Diese wurden entsprechend den vorgenann-
ten Rahmenbedingungen ermittelt. Die Daten in der Abbildung 114 sind aus dem Jahr 2023:
von den 16 Kauffallen befinden sich 15 in der stadtischen Lage und ein Kauffall in der dorfli-

chen Lage.
Abb. 114
Liegenschaftszinssitze Mehrfamilienhduser
Datenbasis: 2023
Stichtag : 01.07.2023
Durchschnittlicher
. Liegenschafts-
Merkmale Spanne Durchschnitt X
zinssatz
(Spanne)
Kreisfreie Stadt Brandenburg an der Havel (16 Kauffille)
rentierlicher Bodenwert 70 €/m” - 420 €/m’ 188 €/m”
Wohn- u. Nutzfliche 201 m*- 997 m* 541 m’*
Restnutzungsdauer 23 Jahre - 55 Jahre 34 Jahre 23%
(0,8 -4,8%)
Rohertragsfaktor 11,7 - 236 18,2
monatliche Nettokaltmiete , , i
(je m* Wohn-u. Nutzfliche) 44 €/m*-74€/m 61€/m
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8.5 Blrogebdude, Geschaftshduser, Wohn- und Ge-
schaftshduser

Hier werden sowohl die Renditeobjekte erfasst, deren gewerblicher Mietanteil bei 80 bis 100 %
liegt (Blrogebdude, Geschaftshauser, Einkaufsméarkte und Gebaude mit mehreren gewerbli-
chen Nutzungen) als auch Wohn- und Geschéftshauser, deren gewerblicher Mietanteil von
> 20 % bis < 80 % liegt.

8.5.1 Preisniveau, Preisentwicklung

Renditeobjekte mit einem gewerblichen Mietanteil von 80 % bis 100 %

Im Berichtsjahr 2023 wurden drei Kauffalle mit einem Gesamtumsatz von 4,8 Mill. EUR und
einem Flachenumsatz von 3,7 ha registriert.

Zum Vergleich 2022: Es wurden zwolf Kauffalle mit einem Gesamtumsatz von 12,7 Mill. EUR
und einem Flachenumsatz von 6,2 ha registriert.

Renditeobjekte mit einem gewerblichen Mietanteil von > 20 % bis < 80 %

Im Berichtsjahr 2023 wurden sechs Kauffalle mit einem Gesamtumsatz von 2,9 Mill. EUR und
einem Flachenumsatz von 0,4 ha registriert.

Zum Vergleich 2022: Es wurden sechs Kauffalle mit einem Gesamtumsatz von 4,8 Mill. EUR
und einem Flachenumsatz von 0,4 ha registriert.

Die Grundlagen und Erlduterungen zur Ermittlung der Liegenschaftszinssatze finden Sie im
Abschnitt 8.4.3 ff.

8.5.11 Liegenschaftszinssdtze fir Blirogebdude und Geschdfts-
hauser

Die Ermittlung des Liegenschaftszinssatzes fir Blrogebaude und Geschaftshauser beinhalten
Renditeobjekte mit einem gewerblichen Mietanteil von 80 % bis 100 %.

Abb. 115
Liegenschaftszinssatz Biirogebaude und Geschaftshauser
(Uiberregionale Ermittlung)
Datenbasis: 2021 - 2023
Stichtag 01.07.2022
Durchschnittlicher
. Liegenschafts-
Merkmale Spanne Durchschnitt X
zinssatz
(Spanne)
Weiterer Metropolenraum mit den kreisfreien Stadten (18 Kauffille)
Bodenwert 14 €/m* - 420 €/m* 103 €/m?
Nutzfliche 300 m? - 8.646 m? 2.283 m?
Restnutzungsdauer 20 Jahre - 41 Jahre 32 Jahre 43%
(1,2-7,2)
Rohertragsfaktor 92 -222 14,2
monatliche Nettokaltmiete , , ,
(ie m? Nutzfliche) 44€/m*-11,0€/m 7.4 €/m
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8.5.1.2 Liegenschaftszinssdtze fiir Wohn- und Geschdaftshduser

Renditeobjekte mit einem gewerblichen Mietanteil von > 20 % bis < 80 %.

Aus den Jahren 2021 bis 2023 liegen fir Wohn- und Geschaftshauser fur die kreisfreie Stadt
Brandenburg an der Havel nur vier Liegenschaftszinssatze vor. Die entsprechenden Kauffalle
befinden sich alle in der stadtischen Lage.
Die Daten in der Abbildung 116 sind aus dem Teilraum "kreisfreie Stadte ohne Potsdam" der
Jahre 2021 bis 2023. Diese Kauffille aus Brandenburg an der Havel sind in dieser Auswertung

enthalten.

Abb. 116

Datenbasis: 2021 - 2023
Stichtag: 01.07.2022

Liegenschaftszinssitze Wohn- und Geschaftshauser

Durchschnittlicher

(je m* Wohn-u. Nutzfliche)

Merkmale Spanne Durchschnitt Llegfenschafts-
zinssatz
(Spanne)
Kreisfreie Stadte ohne Potsdam (20 Kauffille)
Rentierlicher Bodenwert 15 €/m’ - 480 €/m” 225 €/m?
Wohn- u. Nutzflache 261 m’*- 1.867 m* 672 m’
Restnutzungsdauer 25 Jahre - 59 Jahre 37 Jahre 2,6%
(0,5 - 4,2 %)
Rohertragsfaktor 9.7-251 18,5
monatliche Nettokaltmiete
51€/m”- 11,7 €/m? 6,7 €/m*
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8.6 Gewerbe- und Industrieobjekte

Hierunter werden Grundstiicke mit Lager-, Produktions- und Werkstattgebduden verstanden;
darunter zdhlen auch landwirtschaftliche Produktionsgebaude. Im Berichtsjahr 2023 wurden
15 Kauffalle mit einem Flachenumsatz von 6,2 ha und einem Geldumsatz von 2,9 Mill. EUR in
der Stadt Brandenburg an der Havel registriert. Hierbei handelt es sich um eine Vielzahl von
unterschiedlichen Gewerbe- bzw. Industriebauten, die tlw. unter Denkmalschutz stehen oder
anderweitige wertbeeinflussende Rahmenbedingungen aufweisen. Eine Aussage Uber das
durchschnittliche Wertniveau lasst sich aus diesen Kauffallen nicht ableiten.

8.7 Wochenendhduser

Im Berichtsjahr 2023 wurden 30 Kaufvertrage Uber Grundstiicke mit einer Wochenendhaus-
bebauung (Erholungsgrundstlicke) in der Stadt Brandenburg an der Havel registriert. Davon
liegen sieben in Wassernahe, haben eine Lage am Wasser bzw. sind Ufergrundstiicke. EIf
Kaufvertrage kamen unter ungewdhnlichen Verhaltnissen zustande.

Abb. 117
Wochenendhauser 2020 2021 2022 2023
Kauffalle 64 47 56 30
Geldumsatz
in Mill. EUR 22 25 41 24
Flach.enumsatz 6.3 40 56 29
in ha
Spanne KP 1.000 - 180.000 | 200 - 372.150 | 2.500 - 595.000 | 900 - 307.000
Mittelwert Kaufpreis 45.400* 51.350* 84.510" 80.000*
in EUR
Spanne Grundsticksflache 244 - 8.192 244 - 3.102 211 -3.578 260 - 9.087
Mittelwert Grundstiicksflache 730* 711* 753* 705*
in m?
Mlttelweritlvr:/]?hnflache 49 50 51 50+

*Kauffél\e, die als Ausreil3er/ ungewohnlich zu werten waren, wurden fir die Mittelbildung nicht herangezogen
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9. Wohnungs- und Teileigentum

Abb. 118 Raumliche Verteilung aller Kauffalle 2023 zu Wohnungs- u. Teileigentum

Kauffalle 2023
von Wohnungs- und Teileigentum
in der Stadt Brandenburg an der Havel

Kauffalldichte von
Wohnungs- und Teileigentum
Anzahl von Kaufféllen im Radius

4 von250m,
hier im Beipiel 4 Kauffélle

4 6 8 10 km

9.1 Preisniveau, Preisentwicklung

Nach Malgabe des Wohnungseigentumsgesetzes kann an Wohnungen das Wohnungseigen-
tum und an nicht zu Wohnzwecken dienenden Raumen eines Gebdudes das Teileigentum be-
griindet werden.

Wohnungseigentum (WE) ist das Sondereigentum an einer Wohnung in Verbindung mit dem
Miteigentumsanteil an dem gemeinschaftlichen Eigentum, zu dem es gehort.

Im Jahre 2022 wurden 154 Kauffélle (Wohnungs- und Teileigentum (TE)) mit einem Umsatz
von 23,6 Mill. EUR und

im Jahre 2023 wurden 129 Kauffalle mit 24,7 Mill. EUR Umsatz

registriert.
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Die Umsatzzahlen nach regionalen Lagen ergeben folgendes Bild:

Abb. 119
Anzahl Kauffalle Geldumsatz in Mill. €
2023 (2022) 2023 (2022)
Stadtische Lagen 129 (153) 24,7 (23,4)
Dérfliche Lagen 0(1) 0,0(0,2)
gesamt 129 (154) 24,7 (23,6)

Nachfolgendes Diagramm zeigt die Umsatzzahlen seit 2013 auf dem Markt des Wohnungs-

und Teileigentums auf.

Abb. 120

Umsatzentwicklung von Wohnungs- und Teileigentum

- 250

- 200

L 150

- 100

- 50

= B B = I I I I I I I L o
2013 | 2014 | 2015 | 2016 | 2017 | 2018 | 2019 | 2020 | 2021 | 2022 | 2023
WGeldin Mil.EUR| 49 | 123 | 138 | 88 | 203 | 242 | 243 | 366 | 365 | 23,6 | 24,7
Anzahl 43 | 45 | 33 | 58 | 144 | 182 | 159 | 169 | 208 | 154 | 129

In Jahr 2023 hat sich der Markt fir Wohnungseigentum in der Stadt Brandenburg an der Ha-
vel gegenlber dem Vorjahr unterschiedlich entwickelt. Das bedeutet, die Anzahl der Kauffalle
ist rlcklaufig, aber der Geldumsatz ist leicht gestiegen.

Far die Kauffélle der letzten vier Jahre ergibt sich folgende Aufgliederung nach WE und TE:

Abb. 121
2020 2021 2022 2023
el Anzahl Umsatz Anzahl Umsatz Anzahl Umsatz Anzahl Umsatz
KF in Mill. € KF in Mill. € KF in Mill. € KF in Mill. €
WE 118 355 204 36,2 85 21,2 93 231
TE 51 11 4 0,3 69 24 36 1,6
gesamt 169 36,6 208 36,5 154 23,6 129 24,7
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9.2 Preisniveau, Preisentwicklung, Liegenschaftszins-
sdtze von Wohnungseigentum

Die nachfolgenden Tabellen und Auswertungen unterscheiden in der Art des Wohnungs-/ Tei-
leigentums nach Erstverkauf, WeiterverduZerung und Umwandlungsverkauf.

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

Weiterverkauf: Verkdufe von Wohnungs- bzw. Teileigentum, die bereits zuvor mindestens
einmal Gegenstand eines Kaufvertrages oder vermietet waren.

Umwandlungsverkauf: Verkdufe von Wohnungs- bzw. Teileigentum, die nach Umwandlung
von Normaleigentum in Wohnungs- bzw. Teileigentum erstmalig verkauft werden.

9.21 Preisentwicklung von Wohnungseigentum

Abb. 122

Wohnflachenpreisentwicklung
€/m? WHl. Erstverkdufe und Weiterverkaufe

4000

3750 ﬁ\e/@
3859 3886

3500
3250 3628

3000 3289

2750 2088
2500 @r"”” 2817

2250

20001524

1750
1500

1250 1531
1000 1333

2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023

2515

2120
1688 1779

1435

—&=— Mittelwert Erstverkaufe in €/m? Wfl. == Mittelwert Weiterverkiufe in €/m? Wfl.

Abb. 123
Wi-Preise WE-Erstverkauf (€/m* Wl WE-Weiterverkauf (€/m> WHl.)
2021 2022 2023 2021 2022 2023
MAX 5.424 5.583 5.764 3.995 4.447 5.167
Mittelwert 3.859 3.628 3.886 1.779 2.120 2.515
MIN 711 1.579 2.079 764 916 1.089
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9.2.2 Preisniveau von Wohnungseigentum

In der nachfolgenden Abbildung konnten 85 Kauffélle aus dem Jahr 2023 von Wohnungsei-
gentum den entsprechenden Kategorien zugeordnet werden. Die Auflistung enthalt Angaben
zur Art des Wohneigentums, zu Preisspannen und Mittelwerten in EUR/m?* Wohnfliche und
zu durchschnittlichen Wohnflachen. Zur Ermittlung der Preisangaben wurden die Kaufpreise
gegebenenfalls normiert (z. B. eingebautes Mobiliar, Stellplatze wurden gegengerechnet). In-
standhaltungsriicklagen werden nicht berlcksichtigt.

Vier Kauffalle von Wohnungseigentum wurden als ungewohnliche Kauffalle registriert. Diese
werden zu keiner weiteren Auswertung hinzugezogen.

Der Gutachterausschuss registrierte in der Art "Erstverkauf" eine Vielzahl von Wohnungsei-
gentum in denkmalgeschitzten Gebauden. Diese sind in die Auswertung eingegangen und lie-
gen in der Regel im Bereich der Spannenobergrenze bei der Preisangabe in EUR/m? Wohnfl3-
che.

Abb. 124
Preisangaben in Wohnflache
) EUR/m? Wohnfliche in m?
Art Kategorie Jahr Anzahl MIN = MAX MIN = MAX
Mittelwert Mittelwert
2023 16 3.800 - 5.764 54 - 124
Wohnungseigentum 4.408 88
in Wassernahe (bis 300 m) - 0 1.579 - 5.583 53 - 124
4.026 83
2023 s 3.912 - 4.709 104 - 145
Wohnungseigentum 4.289 129
Erstverkauf )
direkte Wasserlage -
2022 0 N
2.079 - 2412 120 - 120
2023 6
2.155 120
Reihenhauser
2.079 - 2.246 120 - 120
2022 / 2174 120
2023 0 1.293 - 2.870 41 - 105
Wohnungseigentum 1.988 66
(modernisiert, auch teilweise) - -
2022 8 916 -2.551 50 - 84
1.849 62
2023 20 2.000 - 5.167 49 - 105
Weiter- Wohnungseigentum 2.984 69
verkauf direkte WaSSerlage - g 1.656 - 4.447 61 - 255
2.256 104
1.089 - 3.280 25 - 227
Wohnungseigentum 2023 1 2.585 76
in Wasserndhe
(bis 300 m) 1.882 - 3.261 51-176
2022 > 2.798 95
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Preisangaben in Wohnflache
: EUR/m? Wohnfliche in m?
Art Kategorie Jahr Anzahl MIN - MAX MIN - MAX
Mittelwert Mittelwert
1.396 - 3.507 48 - 98
Wohnungseigentum in Form 2023 5 2.397 74
von Reihenhausern/Doppel-
haushalften 2022 6 969 - 3.000 50-98
Weiter- 1.776 78
verkauf 1.356 - 2.053 50 - 90
Wohnungseigentum in wohn- 2023 6 1.684 66
blockartigen Mehrfamilienhdu- 1605 2443 Y
sern : & )
2022 > 1.917 71
2023 5 1.751 - 3.039 48 - 70
Umwandlungs- Wohnungseigentum 2.347 52
verkauf (modernisiert, auch teilweise) _ ,
2022 16 1.149 - 3.041 49 - 185
2.493 82

*Bei zwei oder weniger Kauffillen erfolgt keine Preisangabe in €/m? Wohnflache.

9.2.3 Liegenschaftszinssdtze von Wohnungseigentum

Seit 2020 werden Liegenschaftszinsatze aus vermieteten Wohnungen des Weiterverkaufs fr
Wohnungseigentum in der kreisfreien Stadt Brandenburg an der Havel ermittelt und heraus-
gegeben. Diese wurden entsprechend den vorgenannten Rahmenbedingungen unter Punkt
8.4.2 ermittelt. Die Daten in der Abbildung 125 sind aus dem Jahr 2023. Alle 17 Kauffélle
befinden sich in der stadtischen Lage. Diese Kauffalle sind auch in der landesweiten Auswer-
tung enthalten.

Abb. 125
Liegenschaftszinssatz Wohnungseigentum - Weiterverkauf
Datenbasis: 2023
Stichtag: 01.07.2023
Durchschnittlicher
Merkmale Spanne Durchschnitt Lleg?nschafts-
zinssatz
(Spanne)
kreisfreie Stadt Brandenburg an der Havel (17 Kauffalle)
Bodenwert 90 €/m” - 300 €/m? 250 €/m?
Wohnflache 49 m?-105m? 65 m?
Restnutzungsdauer 27 Jahre bis 70 Jahre 57 Jahre 1,8
-0,6 -43
Rohertragsfaktor 17,29 - 38,1 26,0 ( )
monatliche Nettokaltmiete ) ) )
(je m? Wohnflche) 52€/m?-10,8 €/m 8,2 €/m
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9.3

Preisniveau, Preisentwicklung von Teileigentum

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

dem es gehort.

Im Jahr 2023 wurden 36 Kauffalle fUr Teileigentum registriert (2022 - 69 Kauffalle). Davon 25
als Erstverkauf, 11 als Weiterverkauf und kein Umwandlungsverkauf.

Die Abbildung 126 beinhaltet Teileigentumsverkaufe von Gewerbeeinheiten basierend auf
Preisangaben in EUR/m? Nutzflache.

36 Kauffélle konnten den nachfolgenden Tabellen zugeordnet werden.

Abb. 126
. Preisangaben in durchschnittliche
Art Kategorie Jahr | Anzahl | o e Nutzfiiche Nutzfliche
in m?
. 2023 16 1.740 bis 2.400 5
Erstverkauf Tellelge?tum
Abstellrdume
2022 29 1.780 bis 2.500 4
Gewerbe (Praxen, Biro u.4.) 2023 5 1.155 bis 2.209 181
(modernisiert bzw. ab Baujahr
1990) 2022 7 1.052 bis 3.000 104
Weiterverkauf
2023 0
Teileigentum
Pflegeappartements™*
geapp 2022 1* 45
Umwandlungs- Gevverb'e‘(Praxen, Bliro u:a.) 2023 0
Kauf (modernisiert bzw. ab Baujahr
MELES 1990) 2022 1* 43

*Bei zwei oder weniger Kaufféllen erfolgt keine Preisangabe in €/m? Nutzflache.

** Alle Kauffalle sind Pflegeappartements in einer Anlage

In der Abbildung 127 werden Teileigentumsverkaufe von Garagen

zen dargestellt.

und Tiefgaragenstellplat-

Abb. 127
Art Kategorie Jahr Anzahl Kaufpreis durchschr}ittliche
In EUR Nutzflache
in m?

Teileigentum 2023 3 34.000 bis 38.000 13
Tiefgaragenstellplatze 2022 12 31.000 bis 38.000 14

Erstverkauf .
Teileigentum 2023 6 je 10.900 13
Stellplatze 2022 7 ie 10.900 13
ilei 2023 0

Weiterverkauf ) Teileigentum .

Tiefgaragenstellplatze 2022 11 e 5.000 13

*Bei zwei oder weniger Kaufféllen erfolgt keine Preisangabe in €
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10. Bodenrichtwerte

10.1 Allgemeine Informationen

Entsprechend § 196 BauGB in Verbindung mit der Brandenburgischen Bodenrichtwert-Richt-
linie vom 29. Juli 2021 (RL BRW-BB) sind die Bodenrichtwerte zum 01.01. jeden Jahres zu
ermitteln.

Die Bodenrichtwerte sind:
» zonal zu fiihren, das heifst je Bodenrichtwertzoneist ein Bodenrichtwert zu flihren,

» in einer digitalen Bodenrichtwertkarte nachzuweisen.

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

Somit basieren die Bodenrichtwerte zum einen auf den im Berichtsjahr eingegangenen und
ausgewerteten Kaufvertrdgen von unbebauten Flachen und zum anderen auf den Erkenntnis-
sen und Marktinformationen des Gutachterausschusses. Liegt eine genligend grof3e Anzahl von
Kaufpreisen vor, so wird diesen tatsachlichen Marktdaten die Prioritdt bei der Ermittlung der
Bodenrichtwerte eingerdaumt. Ergeben sich flir bestimmte Teilmarkte und Lagen nur geringe
oder gegen Null gehende Umséatze, ermittelt der Gutachterausschuss unter Beachtung des Ge-
samtmarktgeschehens in der Stadt Brandenburg an der Havel die Bodenrichtwerte 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.

Fur die Offentlichkeit steht das Bodenrichtwert-Portal ,BORIS Land Brandenburg" zur Verfii-
gung. Hier sind die Bodenrichtwerte ab dem Stichtag 01.01.2010 bis zu den aktuellen Boden-
richtwerten mit Stichtag 01.01.2024 hinterlegt. Eine amtliche Bodenrichtwertauskunft ist Gber
dieses Portal kostenfrei gegeben. Zu jedem BRW sind die grundstiicksbezogenen Eigenschaf-
ten und die wertbeeinflussenden Merkmale Uber eine PDF-Datei herunterladbar.

Dieses Portal ist unter folgender Internetadresse https://www.boris-brandenburg.de zu errei-
chen.
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10.2 Allgemeine Bodenrichtwerte
10.2.1 Bodenrichtwerte fiir Bauland

Der Gutachterausschuss ermittelt grundsatzlich die Bodenrichtwerte entsprechend der Bran-
denburgische Bodenrichtwertrichtlinie (RL BRW-BB) fir den Entwicklungszustand ,baureifes
Land“ mit den wertbeeinflussenden Merkmalen ,Wohnbaufldche®, ,gemischte Bauflache®, ,ge-
werbliche Bauflache" und ,Sonderbaufldchen".

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

Beispielhaft wird hier ein Auszug aus der Bodenrichtwertkarte mit Stichtag 01.01.2024 wie-
dergegeben.

Auszug aus der digitalen Bodenrichtwertkarte
- Bereich Eigene Scholle, Stichtag 01.01.2024 -

Abb. 128
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Die Bodenrichtwerte (BRW) werden hier wie folgt dargestellt:

BRW in EUR/m? Entwicklungszustand Beitragssituation
Wertbeeinflussende Merkmale

Entwicklungszustand: B baureifes Land

Beitragssituation: frei beitragsfrei

Art der baulichen Nutzung: W Wohnbauflache

Bauweise: 0 offene Bauweise

Mal3 der baulichen Nutzung: z. B. (II-111) zwei- bis dreigeschossige Bauweise
Ergdnzung zu Art der Nutzung z.B. WO Wochenendhauser

GUTACHTERAUSSCHUSS FUR GRUNDSTUCKSWERTE IN DER STADT BRANDENBURG AN DER HAVEL



98 | Grundsticksmarktbericht 2023

10.2.2 Bodenrichtwerte fiir landwirtschaftliche Fldchen

Flr den Stichtag 01.01.2024 wurden Bodenrichtwerte fiir land- und forstwirtschaftliche Fla-
chen der Qualitdten Ackerland, Grinland und Forsten mit Aufwuchs ermittelt und in der digi-

talen Bodenrichtwertkarte nachgewiesen.
Landwirtschaftliche Bodenrichtwerte liegen seit 2003 fiir das Stadtgebiet Brandenburg an der

Havel vor.
Auszug aus der digitalen Bodenrichtwertkarte
- Landwirtschaftliche Bodenrichtwerte, Stichtag 01.01.2024 -
Abb. 129
v ) i
&m T D i Haysless Beetzseeheide
& L e :
o Priugerber s ce

Pritzerbe Hohenferchesar

|Fohrde

0,50 LF
GR

Klein Kreutz/Saaringer

- Hohenstiicken

Klein Kreutz

Gorden

Dom:
~ Brandenburg Wustygs T
enzsiedlung \ 3
an der Havel e, S Jeserig
Klingenbergsiedlung Neustadts— = 1,00 LF=,
isee 7 = Neuschmerzke A
chmoser. West ‘HlauerSee Newghdait P 2
ng . Schmerzke Schenke
Kiehmoserom Breitlingsee Sedlir Eohe
Muggenbuseh -Scholle 0,65 LF
Wusterwit el GR
Grofer VWisien ACY Rict
Rietzer See
o Sreny
Karower Pl - 7 £l
- Eke e ahe, S
= Newzen
W Gibs__Klosterlehn
h
Die Bodenrichtwerte (BRW) werden wie folgt dargestellt:
BRW in EUR/m? Entwicklungszustand
Wertbeeinflussende Merkmale
Entwicklungszustand: LF landwirtschaftliche Flache
Art der baulichen Nutzung: A Acker
GR GrUnland

F mA Forstwirtschaftliche Flache mit Aufwuchs
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10.3 Besondere Bodenrichtwerte

Auf Antrag der fUr den Vollzug des Baugesetzbuchs zustdndigen Behdrde sind neben den all-
gemeinen Bodenrichtwerten auch besondere Bodenrichtwerte fUr einzelne Gebiete zu ermit-
teln (§ 196 Abs. 1 Satz 7 BauGB).

Flr das Sanierungsgebiet ,Innenstadt - Bereich Innenstadt I“ (umfassendes Sanierungsverfah-
ren) der Stadt Brandenburg an der Havel wurden durch den Gutachterausschuss fur Grund-
stlickswerte besondere Bodenrichtwerte zur Anfangs- und Endwertqualitdt zum Stichtag
01.01.2012 ermittelt. Auskunft darlber erteilt die Geschaftsstelle des Gutachterausschusses.

11. Nutzungsentgelte, Mieten, Pachten

111 Nutzungsentgelte

Mit der Nutzungsentgeltverordnung (NutzEV) hat der Gesetzgeber die Gutachterausschiisse
legitimiert Gutachten und AuskUnfte Uber die ortstiblichen Entgelte zu erstatten.

Gutachten Uber ortstibliche Nutzungsentgelte flr Erholungsgrundstlcke wurden zuletzt im
Jahre 2004 durch den Gutachterausschuss erstellt.

11.2 Mieten

Der Gutachterausschuss beteiligte sich als moderierendes Gremium bei der Erstellung des
Mietspiegels fir Wohnraum 1997, 1999, 2002, 2006, 2010, 2014, 2018 und 2022.

Der Mietspiegel 2022 wurde zum 30.06.2022 verdffentlicht und ist glltig bis zum
29.06.2024. Unter folgender Adresse ist er einsehbar und als pdf-Datei herunterladbar:

https://www.stadt-brandenburg.de/leben/mieten-bauen-kaufen/mietspiegel

Derzeit wird durch die Stadt Brandenburg an der Havel an der Erarbeitung eines neuen Miet-
spiegels gearbeitet. Dieser soll Mitte des Jahres 2024 veroffentlicht werden.
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12. Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte in
der Stadt Brandenburg an der Havel
12.1 Allgemeines

Auf der Grundlage der Gutachterausschussverordnung des Landes Brandenburg werden Bil-
dung und Aufgaben der Gutachterausschisse entsprechend § 199 BauGB geregelt. Danach
sind fur die Landkreise und fUr die kreisfreien Stadte Gutachterausschisse zu bilden.

Mit Wirkung vom 01.01.2024 wurde der Gutachterausschuss fur Grundstlckswerte in der
kreisfreien Stadt Brandenburg an der Havel neu bestellt.

Die Gutachterausschisse bedienen sich flr die Vorbereitung und Durchfiihrung ihrer Aufga-
ben einer Geschaftsstelle. Diese Geschaftsstelle ist gemaf Gutachterausschussverordnung bei
der fUr den Landkreis/ die kreisfreie Stadt zustandigen Katasterbehorde einzurichten. Eine der
Hauptaufgaben des Gutachterausschusses und deren Geschéaftsstelle sind die Auswertung von
Grundstlckskaufvertragen und die FUhrung der Kaufpreissammlung. Zu diesem Zweck hat der
Gesetzgeber der beurkundenden Stelle die Auflage erteilt, Vertrage, durch die sich jemand ver-
pflichtet, Eigentum an einem Grundstlck gegen Entgelt zu Gbertragen oder ein Erbbaurecht zu
begriinden, in Abschrift dem Gutachterausschuss zu Gbersenden.

Der Gutachterausschuss ist kein kommunaler Ausschuss, sondern ein selbstdndiges unabhan-
giges und an keinerlei fachliche Weisungen gebundenes Kollegialgremium.

Fur die laufende 5-jahrige Amtszeit (2024-2028) sind folgende Mitglieder fUr den Gutachter-
ausschuss fur Grundstickswerte in der Stadt Brandenburg an der Havel bestellt:

Abb. 130

Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte
in der Stadt Brandenburg an der Havel

Funktion

Name

Tatigkeit

Vorsitzender

Merx, Alexander

Leiter des Kataster- und Vermessungsamtes Brandenburg an
der Havel

Stellvertretender
Vorsitzender und Ehren-
amtlicher Gutachter

Jagdhuhn, Thomas

Dipl.-Ing.,
Sachverstéandiger fur Immobilienwertermittlungen

Stellvertretende
Vorsitzende

Schwichtenberg,
Roselore

Leiterin der Geschéftsstelle des Gutachterausschusses

Ehrenamtlicher Gutachter

Dubiel, Steffen

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

Ehrenamtlicher Gutachter

Fredersdorf, Marco

Projektleiter, geprifter Sachverstandiger EIPOS

Ehrenamtlicher Gutachter

Horn, Detlef

Dipl.-Bauingenieur/Immobilienwirt

Ehrenamtlicher Gutachter

Kinner, Andreas

Zertifizierter Sachverstandiger fir Immobilienbewertung
(EIPOSCERT)

Ehrenamtliche
Gutachterin

Mennig, Ulrike

Angestellte im Bundesministerium fir Wohnen, Stadtent-
wicklung und Bauwesen

Ehrenamtlicher Gutachter

Mever, Frank

Offentlich bestellter Vermessungsingenieur

Ehrenamtlicher Gutachter

Mittag, Andreas

Offentlich bestellter Vermessungsingenieur

Ehrenamtlicher Gutachter

Pétinger, Christoph

Offentlich bestellter Vermessungsingenieur, Sachverstin-
diger fur Immobilienwertermittlungen

Ehrenamtliche
Gutachterin

Stahn, Bettina

Zertifizierte Sachversténdige fir Immobilienbewertung (CIS
HypZert (S))

Ehrenamtliche Gutachte-
rin des Finanzamtes

Olszewski, Heike

Sachbearbeiterin

Ehrenamtlicher Gutachter
des Finanzamtes

Rudolf, Katja

Hauptsachgebietsleiterin der Bewertungsstelle

GUTACHTERAUSSCHUSS FUR GRUNDSTUCKSWERTE IN DER STADT BRANDENBURG AN DER HAVEL




Grundstiicksmarktbericht 2023 | 101

12.2 Hauptaufgaben des Gutachterausschusses

Dem Gutachterausschuss obliegen folgende Hauptaufgaben:

»  Ermitteln von Bodenrichtwerten

»  Ableitung sonstiger flir die Wertermittlung erforderlichen Daten
»  Erstellen des Grundstticksmarktberichts

»  Flhren und Auswerten der Kaufpreissammlung

» Erstattung von Gutachten Uiber den Verkehrswert von bebauten und unbebauten
Grundstticken sowie liber Rechte an Grundstiicken

» Erstattung von Gutachten Uber die Hoéhe der Entschddigung flir den Rechtsverlust
durch Enteignung und Uber die Hohe der Entschddigung flr andere Vermégensnachteile

»  Erstattung von Gutachten Uiber Miet- und Pachtwerte
Aufgaben der Geschiftsstelle

Die Geschéftsstelle ist an die Weisungen des Gutachterausschusses gebunden.
Im Wesentlichen flhrt sie folgende Arbeiten aus:
»  Einrichten und Fihren der Kaufpreissammlung
» Vorbereitung der Bodenrichtwertermittlung
»  Erarbeiten des Entwurfes des Grundstlicksmarktberichtes
» Ableiten und Fortschreiben der fir die Wertermittlung erforderlichen Daten
» Vorbereiten von Verkehrswertgutachten

»  Erteilen von mindlichen und schriftlichen Ausklinften Gber die Bodenrichtwerte und
sonstige wertermittlungsrelevante Daten

Diese Aufgaben ergeben sich aus folgenden gesetzlichen Grundlagen:

»  Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachungvom 03.11.2017 (BGBI.
|'S. 3634) zuletzt gedindert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 28.07.2023 (BGBI. 2023
I'Nr.221)

»  Brandenburgische Gutachterausschussverordnung(BbgGAV) vom 12. Mai 2010 (GVBI.
I /10 Nr. 27) gedndert durch Verordnung am 21. September 2017 (GVBI. 1l/17, Nr.
52)

»  Immobilienwertermittiungsverordnung (ImmoWertV) vom 14. Juli 2021 (BGBI. |
5.2805)
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Weitere wichtige Gesetze und Vorschriften fiir die Gutachterausschiisse fiir Grundstiicks-

werte:

12.3

Brandenburgische Bodenrichtwertvorschrift - W-BRW) vom 31.01.2023 (diese Ver-
waltungsvorschrift tritt riickwirkend zum 1. Januar 2023 in Kraft. Gleichzeitig tritt die
Brandenburgische Bodenrichtwertrichtlinie vom 29. Juli 2021 aufser Kraft.)

Verwaltungsvorschrift Ertrags- und Sachwert - VW EW-SWvom 03. Mai 2023
Grundstiicksmarktbericht-Richtlinie (GMB-RL)vom 13. Juni 2023

Brandenburgische Gutachterausschuss-Gebiihrenordnung (BbgGAGebO) vom 30. Juli
2010 (GVBI. 1l /2010 Nr. 51), zuletzt gedindert durch Verordnung vom 29. August
2022 (GVBI. 11 /2022, Nr. 61)

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

Nutzungsentgeltverordnung (NutzEV) in der Fassung der Bekanntmachung vom 24.
Juni 2002 (BGBI. 1 5.2562)

Kommunalabgabengesetz fiir das Land Brandenburg (KAG) in der Fassung der Bekannt-
machung vom 31. Mdrz 2004 (GVBI. | S. 174), zuletzt gedindert durch Artikel 1 des
Gesetzes vom 19. Juni 2019 (GVBI.I/19, Nr. 36)

Wohnungseigentumsgesetz (WEG) Gesetz (iber das Wohnungseigentum und das Dau-
erwohnrecht vom 15.03.1951, in der Fassung der Bekanntmachung vom 12. Januar
2021 (BGBI. | S. 34), gedndert durch Artikel 7 des Gesetzes vom 7. November 2022
(BGBI. IS. 1982)

Gebtlihren fiir Dienstleistungen des Gutachteraus-
schusses

Fir die Dienstleistungen des Gutachterausschusses fir Grundstickswerte werden Geblhren
nach der Brandenburgischen Gutachterausschuss-Gebiihrenordnung erhoben.

Nachfolgend beispielhaft ein Uberblick tiber die Gebiihrenhéhe bei Verkehrswertgutachten.
Diese Gebuhr ist wertabhangig und enthalt noch nicht die gesetzliche Mehrwertsteuer.

Abb. 131

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

25.000 950 1.075
50.000 1.000 1.150
75.000 1.050 1.225
100.000 1.100 1.300
200.000 1.300 1.600
250.000 1.400 1.750
500.000 1.775 2.250
750.000 1.925 2.950

1.000.000 2.075 3.350
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12.4

burg an der Havel

Abb. 132

Ansprechpartner fiir den Bereich der Stadt Branden-

Informationen iber ...

konnen Sie erhalten bei ...

unter
der Telefonnummer / E-Mail
dem Link ...

Liegenschaftskataster,
Vermessung,
Geodatenservice

Amt flr Geoinfor-
mation, Kataster und
Vermessung

03381 /58 - 6201

Katasteramt@stadt-brandenburg.de

Baurechtliche Informatio-
nen

Sachgebiet Bauauf-
sicht

03381 / 58 - 6307

Bauaufsicht@stadt-brandenburg.de

Planungsrechtliche Infor-

Sachgebiet Bauleit-

03381 /58 - 6115

o
>
(1]
. T
mationen g planung Bauleitplanung@stadt-brandenburg.de
c
©
%" Zentrales Gebiude- | (3381 /58 - 2901
Grundstlcksverkehr 2 | und Liegenschafts-
g management Liegenschaftsamt@stadt-brandenburg.de
=
©
o
. . T | Sachgebiet Stadtent- 03381 /58 - 6102
Sanierungsgebiet S .
» wicklung Stadtentwicklung@stadt-brandenburg.de
. Sachgebiet Statistik | 03381/ 58 - 1020
Statistiken
und Wahlen Statistik@stadt-brandenburg.de
o Sachgebiet Statistik | 03381/ 58 - 1020
Mietspiegel Wohnen und Wahlen

Statistik@stadt-brandenburg.de

https://www.stadt-brandenburg.de/struktur/

Mietspiegel Gewerbe

Industrie- und Handels-
kammer Potsdam

www.potsdam.ihk?4.de

Steuern; Einheitswert

Finanzamt Brandenburg
an der Havel

03381 /397 - 199

poststelle.fa-brandenburg@fa.brandenburg.de

Grundbuchangelegenhei-
ten

Amtsgericht Brandenburg
an der Havel, Abt. fiir
Grundbuchsachen

03381 /3985 -41
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13. Abkurzungsverzeichnis
€ Euro
A Ackerland
Abb. Abbildung
AZ Ackerzahl
AKS Automatisierte Kaufpreissammlung
BauGB Baugesetzbuch
BB Bebaute Bauflachen
BbgGAGebO Brandenburgische Gutachterausschuss-Geblhrenordnung
BbgGAV Brandenburgische Gutachterausschussverordnung
BEL Bauerwartungsland
BKleingG Bundeskleingartengesetz
boG besondere objektbezogenen Grundstlicksmerkmale
B-Plan Bebauungsplan
BRB Brandenburg an der Havel
BRW Bodenrichtwert
Ca Carport
DHH Doppelhaushélften
EFH Einfamilienhduser
EUR Euro
EW Einwohner
F mA Forsten mit Aufwuchs
FNP Flachennutzungsplan
Ga Garage
Ge Gewerbeeinheit
GF Gemeinbedarfsflachen
GLZ Grinlandzahl
GND Gesamtnutzungsdauer
GR Grunland
ha Hektar
ImmoWertV Immobilienwertermittlungsverordnung
KAG Kommunalabgabengesetz fir das Land Brandenburg
KF Kauffall, Kauffélle
KP Kaufpreis, Kaufpreise
LF Landwirtschaftliche Flachen
MFH Mehrfamilienhaus
Mill. Million
Nfl Nutzflache
NHK 2010 Normalherstellungskosten 2010
NHN Normalhéhennull
NutzEV Nutzungsentgeltverordnung
R? BestimmtheitsmaR
RBL Rohbauland
REH Reihenendhaus
RH Reihenhduser (Reihenend- und mittelhduser)
RND Restnutzungsdauer
RMH Reihenmittelhaus
SF Sonstige Flachen
SW-RL Sachwert Richtlinie Bund
TE Teileigentum
UB Unbebaute Bauflachen
VEP Vorhabens- und ErschlieBungsplan
VV EW-SW Verwaltungsvorschrift Ertrags- und Sachwert -
WE Wohnungseigentum
We Wohnungseinheit
WEG Wohnungseigentumsgesetz
WEH Wochenendhaus
WHl Wohnflache
WGH Wohn- und Geschéftshaus
WP Wohnparksiedlung
ZFH Zweifamilienhduser
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