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Offizieller Grundstucksmarktbericht
Brandenburg

Die Geschaftsstelle des Oberen Gutachterausschusses im Landesvermes-
sungsamt Brandenburg hat erstmals ihren ,Grundstiicksmarkibericht“ vorge-
legt. Dieser - im GRUNDEIGENTUM-VERLAG Berlin erschienene - Bericht
enthalt zahlreiche Angaben Uber den Grundsticksverkehr 1991 im Land
Brandenburg wie beispielsweise differenzierte Angaben tber Umfang und Art
der Kaufvertrage, Markiteilnehmer, Flachen- und Geldumsatz - und zwar
insgesamt wie auch in bezug auf die einzelnen Kreise.
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Erenth&it auBerdemdie erstmals offiziell ermittelten,gebietstypischen Boden-
richtwerte“. Im Unterschied zu den sogenannten lagetypischen Bodenricht-
werten (die im GRUNDEIGENTUM-SPEZIAL Nr. 1 verdffentlicht sind) weisen
die gebietstypischen Bodenrichtwerte nur soiche Orte aus, die nach Auffas-
sung der Gutachterausschisse flr die Struktur eines Gebietes, Kreises oder
Landes maBgebend sind. Wahrend bei den lagetypischen Bodenrichtwerten
Preise fur praktisch alle Gemeinden ausgewiesen werden, enthalten die
gebietstypischen Richtwerte Preisangaben nur fir einige ausgewahlte, typi-
sche Gemeinden, wobei die Werte noch einmal einem besonderen Bewer-
tungsverfahren unterzogen wurden.

Durch zahlreiche Tabellen und Grafiken wird dem Nutzer des Grundsticks-
marktberichtes sehr schnell deutlich, wo auf dem Grundstiicksmarkt in Bran-
denburg ,die Musik spielt“. So wird beispielsweise deutlich, daB bereits im
Jahre 1991 der ,Speckgurtel“ in Berlin eine Uberragende Bedeutung hatte.

Der Grundstiicksmarktbericht enthilt auBerdem die Anschriften samtlicher
Gutachterausschiisse und vieles mehr. Er ist gegen eine Schutzgebuhr von
15 DM bei den Gutachterausschiissen und deren Geschdftsstellen, beim
Landesvermessungsamt Brandenburg, bei der Geschéftsstelle des Oberen
Gutachterausschusses und beim GRUNDEIGENTUM-VERLAG Berlin, Eich-
borndamm 141-165 (Tor 3), 1000 Berin 51, erhéltlich.
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Vorwort

Dieser Grundsticksmarktbericht fiir das Jahr 1991 wird erstmals
herausgegeben. Er hat die Arbeitsergebnisse der Gutachteraus-
schusse flr Grundstickswerte in den kreisfreien Stadten und Land-
kreisen des Bundeslandes Brandenburg als Grundlage. Das von den
Geschéftsstellen der Gutachterausschiisse Ubergebene Datenma-
terial gestattet infolge der erst durchschnittlich einjahrigen Arbeit und
der auf dem Grundstiicksmarkt sehr differenzierten Lage nur einen
Uberblick.

Der Bericht istimmer als Ergdnzung und zum Teil als Zusammenfas-
sung der in den Geschéaftsstellen vorhandenen Dokumentationen
und Datensammlungen zu verstehen. Interessenten kénnen sich
unter Beachtung des Datenschutzes und im Rahmen der gesetzlich
festgelegten Auskunftsmaoglichkeit zur Nutzung des detaillierten Da-
tenmaterials und bei speziellen Fragestellungen an die jeweils zu-
standige Geschéaftsstelle wenden.

Der Grundsticksmarktbericht Brandenburg wurde geman § 25 (2)
der GutachterausschuBverordnung durch die Geschéftsstelle des
Oberen Gutachterausschusses im Auftrage der Leitung des Landes-
vermessungsamtes erarbeitet.

Frankfurt/Oder im September 1992
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1. Landesiibersicht (Stand 31.12.1990)

Am 14. Oktober 1990 hat sich das Land Brandenburg neu konstituiert. Seine Grenzen werden gebildet
— im Norden von der Landesgrenze zu Mecklenburg-Vorpommern

— im Osten von der Bundesgrenze zur Republik Polen

— im Suden von der Landesgrenze zum Freistaat Sachsen

— im Westen von der Landesgrenze zu Sachsen-Anhalt.

Die Landesgrenze hat eine Gesamtlédnge von 1.472 km. Territorial fast in der Mitte liegt das Bundesland Berlin
als besonderer Regionskermn.

Mit einer Gesamtflache von ca. 29.000 Quadratkilometern ist das Land Brandenburg flichenméaBig das
funftgréBte Bundesland. Mit seinen 89 Einwohnern pro Quadratkilometer ist das Land dinn besiedelt und
durch viel unberthrte Natur gekennzeichnet. Als Teil des nérdlichen Tieflandes umfa3t Brandenburg
Kiefernwalder, Sandbdden, Seen und von Heide gepragte Landschaften. Die natlrlichen Gegebenheiten
bieten gute Voraussetzungen fir Erholung und Fremdenverkehr. Die landwirtschaftliche Nutzflache von fast
45 % der Landesflache tragt nicht nur zum Reiz der Landschaft bei, sondern ist zugleich ein produktiver Faktor
der Landesdkonomie.

Landesiibersicht Flachennutzung in %

Landwirtschaft 44

bebaut 14

Wasser 4

Reservatsflache 24

Odland 2
Verkehrsfldache 2

Das Land gliedert sich verwaltungstechnisch in 38 Landkreise und 6 kreisfreie Stadte und umfaf3t insgesamt
1794 Gemeinden. Die Wohnbevolkerung lebt zu 79 % in den Landkreisen. In 65 % der Gemeinden wohnen
weniger als 500 Menschen. Am 31. 12. 1990 verfligte das Land Giber 1.085.000 Wohnungen, davon befanden
sich fast 42 % im Privatbesitz. Uber 55 % der Bevélkerung befinden sich im arbeitsfahigen Alter, ihre
Ausbildung und Qualifikation bilden eine solide Grundlage flir den Wirtschaftsstandort Brandenburg.

Die industriellen Schwerpunkte liegen in der Metallurgie, der Kohleférderung und -aufbereitung, der
Textilindustrie, dem Maschinen- und Fahrzeugbau und der Petrolchemie.

Die wirtschaftliche Lage im Land Brandenburg ist weiterhin durch die Umstrukturierung aller Wirtschaftszwei-
ge gekennzeichnet. Der Agrarmarkt ist teilweise zusammengebrochen. Die Wirtschaftsleistung je Einwohner
(Bruttoinlandsprodukt) hat 1991 nur 11.940 DM betragen. Damit wurden 28,4 % des Durchschnitts der alten
Bundesléander erreicht.

Neben den erfreulichen Stabilisierungstendenzen in Teilen der Industrie und im Baugewerbe stehen negative
Erscheinungen ‘wie BetriebsschlieBungen, massive Produktionsriickgdnge und damit verbunden hohe
Arbeitslosenzahlen. Die Arbeitslosenquote hat sich von Dezember 1990 mit 7, 4 % auf Juli 1992 mit 15 % sehr
negativ entwickelt und hat z. Z. im Arbeitsamtsbezirk Eberswalde mit 18, 3 % ihren hdchsten Durchschnitts-
wert. Uber 25 % der arbeitsfahigen Menschen befinden sich dariiber hinaus in arbeitsmarktpolitischen
UbergangsmaBnahmen.
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Ein Teil des Landes Brandenburg bildet das Umfeld fir den Regionskern Berlin und ist mit ihm durch
vielfaltige, umfangreiche und intensive Beziehungen verbunden. Mit der weiteren Entwicklung und Auspra-
gung als Hauptstadt des vereinten Deutschland ist eine entscheidende Chance fir wirtschafts- und
sozialorientiertes Wachstumspotential im Land Brandenburg gegeben.

Ein weiteres spezifisches Charakteristikum im Land Brandenburg besteht in seiner unmittelbaren Nachbar-
schaft zur Republik Polen an einer 252 km langen, durch die Fliisse Oder und Neif3e natrlich gebildeten
Grenze. Daraus ergeben sich die Aufgaben und Verpflichtungen, als Integrationsfaktor zwischen Ost- und
Westeuropa auf politischem, kulturellem und wirtschaftlichem Gebiet zu wirken.
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2. Gutachterausschiisse und oberer GutachterausschuB

Die Gutachterausschisse flr Grundstlickswerte sind im Land Brandenburg 1992 auf der Grundlage der
Verordnung Uber die Gutachterausschisse fur Grundstlickswerte (GutachterausschuBverordnung B-GA-
VoB) vom 18.6.1991 gebildet worden. Sie bestehen flr die kreisfreien Stadte und Landkreise mit Ausnahme
des Landkreises Finsterwalde. Die Bildung des Oberen Gutachterausschusses flr das Land Brandenburg ist
in Vorbereitung. Seine Geschaftsstelle wurde bereits beim Landesvermessungsamt Brandenburg, Dienstort
Frankfurt (Oder), eingerichtet.

2.1 Aufgaben der Gutachterausschiisse

Die Gutachterausschisse sind als Einrichtungen des Landes unabhéngige, an Weisungen nicht gebundene
Kollegialgremien. Das Landesvermessungsamt hat mehr als 400 ehrenamtliche Gutachter als Mitglieder
dieser Ausschiisse bestellt, die aufgrund ihrer beruflichen Tatigkeit und Erfahrungen Uber besondere
Sachkunde auf dem Gebiet der Grundstiickswertermittlung verfligen.

Den ortlichen Gutachterausschiissen obliegen im wesentlichen folgende Aufgaben:

— Erstattung von Gutachten Uber den Verkehrswert von bebauten Grundstlicken sowie Uber Rechte an
Grundstlcken auf Antrag

— Erstattung von Gutachten iiber die Héhe der Entschadigung flr den Rechtsverlust (Enteignung) und tber
die Hohe der Entschadigung flr andere Vermdgensnachteile

— Fihrung und Auswertung der Kaufpreissammlung

— Ermittlung von Bodenrichtwerten und anderer fiir die Wertermittlung erforderlichen Daten
— Erstattung von Gutachten tiber Miet- und Pachtwerte (Kannbestimmung)

— Erstellung von Mietwertlibersichten (Kannbestimmung).

Der Obere Gutachterausschul3 hat folgende Aufgaben:

— Erstattung von Obergutachten auf Antrag des Gerichtes oder einer Behérde in einem gerichtlichen bzw.
gesetzlichen Verfahren. (Voraussetzung ist das Vorliegen eines Gutachtens eines 6rtlichen Gutachter-
ausschusses zur gleichen Sache.)

— Erarbeitung einer Ubersicht tiber den Grundsticksmarkt fir den Bereich des Bundeslandes Brandenburg
einschlieBlich Veroffentlichung der Ubersichten Gber Bodenrichtwerte.

Der Obere Gutachterausschuf3 ist keine Ubergeordnete Behdrde der ortlichen Gutachterausschusse.

2.2 Geschiftsstellen und ihre Aufgaben

Zur Vorbereitung und Durchfuhrung inrer Tatigkeiten bedienen sich die Gutachterausschisse der Geschéfts-
stellen, die beidenfliir den Landkreis oder die kreisfreie Stadt zustandigen Kataster- und Vermessungsamtern
eingerichtet sind. Die Geschéftsstellen fihren nach Weisung des Gutachterausschusses oder dessen
Vorsitzenden insbesondere folgende Arbeiten durch:

— Einrichtung und Fihrung der Kaufpreissammlung
— Vorbereitung und Ausfertigung von Verkehrswertgutachten
— Ableitung und Fortschreibung der fir die Wertermittlung wesentlichen Daten

— Vorbereitung der Bodenrichtwertermittlung, Darstellung der Bodenrichtwerte und Aufbereitung flr die
Bekanntmachung

— Beobachtung und Analyse des Grundstiicksmarktes und Erarbeitung des Jahresberichtes.

Dartiber hinaus sind die Geschéftsstellen fiir die Antragsannahme sowie fur die Erteilung von Auskiinften
Uber Bodenrichtwerte und aus der Kaufpreissammlung zusténdig.

Die Notare und andere beurkundende Stellen sind geman § 195 des Baugesetzbuches (BauGB) verpflichtet,
Abschriften beurkundeter Kaufvertrdge und anderer Unterlagen der fur die kreisfreie Stadt oder den
Landkreisen zusténdigen Geschéftsstelle des Gutachterausschusses zuzustellen.



Geschiftsstellen der ortlichen Gutachterausschiisse
und ihre territoriale Zustandigkeit
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Gutachterausschiusse und
Geschaftsstelien Land Brandenburg

Landesvermessungsamt Brandenburg:

Dienstort Potsdam, Kartenvertrieb, Am Neuen Markt 1, O-1561 Potsdam

Dienstort Frankfurt/O., Kartenvertrieb, Robert-Havemann-Straf3e 1, O-1200 Frankfurt/O.
Dienstort Frankfurt/O., Geschéftsstelle des Oberen Gutachterausschusses , Wildbahn, O-1201 Frankfurt/O.-Markendorf
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Gutachterausschiisse StraBe Ort Telefon
Kreisfreie Stadt Brandenburg KlingenbergstraBe 3 0-1800 Brandenburg 23739
Landkreis Brandenburg KlingenbergstraBe 3 0-1800 Brandenburg 303202
Landkreis Belzig NieméllerstraBe 1 0-1820 Belzig 91225
Kreisfreie Stadt Cottbus MakarenkostraBe 3 0O-7500 Cottbus 5802233
Landkreis Cottbus MakarenkostraBBe 3 0O-7500 Cottbus 5802233
Landkreis Guben GasstralBe 8 0O-7560 Guben 68155
Landkreis Spremberg BahnhofstraB3e 0-7590 Spremberg 2352
Landkreis Forst ElisabethstraBe 11 O-7570 Forst 6412
Kreisfreie Stadt Frankfurt/O. WildenbruchstraBe 11 0-1200 Frankfurt/O. 23504
Kreisfreie Stadt Potsdam Am Neuen Markt 1 0-1561 Potsdam 42071
Landkreis Potsdam Am Neuen Markt 1 0O-1561 Potsdam 42071
Kreisfreie Stadt Eisenhiittenstadt Tunnelstraf3e 9 A 0-1220 Eisenhittenstadt 72034
Landkreis Eisenhiittenstadt TunnelstraBe 9 A 0-1220 EisenhUttenstadt 72034
Landkreis Flirstenwalde Trebuser StraBe 49 0-1240 Flrstenwalde 694663
Landkreis Beeskow Kurzer Weg 4 A 0-1230 Beeskow 21414
Kreisfreie Stadt Schwedt/O. John-Scheer-Stral3e 0-1330 Schwedt/O. 251165
Landkreis Angermiinde John-Scheer-Straf3e 0-1330 Schwedt/O. 251165
Landkreis Prenzlau DiesterwegstraBe 443 0-2130 Prenzlau 4945
Landkreis Templin RingstraBe 19 0-2090 Templin 7333
Landkreis Eberswalde-Finow PoratzstraBe 0-1300 Eberswalde-Finow 21081
Landkreis Bernau Schwanebecker Chaussee 8 B 0-1280 Bernau 8985/4
Landkreis Perleberg Berliner Straf3e 11 0-2910 Perleberg 53276
Landkreis Pritzwalk Meyenburger Tor 1 0-1920 Pritzwalk 650
Landkreis Oranienburg Otto-Nuschke-StraBe 30 0-1440 Oranienburg 802227
Landkreis Gransee Schinkelplatz 7 0-1430 Gransee 2298
Landkreis Neuruppin Friedrich-Engels-StraBBe 43 0-1950 Neuruppin 66291
Landkreis Kyritz Pritzwalker StraBBe 7 0-1910 Kyritz 2461
Landkreis Wittstock Kyritzer Tor 4 A 0-1930 Wittstock 3704
Landkreis Luckenwalde PuschkinstraBe 18 0-1710 Luckenwalde 2770
Landkreis Kénigs Wusterhausen Bahnhofstra3e 6 0-1600 Konigs Wusterhausen | 3457
Landkreis Zossen Am Bahnhof 0-1635 Wiinsdorf 313
Landkreis JUterbog Am Markt 15-16 0-1700 Jiterbog 2889
Landkreis Nauen Waldemardamm 1 0O-1550 Nauen 77201
Landkreis Rathenow BahnhofstraBe 19 0-1830 Rathenow 2084
Landkreis Bad Liebenwerda Riesaer StraBe 19 0O-7950 Bad Liebenwerda 2711
Landkreis Herzberg Uebigauer StraBe 1 A 0-7930 Herzberg 5005
Landkreis Finsterwalde SchloBstralBe 9 0-7980 Finsterwalde 8030
Landkreis Calau/Luckau ParkstraBe 4-7 0O-7540 Calau 2268
Landkreis Liibben GerichtsstraBe 4 0O-7550 Libben 3021
Landkreis Strausberg KlosterstraBBe 14 | O-1260 Strausberg 54390
Landkreis Bad Freienwalde Am Weidendamm | O-1310 Bad Freienwalde 44236
Landkreis Seelow Breite StraBe 12 | O-1210 Seelow | 646
Landkreis Senftenberg Steindamm 8 | O-7840 Senftenberg 793760



3. Grundstiicksverkehr 1991
3.1 Vorbemerkungen

Mit der endgultigen Aufhebung der staatlichen Preisvorschriften der enemaligen DDR (siehe Einigungsver-
trag Anlage |, Kapitel V, Sachgebiet A, Abschnitt lll) hat sich der Grundstlicksmarkt 1991 sprunghaft
entwickelt. Er unterliegt erstmals dem freien Spiel der Marktkrafte. Laufende Anderungen bzw. Prézisierun-
gen der rechtlichen und wirtschaftlichen Rahmenbedingungen filhrten zwangslaufig zu einer Ubergangszeit,
dazu z&hlt unbedingt und insbesondere das Jahr 1991, und zu Unwégbarkeiten bei der Preisgestaltung fur
Grundstiicke.

Der Wert eines Grundstiicks wird maBgebend von dessen Entwicklungszustand im Sinne von planungsrecht-
lichen und tatsachlichen Gegebenheiten beeinfluBt. In Anbetracht der wenigen 1991 von der Landesregie-
rung bestatigten Planungsunterlagen und zum Teil massiver Kaufvertrdge im AuBenbereich ist festzustellen,
daB ein Teil der K&ufe in spekulativer Absicht bzw. unter eingeschréankten Vollzugsbedingungen erfolgte. Der
Anteil der infolge ungewéhnlicher und persénlicher Verhaltnisse beeinfluBten Kauffélle ist teilweise sehr
hoch. Dabei haben sich insbesondere folgende Gruppierungen herauskristallisiert:

a) Grundstiicke, fir die der Erwerber ein Nutzungsrecht besitzt und dessen wertmindernde Wirkung von den
Vertragsparteien beachtet wird;

b) Festsetzung von Vorzugspreisen seitens der Kommunen fir Biirger ihres Bereiches;

c) Schnéppchenkaufe, bei denen die Uninformiertheit der Verkaufer Gber die neuen Wertverhéltnisse durch
den Kéufer ausgenutzt wird;

d) Vertrége, bei denen der Preis durch verwandtschaftliche Beziehungen zwischen Kaufer und Verkaufer
beeinfluBt ist.

Bei aller positiven Entwicklung im Verlaufe des Jahres 1991 ist der Kaufmarkt noch durch eine Reihe von
Schwierigkeiten und Hemmnissen wie ungeklarte Eigentumsverhdlinisse, mangelnde Finanzierungsmaog-
lichkeiten, Perspektiviosigkeit sowie durch Erwartung héherer Bodenpreise stark beeintrachtigt.

Es muB leider auch damit gerechnet werden, daB3 nicht alle abgeschlossenen Vertrdge, insbesondere aus
Unkenntnis der beurkundenden Stellen Uber Zustandigkeit und Sitz der Gutachterausschisse, die Ge-
schéftsstellen zur Aufnahme in die Kaufpreissammlung erreichten.

Zur Bewertung der Lage auf dem Grundstlicksmarkt im Land Brandenburg muf insbesondere das Umland
Berlin beachtet werden. Neben den o. g. Faktoren wirken hier

— eine besonders hohe Nachfrage nach Gewerbe- und Wohnbauland in unmittelbarer Nahe der Stadtgrenze
auf dem Gebiet des Landes Brandenburg,

— ein hohes Angebot an freiwerdendem Agrarland, weil die natlrlichen Standortbedingungen fiir die
landwirtschaftliche Bodenbearbeitung unter den gegenwartigen Preisverhaltnissen sehr ungiinstig sind
und

— ein groBes Dargebot an Wassergrundstiicken in einem Umkreis von ca. 60 km vom Stadtkern Berlins
gemessen.

Indiesen bevorzugten Lagen der Landkreise im Umland Berlins sind die Kaufwerte des Bauerwartungslandes
bis zum 50fachen des Wertes landwirtschaftlicher Fldchen bzw. der bebauten Wassergrundstiicke bis zum
4fachen des ermittelten Bodenrichtwertes erhdht. Sie sind fir das Land Brandenburg insgesamt nicht typisch.

Aus der Wertung der Kaufpreissammlungen ergibt sich folgende Verteilung auf ausgewéhlte Grundstlicks-
arten:

Kaufvertrage (%)

Landesdurchschnitt davon Landkreise kreisfreie Stadte
bebaute Grundstiicke 53 59 50
darunter Wohngebaude 44 48 42
Gewerbe 9 11 8
unbebaute Grundstlicke 47 41 50
darunter unbebaute Bauflache 37 34 39

Land- und Forstwirtschaft 10 7 11




Die differenzierte Betrachtung zeigt deutlich, da aus der durchschnittlichen Verteilung keine Riickschliisse
auf einen einzelnen Kreis méglich sind:

Kaufvertrage (%)

kreisfreie Stadt bzw. Landkreis bebaute Grundstiicke unbebaute Grundstiicke
Frankfurt (Oder) 36 64
Potsdam 64 36
Cottbus-Land 10 90
Zossen 16 84
Potsdam-Land 33 67
Beeskow 68 32
Eberswalde 63 37
Seelow 63 37

3.2 Vertragsvorgénge

Den ortlichen Gutachterausschiissen wurden insgesamt 23.000 Kaufvertrage von den zu beurkundenden
Stellen tbersandt. Der territorialen Lage und der Situation entsprechend sind ca. 35 % in den Kreisen im
Umland Berlin abgeschlossen worden. Die héchsten Anzahlen pro Einwohner sind in den Kreisen Cottbus-
Land, Wittstock, Potsdam-Land und Kyritz verzeichnet, in der absoluten Anzahl sind die meisten Kauffalle im
Kreis Potsdam-Land mit 1678 registriert worden. In die Kaufpreissammlungen wurden im Landesdurchschnitt
77 % der Vertrage aufgenommen. Der Anteil der nicht verwertbaren Kauffalle war in den Kreisen Fiirstenwal-
de (58 %), Beeskow (55 %) und Oranienburg (53 %) am deutlichsten ausgeprégt. Die wesentlichsten
Ursachen sind in den Vorbemerkungen genannt. Bei dieser Wertung ist zu beachten, daB die Auffassung der
Gutachterausschisse in der Betrachtung der Grundstiicksart ,Ablésung der Nutzungsrechte® nicht einheitlich
ist. Dadurch kénnen territorial Abweichungen auftreten. Ein GroBteil der Kaufvertrdge Uber bebaute
Grundstlcke hat dariiber hinaus keine Wertangaben fiir den Boden ausgewiesen. Nachbesserungen durch

. Auskunftseinholung durch die Geschéftsstellen bei den Kaufern/Verkéufern konnten aus Zeitgriinden nur in
Einzelféllen erfolgen.

Kauffalldichte

< 400 Kauffalle
401- 600
[ ] 601- 800
@ 801 - 1000
&  1001- 1200

® . 1w
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3.3. Marktteilnehmer
Die Marktbeteiligung stellt sich im Landesdurchschnitt wie folgt dar:

(Anteile in %) Verkaufer Kéaufer
Privatpersonen 68 71
Kommunen 22 4
gewerbliche Unternehmen 9 24
sonstige juristische Personen 1 1

B

Im Verk&uferkreis haben Privatpersonen in den Kreisen Potsdam-Land mit 82 %, Wittstock mit 80 % und
Nauen mit 78 % die Prioritat. Der hdchste Anteil wurde mit 90 % in der Landeshauptstadt Potsdam registriert.
Als Verk&ufer traten die Kommunen in den Kreisen Prenzlau/Templin (46 %), Eisenhlittenstadt (31 %) und
Beeskow (31 %) am stérksten auf. Mit 390 Verkaufen verzeichneten die kommunalen Verwaltungen des
Landkreises Furstenwalde den absolut hdchsten Wert.

Beiden Kéufern liegen die Privatpersonen in den Kreisen Prenzlau/Templin mit 91 %, Perleberg mit 85 % und
Cottbus-Land mit 84 % deutlich Uber dem Durchschnitt. Gewerbliche Unternehmen waren am starkstenin der
Landeshauptstadt Potsdam mit 58 % und den Landkreisen Luckau (49 %), Calau (42 %) und Potsdam-Land
(385 %) vertreten. Die Kommunen traten in den Kreisen Herzberg (20 %), Wittstock (18 %) und Bad
Liebenwerda (16 %) Uber dem Durchschnitt stark als Kaufer in Erscheinung. In der kreisfreien Stadt
Frankfurt(Oder) undim Kreis Potsdam-Land wurden keine Grundstticksk&ufe durch die Kommune registriert.

3.4 Fidchen- und Geldumsatz
Durch die értlichen Gutachterausschisse wurde fir das Land Brandenburg 1991

ein Flachen- von 20.000 ha und
ein Geldumsatz  von 3.300 Mio. DM
registriert.

Die héchsten Quotienten aus Geld- und Flachenumsatz verzeichneten die kreisfreien Stadte und die
Landkreise des Umfeldes von Berlin. Dabei wurden die hochsten Werte in den an der Stadtgrenze Berlins
liegenden Gemeinden wie z. B. Potsdam-Stadt, Kleinmachnow, Teltow, Falkensee, Glienicke, Schénefeld,
Zeuthen und Neuenhagen erzielt.

Der Flachenumsatz hat 0,7 % der Landesflache betragen und absolut die héchsten Werte in Potsdam-Land
(2.143 ha), Strausberg (1.239 ha) und Kdnigs Wusterhausen (985 ha) ausgewiesen.

Flachenumsatz

(Angaben in %) Landesdurchschnitt Landkreise kreisfreie Stadte
bebaute Grundstiicke 18 17 20
unbebaute Grundstiicke 82 83 80

Eine grobe Wertung nach Grundstiicksarten gibt folgende Ubersicht:

Grundstiicke
(Anteil in %) bebaut unbebaut
Land- und Forstwirtschaft — 54
Gewerbe 64 38
Wohngebaude 24 13
sonstige 12 2

Der Geldumsatz resultierte zu 70 % aus unbebauten und zu 30 % aus bebauten Flachen. Infolge der oftmals
noch fehlenden detaillierten Planungsunterlagen war eine eindeutige Zuordnung der unbebauten Grundstiik-
ke zu Bauerwartungsland, Rohbauland und baureifem Land nicht méoglich. Insgesamt hat aber der Geldum-
satz in diesem zusammengefal3ten Bereich iber 1.900 Mio. DM, d. h. ca. 59 % des Gesamtumsatzes,
betragen.
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Nichtbauféhiges Land (Ackerland, Agrarland und Forsten) war am Geldumsatz zu 12 % beteiligt. Die
Kaufpreise fir diese Flachen haben eine Streubreite allein im Kreisdurchschnitt von 0,20 DM/m? bis 86,00 DM/
m?2und wurdenim Umland Berlins mit den h6chsten Werten registriert. Zweifelsohne sind hierbei Erwartungen
auf eine Entwicklung der baurechtlichen Situation zu Bauerwartungs- und Rohbauland Ausgangspunkt des
Kaufvertrages gewesen.

Im Bedarfsfalle wird es notwendig sein, bei den Geschéftsstellen der 6rilichen Gutachterausschiisse
detaillierte Auskinfte aus der Kaufpreissammlung einzuholen.

Kreisiibersicht - Umséatze

kreisfreie Stadt Kaufvertrage Flache Geld
Landkreis Anzahl ha Mio. M
Brandenburg 178 178,4 59,2
Cottbus 323 nicht ausgewertet
EisenhUttenstadt 827 32,1 12,9
Frankfurt (Oder) 352 283,6 68,4
Potsdam 425 264,3 310,0
Schwedt 52 15,6 7,4
Angermiinde 394 214 1 17,6
Bad Freienwalde 456 7914 25,3
Bad Liebenwerda 430 3194 25,9
Beeskow 850 3224 26,7
Belzig 490 603,5 59,2
Bernau 621 633,4 113,3
Brandenburg-Land 458 891,3 65,0
Calau 416 249,2 9,5
Cottbus-Land 812 229,8 38,6
Eberswalde-Finow 514 141,6 10,4
Eisenhittenstadi-Land 8 369,6 15.5
Finsterwalde 896 nicht ausgewertet

"Forst D 346,0 14,5
Flrstenwalde 1287 853,7 153,6
Gransee ) 120,5 5.7
Guben 640" 106,0 11,0
Herzberg 561 427,8 23,3
Juterbog 129 108.,0 6,6
Konigs Wusterhausen 1197 985,0 519,0
Kyritz 93 2154 9,7
LUbben 180 51,9 3,1
Luckau 322 300,4 7,8
Luckenwalde 403 270,0 53,0
Nauen 880 728,0 210,3
Neuruppin 87 nicht ausgewertet
Oranienburg 12184 558,9 105,3
Perleberg 679 446.,6 57,0
Potsdam-Land 1678 2142,8 722,3
Prenzlau 887 828,27 34,0?
Pritzwalk 262 523,1 26,1
Rathenow 323 608,0 23,8
Seelow 376 541,0 30,1
Senftenberg 718 247,3 42,0
Spremberg D 104,0 13,4
Strausberg 1167 1239,0 401,6
Templin 2 2 2
Wittstock 440 734,9 70,2
Zossen 4 981 997,3 217,6
Hochrechnung Land Brandenburg ca. 23000 20000 3300

1) - 4) Eine Registratur fiir mehrere Kreise
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4. Bodenrichtwerte
4.1. Gesetzlicher Auftrag

Eine der wichtigsten Aufgaben der 6rtlichen Gutachterausschiisse besteht in der Ermittlung von Bodenricht-
werten fUr baureifes Land (gem. § 196 Baugesetzbuch, § 11 GutachterausschuBverordnung Bbg. und § 4
Wertermittlungsverordnung) bis zum 30. April jeden Jahres. Dariiber hinaus kénnen auch Bodenrichtwerte
fir Grundstiicke eines anderen Entwicklungszustandes (Rohbauland, Bauerwartungsland, landwirtschaftlich
genuizte Flachen) und Sonderflachen (z. B. Kleingarten, Erholungsgebiete) erarbeitet werden. Bei der
Ermittlung der Bodenrichtwerte werden nur solche Kaufpreise aus Vertrdgen berlcksichtigt, die im gewéhn-
lichen Geschéftsverkehr ohne Ruicksicht auf ungewdhnliche und persénliche Verhélinisse erzielt worden
sind. Sie stellen einen durchschnittlichen Lagewert des Grund und Bodens pro Quadratmeter einer
unbebauten und auch bebauten Grundstlcksflache dar.

Bodenrichtwerte werden veroffentlicht:

a) fur lagetypische Grundstiicke auf Bodenrichtwertkarten flr die kreisfreien Stadte und die Landkreise
(siehe dazu anliegende Auszlige) und

b) als gebietstypische Werte in Ubersichten liber Bodenrichtwerte (siehe dazu Pkt. 4.3 dieses Berichtes)

Bodenrichtwertkarten kdnnen bei den Geschéaftsstellen der Gutachterausschiisse und beim Kartenvertrieb
des Landesvermessungsamtes in Potsdam und Frankfurt(Oder) kauflich erworben werden. Dariiber hinaus
werden auch an jedermann mundlich oder schriftlich Ausklnfte erteilt.

Ubersichten tiber Bodenrichtwerte werden durch das Landesvermessungsamt fiir das Land zusammenge-
stellt und verd6ffentlicht.

+

4.2 Lagetypische Bodenrichtwerte

Die firdas Jahr 1991 im Land Brandenburg beschlossenen Richtwerte sind aus einem Fundus von ca. 23.000
Kaufféllen abgeleitet, wobei sowoh! die kreisfreien Stadte als auch die Landkreise sehr differenziert zu
bewerten sind. Die Aussagen auf den Bodenrichtwertkarten sind deshalb teilweise Ilickenhaft. Die Darstel-
lungsweise konnte nichtimmer einheitlich gewéhrleistet werden. Die 6rtlichen Gutachterausschusse erarbei-
teten fur das Land insgesamt fast 1.900 Bodenrichtwerte flr lagetypische Grundstilicke. In der Mehrzahl der
kreisfreien Stadte und Landkreise konnte eine hohe flachendeckende Aussage erreicht werden.

Bei der Ermittlung der Bodenrichtwerte wurde im allgemeinen unterstellt, daB die Grundstiicke ortstblich
erschlossen sind. Es ist jedoch zu erwarten, daf3 in bestimmten Fallen noch ErschlieBungs- und Anliegerbei-
trdge erbracht werden missen. Bei der Arbeit mit den Bodenrichtwerten sollte deren Hbhe im Einzelfall bei
den Gemeinden erfragt werden.

4.3 Ubersichten iiber Bodenrichtwerte

Die ortlichen Gutachterausschiisse beschlieBen flr typische Orte, Ortsteile und Gemeinden auf der
Grundlage der bereits ermittelten Bodenrichtwerte kreisweise ,,Ubersichten iber die Bodenrichtwerte®. Bei
der Auswahl der typischen Orte kommt es im wesentlichen darauf an, die Orte zu erfassen, die flir die Struktur
eines Gebietes, Kreises und Landes maBgebend sind. Normalerweise werden sie in den folgenden Jahren
nur in Ausnahmefallen geandert. Im Land Brandenburg wird eine Veranderung in Abhéngigkeit von der
gesellschaftlichen und wirtschaftlichen Entwicklung aber sehr wahrscheinlich sein. Die Ubersichten iber
Bodenrichtwerte dienen der Markttransparenz. Sie vermitteln auf anschauliche Weise einen Uberblick tiber
das durchschnittliche Bodenpreisniveau. Auf Grund der zur Verfligung stehenden relativ geringen Kauffall- .
datenmenge und des insgesamt zu beschreitenden Neulandes bei der Bewertung des Grundstiicksmarktes
waren widerspruchliche Aussagen nicht zu vermeiden. lhr Ausweis erfolgt in diesem Grundstiicksmarktbe-
richt eingeschrankt nur fur die Grundstlcksarten ,Wohnbauflachen® und ,Gewerbliche Bauflachen® und sind
auch nicht fur jeden typischen Ort ermittelt. Die Ubersicht ist damit als ein erster Versuch einer Zusammen-
stellung fur das Land Brandenburg zu werten und nur informativ zu verarbeiten.

Fur die anliegenden Ubersichten ist zu beachten:

— Die Bodenrichtwerte bringen den ErschlieBungszustand nicht eindeutig zum Ausdruck. Aus vielerlei
Grlnden ist gebietsweise mit Erhéhungen um 35 - 120 DM/m? zu rechnen.

— Inausgewahlten Orten sind die Wohnbaufldchen zusétzlich auch fir Nutzung mit GeschoBwohnungsbau
dargestellt. (Gwb und -/Gwb)

— Bei den besonderen Merkmalen wurden die Aussagen noch begrenzt. Der Ausweis als Ober- und
Mittelzentrum basiert auf dem Vorschaltgesetz zum Landesplanungsgesetz und Landesentwicklungspro-
gramm vom 6.12.1991.
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Auszug aus der Bodenrichtwertkarte eines Landkreises

MaBstab 1 : 100.000
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Auszug aus der Bodenrichtwertkarte einer kreisfreien Stadt
MaBstab 1 : 25.000
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Ubersicht tiber Bodenrichtwerte

> 100 DM/Quadratmeter
71-99
31-70
11-30
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Bodenrichtwertiibersicht 1991 - Kreisfreie Stadte -

Stadt besonderes Bodenrichtwerte (DM/m?)

Stadtteil Merkmal Wohnbaufldchen gewerbliche
Lage Bauflachen
gut mittel manig

Brandenburg Oberzentrum

538 EW/km?

Zentrum

nordl. Silokanal -/Gwb 90 60/120 -/90 70 |

sudl. Silokanal -/Gwb 80/120 50 70

Kirchmdser 50

Cottbus Oberzentrum

2639 EW/km?

Zentrum 300 200 150

Stadtteil in Randlage 120 80 40

Eisenhiittenstadt Mittelzentrum

937 EW/km?

Zentrum 55 80

Randlage 30 55

Frankfurt (Oder) Oberzentrum

584 EW/km?

Zentrum 80 60 30 30

Randlage 35 25 15

Potsdam Landeshauptstadt

Oberzentrum
1390 EW/km?

Zentrum Gwb 500 450 350

Babelsberg -/Gwb 450 350/400 250 250

Am Stern/Drewitz  -/Gwb 350/300 250 230-300

Bornim 230 200

Potsdam West -/Gwb 300/400

Schwedt Mittelzentrum

664 EW/km?

Zentrum -/Gwb 90/160

westl. B 2 -/Gwb -/90

Industriegebiete 60



Bodenrichtwertiibersicht 1991 - Landkreise -

Landkreis besonderes Bodenrichtwerte (DM/m?)

Stadt / Gemeinde Merkmal Wohnbauflachen gewerbliche
Lage Bauflachen
gut mittel maBig

Angermiinde

Angermlnde Zentrum -/Gwb KS 75/55 45

Randlage -/Gwb 40 30/40 20/30 10

Gartz 25 15 10 10

Greifenberg 10 6

Passow 10

Tantow 9

Vierraden 22 15 10

Bad Freienwalde

Bad Freienwalde Zentrum KS 85 10

Randlage 25

Heckelberg 12

Hohensaaten 10

Neurtdnitz 7

Wriezen 100 10

Bad Liebenwerda

Bad Liebenwerda KS 20 5

Elterwerda 20 8

Dobra 10

Hohenleipisch 8

Marxdorf 5

Beeskow

Ahrensdorf

Beeskow  Zentrum -/GwB KS -/80

Randlage 30 10

GrofB-Rietz 15

Lieberose 15

Ranzig 15

Storkow Zentrum -/Gwb -/60

Randlage -/Gwb -/30 16

Eberswalde-Finow

Altenhof 80~

Chorin 30*

Eberswalde, Zentrum Gwb KS, MZ 160 90 50

Randlage 40 10*

Finowfurt 80 50* 15 10*

Joachimsthal 60" 35

Niederfinow 25

Oderberg 25*

Bem.: * eind-eutig erschlieBungsbeitragspflichtig

18



Landkreis besonderes Bodenrichtwerte (DM/m?)

Stadt / Gemeinde Merkmal Wohnbauflachen gewerbliche
Lage Bauflachen
gut mittel mafig :

Eisenhiittenstadt-Land

Brieskow-Finkenheerd 22

Filnfeichen 17 15

Mdullrose 40 18

Neuzelle 20

Wiesenau 18 .

Ziltendorf 12

Finsterwalde

Doberlug-Krichhain

Finsterwalde Zentrum KS, MZ

Randlage

Sonnenwalde

Sorno

Forst

Ddbern 55 25

Forst KS, MZ 80 45 35 45

Belzig

Belzig Zentrum KS 120

Randlage -/Gwb 50 20/40 20

Brick Zentrum 35

Randlage 25 (¥4 15*

Gorzke 15 10

Niemegk 35 15 10 5*

Wiesenburg 25 20"

Bernau

Bernau Zentrum Gwb KS, MZ 250 200 80

Randlage 130 100 50" 20*

Biesenthal 80* 660" 50* 35

Grof3 Schénebeck 60 50* 30* 30

Schoénow 95 80 50* 25*

Wandlitz 90*

Werneuchen 70* 50* 30

Brandenburg-Land

Golzow 30 10

Lehnin 60 25

Pritzerbe 35

Wousterwitz 35

Ziesar 30 b

Calau

Altdébern 25

Calau KS 85 65 40

LUbbenau MZ 95 65 10

Neupetershain 15 10

Vetschau 65 25

Bem.: * eindeutig erschlieBungsbeitragspflichtig



Landkreis besonderes Bodenrichtwerte (DM/m?)
Stadt / Gemeinde Merkmal Wohnbauflachen gewerbliche
Lage Bauflachen
gut mittel maBig
Cottbus-Land
Drebkau 22
Gallinchen 30
Krieschow 8
Peitz 18
Flrstenwalde
Arensdorf 10
Bad Saarow  Zentrum 130
Ost 100
West 150

Erkner 100

Furstenwalde Zentrum KS, MZ 200 310
Nord 50
Sud 70

Gosen 30

Hangelsberg 25

Jacobsdorf 7

Rauen 30

Ridersdorf 85

Schéneiche Zentrum 170

Randlage 100 60

Spreenhagen 15

Woltersdorf 100

Gransee

Gransee -/Gwb KS 40 30/30 20 10

Gruneberg -/Gwb 20 -/15 10

Himmelpfort 50 30 20

Kraatz 10

Zehdenick 50 35/35 25 10

Guben

Guben -/Gwb KS, MZ 45/60 35/40 -/30 10

Janschwalde

Pinnow

Falkenberg

Falkenberg 30 25 15

Herzberg KS 35 25 15 13

Hohenbucko 4

Schlieben 10 7

Stechau 6

Jiiterbog

Blonsdorf 15

Herbersdorf 10

Juterbog Zentrum KS 150

Randlage 80

Ladendorf 10

Oehna 15

Treuenbrietzen Zentrum 100

‘ Randlage 50
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Landkreis besonderes Bodenrichtwerte (DM/m?)

Stadt / Gemeinde Merkmal Wohnbauflachen gewerbliche
Lage Bauflachen
gut mittel maBig

Koénigs Wusterhausen

Bestensee 100

Grof3 Koris 50

Halbe 40

Kdnigs Wusterhausen -/Gwb  KS, MZ 180/300

Mittenwalde 70 ¢

Minchehofe 15

Waltersdorf 180

Wolzig 50

Zeuthen 240 180

Kyritz

Babe 5

Barsikow 8

Bork 20

Dannenwalde 10

Dessow 12

Kyritz KS 80 30

Neustadt 25

Wusterhausen 35

Liibben

Alt Schadow 15

Byhleguhre 5

Dirrenhofe 5

Freiwalde 8

Goyatz 16 12

Libben KS, MZ 80 50 20

Luckau

Dahme 15 8

Duben 4

Falkenhain 6

Golssen 30

Luckau KS 50 25 12

Luckenwalde

Blankensee 20

Dobbrikow 25

Luckenwalde Zentrum KS, MZ 300 200

Randlage 80 30

Petkus 18 15

Schénhagen 25 15

Trebbin 120 80 20

Nauen

Bergerdamm 10

Falkensee 250 200 60

Friesack 55

Ketzin 80 60 40

Nauen Zentrum Gwb KS, MZ 200

Randlage 150 100 60 70
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Landkreis besonderes Bodenrichtwerte (DM/m?)

Stadt / Gemeinde Merkmal Wohnbauflachen gewerbliche
Lage Bauflachen
gut mittel mafig

Vietznitz 10

Wustermark 60

Neuruppin

Alt-Ruppin 35

Fehrbellin 25

Flecken Zechlin 20

Garz 10

Neuruppin KS, MZ 120 70 25

~ Rheinsberg 60
Treskow 25 25
Lindow 35

Oranienburg

Beetz 50 30 20 5

Glienicke 450 370™ 150

Hennigsdorf  -/Gwb 120/160 35

Hohen Neuendorf 370** 260™* 100 10

Liebenwalde 60 30

Oranienburg -/Gwb KS; MZ 130/260**  60/160** 40

Velten -/Gwb 100/100 60 50

Perleberg

Bad Wilsnack 50 20 10 15

Glowen 8 6

Karstadt 17

Kleinow 8

Perleberg Zentrum KS 180
Randlage 50 20 15 15

Weisen 60 30 12 20

Wittenberge Zentrum MZ 100 100
Randlage 50 30 25 45

Potsdam-Land

Beelitz -/Gwb 80/80 60 100
Caputh 260 200 100
GrofB-Kreutz 50 30 30
Kleinmachnow 500 400

Stahnsdorf 300 270 220 100
Teltow -/Gwb MZ 300/270 220 300
Werder ° 210 150 140
Wildenbruch 100 40 80
Prenzlau

Baumgarten 6

Flrstenwerder

Prenzlau KS, MZ 90 40

Stenhagen

Warnitz 17

Bem.: ** im wesentlichen erschlossene Grundstiicke
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Landkreis besonderes Bodenrichtwerte (DM/m?)

Stadt / Gemeinde Merkmal Wohnbauflachen gewerbliche
Lage Bauflachen
gut mittel méaBig

Pritzwalk

Blumenthal 6

Gerdshagen 6

Meyenburg 40 15 40

Pritzwalk ~ Zentrum KS 120 120

Randlage 45 45 -

Putlitz 50 20 50

Rathenow

Hohennauen 10

Nennhausen

Premnitz 45

Rathenow Zentrum KS, MZ

Randlage 40 25 12

Rhinow 30 13

Seelow

Altfriedland

Kietz

Lebus

Neuhardenberg 15 10

Podelzig

Seelow KS 30

Senftenberg

GrofBkoschen 30 20 15

GroBraschen 45 30 16 10

Klettwitz 15 11 7 8

Lauchhammer MZ 48 30 20 10

Ortrand 50 30 15 10

Ruhland 50 30 15 10

Schwarzheide 45 30 20 10

Senftenberg KS, MZ 120 80 45 15

Spremberg

Spremberg KS, MZ 5 15

Tschernitz 7

Welzow

Strausberg

Alt-Landsberg 50

Buckow 50

Fredersdorf 70

Hennickendorf 30

Mtincheberg 40

Neuenhagen 160

Strausberg KS, MZ 100

Wesendahl 20
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Landkreis besonderes Bodenrichtwerte (DM/m?)

Stadt / Gemeinde Merkmal Wohnbauflachen gewerbliche
Lage Bauflachen
gut mittel maBig

Templin

Gerswalde

Retzow 8 11

Réddelin 25

Templin KS 45

Thomsdorf 15

Wichmannsdorf 6

Wittstock

Blandikow 8

' Freyenstein 25 15

Heiligengrabe 10 15

Wittstock KS 150 70 30

Zossen

Baruth 30 15

Blankenfelde 180 45

Ludwigsfelde MZ 150 80

Rangsdorf 150 45

Sperenberg 30

Wiinsdorf 35

Zossen KS, MZ 80

5. SchluBbemerkungen

Im Vergleich zur analogen Arbeit in den alten Bundeslandern muf3 noch einmal betont werden, daf3 die
Tatigkeit der Gutachterausschisse und ihrer Geschaftsstellen einen Anfang darstellt. Dabei konnten viele
Erfahrungen und Erkenntnisse, Dokumentationen und Organisationsformen Gbernommen und verarbeitet
werden.

Der erste freie Grundsticksmarkt im Land Brandenburg ist aber nicht frei von Startproblemen, die sich
organisatorisch und inhaltlich zeigen und von ungewdhnlichen Verhaltnissen stark gepragt sind.

Aus vorgenannten Griinden und infolge der noch vorhandenen Bedingungen insbesondere beim Wohnei-
gentum, bei Mieten und Pachten muBte im Kauf genommen werden, dal3 die definierten Grundstlicksarten
Eigentumswohnung, Gemeinbedarfsflachen, Miete und Pacht nicht als gesonderte Teilmarkte bearbeitet und
ausgewertet werden konnten.

Auch die fur die Transparenz des Grundstlicksmarktes so bedeutsamen Indexreihen werden erst zu einem
spateren Zeitpunkt méglich und zweckmafig sein.

Vielfach ist mit dem ersten Bekanntmachen der Arbeitsergebnisse der 6rtlichen Gutachterausschisse und
insbesondere mit dem Vertrieb der Bodenrichtwertkarten die Diskussion Uber den Wahrheitsgehalt der
Grundstlckswerte aufgekommen.

Dazu haben Presseveréffentlichungen der verschiedensten Art und gesonderte Untersuchungen des
Landesverbandes Berlin-Brandenburg des Ringes Deutscher Makler beigetragen. Hinzu kommt, daf3
insbesondere im Umland Berlins starke territoriale Abweichungen in den Kaufpreisen mit durchschnittlichen
Werten in den Gemeinden nicht vergleichbar sind.

Die Arbeit der Gutachterausschiisse wird entsprechend den rechtlichen Vorschriften des Landes Branden-
burg nach bestem Wissen und Gewissen und unbeeinfluBt durchgefihrt. Mit den Gutachterausschiissen
wurden auch im Land Brandenburg Institutionen geschaffen, derer sich die Offentlichkeit zum Schutze vor
Ubervorteilung im Grundstiicksverkehr bedienen kann.

Die ermittelten Bodenrichtwerte sind eine Widerspiegelung der den Gutachterausschiissen durch die Notare
zugestellten abgeschlossenen Kaufvertrdge, bereinigt um ungewdhnliche und personliche Einflisse.

Die Verdffentlichungen der Gutachterausschusse stellen somit eine landesrechtliche Aussage zum Grund-
sticksmarkt dar.
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