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Grundstiicksmarktbericht 2003

Verehrte Leserin, verehrter Leser,

die Herausgabe des Grundstiicksmarktberichtes 2003 gibt mir Anlass, mich in eige-
ner Angelegenheit an Sie zu wenden, das sind 10 Jahre Oberer Gutachterausschuss.

Gutachterausschiisse gehoren zur Grundausstattung des stidtebaulichen Geschehens
in Stadt und Land. Sie waren bereits von der ersten freigewéhlten DDR-Regierung
in der Bautrdger- und Zulassungsverordnung — BauZVO — angedacht worden. Ge-
startet wurde die Bewertungstétigkeit der Gutachterausschiisse mit der Einrichtung
von Kaufpreissammlungen durch die Geschéftsstellen. Damit brachte die Politik
ihre Erwartung zum Ausdruck, dass die Gutachterausschiisse das Geschehen auf
den Grundstiicksmérkten als ein Informationsangebot des Staates an seine Biirger
transparent machen. Wie ldsst sich Transparenz erzielen, wenn nicht auf der Daten-
basis vollstindiger und interessenfrei gefiihrter Kaufpreissammlungen?

Da sich die Verwaltung umfangreicher Grundstiicksfachdaten in den Hénden der
Vermessungs- und Katasterverwaltung bewihrt hatte, wurde diese 1990 mit der
Aufgabenwahrnehmung der Geschiftsstellen beauftragt. Eine zentrale Funktion
hatte dabei das im Mérz 1991 eingerichtete Landesvermessungsamt, dass fiir eine
einheitliche und hochwertige Datenbanklosung der Kaufpreissammlungen sorgte.
Die zentrale Zugriffsmoglichkeit auf die Kaufvertragsdaten der o6rtlichen Vermes-
sungs- und Katasterdmter legte es nahe, einen Marktbericht fiir das gesamte Land
Brandenburg aufzulegen. Daraus entwickelte sich seit 1990 der heutige Umfang und
Standard der Grundstiicksmarktberichte, die damit élter sind, als ihr heutiger Heraus-
geber. 1991 wurde dann in Ergdnzung der Bestimmungen des Baugesetzbuches das
rechtliche und technische Regelwerk erlassen, die Gutachterausschussverordnung.
In dieser Verordnung hat sich das Land Brandenburg entschlossen, einen Oberen
Gutachterausschuss einzurichten. Er soll einen regelmaBigen Grundstiicksmarktbe-
richt fiir das Land Brandenburg abgeben und bei strittigen Gutachten der ortlichen
Gutachterausschiisse Obergutachten erstellen. Er hat jedoch keine Hierarchiefunk-
tion gegeniiber den ortlichen Gutachterausschiissen.

1994 war dann alles sorgfiltig vorbereitet, sodass der Innenminister die Mitglieder
des Oberen Gutachterausschusses fiir eine Amtszeit von 5 Jahren mit der Mog-
lichkeit der Wiederbestellung ernennen konnte. In diesem Ausschuss sollte das
Bewertungswissen nach dem Baugesetzbuch aber auch der Bewertungsstandard
der DDR vertreten sein. Zum Vorsitzenden wurde der Unterzeichner bestimmt, der
zugleich Vorsitzender des Berliner Gutachterausschusses war und ist. Diese Bestel-
lung wurde ein Stiickchen getragen von dem damaligen Wunsch, dass der Obere
Gutachterausschuss bei einer Landerfusion auch in Berlin tétig sein konnte.

Der Obere Gutachterausschuss hatte sich im Laufe der Jahre mit vermeintlichen
Leichtgewichten zu beschiftigen, wie die Hochspannungsleitungsrechte in der Zil-
tendorfer Niederung oder mit Schwergewichten, wie der Garde-Ulanen-Kaserne in
Potsdam. Im besonderen Mafe stand der Obere Gutachterausschuss aber mit seinen
Obergutachten tiber Nutzungsentgelte im Fokus des offentlichen Interesses. Er
hat zur Beruhigung dieses so strittigen Themas beitragen konnen und allein schon
dadurch seine Daseinberechtigung unter Beweis gestellt.

10 Jahre nach seiner Einrichtung wird der Obere Gutachterausschuss seinen ersten
Generationswechsel haben. Das ist gut so, denn Besténdigkeit ist die eine Seite der
Medaille, Erneuerung die andere. Als Vorsitzender hoffe ich, dass diese Medaille
aus Edelmetall ist und fiir die Transparenz des Grundstiicksmarktes im Land Bran-
denburg viel erreicht wurde.

Prof. Dietrich Ribbert
(Vorsitzender des Oberen Gutachterausschusses
fur Grundstiickswerte im Land Brandenburg)

Oberer Gutachterausschuss Land Brandenburg
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Grundstticksmarktbericht 2003 Vorbemerkung

Vorbemerkung

Die unterschiedlichen Entwicklungen in den einzelnen Betrachtungsrdumen setzten
sich im Jahr 2003 fort. Im Grundstiicksmarktbericht 2003 werden, wie bereits im
Vorjahr, folgende regionale Teilmérkte getrennt betrachtet:

e Land Brandenburg

e Engerer Verflechtungsraum Brandenburg — Berlin, ohne die Landeshauptstadt
Potsdam

e Stadt Potsdam

e AuBerer Entwicklungsraum Brandenburg, ohne die kreisfreien Stidte

e kreisfreie Stddte Brandenburg an der Havel, Cottbus und Frankfurt (Oder)

Durch die Gemeindegebietsreform wurde eine Neufestlegung der Gebietsabgren-
zung zwischen dem engeren Verflechtungsraum Brandenburg — Berlin und dem
dulleren Entwicklungsraum erforderlich. Die Abgrenzung hat sich hierdurch jedoch
nur geringfligig gedndert, so dass die Ergebnisse dieses Grundstiicksmarktberich-
tes in Beziehung zu den Vorjahreswerten fiir den engeren Verflechtungsraum und
duBeren Entwicklungsraum gesetzt werden konnen.

Oberer Gutachterausschuss Land Brandenburg 3



1. Der Grundstiicksmarkt 2003 — Zusammenfassung Grundstiicksmarktbericht 2003

1. Der Grundstiicksmarkt 2003 - Zusammenfassung

Die leicht riickldufige Entwicklung des Gesamtmarktes im Land Brandenburg

setzte sich im Berichtsjahr fort, ohne dass es zu Verschiebungen in den einzelnen

Teilmérkten kam. Die rege Umsatztitigkeit beim Verkauf von forstwirtschaftli-

chen Fléachen, die zu einer positiven Entwicklung der Kaufvertragszahlen und des

Flachenumsatzes fiihrten, konnten den starken Riickgang des Geldumsatzes nicht

kompensieren. Die weiterhin schwachen wirtschaftlichen Kennzahlen schlagen sich

besonders im Teilmarkt fiir Gewerbebauland nieder. Bei einem Riickgang um 3 %
der Kaufvertragszahlen gingen der Geldumsatz iiberproportional um 19 % und der

Flachenumsatz sogar um 20 % gegeniiber dem Vorjahr zuriick.

Folgende Markttendenzen pragen dariiber hinaus das Jahr 2003:

¢ Die Anzahl der weiterverduBerten Eigentumswohnungen stieg im engeren Ver-
flechtungsraum spiirbar an. Ansonsten kennzeichnete diesen Teilmarkt insgesamt
eine schwache Nachfrage.

e Die Umsatztitigkeit bei bebauten Grundstiicken war leicht riickldufig. Eindeutig
fielen Reihenhéduser und Doppelhaushélften in der Kéufergunst starker zurtick
als freistehende Einfamilienhduser.

¢ Bei Einfamilienhdusern, Reihenhdusern und Doppelhaushélften wurde ein Preis-
riickgang festgestellt.

e Gegeniiber dem Vorjahr wurden deutlich mehr Zuschldge in Zwangsversteige-
rungsverfahren registriert.

e Der Markt fiir land- und forstwirtschaftliche Flachen wird nach wie vor durch
einen hohen Anteil von durch die BVVG privatisierten Flachen geprigt.

Die Entwicklung des Grundstiicks-

marktes im Land Brandenburg zeigen Umsétze im Land Brandenburg
die nachfolgende Grafik und Tabelle. 90.000
Der Grundstiicksmarkt wird fiir fol- | g 000 N
gende Grundstiicksteilmérkte ausge- | 7,000
wertet: 60.000 / \
e Unbebaute Bauflichen 50.000 "
e Bebaute Grundstiicke 40.000 AL%
e Wohnungs- und Teileigentum 30.000 P -
¢ Land- und forstwirtschaftlich 20.000 «/
genutzte Fldchen 10.000
e Gemeinbedarfsflichen 0
e Sonstige Flichen 1991 1992 1993 1994 1995 1996 1997 1998 1999 2000 2001 2002 2003

Auf dem Grundstiicksteilmarkt der unbe- == Kaufvertrége === Flache (Hektar) Geld (100 T€)
bauten Baufléichen wurden im individu-
ellen Wohnungsbau und in der gewerblichen Nutzung insgesamt riickldufige Umsatz-
zahlen registriert. Die Anzahl der Kaufvertrdge blieb im individuellen Wohnungsbau
stabil, aber der Flachen- und der Geldumsatz gingen um mehr als 10 % zurtick. Der
Erwerb von Grundstiicken fiir gewerbliche Nutzung reduzierte sich um 3 % bei
einem riicklaufigen Geldumsatz von 19 % mit 20 % geringerem Fliachenumsatz.

Im Landesdurchschnitt wurden fiir das Jahr 2003 folgende Durchschnittswerte ermittelt:

e unbebautes Wohnbauland insgesamt 39 €/m> (2002 : 40 €/m?)
e Rohbau- und Bauerwartungsland
fiir Wohnbauland 19 €/m? (2002 : 24 €/m?)
fir Gewerbebauland 20 €/m?* (2002 : 12 €/m?)
¢ baureifes Wohnbauland / Land gesamt 57 €/m*> (2002 : 59 €/m?)
darunter im engeren Verflechtungsraum 73 €/m* (2002 : 75 €/m?)
darunter Stadt Potsdam 120 €/m? (2002 : 183 €/m?)
darunter im dufleren Entwicklungsraum 30 €/m* (2002 : 28 €/m?)
darunter kreisfreie Stidte 56 €/m? (2002 : 60 €/m?)

4 Oberer Gutachterausschuss Land Brandenburg



Grundstticksmarktbericht 2003 1. Der Grundstiicksmarkt 2003 — Zusammenfassung

Grundstiicksteilmarkte im Uberblick und Verdnderungen gegeniiber 2002

. I Kaufvertrage Flachenumsatz Geldumsatz 1%}
Grundstiicksteilsmarkte (Anzahl)g (Hektar) (Mio. €) Preise
Grundstiicksverkehr gesamt
registrierte Vertrige 36.842 71.187 2.295

+ 0,6 % +11% -17%
Unbebaute Bauflidchen
individueller Wohnungsbau 8.544 903 354 39 €/m?
+0,4% -10% -13%
gewerbliche Nutzung 474 318 58 18 €/m2
-3% -20 % -19%
Mehrfamilienhduser 1.336 107 37
+25% -22% -21%
geschéftliche Nutzung 55 65 10
+12% + 550 % +11%
Betriebsgrundstiicke der Land- und 83 74 1
Forstwirschaft +12% -34% -50 %
sonstige Nutzung 813 75 14
-23% -37% -18%
Bebaute Grundstiicke
freistehende Einfamilienhduser 5.488 1.945 564 1.211 €/m2
-4% +2% -9% Wohnflache
Reihen- und Doppelhduser 1.928 118 249 1.436 €/m2
-14% -11% -19% Wohnflache
Zweifamilienhduser 554 116 76
-17% -1% -3%
Mehrfamilienhduser 693 221 105
-8% -3% -39 %
Wochenendhéuser 1.203 139 51
+2% -22% +2%
Geschafts- und Verwaltungsgebaude 640 230 150
-1% -38% -59 %
Gewerbe- und sonstige Gebaude 1.684 2.678 272
-4% +83% -8%
Wohnungseigentum und Teileigentum
Erstverkauf Wohnungseigentum 1.128 - 140 1.675 €/m2
-3% -5% Wohnflache
Weiterverkauf Wohnungseigentum 547 - 51 1.227 €/m?
+47 % +82 % Wohnflache
Erstverkauf Teileigentum 65 - 12
-13% +145%
Weiterverkauf Teileigentum 46 - 2
-6% -43%
Land- und forstwirtschaftlich genutzte Flachen
Ackerflachen 1.854 13.240 31 0,24 €/m?
-1% -5% -3%
Forsten 1.642 24.206 26 0,13 €/m?
+14 % +24% +37%
Griinland 935 2.596 5
+11% +18 % +7%
Wechselland 452 4.379 8
-22% -19% -24%
landwirtschaftliche Hofe 267 1.871 15
+3% -25% +15%
gemischte Nutzung 1.658 11.234 23
-3% -1% +0%
Gemeinbedarfsflichen
Gemeinbedarfsflachen (insgesamt) 2.347 332 7
+38% -15% -21%
Sonstige Fldchen
sonstige Flachen (insgesamt) 2.406 6.340 34
+1% +137 % +21%

Die prozentualen Angaben verdeutlichen die Entwicklungen gegeniiber dem Vorjahr. Besonders hohe Abweichungen gegeniiber dem
Vorjahr werden in Kapitel 4 erldutert.

Die Umsatzzahlen beziehen sich auf alle registrierten Kaufvertrége, die Durchschnittspreise auf auswertbare Kaufvertrage. Bei Durch-
schnittpreisen fiir ausgewdahlte Teilmérkte wird auf %-Angaben verzichtet, da die Verdnderungen regional und nicht konjunkturell bedingt
sind. Die Umsétze der land- und forstwirtschaftlich genutzten Fldchen enthalten auch die Verkéufe nach dem EALG. Die Durchschnitt-
spreise wurden ohne Verkdufe nach dem o. g. Gesetz ermittelt.

Bei den Geimeinbedarfs- und sonstigen Flachen werden im entsprechenden Abschnitt die einzelnen Nutzungen ausgewertet.
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1. Der Grundstiicksmarkt 2003 — Zusammenfassung Grundstiicksmarktbericht 2003

¢ baurcifes Gewerbebauland / Land gesamt 16 €/m** (2002 : 26 €/m?)
* Bei Gewerbebauland ist wegen der geringen Kauffallanzahl diese Preisbewegung
gegeniiber 2002 nicht signifikant. Offenkundig driicken sich in der Verdanderung unter-

schiedliche regionale Verteilungen der einzelnen Kauffille aus.

Bodenpreise fiir Wohnbauland (€/m?2)

(Vorjahrespreise €/m?2)

172 (beinhaltet nur 3 Kaufvertrage)
(276)

144
(156)
95 97
88 (128) (64)
(ﬁ) &
68
63 61
(69) (60) g:; (66)
Izg &) 39 39 37
(40) Gy 0 @1)
" I

Land engerer Verflech- Potsdam auBerer Entwick- kreisfreie Stadte
tungsraum ohne lungsraum ohne ohne Potsdam
Potsdam kreisfreie Stadte

baureifes
Geschosswohnbauland

baureifes individuelles
Wohnbauland

Wohnbauland aller
Entwicklungsstufen

Auf dem Grundstiicksteilmarkt der bebauten Grundstiicke wurden im Jahr 2003
4 % weniger Einfamilienhduser und 14 % weniger Reihenhduser bzw. Doppelhaus-
hilften veraufert. Die Wohnfldchenpreise sind insgesamt im Land Brandenburg um
5 % fiir Einfamilienhduser und um 8 % fiir Reihenhduser und Doppelhaushilften
zuriickgegangen.

Im Einzelnen stellt sich diese Entwicklung zum Vorjahr fiir auswertbare Kaufver-
trage wie folgt dar:

flir Einfamilienhauser

durchschnittliche
GrundstiicksgroBe

durchschnittlicher
Wohnflachenpreis

durchschnittlicher
Gesamtkaufpreis

Land Brandenburg

engerer Verflechtungsraum
(ohne Potsdam)

&uBerer Entwicklungsraum
(ohne kreisfreie Stadte)

1.000 m2 (+ 0 %)
900 m2 (- 2 %)

1110 m2 (+ 1 %)

1.211 €/m2 (- 5 %)
1.368 €/m2 (- 3 %)

816 €/m2 (- 16 %)

140.600 € (- 5 %)
154.900 € (- 1 %)

93.800 € (- 16 %)

fir Reihenhduser und Doppelhaushilften

durchschnittliche

durchschnittlicher

durchschnittlicher

(ohne kreisfreie Stadte)

GrundstiicksgroBe Wohnflachenpreis Gesamtkaufpreis
Land Brandenburg 465 m? (+ 3 %) 1.436 €/m?2 (- 8 %) 154.300 € (- 6 %)
engerer Verflechtungsraum 360 m2 (+ 0 %) 1.593 €/m2 (- 5 %) 172.800 € (- 4 %)
(ohne Potsdam)
auBerer Entwicklungsraum 700 m2 (+ 0 %) 844 €/m2 (- 14 %) 83.900 € (- 18 %)

Im Land Brandenburg sind die Preise fiir Einfamilienhéuser um 225 €/m? Wohn-
flache niedriger als bei Reihenhédusern oder Doppelhaushélften und um 465 €/m?
Wohnflache niedriger als bei Eigentumswohnungen. Dieser scheinbare Widerspruch
liegt wahrscheinlich in der unterschiedlichen Lage und Qualitéit der Objekte. Wéh-
rend die Reihenhduser und Doppelhaushélften fast ausschlieBlich nach 1990
gebaut wurden, enthélt die Teilmenge der verkauften Einfamilienhduser auch
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Grundstiicksmarktbericht 2003

Wohnflachenpreise (€/m2 Wohnflache)
(Vorjahrespreise €/m? Wohnflache)
2,073
(1.982)
1.675 603 1.674
(1.637) 1.593 .603 (1.978)
(1681) (o0 (1.804)
1.436
(1.556) 1.368 1.360

(1.412) 1.285 (1.356)
1.211 1.216 (1.318)
(1.280) (11;?26) (1.331)

844
816

I | I
Land engerer Verflech- Potsdam auBerer Entwick- kreisfreie Stadte

tungsraum ohne lungsraum ohne ohne Potsdam

Potsdam kreisfreie Stadte

freistehende Reihenhduser und Wohnungs-
Einfamilienh&user Doppelhaushélften eigentum

viele éltere sanierungsbediirftige Objekte, deren Bauwerte weiter stark abfallen.
Der Grundstiicksteilmarkt der Eigentumswohnungen ist im Jahr 2003 durch leich-
ten Riickgang geprigt. Die Anzahl der Erstverkdufe ging um ca. 3 % zuriick und
der Geldumsatz verringerte sich um ca. 5 %. Insgesamt wurden 1.128 Eigentums-
wohnungen im Land Brandenburg, davon allein in der Stadt Potsdam 409 Eigen-
tumswohnungen, verduBert. In den {ibrigen kreisfreien Stadten wurden dagegen 98
Verkéufe (+23 % gegeniiber 2002) registriert. Deutlich zeichnete sich seit dem Jahr
2002 eine steigende Weiterverduflerung von Wohnungseigentum am Grundstiicks-
markt ab. Im Jahr 2003 nahm die Anzahl der Kaufvertrige mit 547 weiterverduf3erten
Eigentumswohnungen um ca. 47 % gegeniiber dem Vorjahr deutlich zu.

In der Grafik ,,Wohnflachenpreise (€/m? Wohnflache)* sind die Wohnflédchenprei-
se im Vergleich zum Vorjahr dargestellt. Die hochsten Preise sind in der Stadt
Potsdam zu verzeichnen. Reihenhduser und Doppelhaushélften sind im engeren
Verflechtungsraum nach wie vor teurer als andere Formen des Wohneigentums.
Im duBeren Entwicklungsraum kann man ein Einfamilienhaus, Reihenhaus oder
eine Doppelhaushélfte zu einem durchschnittlichen Wohnflachenpreis von knapp
850 €/m? erwerben.

Auf dem Grundstiicksteilmarkt der land- und forstwirtschaftlich genutzten Fli-
chen erhohten sich die Umsétze. Gegentiber dem Jahr 2002 nahm die verduferte
Flache insgesamt im Land Brandenburg um rd. 2.700 Hektar zu. Diese Erh6hung
ist besonders bei den Flachen der Forstwirtschaft mit einem Anstieg von 14 % zu
verzeichnen.

Nach dem Entschiadigungs- und Aus-

1. Der Grundstiicksmarkt 2003 — Zusammenfassung

gleichleistungsgesetz (EALG) wurde Bodenpreise der Land- und Forstwirtschaft
durch die Bodenverwertungs- und (€/m?)
-verwaltungs GmbH (BVVG) gegen- 0.24
iiber dem Vorjahr ca. 3.000 Hektar ’ Ay 0,21 Qe
Forstwirtschaftsfliche mehr verdu- '
Bert. Dagegen ging der Verkauf von .
Ackerflidchen durch die BVVG um ca. Ackerland  Griinland ~ Wechselland  Forsten
3.100 Hektar zurtick.
. Nutzungsarten
Im Landesdurchschnitt verdnderten

Oberer Gutachterausschuss Land Brandenburg



2. Das Land Brandenburg im Uberblick

Grundstiicksmarktbericht 2003

sich die durchschnittlichen Bodenpreise ohne Beachtung der Verkédufe nach dem

EALG gegeniiber dem Vorjahr wie folgt:
Ackerland
Griinland
Wechselland
Forsten

0,24 €/m> (- 14 %)
0,20 €/m> (- 20 %)
021 €m ( 0%)
0,13€m> (+ 8%)

Die Grafik ,,Bodenpreise der Land- und Forstwirtschaft® (Seite 7) zeigt die durch-
schnittlichen Bodenpreise im gesamten Land Brandenburg ohne Verkdufe nach der
Flachenerwerbsverordnung in Verbindung mit dem EALG.

2.

Das Land Brandenburg ist mit fast
29.500 km? flichenmaBig das flnft-
grofite Bundesland und mit 87 Einwoh-
nern pro Quadratkilometer vergleichs-
weise diinn besiedelt. Brandenburg
als Flachenland und Berlin als eine
hochverdichtete Metropole ergédnzen
sich zu einer Region mit vielfiltigen
Entwicklungspotenzialen.

Als Teil des norddeutschen Tieflandes
zwischen Elbe und Oder wird Branden-
burg landschaftlich geprigt von Wal-
dern, Seen, Wiesen, Ackerflichen so-
wie von Heideflachen.

Die unter Natur- und Landschafts-
schutz gestellten Gebiete (iiber 40 %
der Landesflache) weisen eine selten
gewordene Artenvielfalt in Fauna und
Flora auf. Zu den landschaftlichen
Schonheiten Brandenburgs gehoren
beispielsweise die Schortheide, die
Mirkische Schweiz, das Oderbruch,
der Spreewald und das Havelland. Zu-
sdtzlich sind gute natiirliche Bedingun-
gen fiir die Landwirtschaft und die zum
Teil noch intakte natiirliche Umwelt
charakteristisch. Brandenburg besitzt
gute Voraussetzungen fiir einen sanften
Tourismus.
Verwaltungsorganisatorisch gliedert

Das Land Brandenburg im Uberblick

Bundesrepublik Deutschland - Lage Brandenburg

£

)
d

Schleswig-
Holstein

Mecklenburg-
Vorpommern

Bremen

Niedersachsen

Sachsen-
Anhalt

Nordrhein-
Westfalen

Rheinland-
Pfalz

Bayern

Baden-
Wiirttemberg

sich das Land in 14 Landkreise und 4
kreisfreie Stadte.

Die Gemeindegebietsreform wurde mit
den Kommunalwahlen am 26. Okto-
ber 2003 abgeschlossen. Das Leitbild
dieser Reform sieht fiir den engeren
Verflechtungsraum und bei zentralort-
lich dominierten Strukturen die Bil-
dung amtsfreier Gemeinden vor und
im #uBeren Entwicklungsraum Amter
mit durchschnittlich je fiinf amtsan-

Flachennutzung

forstwirtschaftliche Flache

landwirtschaftliche Flache
34,9 % W !

49,7 %

Gebéude- und
Betriebsflache 5,6 %

Wasserflache 3,5 % | Erholung 0,4 %
Verkehrsfldche 3,5 % andere Nutzung 2,4 %
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Entwicklung der Gemeinden nach GemeindegréBen (Anzahl der Einwohner)

Jah <500 500 bis 1.000 bis 5.000 bis 10.000 bis
anr <1.000 <5.000 <10.000 <100.000 > 100.000
01.01.2000 861 284 234 47 51 2
26.10.2003 17 129 162 56 70 2

gehorigen Gemeinden mit jeweils mehr als 500 Einwohnern. Nach dieser neuen
Struktur hat das Land Brandenburg vier kreisfreie Stadte, 143 amtsfreie und 287
amtsangehorige Gemeinden sowie 2 Gemeinden mit Sonderstatus (die neue Ver-
waltungsstruktur ist in der Karte als Anlage zu diesem Bericht dargestellt).

Mit dem gemeinsamen Landesentwicklungsprogramm der Lander Berlin und
Brandenburg [Gesetz zu dem Staatsvertrag vom 07.08.1997 {iber das gemeinsame
Landesentwicklungsprogramm der Lander Berlin und Brandenburg (Landesent-
wicklungsprogramm) und iiber die Anderung des Landesplanungsvertrages vom 10.
Juli 2003 (GVBL. I S. 202)] in der vom 01. November 2003 an geltenden Fassung,
betreiben die Lander Berlin und Brandenburg eine auf Dauer angelegte gemeinsame
Raumordnung und Landesplanung fiir das Hoheitsgebiet beider Lander (gemeinsa-
mer Planungsraum) mit dem Ziel, Voraussetzungen fiir eine ausgewogene Verteilung
der Entwicklungschancen und -potenziale zwischen dem Verdichtungsraum Berlin
und dem {iberwiegend ldndlich gepragten Rdumen Brandenburgs zu schaffen und
dadurch die Herstellung gleichwertiger Lebensverhéltnisse in allen Teilrdumen des
gemeinsamen Planungsraumes zu ermdglichen. Bei einer Betrachtung des Landes
Brandenburg erfolgt die Gliederung in Teilrdume unter Berticksichtigung seiner
Siedlungsstruktur und -dichte sowie seiner Nutzungsstruktur. In den Teilrdumen
sind die Aufgaben der Ordnung, Sicherheit und Entwicklung mit unterschiedlicher

Verwaltungsiibersicht
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Raumordnerisches Leitbild der dezentralen Konzentration
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Entwicklungsstandort
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‘ Orte mit besonderem Handlungsbedarf 9

im engeren Verflechtungsraum Lau er
[ ) Zentrum im engeren Verflechtungsraum

Prioritdt zu verfolgen. Insbesondere ist einer ungeordneten Verdichtung im engeren
Verflechtungsraum und den Abwanderungstendenzen im dueren Entwicklungsraum
Brandenburg entgegenzuwirken. Im Land Brandenburg sind folgende Teilrdume
zu unterscheiden:
1. Engerer Verflechtungsraum Brandenburg — Berlin, gebildet aus
Berlin und dem Brandenburger Teil des engeren Verflechtungsraumes
2. AuBerer Entwicklungsraum Brandenburg
engerer Ver- Der engere Verflechtungsraum Brandenburg — Berlin umfasst neben der Kernstadt
flechtungsraum  Berlin das am stirksten mit der Metropole verflochtene angrenzende Umland als
Brandenburger Teil des engeren Verflechtungsraumes. Dieser Teil des engeren
Verflechtungsraumes erfiillt vorrangig Ergénzungs- und Entlastungsfunktionen fiir
Berlin. Zugleich nimmt er Entwicklungsaufgaben fiir das Land Brandenburg wahr.
Die Voraussetzungen fiir eine ausgewogene Verteilung der Entwicklungschancen
und Entwicklungspotenziale werden so organisiert, dass Investitions- und Ansied-
lungswiinsche auf rdumlich konkretisierte Angebote treffen und die Siedlungsent-
wicklung auf raumvertrégliche Standorte konzentriert wird. Potsdam wird in seiner
Funktion als Landeshauptstadt weiter entwickelt und gestarkt.
Innerhalb dieses engeren Verflechtungsraumes liegen potenzielle Siedlungsbereiche,
fur die eine Inanspruchnahme fiir Siedlungszwecke Vorrang genief3t. Sie erfiillen
in der Regel Zentrenfunktion und verfiigen iiber eine gute Einbindung in das iiber-
geordnete Stralen- und Schienennetz.
Im Brandenburger engeren Verflechtungsraum leben rd. 980.000 Einwohner. Die
Bevolkerungsdichte betriagt rd. 221 Einwohner je km?. Die Flache umfasst rd.
4.400 km?, d. h. 15 % der Landesflidche.

10 Oberer Gutachterausschuss Land Brandenburg
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Verkehrshauptnetz

23

= Bundesautobahn

wichtige
BundesstraBe

Eisenbahn-
hauptlinie

engerer
— Verflechtungsraum

duBerer Entwicklungsraum

Regionales Entwicklungszentrum
des Stédtekranzes

Regionales Entwicklungszentrum
des duBeren Entwicklungsraumes

‘ Industriell gewerblicher
[}

Entwicklungsstandort
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im engeren Verflechtungsraum

Zentrum im engeren Verflechtungsraum

Im duBeren Entwicklungsraum leben rund 1.595.000 Einwohner. Dieser Raum wird
so entwickelt, dass sowohl seine Wachstumspotenziale und seine Siedlungsstruktur
als auch seine naturrdumlichen Ressourcen erhalten und verbessert werden. Dieser
Raum weist eine durchschnittliche Bevolkerungsdichte von 64 Einwohnern je km?
auf. Die Flache betrigt rd. 25.000 km?.

Die regionalen Entwicklungszentren des Stidtekranzes um den engeren Verflech-
tungsraum und damit Zentren der dezentralen Konzentration sind Brandenburg an
der Havel, Neuruppin, Eberswalde, Frankfurt (Oder), Cottbus, Luckenwalde und
Jiiterbog.

Seit jeher ist Berlin Mittelpunkt eines iberwiegend sternenférmig aufgebauten
Netzes von Verkehrsverbindungen. Dadurch verfiigt das Land Brandenburg iiber
einumfangreiches Stralen- und Eisen-

Baupreisindizes neuer Wohngebaude (1995 £ 100) | bahnnetz. Natiirliche und kiinstliche
Jahr Deutschland Berlin Brandenburg Wasserstralen verflechten die an den
1995 100,0 100,0 100,0 Landesgrenzen liegende Strome Oder
1996 99,8 99,2 101,0 und Elbe.

1997 99,1 97,8 100,7 Die nebenstehende Tabelle und die
1998 98,7 96,0 99,0 Grafik ,,Preisindizes Land Branden-
1999 98,4 93,9 97,8 burg (2000 = 100) auf der Seite 12
2000 9,7 92,7 97,2 verdeutlicht die Entwicklung der wich-
2001 98,5 91,7 96,0 tigsten konjunkturellen Rahmendaten
2002 98,5 90,8 97,2 als EinflussgroBen auf den Branden-
2003 98,6 90,5 98,0 burger Grundstiicksmarkt.

Quelle: Statistisches Bundesamt, Fachserie 17

auBerer Ent-
wicklungsraum

Oberer Gutachterausschuss Land Brandenburg
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Preisindizes Land Brandenburg
(2000 = 100)

140
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100 /\%72
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20
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Verbraucherpreisindex
Wohngebéude insgesamt-Bauleistungen am Bauwerk
Wohnbauland aller Entwicklungsstufen (abgeleitet aus Jahresmittelwerten)
Wohnungsmieten aller privaten Haushalte
Quelle: Landesbetrieb fiir Datenverarbeitung und eigene Ermittlung

2.1 Bevodlkerungsdynamik und Veranderung in der
Altersstruktur

Die Migration der Bevélkerung
Die Bevolkerungsdynamik verteilt sich im Land Brandenburg sehr unterschiedlich.
Im duBeren Entwicklungsraum des Landes sind immer mehr Fortziige zu verzeich-
nen, selbst die kreisfreien Stddte — auller Potsdam — verlieren ihre Einwohner. Auch
weiterhin im Jahr 2003 zog es die Berliner weiterhin in den ,,Speckgiirtel“. Bis zum 30.09.2003
Zuzige im verlegten 18.595 Berliner ihren Wohnsitz in den engeren Verflechtungsraum des
»Speckgirtel Landes Brandenburg. Die Zuziige des Vorjahres 2002 mit rd. 28.000 Berlinern
werden zum Ende des Jahres 2003 wahrscheinlich nicht ganz erreicht, sind aber
immerhin hoher als die Fortziige aus dem engeren Verflechtungsraum nach Berlin
(zum 30.09.2003 = 11.708 Brandenburger). Fiir den engeren Verflechtungsraum
war zum Stichtag 30.09.2003 ein Plus von ca. 6.900 Einwohnern (gegeniiber dem
Vorjahreszeitraum ein Minus von rund 600 Einwohnern) zu verzeichnen.

Veranderungen der Altersstruktur der Bevélkerung

Nach einer Analyse des Landesbetriebs fiir Datenverarbeitung und Statistik (LDS)

ist die zukiinftige Uberalterung der Bevolkerung nur zum Teil historisch bedingt

und unterliegt den natiirlichen sowie den rdumlichen Einfliissen.
Verschiebung Landesweit geht zukiinftig die Kinderzahl und die Personenzahl im erwerbsfihigen
der Bevolke- ] Alter immer weiter zuriick, wihrend die Seniorenzahl stark ansteigt. Bei riicklaufiger
rungsproportio- Bevolkerungszahl steigt der Anteil der iiber 65-jdhrigen Personen kontinuierlich an
nen zugunsten . . . . . .
eines hoheren und die Bevolkerungsproportionen verschieben sich immer mehr zugunsten eines
Lebensalters héheren Lebensalters.

Folgende Tendenzen werden fiir das Land Brandenburg im Einzelnen durch den

LDS aufgezeigt:

Im Jahr 2020 werden voraussichtlich 63 000 Kinder unter 15 Jahren weniger im

Land leben als heute. Das entspricht einem Riickgang von 19 %. Wihrend die Zahl

der unter 15-jdhrigen im Berliner Umland nur allméhlich zurtickgeht, sinkt diese

Kinderanzahl im dufleren Entwicklungsraum dramatisch um mehr als ein Viertel

(54 000 Kinder).

Stark regional differenziert verdndert sich die Bevolkerung im erwerbsféhigen

Alter (15 bis unter 65 Jahre). Die zu dieser Altersgruppe gehdrende Bevolkerung

geht im Land Brandenburg um 305 000 Personen (16,6 %) bis 2020 zuriick. Das

12 Oberer Gutachterausschuss Land Brandenburg
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trifft besonders die agilen Jahrgénge der 20- bis unter 45-jahrigen Personen, deren
Zahl um 280 000 sinkt (fast ein Drittel). Gleichzeitig nimmt die Zahl der dlteren
erwerbsfahigen Brandenburger (45 bis unter 65 Jahre) um ein Zehntel zu. Dadurch
verschieben sich die Proportionen innerhalb des erwerbsfahigen Alters. Von dieser
Entwicklung ist das Berliner Umland kaum betroffen. Anders dagegen im dulleren
Entwicklungsraum, wo im Jahr 2020 dann 282 000 Personen im erwerbsfdhigen
Alter weniger zur Verfiigung stehen (Riickgang um ein Viertel).

2.2 Entwicklung des Wohnungsbedarfs bis 2015

Das Ministerium fiir Stadtentwicklung, Wohnen und Verkehr des Landes Branden-

burg (MSWYV) hat das IfS Institut fiir Stadtforschung und Strukturpolitik GmbH beauf-

tragt, die Entwicklung des Wohnungsbedarfs im Land Brandenburg bis zum Jahr 2015 bis 2015 sinkt
zu prognostizieren. Die wesentlichen Ergebnisse werden im Folgenden dargestellt. ~ die Bevolke-
Die Bevélkerung im Land Brandenburg wird bis 2015 gegeniiber dem Jahr 2000 ~ FUNg um 1.2 %
um 1,2 % sinken. Die Zahl der Haushalte wird sich dagegen bis 2015 um 106.839

bzw. 9,6 % erhohen. Die Entwicklung der Haushalte wird rdumlich sehr unter-

schiedlich verlaufen: Im engeren Verflechtungsraum wird es vor allem aufgrund

positiver Bevolkerungsentwicklung (+ 13,9 %) zu einem Zuwachs der Haushalte

um 25,0 % kommen. Im duBleren Entwicklungsraum wird die Zahl der Haushalte

trotz Bevolkerungsverlusten (- 9,5 %) um 1,2 % steigen. Die Verkleinerung der

Haushalte fithrt demnach dazu, dass im engeren Verflechtungsraum die Zahl der

Haushalte prozentual stérker steigt als die Bevélkerung und im dufleren Entwick-

lungsraum der Bevolkerungsriickgang ausgeglichen wird.

Veranderung der Nachfragergruppen
Kiinftig wird sich die Zusammensetzung der Nachfrage deutlich verdandern. Auf-
grund der geringen Geburtenrate bzw. der Alterung der Bevélkerung werden  kiinftig als
kiinftig vermehrt Haushalte mit Personen mittleren Alters und #lterer Personen ~ Nachfrager am
als Nachfrager am Wohnungsmarkt auftreten. Dabei findet bis 2015 eine spiirbare Wohnungs-
. . . . markt Personen
Zunahme von Einpersonenhaushalten (im Schnitt + 39 %) und insbesondere von mittleren und
dlteren Paaren (+ 38 %) statt, wihrend die tibrigen Haushaltstypen zahlenméBig  Hjteren Alters
an Bedeutung verlieren.
Die Zahl von Singles im jungen und mittleren Alter wird sich um 26 % bzw. 50 %
erhohen, die von élteren Alleinstehenden um 24 %. Die Zunahme kleiner Haushalte
hat aber nicht zur Folge, dass mehr kleine Wohnungen nachgefragt werden, weil
Haushalte mit Personen im mittleren Alter oder dltere Personen haufig auch dann
die Wohnungen behalten bzw. die gleiche Wohnflache bewohnen, wenn Haushalts-
mitglieder (Kinder, Partner) die Wohnung verlassen. Dies hat zur Folge, dass zwar
die Zahl kleiner Haushalte steigt, aber nicht die Zahl derer, die kleine Wohnungen
nachfragen. Die Wohnungspolitik wird sich kiinftig darauf einstellen, dass Wohnung-
sangebote vermehrt von kleinen Haushalten allgemein, von élteren Alleinstehenden
und insbesondere von élteren Paaren nachgefragt werden. Dies betriftt insbesondere
den Mietwohnungsbereich, aber auch Wohneigentum (Eigentumswohnungen und
1-2-Familienh&user).

Ermittlung des Neubaubedarfs

Fiir den kiinftigen Wohnungsbedarf spielen neben der Entwicklung der Zahl der

Haushalte unter anderem die Verdnderung der Anspriiche an diec Wohnfliche, die

Zunahme an Zweitwohnungen sowie die Beriicksichtigung einer Mobilititsreserve  fur die Jahre
und des Ersatzbedarfs eine Rolle. Zusitzlich ist die mogliche Bedarfsdeckung durch ~ 2001 bis 2015

leerstehende Wohnungen zu berticksichtigen. Auf dieser Grundlage wurde fiir das C‘::?gzaes%a”
Land Brandenburg fiir die Jahre von 2001 bis 2015 ein Neubaubedarf von 184.433 Wohnungen

Wohnungen ermittelt. Der Neubaubedarf verteilt sich tiber den Prognosezeitraum
bis 2015 zeitlich und vor allem rdumlich sehr unterschiedlich. Er fillt im ersten

Oberer Gutachterausschuss Land Brandenburg 13
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regionale
Bedarfs-
entwicklung

Zeitabschnitt von 2001 bis 2005 mit 75.941 Wohnungen am hochsten aus und nimmt
anschliefend im Zeitraum von 2006 bis 2010 zunéchst leicht auf 62.301 Wohnun-
gen und insbesondere im Zeitraum von 2011 bis 2015 aufgrund der riicklaufigen
Bevolkerungsentwicklung spiirbar auf 46.191 Wohnungen ab.

Vom gesamten Neubaubedarf bis 2015 entfallen 120.457 Wohnungen bzw. 65 %
auf den engeren Verflechtungsraum und 63.976 Wohnungen bzw. 35 % auf den
duferen Entwicklungsraum. Besonders deutlich wird das rdumliche Ungleich-
gewicht zwischen den Teilrdumen, wenn man den Neubaubedarf in Bezug zum
vorhandenen Wohnungsbestand setzt: im engeren Verflechtungsraum betragt der
Neubaubedarf 2001 bis 2015 30,8 % bezogen auf den Bestand von 2000, im duferen
Entwicklungsraum 8,8 %.

Art des Hinsichtlich der Art der kiinftig ben6tigten Wohnungen vollzieht sich gegentiber der
Neubaubedarfs  Vergangenheit ein deutlicher Wandel. Die Nachfrage nach Mietwohnungen bzw. klei-
nen Wohnungen wurde durch die Bautitigkeit der vergangenen Jahre in hohem Mafle
befriedigt. Gleichzeitig hat sich der Trend zu mehr Wohnfliche als sehr stark erwiesen.
Kiinftig besteht daher in erster Linie Neubaubedarf an grofleren Wohnungen.
Das Niveau der Bautitigkeit im Land Brandenburg war in den letzten Jahren riick-
laufig.
Im Jahr 1998 wurden im Land Brandenburg noch 30.219 Wohnungen fertiggestellt,
in den beiden Folgejahren hat sich das Niveau der Bautitigkeit jedoch deutlich
reduziert: in 1999 auf 25.689 Wohnungen und in 2000 auf 21.041 Wohnungen.
Der Neubaubedarf fiir das Land Brandenburg liegt in der Zeit von 2001 bis 2005
bei 15.188 Wohnungen pro Jahr. In der Folgezeit sinkt der Neubaubedarf spiirbar.
Ubersicht iiber die Prognose nach Teilrdumen
engerer auBerer Land
Verflechtungsraum | Entwicklungsraum
Veranderungen der Bevdlkerung 2015 gegeniiber 2000
Anzahl 127.726 - 159.301 - 31.576
in % 13,9% -95% -1,2%
Verdnderung der Haushalte 2015 gegeniiber 2000
Anzahl 97.830 9.009 106.839
in % 25,0 % 1,2% 9,6 %
Neubaubedarf 2001 - 2015
Anzahl Wohnungen 120.457 63.976 184.433
Anteil des Teilraums in % 65 % 35% 100 %
in % des Wohnungsbestands 2000 30,8 % 8,8 % 16,5 %
Neubaubedarf 2001 - 2015 nach Bau-/Eigentumsform
Mietwohnungen 43.982 11.828 55.810
1-2 Familienh&user (selbstgenutzt) 68.062 47.433 115.495
Eigentumswohnungen (selbstgenutzt) 8.413 4.716 13.129
Neubaubedarf 2001 bis 2015 nach WohnungsgrdBe
unter 60 m? Wohnfléche 9.640 2.262 11.902
60 bis 100 m2 Wohnflache 47.451 17.563 65.014
100 m2 und mehr Wohnfldche 63.366 44.151 107.517
Neubaubedarf gesamt nach Zeitabschnitten
2001 - 2005 54.070 21.87 75.941
2006 - 2010 37.398 24.903 62.301
2011 - 2015 28.989 17.202 46.191
2001 - 2015 120.457 63.976 184.433
Neubaubedarf 2001 - 2015 nach Varianten
obere Variante 129.461 65.777 195.238
mittlere Variante 120.457 63.976 184.433
untere Variante 102.560 56.860 159.419
teilweise Summenabweichung durch Rundung Quelle: IfS, Institut fiir Stadtforschung
14 Oberer Gutachterausschuss Land Brandenburg
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Jahrliche Baufertigstellungen 1998 bis 2000 und
jahrlicher Neubaubedarf 2001 bis 2015
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Baualtersstruktur des Wohnungsleerstandes
in Wohngeb&auden im Jahr 2002
0,8%

10,2 % 20,1 %

212%

33,3 %

I bis 1918
M 1919 bis 1948

1949 bis 1978 1991 bis 2000
M 1979 bis 1990 M ab 2000

Quelle: MZZ 02; LDS Brandenburg; ISW 2003

2.3 Daten zum

Wohnungsleerstand
Auswirkungen auf den Wohnungs-
und Grundstiicksmarkt haben auch
der Wohnungsleerstand und der Stadt-
umbau. In den Grafiken sind prég-
nante Daten zum Wohnungsleerstand
wiedergegeben, die durch das Institut
fur Stadtentwicklung und Wohnen
des Landes Brandenburg (ISW) auf
der Grundlage des Mikrozensus 2002
ermittelt wurden.
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2.4 Daten der Baukonjunktur
Fir die Entwicklung auf dem Grundstiicksmarkt sind auch die allgemeinen Daten
des Gebidudebestandes von Bedeutung. Sie stellen sich wie folgt dar:

Wohngebéaudebestand im Land Brandenburg 1994 - 2002

Jahr insgesamt davon
Gebédude mit 1 Wohnung mit 2 mit 3 und mehr
Wohnungen Wohnungen

1994 469.610 319.767 66.637 83.206

1995 477.330 325.563 67.710 84.057

1996 489.676 334.658 69.330 85.688

1997 504.475 346.009 70.944 87.522

1998 520.720 359.031 72.923 88.766

1999 536.403 372.134 74.676 89.593

2000 550.164 383.845 76.176 90.143

2001 561.281 393.359 77.339 90.583

2002 571.023 402.044 78.350 90.629

Quelle: LDS Brandenburg, Statistisches Jahrbuch 2003
Wohngebé&ude am 30.09.1995*
nach Baujahr und Erhaltungszustand
Wohngebéude Erhaltungszustand
Baujahr insgesamt mit schweren Schaden
Gebéude darin Wohnungen

Wohngebéude 472.593 23.826 63.076
davon von ... bis ... errichtet
bis 1900 91.609 9.323 19.246
1901 - 1918 42.011 3.026 9.260
1919 - 1948 160.891 7.756 16.421
1949 - 1968 62.133 2.255 8.674
1969 - 1981 48.592 1.055 7.633
1982 - 1987 26.702 253 1.302
1988 - 1990 12.354 95 450
1991 und spéter 28.301 63 90

* Ergebnis der Gebaude- und
Wohnungszéhlung am 30.09.1995

Quelle: LDS Brandenburg, Statistisches Jahrbuch 2003

Baufertigstellungen fiir die Errichtung neuer Wohngebaude
1994 bis 2002
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Grundstiicksmarktbericht 2003

2. Das Land Brandenburg im Uberblick

Nach Beobachtungen des Ministeriums fiir Wirtschaft des Landes Brandenburg hat
sich der seit Jahren anhaltende Anpassungsprozess des Baugewerbes fortgesetzt.
Die Zahl der geleisteten Arbeitsstunden sinkt unverdndert um rd. 12 % zum Vor-
jahr. Im Bauhauptgewerbe steht dabei der Wohnungsbau weiterhin am stirksten

unter Druck.

Obwohl der Durchschnittszins fiir Hypothekendarlehen im Landesdurchschnitt
immer noch niedrig ist, wird die Baukonjunktur davon kaum beeinflusst. Das
kommt besonders in den nachfolgenden Grafiken zum Ausdruck. Diese enthalten
Ergebnisse der Betriebe im Bauhauptgewerbe von Unternehmen mit 20 und mehr

Beschiftigten.

6.000.000

Gesamtumsatz und Auftragseingang im Bauhauptgewerbe
Land Brandenburg 1996 - 2003
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Quelle: Landesbetrieb fiir Datenverarbeitung und Statistik Land Brandenburg
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Betriebe und Beschiftigte im Jahresdurchschnitt des
Bauhauptgewerbes Land Brandenburg 1996 - 2003
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Die nachfolgende Grafik ,,Baugenehmigungen fiir neue Wohngebéude 2000 - 2003
zeigt die Entwicklung der Bautatigkeit in den einzelnen Landkreisen und kreisfreien

Stéddten.

Oberer Gutachterausschuss Land Brandenburg
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Baugenehmigungen fiir neue Wohngebaude 2000 - 2003
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3. Umsatze auf dem Grundstiucksmarkt 2003

Der Grundstiicksmarktbericht 2003 basiert auf allen Kaufvertragen des Berichts-
jahres, die bis zum 15. Februar 2004 in die Kaufpreissammlungen der regionalen
Gutachterausschiisse aufgenommen wurden. Nach dem Stichtag eingehende Kauf-
vertrage des Berichtsjahres werden zwar Bestandteil der Kaufpreissammlung, kon-
nen aber flir die Analyse des Grundstiicksmarktes nicht mehr herangezogen werden.
Die Umsatzzahlen kénnen von den regionalen Grundstiicksmérkten abweichen, da
die Gutachterausschiisse unterschiedliche Auswertezeitraume zu Grunde legten.
Durch die Gemeindegebietsreform ergeben sich in dem Landkreis Potsdam-Mit-
telmark und Spree-Neifle sowie in den kreisfreien Stiadten Potsdam und Cottbus
starke Umsatzverdnderungen gegeniiber dem Jahr 2002. Die Umsatzzahlen sind
daher nicht mit dem Vorjahr vergleichbar.

Bei ca. 15 % der gesamten Kaufvertridge im Land Brandenburg lagen ungewohn-
liche oder personliche Verhéltnisse geméfl § 6 Wertermittlungsverordnung vor
(z. B. Liebhaberpreis, Verwandtschaftsverhéltnis, Notverkauf). Diese werden bei
der weiteren Betrachtung tiber das Preisniveau nicht beriicksichtigt.

Die Flachenumsitze stiegen im Land Brandenburg um 11 % an. Die Anzahl der
abgeschlossenen Kaufvertrage erhohte sich gegentiber dem Vorjahr geringfiigig
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Grundstiicksmarktbericht 2003 3. Umsitze auf dem Grundstiicksmarkt 2003

Gesamtumsiétze und Verdnderungen zum Vorjahr

Landkreise/ Anzahl der Kaufvertrége Flachenumsatz (Hektar) Geldumsatz (Mio. €)
kreisfreie Stadte gesamt % zu 2002 gesamt % zu 2002 gesamt % zu 2002
Barnim 2.838 -2 2.079 -2 185 -4
Dahme-Spreewald 2.930 +7 6.210 +42 203 - 26
Elbe-Elster 1.451 -1 2.627 -26 45 +2
Havelland 2.469 -3 3.690 -20 160 -15
Markisch-Oderland 3.386 +1 5.747 +3 181 -33
Oberhavel 3.051 +7 1.469 - 46 215 -34
Oberspreewald-Lausitz 1.443 +10 3.412 + 86 52 -10
Oder-Spree 3.106 -7 3.625 +4 152 -8
Ostprignitz-Ruppin 1.389 +18 6.224 +19 63 -9
Potsdam-Mittelmark*' 3.467 -11 4.664 -16 334 -4
Prignitz 1.597 -4 9.203 + 31 47 -15
Spree-NeiBe*! 1.469 -13 2.741 -12 58 -18
Teltow-Fldming 3.182 +16 7.649 + 63 170 +0
Uckermark 2.010 -16 10.830 +13 69 -32
Brandenburg an der Havel 556 -3 115 -42 29 - 26
Cottbus*! 726 + 36 277 + 156 62 -2
Frankfurt (Oder) 406 -2 364 +103*2 36 +6
Potsdam*' 1.366 +33 261 +114 234 -22
Land Brandenburg 36.842 +0,6 71.187 + 11 2.295 -17
*1 Veranderungen in den Umsatzzahlen wurden iiberwiegend durch die Eingemeindungen im Zuge der Gemeindegebietsreform

bewirkt, die in den Landkreisen Potsdam-Mittelmark und Spree-NeiBe sowie in den Stidten Potsdam und Cottbus zu erheblichen

Veranderungen der Verwaltungsgrenzen und Flachen gefiihrt hat.
*2 erhohter Fldchenumsatz in der Land- und Forstwirtschaft

um 0,6 %, wobei der Geldumsatz um
Ubersicht zum Grundstiicksverkehr der Landkreise 17% gesunlfen st Eréwerkaufe von
Wohnungseigentum gingen um 3 %
zuriick, dagegen nahm die Weiterver-
duferung von Wohnungseigentum um
47 % zu.
Die nebenstehende Grafik ,,Ubersicht
zum Grundstiicksverkehr (ohne Dar-
stellung der kreisfreien Stédte) und die
Tabelle ,,Gesamtumsitze und Verinde-
rungen zum Vorjahr® stellt einen Ver-
gleich tiber den Grundstiicksverkehr
in den Landkreisen und kreisfreien
Stadten dar.

3.1 Kaufvertrage

Im Berichtsjahr 2003 wurden durch

die Geschiftsstellen der regionalen
Gutachterausschiisse 36.842 Kauf-

vertrige in die Kaufpreissammlungen

aufgenommen.

Im Landesdurchschnitt erhohte sich 216 Kaufver-
die Anzahl der abgeschlossenen Kauf- ~ trage mehr
vertrdge um 0,6 % (216 Kaufvertra- als im Vorjahr
ge) gegeniiber dem Jahr 2002. Im engeren Verflechtungsraum wurden 6 % mehr

Kaufvertrige abgeschlossen, dagegen wurden im duferen Entwicklungsraum 3 %

weniger Kaufvertrige registriert.

Die Unterschiede in den ausgewéhlten Raumen des Landes sind in der folgenden

Tabelle dargestellt.

Potsdam-
Mittelmark

D Kaufvertrége

l Flachenumsatz (Hektar)

Elbe-Elst
l Geldumsatz (100 Tausend €) be-Elster
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3. Umsitze auf dem Grundstiicksmarkt 2003 Grundstiicksmarktbericht 2003

Kaufvertrdage nach Grundstiicksarten
engerer Verflechtungsraum &uBerer Entwicklungsraum
Grundstiicksart Anzahl % darunter Anzahl % lga[untqr
reisfreie
zu 2002 Potsdam (%) zu 2002 Stadte (%)
unbebaute Baufléchen 6.508 110 5 4.797 90 12
bebaute Grundstiicke 5.501 92 7 6.689 96 9
Wohnungs- und Teileigentum 1.152 115 43 634 96 24
land- und forstwirtschaftlich
genutzte Flachen 1.188 132 4 5.620 97 2
Gemeinbedarfsflachen 932 167 3 1.415 124 6
sonstige Flachen 563 92 11 1.843 104 6
gesamt 15.844 106 9 20.998 97 8

Die Anteile der Grundstiicksteilmirkte am gesamten Grundstiicksmarkt verdnderten
sich nur geringfiigig. Den grofiten Anteil verzeichneten die unbebauten Baufldchen
und bebauten Grundstiicke mit jeweils iiber 30 % im Landesdurchschnitt. Der
Anteil des Verkaufs von Wohnungseigentum blieb gegeniiber dem Vorjahr gleich
und betrug 5 % des gesamten Grundstiicksmarktes. Die Fldchen der Land- und
Forstwirtschaft lagen bei einem Anteil von 18 %.
Gegeniiber dem Vorjahr blieb die Anzahl der unbebauten Grundstiicke unverédndert.
Dagegen nahm die Kauffallanzahl der bebauten Grundstiicke um 6 % ab. Die Verkédufe
leichter Anstieg fiir Wohnungs- und Teileigentum erh6hten sich um 8 %. Die Verkédufe der land- und
im Verkauf von  forstwirtschaftlich genutzten Flichen stiegen auf 6.808 Kaufvertréige an (zum Vor-
1Vye(i)lre‘?ungs- und jahr + 122 Kaufvertrage). Die Verteilung der Kaufvertrdge nach Grundstiicksarten
gentum und in den einzelnen Rédumen ist der Grafik ,,Kaufvertrige™ zu entnehmen.

Kaufvertrdge (%)
100%
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engerer Verflech- Stadt Potsdam duBerer Entwick- kreisfreie Stadte
tungsraum ohne lungsraum ohne ohne Potsdam
Potsdam kreisfreie Stadte
unbebaute Bauflachen mmmmmn  land- und forstwirtschaftliche Flachen
I bebaute Grundstiicke I Gemeinbedarfsflachen
[ Wohnungs- und Teileigentum sonstige Flachen

im engeren Ver- Die Umsatzentwicklung von Wohnimmobilien (Wohnbaulandgrundstiicke, bebaute
flechtungsraum  Grundstiicke und Wohnungseigentum) setzte sich im Landesdurchschnitt konti-
_5 K ° mehr und nuierlich fort. Im Detail ist eine unterschiedliche Entwicklung in den Rdumen zu
::Iril cel‘(lljl? r?grjirr‘ airr:- verzeichnen. Im engeren Verflechtungsraum wurden 527 Kaufvertrage fiir Wohnim-
8 % weniger mobilien mehr als im Jahr 2002 abgeschlossen. Die tendenzielle Zunahme der
Kaufvertrdge Kaufvertriage im engeren Verflechtungsraum setzt sich mit dem Jahr 2003 weiterhin

fort. Im duBleren Entwicklungsraum dagegen ging der Erwerb von Wohnimmobilien

um 776 Kaufvertriage zurtick.
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Grundstiicksmarktbericht 2003

3. Umsitze auf dem Grundstiicksmarkt 2003

Erwerb von Wohnimmobilien
Land engerer auBerer

Immobilienart Verflechtungsraum Entwicklungsraum

2002 2003 2002 2003 2002 2003
Wohnbaulandgrundstiicke 9.584 9.880 5.317 6.001 4.265 3.879
bebaute Grundstiicke 9.352 8.663 4.568 4.242 4.784 4.421
Wohnungseigentum 1.533 1.675 940 1.109 593 566
gesamt 20.469 20.218 10.825 11.352 9.642 8.866

In der obenstehenden Tabelle ist der Erwerb der einzelnen Immobilienarten zu-
sammengefasst.

Zwangsversteigerungen

In der rein quantitativen Auswertung der Kaufvertrage ist der Erwerb von Wohnim- ~ Zwangsver-
mobilien durch Zwangsversteigerung enthalten. Diese werden bei der Auswer- steiget:_ungen
tung des Preisniveaus jedoch nicht berticksichtigt. Im Jahr 2003 ist die Anzahl der ?ggge?:bﬁ: I
Zwangsversteigerungen um 232 gestiegen, davon im engeren Verflechtungsraum verd Ops elta s
um 164 Zwangsversteigerungen. Damit haben sich die Zwangsversteigerungen
gegeniiber 1999 mehr als verdoppelt.
In der Grafik wird die Entwicklung der Zwangsversteigerungen im Land Branden-
burg insgesamt sowie im engeren Verflechtungsraum und &ufleren Entwicklungs-
raum dargestellt.
Zwangsversteigerungen 1999 - 2003
900
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< 400
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200 - —
100 - —
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0 Land I engerer Verflechtungsraum auBerer Entwicklungsraum
Die Auswertung der Zwangsversteigerungen erfolgte unabhingig vom durchge-
fiihrten Verfahren und gibt alle Grundstiicke wieder.
Die Zwangsversteigerungen verteilen sich wie folgend:
ca. 45 % bebaute Grundstiicke
ca. 20 % Wohnbaulandgrundstiicke
ca. 25 % Wohnungseigentum
3.2 Flachenumsatz weiterhin
Im Jahr 2003 wurde der Flichenumsatz weiterhin durch die land- und forstwirtschaft- ~hoher Anteil
lich genutzten Fliichen beeinflusst. Der gesamte Flichenumsatz betrug 71.187 Hektar. VO™ durch
N R N die BVVG,
Das waren rd. 2 % der Gesamtflache des Landes Brandenburg. Gegeniiber dem Vor- privatisierten
jahr erhohte sich die umgesetzte Fldche um 7.126 Hektar (+ 11 %). Einen erheblichen  Fizchen
Anteil haben daran die Privatisierungsverkdufe der BVVG. Die Verdnderungen in
Oberer Gutachterausschuss Land Brandenburg 21



3. Umsitze auf dem Grundstiicksmarkt 2003 Grundstiicksmarktbericht 2003

Flachenumsatze nach Grundstiicksarten
engerer Verflechtungsraum &uBerer Entwicklungsraum

Grundstiicksart gesamt % darunter gesamt % darunter

(Hektar) 2u2002 | Potsdam (%) | (Hektar) 2u 2002 é‘{:(ﬁgf.!/‘:)
unbebaute Baufldchen 693 81 4 849 91 9
bebaute Grundstiicke 1.259 101 6 4187 133 3
land- und forstwirtschaftlich
genutzte Flachen 6.683 143 2 50.842 101 1
Gemeinbedarfsflachen 145 127 3 187 68 2
sonstige Flachen 1.358 306 1 4,984 224 4
gesamt 10.138 139 3 61.049 107 1

den Landkreisen gegeniiber dem Vorjahr ist der Tabelle ,,Gesamtumsétze 2003 und
Verdanderungen zum Vorjahr* (Seite 19) zu entnehmen.

In der obenstehenden Tabelle sind die Flachenumsitze der einzelnen Grundstiicksar-
ten im engeren Verflechtungsraum und im &ufleren Entwicklungsraum dargestellt.
In den einzelnen Raumen ist die Entwicklung des Flichenumsatzes zum Jahr 2002
sehr unterschiedlich. Der Flachenumsatz in der Land- und Forstwirtschaft erhéhte
sich im Landesdurchschnitt auf 105 %. Wihrend der Flichenumsatz bei unbebauten
Grundstiicken und Gemeinbedarfsflichen jeweils um ca. 15 % zurlickging, erhéhte
sich der Flachenumsatz der bebauten Grundstiicke um 25 %. Besonders erhohte
sich im Landesdurchschnitt der Flichenumsatz der sonstigen Flidchen. Im engeren
Verflechtungsraum wurden 306 % und im dufleren Entwicklungsraum 224 % des
Vorjahresniveaus erreicht. Ursache dafiir waren insbesondere Verkdufe von Was-
serflachen und Grundstiicken mit besonderer Funktion.

Die Grafik zeigt die Verteilung des Flachenumsatzes nach Grundstiicksarten im
engeren Verflechtungsraum und im dufleren Entwicklungsraum.
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3.3 Geldumsatz
Geldumsatz Im Jahr 2003 wurden auf dem Grundstiicksmarkt 2,3 Milliarden € umgesetzt.
ging um 17 % Der Geldumsatz ging gegeniiber dem Vorjahr um 17 % zuriick. Im engeren Ver-
zurick flechtungsraum verringerte sich der Geldumsatz um 358 Mio. € und im dulleren
Entwicklungsraum um 116 Mio. € gegeniiber dem Vorjahr. Die regionalen Ver-
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Grundstiicksmarktbericht 2003 3. Umsitze auf dem Grundstiicksmarkt 2003

anderungen sind in der Tabelle ,,Gesamtumsétze 2002 und Verdnderungen zum
Vorjahr* (Seite 19) dargestellt.

In den einzelnen Grundstiicksarten ist die Entwicklung sehr unterschiedlich verlau-
fen. Der Geldumsatz fiir unbebaute Grundstiicke ging im Landesdurchschnitt um
15 % zuriick. Fiir bebaute Grundstiicke verringerte sich dieser Umsatz um 22 %.
Der Geldumsatz fiir das Wohnungs- und Teileigentum erhohte sich um 11 %. Land-
und forstwirtschaftlich genutzte Flidchen erreichten 105 % des Vorjahresniveaus,
die Gemeinbedarfsflichen 79 % und die sonstigen Flachen 121 %. Die Tabelle
,,Geldumsitze nach Grundstiicksarten® stellt dariiber hinaus die Verteilung im en-
geren Verflechtungsraum und im duBleren Entwicklungsraum dar.

Geldumséatze nach Grundstiicksarten
engerer Verflechtungsraum auBerer Entwicklungsraum

Grundstiicksart gesamt % darunter gesamt % Sgggﬁ;

(Mio. €) zu2002 | Potsdam (%) |  (Mio. €) u 2002 Stadte (%)
unbebaute Baufldchen 363 84 9 111 88 23
bebaute Grundstiicke 926 75 14 541 83 15
Wohnungs- und Teileigentum 153 116 46 52 100 33
land- und forstwirtschaftlich
genutzte Flachen 17 142 5 91 100 1
Gemeinbedarfsflachen 4 67 5 3 100 7
sonstige Flachen 12 109 8 22 138 9
gesamt 1.475 80 16 820 88 15

Der Anteil des engeren Verflechtungsraumes am Geldumsatz im Land Brandenburg ~ engerer

hat sich im Jahr 2003 nicht wesentlich verindert und ist mit 64 % im Vergleich zu ~ Verflechtungs-
dem Bevolkerungsanteil von ca. 36 % weiterhin tiberproportional. Die Stadt Potsdam aall)uer:‘pr(’)er;:ﬁthm
hat mit 234 Mio. € einen Anteil von immerhin 10 % am gesamten Geldumsatz. Im tional

Gegensatz dazu hat der dulere Entwicklungsraum mit einem Bevolkerungsanteil

von fast 64 % einen Anteil am Geldumsatz von nur 36 %. Die kreisfreien Stéidte

ohne Potsdam nehmen mit einem Geldumsatz von 127 Mio. € einen Anteil von

6 % ein.

Die Grafik verdeutlicht die Geldumsitze nach Grundstiicksarten sowie im engeren

Verflechtungsraum und im dufleren Entwicklungsraum.
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4. Preisniveau und Preisentwicklung auf den Grundstiicksteilmérkten

Grundstiicksmarktbericht 2003

4,

3.4 Umsatzentwicklung
1991 - 2003
Die bisherige Entwicklung des Grund-
stiicksmarktes im Land Brandenburg ist
in der Grafik ,,Umsitze im Land Bran-
denburg® auf der Seite 4 abgebildet.
Der Metropoleneinfluss der Bundeshaupt-
stadt Berlin auf den engeren Verflech-
tungsraum ist trotz jahrlicher Schwan-
kungen ungebrochen groB3. Die Anteile
dieser Region liegen bei nur geringen
Veranderungen zum Vorjahr bei 43 %
der Kaufvertrige und 64 % des Geld-
umsatzes. Der Einfluss durch Erwar-
tung auf Foérderung, Entwicklung und
Sanierung war bis 1996 groBer als in
den darauffolgenden sieben Jahren bis
2003. Der Kauf von Wohnimmobilien
blieb im Jahr 2003 annihernd stabil.
Der Markt der WeiterverduBBerungen
von Wohnungseigentum ist mit +47 %
bemerkenswert. Die Grafiken ,, Entwick-
lung der Kaufvertrige, Entwicklung des
Flachenumsatzes und Entwicklung des
Geldumsatzes* verdeutlichen diese
Entwicklungen im Einzelnen.
Seit 1991 wurden im Land Branden-
burg rund
504.000 Kaufvertrige tiber
619.000 Hektar Grundstiicksflache fiir
50.000 Mio. €
in die Kaufpreissammlungen aufge-
nommen. Unbebaute Bauflaichen waren
daran mit rd. 159.000 Kaufvertragen
zu 32 % und bebaute Grundstiicke
mit 195.000 Kaufvertragen zu 39 %
beteiligt. Die umgesetzte land- und
forstwirtschaftlich genutzte Flache
betrug fast 436.000 Hektar. Woh-
nungs- und Teileigentum wurden fiir
rd. 6.500 Mio. € erworben.

Entwicklung der Kaufvertragsanzahl
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In den kreisfreien Stiddten Brandenburg an der Havel, Cottbus, und Frankfurt (Oder)
ist Gber den Zeitraum 1992 - 2003 eine anndhernd gleiche Entwicklung in den

Umsitzen festzustellen.

4.1 Unbebaute Bauflachen

Preisniveau und Preisentwicklung auf den Grundstiicksteilmarkten

Baufldchen konnen einen unterschiedlichen Entwicklungszustand haben. Danach
werden sie gegliedert in Bauerwartungsland, Rohbauland oder baureifes Land
(Entwicklungszustinde gemdl § 4 Abs. 2 - 4 der Wertermittlungsverordnung).
Bei baureifem Land ist die bauliche Nutzung sofort realisierbar. Bei den ande-
ren Entwicklungsstufen ist mit einer mehr oder weniger langen Wartezeit wegen
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Gesamtumsitze und Verdanderungen zum Vorjahr / Unbebaute Bauflachen
Landkreise/ Anzahl der Kaufvertrage Fldchenumsatz (Hektar) Geldumsatz (Mio. €)
kreisfreie Stadte gesamt % zu 2002 gesamt % zu 2002 gesamt % zu 2002
Barnim 1.264 -5 155 -8 49 -8
Dahme-Spreewald 925 +16 115 -47 40 -44
Elbe-Elster 255 -10 79 -8 5 +25
Havelland 951 -8 143 +9 44 +8
Mérkisch-Oderland 1.000 +0,4 112 -27 38 -27
Oberhavel 1.471 +13 108 -27 50 -30
Oberspreewald-Lausitz 309 +13 58 -8 7 +0
Oder-Spree 974 -19 103 -16 33 -17
Ostprignitz-Ruppin 398 +15 74 +0 9 +0
Potsdam-Mittelmark*! 1.282 -4 186 +1 96 -4
Prignitz 217 -9 30 -12 3 -25
Spree-NeiBe*! 291 -27 152 +32 8 -33
Teltow-Flaming 651 +10 62 -13 29 + 26
Uckermark 382 -18 55 -45 6 -45
Brandenburg an der Havel 221 +4 24 -4 7 -18
Cottbus*! 238 + 36 27 + 42 1 + 38
Frankfurt (Oder) 120 +4 28 + 100*2 8 +23
Potsdam*' 356 + 134 31 -43 31 -6
Land Brandenburg 11.305 +0,4 1.542 -13 474 -15
*1 Veranderungen in den Umsatzzahlen wurden auch durch die Eingemeindungen im Zuge der Gemeindegebietsreform bewirkt, die in

den Landkreisen Potsdam-Mittelmark und Spree-NeiBe sowie in den Stédten Potsdam und Cottbus zu erheblichen Verénderungen
der Verwaltungsgrenzen und Flachen gefiihrt hat.
*2 hoher Fliichenumsatz bei gewerblicher Nutzung

fehlender planungsrechtlicher Voraussetzungen und fehlender Bodenordnung und
ErschlieBung bis zur baulichen Nutzung zu rechnen. Soweit mit dem Kauf von
Baufldchen ein Gemeinbedarf oder sonstige 6ffentliche Zwecke verbunden sind,
bleiben diese Kaufvertrage fiir die weitere Auswertung aufler Betracht. Die in den
Kaufvertragen gedufBerten Nutzungsabsichten sind nicht immer durch eine verbind-
liche Bauleitplanung abgesichert.

Im Jahr 2003 wurden 11.305 Kaufvertrige fiir unbebaute Bauflichen abgeschlos-

durchschnitt-

sen. Die Anzahl der Kaufvertrige ist damit gegeniiber 2003 gleich geblieben. Der Iich_er B_oden-
Flachenumsatz erreichte 87 % des Vorjahresniveaus und betrug 1.542 Hektar. Der ﬁ;e\lli:rﬂ";?\r
Geldumsatz ging fiir die unbebauten Baufldchen im Landesdurchschnitt um 15 % 31 € /nj12
zurlick. Der durchschnittliche Bodenpreis betrug wie im Vorjahr 31 €/m?.
Unbebaute Bauflachen / Umsatze nach geplanter Nutzung
| N Kaufvertrdage Fldchenumsatz Geldumsatz

geplante Nutzung Anzahl | %zu2002 | Hektar | %zu2002 | Mio.€ | %zu2002

individueller Wohnungsbau 8.544 100 903 90 354 87

Mehrfamilienhduser 1.336 125 107 78 37 79

geschéftliche Nutzung*! 55 112 65 650*° 10 111

Betriebsgrundstiicke der Land-

und Forstwirtschaft 83 112 74 66 1 50

gewerbliche Nutzung*? 474 97 318 80 58 81

sonstige Nutzung 813 77 75 63 14 82

Land Brandenburg 11.305 100 1.542 87 474 85

engerer Verflechtungsraum 6.508 110 693 81 363 84

darunter: Potsdam 356 234 3 57 3 94
duBerer Entwicklungsraum 4.797 90 849 91 111 88
darunter: kreisfreie Stadte 579 115 79 136 25 114
*1 Gebdude mit geschaftlicher Nutzung im Erdgeschoss, Geb4ude mit geschaftlicher Nutzung (mehrgeschossig), Biiro- und Verwal-
tungsgebéude, Parkhaus, GroBgarage
*2 Gewerbebetriebe allgemeiner Art, kundenorientierter Gewerbebetrieb, Industriegebaude und -anlagen, Einkaufszentren auBerhalb
der Kerngebiete, Garagen/Stellplatznutzung
*3 Verkauf eines ca. 50 ha groBen Flugplatzgeléndes
Oberer Gutachterausschuss Land Brandenburg 25



4. Preisniveau und Preisentwicklung auf den Grundstiicksteilmérkten

Wohnbauland
mit 39 €/m?
gleich geblie-
ben

Preisniveau:
Verhaltnis 2,1 : 1

hoéchster Boden-
preis in der
Stadt Potsdam
mit 144 €/m?

Die regionalen Entwicklungen auf diesem Grundstiicksteilmarkt sind sehr unter-
schiedlich, wie aus der Tabelle ,,Gesamtumsitze und Verdnderungen zum Vor-
jahr / Unbebaute Bauflachen® (Seite 25) ersichtlich ist.

Mit den um 10 % angestiegenen Kaufvertragen im Vergleich zum Vorjahr war im
engeren Verflechtungsraum weiterhin eine steigende Entwicklung festzustellen,
wobei im dufleren Entwicklungsraum ein Riickgang zum Vorjahr um 10 % regist-
riert wurde. Bei zuriickgegangenem Flidchenumsatz (- 19 %) und einem um 16 %
geringerem Geldumsatz blieben im engeren Verflechtungsraum gegeniiber dem
Vorjahr die Grundstiickspreise stabil. Im Durchschnitt liegt hier der Bodenpreis bei
52 €/m? (2002 = 51 €/m?). Im duBeren Entwicklungsraum ist der durchschnittliche
Bodenpreis gegeniiber 2002 mit 13 €/m? gleich geblieben.

Der Anteil der selbststandig baureifen Grundstiicke am Flachenumsatz der gesamten
unbebauten Bauflichen lag im Landesdurchschnitt bei 45 %.

Wohnbaulandgrundstiicke
Dieses Marktsegment enthilt Baufldchen fiir den individuellen Wohnungsbau und fiir
Mehrfamilienhéduser. Mit 87 % der Kaufvertrage und 83 % des Geldumsatzes sowie
65 % des Flachenumsatzes aller Bauflachen wird die groe Bedeutung dieses Teil-
marktes unterstrichen. Gemessen an

Grundstiicksmarktbericht 2003

den abgeschlossenen Kaufvertriagen Wohnbauland im engeren Verflechtungsraum
war der Umsatz mit 9.880 Kaufvertra- in €/m?2 (einschlieBlich Potsdam)

gen geringfligig hoher als bei bebauten —

Grundstiicken. Der Durchschnittspreis 100 99 o6 97 g5 QN
90

fuir alle Wohnbaulandgrundstiicke be-
trug 39 €/m? und ist damit gegeniiber 74

dem Vorjahr gleich geblieben. Wohn- 63

bauland mit der Entwicklungsstufe s %6 5 %6 g
Rohbau- und Bauerwartungsland hat
sich von 24 €/m?im Vorjahr auf 19 €/m?
in 2003 durch die regionalen Umsatz-

verdnderungen verringert. Fiir bau-
reife Grundstiicke wurden im Landes-

1994 1995 1996 1997 1998 1999 2000 2001

durchschnitt 57 €/m? (2002 = 59 €/m?) == baureifes Land Rohbau- und Bauerwartungsland
gezahlt. In den nachfolgenden Grafi-

ken sind die Entwicklung der Durch- Wohnbauland im duBeren Entwicklungsraum
schnittspreise fiir individuelles Wohn- in €/m2 (einschlieBlich kreisfreie Stadte)

bauland jeweils fiir baureifes Land
und Rohbau- und Bauerwartungsland
im engeren Verflechtungsraum, ein-
schlieBlich Potsdam, und im dufleren
Entwicklungsraum, einschlieBlich
kreisfreie Stadte, dargestellt.

Das Bodenpreisniveau fiir erschlie-

Bungsbeitragsfreies individuelles 14 15 14 14 de e e

Wohnbauland ist im Vergleich zum
Vorjahr in beiden Teilrdumen gleich

geblieben. Das Preisverhéltnis fiir

erschlieBungsbeitragsfreies Wohn- = haureifes Land Rohbau- und Bauerwartungsland

1994 1995 1996 1997 1998 1999 2000 2001

bauland zwischen dem engeren Ver-
flechtungsraum und dem &uferen Entwicklungsraum betrug 2,1 : 1. In der Stadt
Potsdam wurde der hochste durchschnittliche Bodenpreis mit 144 €/m? registriert.
In den kreisfreien Stddten (ohne Potsdam) lagen die Bodenpreise im Durchschnitt
zwischen 58 und 66 €/m? Das Bodenpreisniveau der Landkreise und kreisfreien
Stidte, unterteilt in die einzelnen Raume, ist in der folgenden Tabelle dargestellt.
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4. Preisniveau und Preisentwicklung auf den Grundstiicksteilmérkten

ErschlieBungsbeitragsfreies individuelles Wohnbauland / Umsé&tze und Preise
Kaufvertrége fiir & Bodenpreise fiir baureifes
Landkreise/ individuelles Wohnbauland individuelles Wohnbauland (€/m?)
krelsfrele Stadte Anzahl % zu 2002 LK/Stadt Verfle?::?l?;grsraum Entwizlli?:r:ge;raum
Barnim 1.106 103 64 | 70 1 38 |
Dahme-Spreewald 774 113 61 | 66 | 2 -
Elbe-Elster 149 94 20 T 2 7
Havelland 856 98 64 | 7 - 29 |
Markisch-Oderland 838 101 n - 83 — 25
Oberhavel 892 90 74 1 77 1 36 —
Oberspreewald-Lausitz 221 11 30 — 30 —
Oder-Spree 743 95 54 — 65 — 43 -
Ostprignitz-Ruppin 134 85 %6 | 2% |
Potsdam-Mittelmark 1.076 98 9 - 1M1l B -
Prignitz 170 90 23 — 23 —
Spree-NeiBe 210 67 34 | 34 0
Teltow-Flaming 391 112 65 T 66 — 23 -
Uckermark 216 71 25 1 P2 N
Brandenburg an der Havel 163 96 64 | 64 |
Cottbus 200 145 58 | 58 |
Frankfurt (Oder) 95 109 66 | 66 |
Potsdam 310 279 144 | 144 |
Land Brandenburg 8.544 100 68 —
engerer Verflechtungsraum 5.309 108 79 |
duBerer Entwicklungsraum 3.235 90 322
*! Aussage ohne die Stadt Potsdam T steigend
*2 pussage ohne die drei kreisfreien Stadte f gleichbleibend } Trend bei Verdnderungen ab 5 %
fallend

Gewerbebauland im engeren Verflechtungsraum
in €/m2 (einschlieBlich Potsdam)

30

23 21 21 23
6 18 15 2 14

1994 1995 1996 1997 1998 1999 2000 2001 2002 2003

=== baureifes Land Rohbau- und Bauerwartungsland

Gewerbebauland im duBeren Entwicklungsraum
in €/m2 (einschlieBlich kreisfreie Stadte)

16

15

5 5 5 4 5

1994 1995 1996 1997 1998 1999 2000 2001 2002 2003

== baureifes Land Rohbau- und Bauerwartungsland

Einen besonderen Stellenwert nah-
men auch im Jahr 2003 die Wohn-
baulandpreise fir die Errichtung
neuer Wohngebiete und Wohnparks
im Land Brandenburg ein. Insgesamt
liegen diese Bodenpreise iiber den
Werten fur allgemeine Wohngebiete
oder Mischgebiete der angrenzenden
Innenbereiche gemif § 34 Baugesetz-
buch.

Gewerblich genutzte Baugrundstii-
cke sind Baufldchen fiir Gewerbe-
betriebe allgemeiner Art, kundeno-
rientierte Gewerbebetriebe, Indus-
triegebdude und -anlagen, Einkaufs-
zentren aullerhalb der Kerngebiete,
Garagen / Stellplatznutzung. Mit ca.
4 % nahmen diese Baugrundstiicke am
Marktgeschehen der unbebauten Bau-
flachen teil. Insgesamt wurden 474
Kaufvertridge mit einem Flachenum-
satz von 318 Hektar und einem Geld-
umsatz von 58 Mio. € registriert.
Die Grafik zeigt die Bodenpreisent-
wicklung im engeren Verflechtungs-
raum, einschlieBlich Potsdam, und
im dufleren Entwicklungsraum, ein-

Oberer Gutachterausschuss Land Brandenburg
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4. Preisniveau und Preisentwicklung auf den Grundstiicksteilmérkten Grundstiicksmarktbericht 2003

schlieBlich der kreisfreien Stidte, fiir baureifes Gewerbebauland und Rohbau-/Bau-
erwartungsland fiir eine gewerbliche Nutzung.

Geschiiftlich genutzte Baugrundstiicke sind Bauflichen fiir Biiro- und Verwal-
tungsgebiude und Gebdude mit unterschiedlichen Nutzungen z. B. Arztpraxen und
Laden im Erdgeschoss. Dieser Markt nimmt mit einem geringen Anteil von nur 0,5 %
am Marktgeschehen der unbebauten Baufliachen teil. Es wurden 55 Kaufvertrige mit
einem Flidchenumsatz von 65 Hektar und einem Geldumsatz von 10 Mio. € abge-
schlossen. Der durchschnittliche Bodenpreis betrégt bei 28 auswertbaren baureifen
Baugrundstiicken fiir eine geschiftliche Nutzung im Landesdurchschnitt 108 €/m?.
Darunter wurden im engeren Verflechtungsraum 71 €/m? (6 auswertbare Kaufver-
trage), in der Stadt Potsdam 257 €/m? (4 auswertbare Kaufvertrdge), im dufleren
Entwicklungsraum 28 €/m? (15 auswertbare Kaufvertrage) und in den kreisfreien
Stiadten 110 €/m? (3 auswertbare Kaufvertrage) durchschnittlich gezahlt.
Betriebsgrundstiicke der Land- und Forstwirtschaft enthalten tiberwiegend
Bauflachen fiir landwirtschaftliche Produktionsgebaude, Stille, Siloanlagen und
Arrondierungsflichen. Es wurden 83 Kaufvertrige abgeschlossen, 74 Hektar Fliche
und 1 Mio. € umgesetzt. Diese Umsatzzahlen enthalten auch Kaufvertrage nach
dem Sachenrechtsbereinigungsgesetz. Mit einem Anteil von ca. 0,7 % sind Be-
triebsgrundstiicke der Land- und Forstwirtschaft am Marktgeschehen der gesamten
unbebauten Baufliche beteiligt. Die mittlere Grundstiicksfliche der 32 auswertbaren
Kaufvertrdge betrug 7.300 m?, die Bodenpreise lagen in einer Preisspanne von
1 bis 5 €/m’.

Die Baufiéchen fiir sonstige Nutzungen haben am gesamten Grundstiicksteilmarkt
der unbebauten Bauflichen immerhin einen Anteil von rd. 7 %. Hierunter wurden
813 Kaufvertrage mit einem Flachenumsatz von 75 Hektar und einem Geldumsatz
von 14 Mio. € (z. B. Baugrundstiicke fiir Brunnenbau, Umschlags- und Aufberei-
tungsanlagen) registriert.

4.2 Bebaute Grundstiicke

Bebaute Grundstiicke sind mit einem oder mehreren Gebduden bebaut, die in der
Regel den Gesamtkaufpreis mafigeblich bestimmen. Das Wohnungs- und Teilei-
gentum wird im Punkt 4.3 dieses Marktberichtes gesondert erfasst.

Gesamtumsétze und Verdnderungen zum Vorjahr / Bebaute Grundstiicke
Landkreise/ Anzahl der Kaufvertrage Flachenumsatz (Hektar) Geldumsatz (Mio. €)
kreisfreie Stadte gesamt | %zu2002 | gesamt | %zu2002 | gesamt | % zu2002
Barnim 1.022 -4 268 -20 123 -4
Dahme-Spreewald 1.070 -1 1.212 +131* 140 -25
Elbe-Elster 514 +1 190 +6 30 -12
Havelland 910 -9 544 -21 106 -20
Maérkisch-Oderland 1.277 -7 438 -13 122 -39
Oberhavel 891 -5 122 - 46 139 -40
Oberspreewald-Lausitz 466 -3 160 -16 35 -20
Oder-Spree 1.088 +12 794 + 241* 105 -4
Ostprignitz-Ruppin 388 -8 98 -23 40 -18
Potsdam-Mittelmark 1.086 -17 442 -9 202 -9
Prignitz 483 -3 151 +5 25 -32
Spree-NeiBe 481 -8 264 + 36 43 -10
Teltow-Flaming 951 -10 151 -22 114 -7
Uckermark 519 -6 399 + 105* 31 -47
Brandenburg an der Havel 232 -1 39 - 36 20 -26
Cotthus 261 +23 56 +19 40 -17
Frankfurt (Oder) 166 -1 45 + 88 22 -8
Potsdam 385 +5 73 +40 130 -33
Land Brandenburg 12.190 -6 5.446 + 24 1.467 -22
*beeinflusst durch einzelne GroBverkaufe
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Umsaétze fiir bebaute Grundstiicke, gegliedert nach Nutzung

Kaufvertrége Flachenumsatz Geldumsatz

Nutzung Anzahl | %zu2002 | Hektar | %zu2002 | Mio.€ | % zu2002
freistehende Einfamilienhduser 5.488 96 1.945 102 564 91
Zweifamilienhduser 554 83 116 99 76 97
Reihenhduser/Doppelhaushélften 1.928 86 118 89 249 81
Wochenendhéuser 1.203 102 139 78 51 102
Mehrfamilienhduser 693 92 221 97 105 61
Geschéfts- und Verwaltungsgebaude 640 99 230 62 150 4
Gewerbe- und sonstige Gebaude* 1.684 96 2.678 183 272 92
Land Brandenburg 12.190 94 5.446 124 1.467 78
engerer Verflechtungsraum 5.501 92 1.308 105 9.381 76

darunter: Potsdam 385 105 73 140 130 67
auBerer Entwicklungsraum 6.689 96 4.187 133 540 83

darunter: kreisfreie Stadte 660 100 140 106 82 83

*sind u. a. Gewerbebetriebe allgemeiner Art, kundenorientierte Gewerbebetriebe, Industriegebaude- und Anlagen, Einkaufszentren

Im Berichtsjahr wurden fiir diesen Grundstiicksteilmarkt 12.190 Kaufvertrage (- 6 %)
mit einer Grundstiicksfliche von 5.446 Hektar (+ 24 %) und einem Geldumsatz
von 1.467 Mio. € (- 22 %) registriert. Die Gesamtumsétze im Jahr 2003 verteilten
sich regional sehr unterschiedlich und sind in der Tabelle auf Seite 28 dargestellt.
Die obenstehende Tabelle stellt die Verteilung der Umsétze nach Gebdudearten dar.
In allen Raumkategorien des Landes hat sich der Flachenumsatz erhoht. Das vollzog

sich bei einem deutlich gesunkenem Geldumsatz.

Freistehende Einfamilienhduser waren auch im Jahr 2003 mit insgesamt 5.488
abgeschlossenen Kaufvertrigen die gefragtesten bebauten Objekte. Das Vorjahres-

niveau wurde nur mit 96 % erreicht.

Die folgende Grafik zeigt die gesamte Entwicklung der Umsétze und Durchschnitts-

werte fiir Einfamilienhduser ab 1994.

1994 - 2003

Entwicklung der freistehenden Einfamilienhauser

8.000

225.000

200.000

7.000

6.000

5.000

4.000

3.000

1994 1995

I Kaufvertrége (Anzahl)
I durchschnittlicher Geldumsatz (Mio. €)

1996

1997

175.000

1998 1999

150.000
125.000
100.000
75.000
| 50.000

25.000

0

2000 2001 2002 2003

durchschnittlicher Wohnflachenpreis (€/m?)

== durchschnittlicher Gesamtkaufpreis (€)

Fiir das Jahr 2003 werden die regionalen Umsatzentwicklungen gegeniiber 2002

in der folgenden Tabelle dargestellt.

Der durchschnittliche Gesamtkaufpreis fiir ein Einfamilienhausgrundstiick ging
um 6 % zuriick und betrug im Landesdurchschnitt 140.600 € (- 8.100 € gegentiber
dem Vorjahr). Die regionalen Gesamtkaufpreise sind in der Tabelle , Freistehende

Einfamilienhduser / Gesamtkaufpreise* (Seite 30) dargestellt.

erhohter

Flachenumsatz

bei deutlich

gesunkenem

Geldumsatz

Einfamilien-
haus fir
140.600 €
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Gesamtumsitze und Veranderungen zum Vorjahr / Einfamilienhduser

Landkreise/ Anzahl der Kaufvertrége Flachenumsatz (Hektar) Geldumsatz (Mio. €)
kreisfreie Stadte gesamt % zu 2002 gesamt % zu 2002 gesamt % zu 2002
Barnim 437 -4 82 - 36 46 -10
Dahme-Spreewald 540 +6 492 + 154* 54 +4
Elbe-Elster 285 -4 75 -6 16 -11
Havelland 451 -9 306 -32 48 -17
Markisch-Oderland 495 -9 120 -7 55 +12
Oberhavel 388 +0 56 +10 44 +2
Oberspreewald-Lausitz 199 +12 47 -47 14 -18
Oder-Spree 544 +20 186 + 68 56 +14
Ostprignitz-Ruppin 210 -29 45 -47 18 -38
Potsdam-Mittelmark 621 -12 222 -16 88 -15
Prignitz 199 -12 79 +8 10 -29
Spree-NeiBe 228 -9 111 +17 18 -22
Teltow-Flaming 417 -7 46 -29 35 -15
Uckermark 160 -5 31 -43 12 +0
Brandenburg an der Havel 63 -14 9 -10 7 -12
Cotthus 103 +23 13 +63 12 +9
Frankfurt (Oder) 29 -42 10 +43 4 -33
Potsdam 119 +8 15 +0 27 -25
Land Brandenburg 5.488 -4 1.945 +2 564 -9

* Einzelverkéufe mit sehr hohem Flachenumsatz

Freistehende Einfamilienhauser / Gesamtkaufpreise (€)
Landkreise/ Durchschnitt Durchschnitt Durchschnitt
kreisfreie Stidte im Land im engeren im duBeren

Verflechtungsraum | Entwicklungsraum
Barnim 123.400 | 129.200 — 103.600 |
Dahme-Spreewald 145900 | 169.000 80.000 |
Elbe-Elster 100.000 — 100.000 —
Havelland 131.000 | 141100 | 84200 |
Mérkisch-Oderland 165.400 | 168.500 — 120.000 |
Oberhavel 126.400 | 135.300 | 84.400 |
Oberspreewald-Lausitz 92.500 | 92.500 |
Oder-Spree 131,700 | 136.400 | 125900 —
Ostprignitz-Ruppin 88.000 88.000
Potsdam-Mittelmark 204.100 | 218.500 | 93.300 |
Prignitz 68.600 | 68.600 |
Spree-NeiBe 112,000 | 112,000 |
Teltow-Fldming 135.000 | 156.700 — 70.000 |
Uckermark 122.200 — 122.200 —
Brandenburg an der Havel 137.800 | 227.300 T
Cottbus 133.300 | 133.300 |
Frankfurt (Oder) 153.800 — 153.800 T
Potsdam 231.100 | 231100 |
Land Brandenburg 140.600 |
engerer Verflechtungsraum 154.900 ' —
duBerer Entwicklungsraum 93.800*2 |
Die durchschnittlichen Gesamtkaufpreise wurden aus auswertbaren Kaufvertrdgen ermittelt.
* Aussage ohne die Stadt Potsdam
*2 pussage ohne die drei kreisfreien Stéidte
T steigend }
— gleichbleibend Trend bei Veranderungen ab 5 %
1 fallend

Die durchschnittliche Grundstiicksgréfe der freistehenden Einfamilienhduser be-
trug im Landesdurchschnitt ca. 1.000 m?, darunter im engeren Verflechtungsraum
905 m?, in Potsdam 1.050 m?, im dufleren Entwicklungsraum 1.110 m? und in den
kreisfreien Stiadten 860 m?.
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Die Erwerbsanteile in den einzelnen Preiskategorien haben sich gegeniiber dem
Vorjahr nur geringfiigig verandert. Im engeren Verflechtungsraum (ohne Potsdam)
wurden 2.192 Kaufvertrdge ausgewertet, wovon 50 % in der Preiskategorie 50.000
bis 150.000 € lagen. In der Stadt Potsdam wurden 40 % der insgesamt 116 ausge-
werteten Kaufvertridge in der hoheren Preisgruppe (> 200.000 €) registriert.

Im duBeren Entwicklungsraum (ausgewertet 2.507 Kaufvertrdge) war in der
Preiskategorie bis 50.000 € eine leichte Erhohung gegentiber dem Jahr 2002 zu
verzeichnen. In den kreisfreien Stiddten wurden 158 Kaufvertrdge ausgewertet,
wobei sich davon 131 Kaufvertrdge in der Preiskategorie 50.000 bis 200.000 €
gleichmiBig verteilten. In der Tabelle sind die Erwerbsanteile der Einfamilien-
hiuser dargestellt.

Erwerbsanteile der Einfamilienhauser in Preiskategorien (Anteile %)
engerer Stadt auBerer kreisfreie
Preiskategorien (€) Verflechtungsraum Potsdam Entwicklungsraum Stéadte ohne
ohne Potsdam ohne kreisfreie Stadte Potsdam
< =50.000 16 3 43 1
50.001 - 100.000 27 13 32 32
100.001 - 150.000 23 16 16 25
150.001 - 200.000 18 28 7 25
> 200.001 16 40 2 7

Deutlicher als die Gesamtkaufpreise geben die Wohnflachenpreise das Preisniveau
der freistehenden Einfamilienhduser wieder. Diese sind in den einzelnen Landkrei-
sen und Rdumen in der Tabelle ,,Freistehende Einfamilienhiduser/durchschnittliche
Preise* entsprechend des Baujahres dargestellt. Aus einer detaillierten Auswertung
der Kaufvertrage ergaben sich folgende Wohnflachenpreise: (Vorjahreswerte)

e Land Brandenburg insgesamt 1.211 €/m? (1.280 €/m?)

e engerer Verflechtungsraum ohne Potsdam 1.368 €/m? (1.412 €/m?)

e Stadt Potsdam 1.603 €/m? (1.804 €/m?)

e duBerer Entwicklungsraum ohne kreisfreie Stidte ~ 816 €/m? ( 974 €/m?)

e kreisfreie Stiadte ohne Potsdam 1.216 €/m? (1.331 €/m?)

Freistehende Einfamilienhduser / durchschnittliche Preise
. Anzahl Baualters- @ Wohnfléche © Wohn- @ Gesamt-
Réume Kaufvertrige Kiasse m) flachenpreis kaufpreis
(€/m?) (€)
Land Brandenburg 264 <1949 114 1.095 124.300
87 1949 - 1990 104 1.170 116.900
267 > 1990 121 1.565 188.000
engerer Verflechtungsraum 198 <1949 114 1.185 135.200
(ohne Potsdam) 44 1949 - 1990 104 1.310 132.100
159 > 1990 120 1.732 207.800
Stadt Potsdam 16 <1949 125 1.585 177.800
3 1949 - 1990 85 1.685 138.400
24 > 1990 125 1.486 184.200
duBerer Entwicklungsraum 43 <1949 111 560 60.500
(ohne kreisfreie Stadte) 34 1949 - 1990 105 900 90.800
54 > 1990 125 1.250 150.100
kreisfreie Stadte 7 <1949 105 790 83.500
(ohne Potsdam) 6 1949 - 1990 103 1.425 142.500
30 > 1990 120 1.305 154.500
Angaben aus auswertbaren Kaufvertrdgen

Die Nachfrage nach Zweifamilienhiusern ist gering. Im gesamten Land wurden =~ Zweifamilien-
554 Kaufvertrige abgeschlossen, das sind ca. 4,5 % der bebauten Wohngrundstiicke. ~ haus fir
Im Landesdurchschnitt kostete ein Zweifamilienhausgrundstiick 121.000 €. 121.000 €
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In den einzelnen Raumen liegt der durchschnittliche Gesamtkaufpreis bei:

e cengerer Verflechtungsraum ohne Potsdam 138.000 €
e Stadt Potsdam 250.000 €
e HuBerer Entwicklungsraum ohne kreisfreie Stadte 81.000 €
e kreisfreie Stidte ohne Potsdam 107.000 €

Die Grundstiicksfliche fiir ein Zweifamilienhaus hat im Landesdurchschnitt 900 m?
betragen, darunter im engeren Verflechtungsraum 765 m?, in der Stadt Potsdam
880 m?, im dufleren Entwicklungsraum 1.125 m? und in den kreisfreien Stadten
790 m?.

Die Analyse der auswertbaren Kauffille ergab folgende durchschnittliche Wohn-
flachenpreise: (Vorjahresniveau)

¢ Land Brandenburg insgesamt 1.030 €/m? ( 935 €/m?)
o engerer Verflechtungsraum ohne Potsdam 1.175 €/m* (1.072 €/m?)
e Stadt Potsdam 1.200 €/m? (1.354 €/m?)
o dulerer Entwicklungsraum ohne kreisfreie Stadte 625 €/m? (609 €/m?)
e kreisfreie Stadte ohne Potsdam 820 €/m? ( 842 €/m?)

Diese Wohnfldchenpreise waren gegeniiber dem freistehenden Einfamilienhaus im
Landesdurchschnitt um ca. 15 % geringer. Signifikante Unterschiede der Wohnfla-
chenpreise fiir freistehende Einfamilienhduser und Zweifamilienhduser konnten im
Jahr 2003 nicht ermittelt werden.

Verkéufe von Reihenhéusern und Doppelhaushilften nahmen im Land Branden-
burg mit 1.928 Vertragen neben den freistehenden Einfamilienhdusern den zweit-
groften Anteil am Gesamtteilmarkt der bebauten Grundstiicke ein. Die folgende
Grafik zeigt die gesamte Entwicklung der Umsitze und Durchschnittswerte fiir
Reihenhéuser und Doppelhaushilften.

Entwicklung der Reihenhauser / Doppelhaushalften
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I durchschnittlicher Geldumsatz (Mio. €) == durchschnittlicher Gesamtkaufpreis (€)

Gegeniiber dem Vorjahr nahm die Anzahl der Kaufvertrdge um 14 % ab. Insgesamt
wurden 118 Hektar Grundstiicksflache (- 11 %) und rd. 249 Mio. € (- 19 %) um-
gesetzt. Die Gesamtumsitze entwickelten sich regional sehr unterschiedlich und
sind in der nachstehenden Tabelle dargestellt.

Auf den engeren Verflechtungsraum entfielen 54 % der Kaufvertrdge und 67 %
des Geldumsatzes der gesamten Reihenhéduser und Doppelhaushélften des Landes.
Auf die Stadt Potsdam entfielen hierbei 6 % der Kaufvertridge und 10 % des Geld-
umsatzes. Im dufleren Entwicklungsraum wurden 31 % der Kaufvertridge und nur
16 % des Geldumsatzes umgesetzt. Die kreisfreien Stidte verzeichneten in Bezug

32

Oberer Gutachterausschuss Land Brandenburg

Grundstiicksmarktbericht 2003



Grundstiicksmarktbericht 2003

4. Preisniveau und Preisentwicklung auf den Grundstiicksteilmérkten

Gesamtumsiétze und Veranderungen zum Vorjahr / Reihenhauser und Doppelhaushalften
Landkreise/ Anzahl der Kaufvertrage Flachenumsatz (Hektar) Geldumsatz (Mio. €)
kreisfreie Stadte gesamt % zu 2002 gesamt % zu 2002 gesamt % zu 2002
Barnim 190 -14 13 +30 24 -27
Dahme-Spreewald 149 +27 6 -33 23 + 35
Elbe-Elster 31 +48 4 +100 2 +100
Havelland 197 -21 14 +8 27 -27
Mérkisch-Oderland 154 -16 12 -8 20 -13
Oberhavel 252 -3 11 -21 37 +3
Oberspreewald-Lausitz 77 +18 6 +50 5 +0
Oder-Spree 109 -25 6 -40 11 -27
Ostprignitz-Ruppin 10 -52 1 -50 1 -50
Potsdam-Mittelmark 196 -35 8 -43 3 - 46
Prignitz 111 +0 12 +9 5 -17
Spree-NeiBe 37 -14 3 +0 3 +0
Teltow-Fldming 96 -21 3 -25 15 -21
Uckermark 47 - 36 5 -50 4 -20
Brandenburg an der Havel 58 -25 4 +0 5 -29
Cottbus 33 +18 2 +100 3 +0
Frankfurt (Oder) 59 -21 3 =0 7 -30
Potsdam 122 +2 5 +0 26 -7
Land Brandenburg 1.928 -14 118 -1 249 -19

auf die Gesamtheit der Reihenhduser und Doppelhaushilften in der Anzahl der
Kaufvertrige 9 % und im Geldumsatz 7 %.

Der durchschnittliche Kaufpreis fiir ein Reihenhaus oder eine Doppelhaushélfte
einschlieBlich Grundstiick hat im Landesdurchschnitt 154.300 € betragen. Dieser
hohe Durchschnittspreis ist unter anderem baujahresbedingt, da diese Objekte fast
ausschlieflich nach 1990 gebaut wurden.

Im engeren Verflechtungsraum (ohne Potsdam) ist der durchschnittliche Kaufpreis
auf 172.800 € (Vorjahr rd. 179.300 €) gesunken. Mit einem Durchschnittspreis
von 226.100 € wurden im engeren Verflechtungsraum des Landkreises Potsdam-
Mittelmark die teuersten Objekte verduBlert. In der Stadt Potsdam kosteten diese
Gebidude im Durchschnitt 192.000 €.

Erwerbsanteile der Reihenhduser und Doppelhaushalften
in Preiskategorien (Anteile %)

Stadt
Potsdam

kreisfreie
Stéadte ohne
Potsdam

&uBerer
Entwicklungsraum
ohne kreisfreie Stadte

< =50.000 5 4 41 11
50.001 - 100.000 11 8 38 37
100.001 - 150.000 27 18 18 32
150.001 - 200.000 35 30 3 19
> 200.001 22 40 - 1

engerer
Verflechtungsraum
ohne Potsdam

Preiskategorien (€)

Im engeren Verflechtungsraum (ohne Potsdam) lagen 60 % der 1.003 ausgewerteten
Reihenhéuser und Doppelhaushélften in den oberen Preiskategorien ab 150.000 €.
In der Stadt Potsdam wurden von den 120 ausgewerteten Kaufvertrdgen 70 % in
den oberen Kategorien registriert. Dagegen wurden im dufleren Entwicklungsraum
(ohne kreisfreie Stiadte) 79 % der insgesamt 595 ausgewerteten Kaufvertrige in den
unteren Preiskategorien bis 100.000 € getétigt. In den kreisfreien Stddten (ohne
Potsdam) liegen die Gesamtkaufpreise zwischen 121.400 in Brandenburg an der
Havel und 131.800 € in Frankfurt (Oder). Die Durchschnittspreise der Verkaufe sind
der nachfolgenden Tabelle ,,Reihenhduser und Doppelhaushélften / Gesamtkaufprei-
se* zu entnehmen. Die Wohnfldchenpreise der auswertbaren Kaufvertrige zeigten
folgendes Niveau (Vorjahresniveau):

Reihenhaus/
Doppelhaus-

hélfte fur
154.300 €
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¢ Land Brandenburg insgesamt 1.436 €/m? (1.556 €/m?)
e cengerer Verflechtungsraum ohne Potsdam 1.593 €/m?> (1.681 €/m?)
o Stadt Potsdam 1.674 €/m*> (1.978 €/m?)
e HuBerer Entwicklungsraum ohne kreisfreie Stidte 844 €/m? (986 €/m?)
e kreisfreie Stidte ohne Potsdam 1.285 €/m? (1.318 €/m?)
Reihenhauser und Doppelhaushélften / Gesamtkaufpreise (€)
Landkreise/ Durchschnitt Durchschnitt Durchschnitt
kreisfreie Stadte im Land im engeren im duBeren
Verflechtungsraum | Entwicklungsraum
Barnim 138.900 156.400 — 82.400 |
Dahme-Spreewald 208.800 T 208.800 — -
Elbe-Elster 60.000 | 60.000 |
Havelland 164.800 | 172400 | 91700 |
Markisch-Oderland 137500 | 146.200 | 100.000 —
Oberhavel 155.700 — 161.100 — 66.700 |
Oberspreewald-Lausitz 89.300 | 89.300 |
Oder-Spree 125.000 | 133.300 | 110.000 |
Ostprignitz-Ruppin 85.000 85.000
Potsdam-Mittelmark 216.000 | 226.100 — 100.000 —
Prignitz 69.800 | 69.800 |
Spree-NeiBe 93.700 | 93.700 |
Teltow-Fldming 152,600 | 154,100 | -
Uckermark 100.000 | 100.000 |
Brandenburg an der Havel 121.400 | 121.400 |
Cottbus 125.000 T 125000 T
Frankfurt (Oder) 131.800 | 131.800 |
Potsdam 192,000 | 192,000 |
Land Brandenburg 154,300 |
engerer Verflechtungsraum 172.800%" —
auBerer Entwicklungsraum 83.900* |
Die durchschnittlichen Gesamtkaufpreise wurden aus auswertbaren Kaufvertragen ermittelt.
*1 Aussage ohne die Stadt Potsdam
*2 hussage ohne die drei kreisfreien Stadte
T steigend }
— gleichbleibend Trend bei Veradnderungen ab 5 %
| fallend

Die folgende Tabelle zeigt die durchschnittlichen Preise gegliedert nach dem Bau-
alter der Reihenhéuser und Doppelhaushilften.

Reihenhauser und Doppelhaushélften / durchschnittliche Preise
) Anzahl Baualters- @ Wohnfliche & Wohn- © Gesamt-
Raume Kaufvertrige Klasse () flachenpreis kaufpreis
(€/m?) (€)
Land Brandenburg 70 <1949 103 1.000 103.500
23 1949 - 1990 101 1.020 104.000
362 > 1990 112 1.680 185.000
engerer Verflechtungsraum 23 <1949 101 845 84.600
(ohne Potsdam) 2 1949 - 1990 115 1.075 123.500
251 > 1990 112 1.740 191.800
Stadt Potsdam 11 <1949 137 1.415 199.500
1* 1949 - 1990 95
52 > 1990 113 1.825 203.200
auBerer Entwicklungsraum 20 <1949 103 730 70.300
(ohne kreisfreie Stadte) 19 1949 - 1990 100 1.035 105.300
16 > 1990 119 1.075 123.700
kreisfreie Stadte 16 <1949 82 1.285 106.300
(ohne Potsdam) 1* 1949 - 1990 97
43 > 1990 110 1.375 146.600
Angaben aus auswertbaren Vertragen
* es liegen ungewdhnliche Preisverhaltnisse vor
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Der Grundstiicksteilmarkt der Wochenendhausgrundstiicke nimmt mit einem
Anteil von ca. 10 % am Marktgeschehen der gesamten bebauten Grundstiicke teil.
Mit 1.203 Kaufvertragen wurden 102 % des Vorjahresniveaus erreicht. Es wurden
139 Hektar (78 % des Vorjahres) und 51 Mio. € (102 % des Vorjahres) umgesetzt.
Eine differenzierte Auswertung bezogen auf Einzelobjekte wird auf Grund der
unsicheren Einstufung in AuBen- und Innenbereichsflachen nicht vorgenommen.
Der Grundstiicksteilmarkt der Mehrfamilienhiiuser ist regional sehr unterschied-
lich. Er hat einen Anteil von ca. 6 % am Marktgeschehen der bebauten Grundstiicke.
Mit 693 abgeschlossenen Kaufvertragen wurden 221 Hektar Grundstticksfliche und
105 Mio. € umgesetzt. Das Vorjahresergebnis wurde damit nicht erreicht. Auch im
Berichtsjahr waren der hohe Leerstand, verdnderte Standorte und der Wegfall der
Subventionen fiir Modernisierungen die wesentlichen Ursachen fiir die Umsatz-
rickgénge. Der durchschnittliche Gesamtkaufpreis betrug im Landesdurchschnitt
rd. 161.000 €.

In der Tabelle sind die Preisspannen in den Landkreisen sowie im engeren Verflech-
tungsraum und duBeren Entwicklungsraum dargestellt.

Mehrfamilienhduser / Preisspannen der Gesamtkaufpreise (€)
Landkreise/ Preisspannen Preisspannen Preisspannen
kreisfreie Stadte im Land im engeren im duBeren
Verflechtungsraum Entwicklungsraum
Barnim 11.000 - 300.000 20.000 - 300.000 11.000 - 295.000
Dahme-Spreewald 30.000 - 2,8 Mio. 30.000 - 2,8 Mio. 100.000 - 515.000
Elbe-Elster 5.000 - 1,1 Mio. 5.000 - 1,1 Mio.
Havelland 10.000 - 460.000 10.000 - 227.000 19.200 - 460.000
Markisch-Oderland 6.500 - 234.000 35.000 - 234.000 6.500 - 210.000
Oberhavel 20.000 - 1,5 Mio. 33.100 - 1,5 Mio. 20.000 - 140.000
Oberspreewald-Lausitz 8.000 - 424.000 8.000 - 424.000
Oder-Spree 12.000 - 700.000 29.000 - 140.000 12.000 - 700.000
Ostprignitz-Ruppin 49.000 - 200.000 49.000 - 200.000
Potsdam-Mittelmark 8.000 - 925.000 8.000 - 925.000 10.600 - 913.000
Prignitz 12.000 - 240.000 12.000 - 240.000
Spree-Neife 5.000 - 88.000 5.000 - 88.000
Teltow-Flaming 10.000 - 500.000 21.000 - 500.000 10.000 - 315.000
Uckermark 28.000 - 340.000 28.000 - 340.000
Brandenburg an der Havel 7.000 - 93.000 7.000 - 93.000
Cottbus 17.200 - 500.000 17.200 - 500.000
Frankfurt (Oder) 34.000 - 100.000 34.000 - 100.000
Potsdam 27.000 - 7,95 Mio. 27.000 - 7,95 Mio.
Land Brandenburg 5.000 -7,95 Mio.
engerer Verflechtungsraum 8.000 -2,8 Mio.*!
auBerer Entwicklungsraum 5.000 -1,1 Mio.*?
Die Preisspannen wurden aus auswertbaren Kaufvertragen ermittelt. Sie enthalten u.a. Verkdufe groBerer Mehrfamilienhausanlagen,
Neubauten, Mehrfamilienhduser unterschiedlichen Sanierungszustandes und auch leerstehende Objekte.
*1 Aussage ohne die Stadt Potsdam
*2 Aussage ohne die drei kreisfreien Stidte

Auch die Geschiifts- und Verwaltungsgebédude nahmen mit einem Anteil von ca.
5 % nur geringfiigig am Marktgeschehen der bebauten Grundstiicke teil. Die Umsétze
sind auf diesem Teilmarkt gegeniiber dem Vorjahr bei der Flaiche um 38 % und beim
Geld deutlich um 59 % zuriickgegangen. Diese Entwicklung ist auf unterschiedliche
Standorte und Nutzungen zurtickzufithren. Unter anderem wurden Biiro- und Ver-
waltungsgebdude, Geschéftshdauser mit verschiedenen Nutzungen, Kaufthallen und
Handels- und Dienstleistungseinrichtungen verduf3ert. Insgesamt wurden 640 Kauf-
vertrdge mit einem Flidchenumsatz von 230 Hektar und einem Geldumsatz von rd.
150 Mio. € registriert. Der gegeniiber dem Vorjahr zuriickgegangene Geldumsatz von
iiber 50 % ergibt sich aus dem baulichen Zustand und dem Leerstand der einzelnen
Objekte. Aufgrund der unterschiedlichen Gebaudearten und der sich daraus ergebenen
verschiedenartigen Nutzungen haben Nutzflichenpreise keine Aussagekraft.

Oberer Gutachterausschuss Land Brandenburg
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weiterhin
schwaches
Marktinteresse
am Wohnungs-

Mit einem Anteil von immerhin 14 % sind die Gewerbe- und sonstigen Gebiude
am Grundstiicksmarkt der bebauten Grundstiicke beteiligt. Dieser Teilmarkt enthalt
Kauffille, die den bisherigen ausgewerteten Gebdudearten nicht zugeordnet werden
konnten. Dieser Teilmarkt hat sich in der Anzahl der Verkaufe um 4 % verringert.
Der Flachenumsatz erhéhte sich um 83 % und der Geldumsatz ging um 8 % zuriick.
Es wurden 1.684 Kaufvertrdge mit einem Flichenumsatz von 2.678 Hektar und fiir
rd. 272 Mio. € abgeschlossen. Hierunter wurden beispielsweise Kaufvertrige fiir
Lager- und Produktionsgebdude, Gebédude fiir Freizeiteinrichtungen, Reiterhofe,
Kirchen, Alten- und Pflegeheime, Garagen und Bahnhofe registriert.

4.3 Wohnungs- und Teileigentum

Beim Wohnungs- und Teileigentum handelt es sich um bebaute Grundstiicke, die
nach dem Wohnungseigentumsgesetz aufgeteilt sind. Wohnungseigentum ist das Son-
dereigentum an einer Wohnung. Teileigentum ist das Sondereigentum an nicht zu
Wohnzwecken dienenden Réumen eines Gebiudes. Beide sind jeweils verbunden mit
dem Miteigentumsanteil an dem gemeinschaftlichen Eigentum, zu dem sie gehéren.
Im Berichtsjahr ging der Anteil der Erstverkdufe von Eigentumswohnungen gering-
fligig um ca. 3 % zurtick. Dagegen schnellte der Umsatz bei der Weiterverdauf3erung
von Eigentumswohnungen um 47 % hoch. Gegeniiber den Vorjahren traten damit
die WeiterverduBerungen aus dem Schattendasein vergangener Jahre heraus. Ins-
gesamt wurden im Land Brandenburg 1.786 Kaufvertrige fiir das Wohnungs- und

eigentum o o : .

Teileigentum mit einem Geldumsatz von rd. 205 Mio. € abgeschlossen. In diesem
Umsatz sind auch die Verkdufe von Wohnungs- und Teileigentum in sogenannten
Plattenbauten enthalten. Verkdufe von Teileigentum hatten daran mit 110 Kaufver-
tragen und mit einem Geldumsatz von rd. 14 Mio. € einen geringen Anteil.
Von den 1.676 Verkdufen des Wohnungseigentums wurden 547 Eigentumswohnun-
gen weiterverduBlert (ca. 33 %). Der durchschnittliche Wohnflichenpreis fiir den
Erstverkauf von Wohnungseigentum betrug im Landesdurchschnitt 1.675 €/m? und
erhohte sich gegeniiber dem Vorjahr um 2 %. Der durchschnittliche Wohnflachen-
preis fur die weiterverdufSerten Eigentumswohnungen betrug 1.227 €/m?.

Der Schwerpunkt der 1.128 Erstverkédufe von Eigentumswohnungen lag in der Stadt
Gesamtumsitze und Verdanderungen zum Vorjahr
Erstverkédufe der Eigentumswohnungen

Landkreise /_ Anzahl der Kaufvertrige Geldumsatz (Mio. €)

kreisfreie Stadte gesamt % zu 2002 gesamt % zu 2002
Barnim 53 +43 4 +33
Dahme-Spreewald 34 +13 4 -33
Elbe-Elster 33 +22 3 +50
Havelland 16 -60 2 -50
Mérkisch-Oderland 37 - 54 5 -29
Oberhavel 119 +120 15 +114
Oberspreewald-Lausitz 69 +77 5 +25
Oder-Spree 53 -43 5 -44
Ostprignitz-Ruppin 19 +12 2 +0
Potsdam-Mittelmark 68 + 36 10 +43
Prignitz 25 - 36 2 -50
Spree-NeiBe 14 - 64 1 -75
Teltow-Flaming 43 -9 5 -17
Uckermark 38 -43 4 -43
Brandenburg an der Havel 12 -40 1 -50
Cottbus 69 + 82 8 + 100
Frankfurt (Oder) 17 -23 2 +0
Potsdam 409 -3 62 -7
Land Brandenburg 1.128 -3 140 -5
engerer Verflechtungsraum 324 +14 42 +14
(ohne Potsdam)
auBerer Entwicklungsraum 297 -20 24 -31
(ohne kreisfreie Stadte)
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Potsdam, in der 409 dieser Eigentumswohnungen erstmalig verkauft wurden.
Die Umsitze waren regional sehr unterschiedlich und sind in der Tabelle ,,Ge-
samtumsétze und Verdnderungen zum Vorjahr — Erstverkdufe der Eigentumswoh-
nungen‘ auf Seite 36 zusammengestellt.

Der Anteil an den Erstverkdufen im Land Brandenburg betrug in der Stadt Potsdam
36 %, im engeren Verflechtungsraum 29 %, im duBleren Entwicklungsraum 26 %
und in den kreisfreien Stadten 9 %.

In der nachfolgenden Tabelle sind die durchschnittlichen Preise dargestellt.

Wohnungseigentum (Erstverkaufe) / durchschnittliche Preise
Landkreise/ Durchschnitt in der Region und Verédnderungen zum Vorjahr
kreisfreie Stadte Wohnflachen m2 | Wohnflachenpreis €/m2 | Gesamtkaufpreis €
Barnim 72 | 1170 — 78.000 |
Dahme-Spreewald 77 1 1595 | 120.000 |
Elbe-Elster 63 — 1250 | 78.000 T
Havelland 84 1550 T 129.000 T
Mérkisch-Oderland 87 T 1470 7T 129.000 T
Oberhavel 86 — 1500 T 134000 T
Oberspreewald-Lausitz 91 — 1.040 | 94.000 |
Oder-Spree 73 - 1.355 — 94,000 |
Ostprignitz-Ruppin 82 — 1290 T 100.000 |
Potsdam-Mittelmark 102 | 1780 | 185.000 T
Prignitz 68 | 1100 | 75.000 |
Spree-NeiBe 78 | 1135 — 89.000 —
Teltow-Flaming 91 — 1290 | 118.000 —
Uckermark 89 T 1.265 — 112.000 T
Brandenburg an der Havel 113 — 1185 | 144.000 T
Cotthus 8% — 1365 — 114.000 —
Frankfurt (Oder) 90 T 1595 T 146.000 T
Potsdam 7 — 2075 — 162.000 —
Land Brandenburg 82 — 1.675 — 136.000 —
engerer Verflechtungsraum 88 — 1565 — 138.000 T
(ohne Potsdam)

&uBerer Entwicklungsraum 78 - 1185 — 91.000 —
(ohne kreisfreie Stadte)

Durchschnittswerte wurden aus auswertbaren Kaufvertragen ermittelt.

T steigend }

— gleichbleibend Trend bei Verdnderungen ab 5 %

1 fallend

Die Grafik zeigt die Entwicklung der Eigentumswohnungen im Land Brandenburg
insgesamt von 1994 - 2003 in den Umsitzen und Durchschnittswerten.

Entwicklung der Eigentumswohnungen (Erstverkéufe)
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Eigentums-
wohnung im
engeren Ver-
flechtungsraum

Der Gesamtkaufpreis einer Eigentumswohnung ist in erster Linie von der Lage und der
Wohnungsgréfe abhiangig. Im Landesdurchschnitt kostete eine Eigentumswohnung
136.000 € (im Vorjahr rd. 137.000 €), im engeren Verflechtungsraum 138.000 € (im
Vorjahr rd. 123.000 €), in der Stadt Potsdam 162.000 € (im Vorjahr rd. 163.000 €), im
duBeren Entwicklungsraum 91.000 € (im Vorjahr rd. 94.000 €) und in den kreisfreien
Stadten 121.000 € (im Vorjahr rd. 126.000 €). Die Gesamtkaufpreise fiir Wohnungs-
eigentum sind im gesamten Land Brandenburg zwischen engeren Verflechtungsraum
und dueren Entwicklungsraum wieder stirker auseinander gegangen, d. h. eine
Eigentumswohnung im engeren Verflechtungsraum ist im Durchschnitt um 47.000 €
teurer als im dufleren Entwicklungsraum. Die durchschnittliche Wohnflache ist mit

um 47.000 € . . . . . .
teurer 82 m? im Landesdurchschnitt im Vergleich zum Vorjahr gleich geblieben.
Insgesamt zeigen sich die Wohnflachenpreise in den Regionen des Landes Bran-
denburg preisstabil. Die Abweichungen gegeniiber dem Vorjahr sind der zufélligen
Zusammensetzung der Stichprobenmenge geschuldet (Vorjahresniveau):
e Land Brandenburg insgesamt 1.675 €/m*> (1.637 €/m?)
e engerer Verflechtungsraum ohne Potsdam 1.567 €/m*> (1.531 €/m?)
e Stadt Potsdam 2.073 €/m? (1.982 €/m?)
e HuBerer Entwicklungsraum ohne kreisfreie Stadte 1.186 €/m?>  (1.212 €/m?)
e kreisfreie Stddte ohne Potsdam 1.360 €/m? (1.356 €/m?)
Wohnflachenpreise (€/m?) im engeren Verflechtungsraum
2000 - 2003 (ab 2001 ohne Potsdam)
1.808
1.671 1.681
1593 iss 15311567
1422 1 358 1412 4 368
1.019
429 442 466 I
II ]

2000 2001 2002 2003 2000 2001 2002 2003 2000 2001 2002 2003 2000 2001 2002 2003
freistehende Reihenhduser Mehrfamilien- Wohnungs-
Einfamilien- und Doppel- hauser eigentum
hauser haushélften (Erstverkauf)

Wohnflachenpreise (€/m?2) in der Stadt Potsdam
2001 - 2003
2.030 1 g78 1982 20"
1.804
1.603 1.674 1.603
1.431
643 679
I : I
2001 2002 2003 2001 2002 2003 2001 2002 2003 2001 2002 2003
freistehende Reihenhéuser Mehrfamilien- Wohnungs-
Einfamilien- und Doppel- héuser eigentum
héuser haushalften (Erstverkauf)
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Wohnflachenpreise (€/m2) im auBeren Entwicklungsraum
2000 - 2003 (ab 2001 ohne kreisfreie Stédte)

1 193 1.212
e 1.186

2000 2001 2002 2003 2000 2001 2002 2003 2000 2001 2002 2003 2000 2001 2002 2003
freistehende Reihenhéuser Mehrfamilien- Wohnungs-
Einfamilien- und Doppel- héuser eigentum
hauser haushélften (Erstverkauf)

Wohnflachenpreise (€/m?) in den kreisfreien Stadten
2001 - 2003 (ohne Potsdam)

1.425

1301 1. 331 1272 1318 1 285 1.356 1.360

I I I I I - I I

2001 2002 2003 2001 2002 2003 2001 2002 2003 2001 2002 2003
freistehende Reihenhéuser Mehrfamilien- Wohnungs-
Einfamilien- und Doppel- héuser eigentum
héuser haushalften (Erstverkauf)

Die Grafiken stellen die Entwicklung der Wohnflédchenpreise fiir Wohnimmobilien
der Jahre 2000 bis 2003 im engeren Verflechtungsraum und im dufleren Entwick-
lungsraum sowie ab 2001 - 2003 in der Stadt Potsdam und den kreisfreien Stidten
Brandenburg an der Havel, Cottbus und Frankfurt (Oder) dar. Auffillig ist der
extreme Abfall der Wohnflachenpreise fiir Mehrfamilienhduser gegeniiber dem
individuellen Wohnungseigentum.

In der Tabelle werden die Durchschnittspreise fiir das Wohnungseigentum der Jahre
2001 - 2003 in den einzelnen Rdumen dargestellt.

Wohnungseigentum (Erstverkaufe) / 2001 - 2003
Raume Jahre Anzahl der | & Wohnflachen- | & Gesamt-
Kaufvertrége preis (€/m?) kaufpreis (€)
Land Brandenburg gesamt 2001 2.036 1.262 106.000
2002 1.160 1.637 137.000
2003 1.128 1.675 136.000
engerer Verflechtungsraum 2001 894 1.019 94.000
(ohne Potsdam) 2002 284 1.531 139.000
2003 324 1.565 138.000
Stadt Potsdam 2001 618 1.603 124.000
2002 420 1.982 163.000
2003 409 2.075 162.000
auBerer Entwicklungsraum 2001 440 1.193 95.000
(ohne kreisfreie Stadte) 2002 376 1.212 94.000
2003 297 1.185 91.000
kreisfreie Stadte 2001 84 1.425 175.000
2002 80 1.356 126.000
2003 98 1.360 121.000
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Fiir das gesamte Land Brandenburg
wurde der Wohnfldchenpreisindex fiir
Wohnimmobilien der Jahre 1995 bis

2003 erstellt.

In der Tabelle ,,Erstverkauf Woh-
nungseigentum ausgewdhlter Stand-
orte* wird der regionale Markt fiir
ausgewdhlte Standorte prasentiert.

100

Wohnflachenpreisindex (%)

123

9
o I %

72 75

65 64

91
88

92

84 87
53 90 83
73 74

56

1995 1996 1997 1998 1999 2000

= freistehende
Einfamilienhduser

Wohnungseigentum
(Erstverkauf)

Reihenhéuser und
Doppelhaushélften

2001 2002 2003

Wohnungseigentum Erstverkauf / ausgewahlte Standorte

Landkreise/ Ort/Bezeichnung Wohnfldchenpreis (€/m?)
kreisfreie Stidte Neubau Sanierte
Wohnungen
Barnim im engeren Verflechtungsraum 1.285 - 1.920
Dahme-Spreewald Zeuthen 2.043 - 2.768
Schonefeld 1.887 - 2.006
Elbe-Elster Finsterwalde 1.280
Havelland Falkensee 1.300 - 2.010
Rathenow 1.400 - 1.700
Mérkisch-Oderland Fredersdorf 1.000 - 1.228
Honow 1.900 - 2.300
Oberhavel Glienicke 1.090 - 2.230
Hennigsdorf 1.730 - 1.750
Hohen Neuendorf 1.450 - 2.000
Schildow 1.300 - 1.700
Birkenwerder 930 - 1.710
Oberspreewald-Lausitz Senftenberg 1.100 - 1.500 980 - 1.200
Oder-Spree Bad Saarow 1.400 - 2.500
Beeskow 710 - 1.200
Eisenhiittenstadt 1.100 - 1.600 640 - 1.200
Fiirstenwalde 1.300 - 1.600 1.200 - 1.700
Griinheide 820 - 1.800
Ostprignitz-Ruppin Neuruppin 1.000 - 1.500
Potsdam-Mittelmark Kleinmachnow 2.400 - 3.200
Teltow 1.800 - 2.000
Prignitz Perleberg 1.014 - 1.448
Pritzwalk 911 - 1.549
Wittenberge 526 - 1.509
Spree-NeiBe Forst 965 - 1.360 640 - 765
Guben 880 - 940
Burg/Spreewald 1.040 - 1.370
Spremberg 1.270 - 1.545 965 - 1.045
Teltow-Flaming Ludwigsfelde 1.346 - 1.401
Rangsdorf 957 - 1.567
Uckermark Prenzlau 1.450 - 1.930
Schwedt/Oder 1.205 - 1.415
Templin 1.090 - 1.480 920 - 1.090
Brandenburg an der Havel in Wassernéhe 900 - 1.460
Cottbus inneres Stadtgebiet 930 - 1.620 730 - 1.250
Frankfurt (Oder) gute Lage 1.500 - 1.700
mittlere Lage 1.370 - 1.470 1.300 - 1.450
Potsdam Potsdam 1.020 - 3.320 890 - 2.850
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4.4 Land- und forstwirtschaftlich genutzte Flachen

Land- und forstwirtschaftlich genutzte Flichen sind Grundstiicke, von denen anzu-
nehmen ist, dass sie nach ihren Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit und ihrer
Lage, ihren Verwertungsmoglichkeiten oder den sonstigen Umsténden fiir absehbare
Zeit nur zu land- und forstwirtschaftlichen Zwecken genutzt werden oder nutzbar sind.

Land- und Forstwirtschaft / Umsétze und Preise

Nutzung Anzahl Flachenum- Geldumsatz | Durchschnitts-
Kaufvertrége | satz (Hektar) (100 T€) preise (€/m?)
Acker 1854 — 13.240 | 306 — 0,24 1
Griinland 935 T 259% T a7 1 020 |
Wechselland 452 | 4379 | 84 | 0,21 —
Forstwirtschaft 1642 T | 24206 T 264 T 0,13 —
landwirtschaftliche Hofe 267 — 1871 | 151 T *
gemischte Nutzung*? 1.658 — | 11.234 — 233 — *
Land Brandenburg 6.808 — | 57.526 — | 1.085 T
engerer Verflechtungsraum 1188 T 6.683 T 174 7T
darunter: Potsdam 45 T 141 7T 6 T
auBerer Entwicklungsraum 5620 — | 50.843 — M -
darunter: kreisfreie Stidte 102 T 337 T 8 T

Die Gesamtumsétze enthalten alle Kaufvertrage, die Durchschnittspreise wurden aus auswertbaren

Kaufvertragen ermittelt.

Die Durchschnittspreise enthalten keine Verkdufe nach dem EALG.

*' Durchschnittspreise werden wegen stark unterschiedlicher Qualitét nicht angegeben.

*2\lertrage, bei denen eine Aufteilung in die unterschiedlichen land- und forstwirtschaftlichen Nutzun-
gen nicht maglich war.

T steigend

—> gleichbleibend } Trend bei Verénderungen ab 5 %

J fallend

Insgesamt wurden im Land Brandenburg 6.808 Kaufvertrige (+ 122 gegeniiber

2002) registriert. Wahrend damit die Anzahl der Kaufvertrdge anndhernd gleich

blieb, stiegen der Flichenumsatz (+ 4,8 %) und der Geldumsatz (+ 5,8 %) gegeniiber ~ leichter

dem Vorjahr leicht an. Im Jahr 2003 wurden 678 Verkéufe registriert, die durch die ~ Anstieg im
BVVG auf der Grundlage des Entschiddigungs- und Ausgleichleistungsgesetzes glzl((:;:ﬁ:;:tgd
(EALG) in Verbindung mit der Fldchenerwerbsverordnung getitigt wurden. Der

weit tiberwiegende Anteil (376 Verkédufe) entfiel dabei auf forstwirtschaftliche

Flachen. Da diese Verkédufe nach einem festgelegten Preismodell getétigt werden,

wurden sie getrennt registriert und ausgewertet. Sie haben einen Anteil von rd. 24

% am gesamten Flachenumsatz des Jahres 2003.

Landwirtschaftlich genutzte Flachen

Der Riickgang der landwirtschaftlichen Nutzflache setzte sich auch im vergangenen
Jahr fort (- rd. 0,8 %). Im Jahr 2003 wurden 1.328.500 Hektar landwirtschaftlich
genutzt (einschlieBlich stillgelegter Flachen), davon 1.030.400 Hektar (77,6 %) als
Ackerflachen und 293.100 Hektar (22,1 %) als Griinlandflichen. Rund 16,5 % dieser
Flachen wurden durch die BVVG verwaltet und verpachtet. Von den juristischen
Personen (Eingetragene Genossenschaften, GmbHs, AGs; 923 Betriebe) werden rd.
60 %, von den natiirlichen Personen (Personengesellschaften und Einzelunterneh-
men; rund 5.800 Betriebe) werden ca. 40 % der landwirtschaftlich genutzten Fléachen
bewirtschaftet. Von nur 5,6 % aller landwirtschaftlichen Betriebe werden 50 % der
landwirtschaftlichen Nutzfliche bewirtschaftet. Diese haben Betriebsgroflen von
mehr als 1000 Hektar. Dem gegeniiber bewirtschaften 78,1 % der Betriebe nur 11 %
der landwirtschaftlichen Nutzflachen (BetriebsgroBenklasse > 200 Hektar) (Flachen-
angaben durch das Landesamt fiir Verbraucherschutz und Landwirtschaft - LVL).
Der Eigentumsanteil ist unabhingig von der Rechtsform der Betriebe auf 9,5 %
gestiegen. Damit sind Pachtflachen (75,3 % der bewirtschafteten Flachen) unver-
andert hauptsédchliche Grundlage der Bewirtschaftung.
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Anbaueignung im Land Brandenburg

:] Gemeinden

Ackerzahlen nach Gemeinden

Grenzstandorte (AZ unter 20)
wenig geeignet  (AZ 20 - 28)
- noch geeignet  (AZ 29 - 36)

gut geeignet (AZ iiber 36)

Quelle: IS LARA - Informationssystem des landlichen Raumes; herausgegeben
durch das Landesamt fiir Verbraucherschutz und Landwirtschaft

Ackerland fur Die beiden folgenden Tabellen geben die nach den unterschiedlichen Regionen

0,24 €/m? aufgeschliisselten Umsétze und Preise wieder. Wéhrend die Umsatzzahlen alle
Kaufvertrige beriicksichtigen, beziehen sich die Durchschnittspreise nur auf eine

Griinland fiir Auswertung geeigneter Kaufvertréige.

0,20 €/m? Eine Auswertung nach der Bodenqualitit fiir die Acker- und Griinlandflichen war

fur rd. 1446 Kaufvertrige (= 52 % der gesamten Kaufvertrage ohne die Verkédufe
der BVVG nach dem EALG) moglich. Diese Auswertung wurde entsprechend der
Kategorien fiir die Anbaueignung von Ackerflichen vorgenommen (die Anbau-
eignung der Ackerflichen ist in der obenstehenden Grafik dargestellt). Zusétzlich
wurde bei der Auswertung nach natiirlichen und juristischen Personen als Erwerber
unterschieden. Das Ergebnis ist in der folgenden Tabelle wiedergegeben:
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Ackerland / regionale Umséatze und Preise*!

Verkéufe ohne EALG Verkéufe nach dem EALG

Landkreise/ Anzahl Flachen- | & Acker- | Anzahl | Flachen- | & Acker-
kreisfreie Stédte Kaufver- | umsatz preis | Kaufver- | umsatz | preis

trage*? (Hektar) (€/m2?) trage*? | (Hektar) | (€/m?)
Barnim 56 150 0,41 2 60 0,21
Dahme-Spreewald 83 223 0,20 24 159 0,25
Elbe-Elster 93 312 0,19 10 257 0,13
Havelland 87 503 0,24 20 551 0,19
Markisch-Oderland 246 2.345 0,25 6 83 0,11
Oberhavel 53 393 0,38 6 25 0,21
Oberspreewald-Lausitz 62 115 0,18 2 29 0,07
Oder-Spree 109 219 0,23 7 81 0,15
Ostprignitz-Ruppin 140 1.304 0,26 10 788 0,24
Potsdam-Mittelmark 173 721 0,28 10 290 0,10
Prignitz 74 298 0,26 7 221 0,20
Spree-NeiBe 40 66 0,26 - - -
Teltow-Flaming 238 1.167 0,21 128 359 0,12
Uckermark 159 2.505 0,23 1 0,3 0,21
Brandenburg an der Havel 1 2 0,70
Cottbus 4 6 0,42
Frankfurt (Oder) 2 7 0,46
Potsdam
Land Brandenburg 1.620 10.336 0,24 234 2.904 0,18
engerer Verflechtungsraum 247 881 0,37 136 626 0,19
(ohne Potsdam)
auBerer Entwicklungsraum | 1.366 9.440 0,23 98 2.278 0,18
(ohne kreisfreie Stadte)

*' Die Gesamtumsatze enthalten alle Kaufvertrdge, die Durchschnittspreise wurden aus auswertbaren
Kaufvertrégen ermittelt.

*2 Die Anzahl der Kaufvertrége gibt die Registrierung in der Kaufpreissammlung wieder. Sind in einem
Kaufvertrag unterschiedlich genutze Flachen enthalten, wird dieser in mehrere Kauffélle aufgeteilt,
um eine Auswertung dieser Flachen zu ermdglichen.

Griinflachen / regionale Umsétze und Preise*!

Verkaufe ohne EALG Verkaufe nach dem EALG

Landkreise/ Anzahl Flachen- | & Griinfl.- | Anzahl | Flachen- | Griinfl.-
kreisfreie Stadte Kaufver- umsatz preis Kaufver- | umsatz preis

trage*? (Hektar) (€/m?) trage*? | (Hektar) | (€/m?)
Barnim 34 39 0,29
Dahme-Spreewald 56 49 0,21
Elbe-Elster 54 69 0,15 6 51 0,10
Havelland 61 133 0,26 5 66 0,10
Markisch-Oderland 64 98 0,20
Oberhavel 57 105 0,24 4 30 0,09
Oberspreewald-Lausitz 30 39 0,20 1 2 0,05
Oder-Spree 60 53 0,20 1 1 0,11
Ostprignitz-Ruppin 84 615 0,17 2 266 0,13
Potsdam-Mittelmark 67 170 0,24 2 21 0,13
Prignitz 97 220 0,20 1 34 0,13
Spree-NeiBe 31 25 0,34
Teltow-Flaming 89 98 0,19 46 49 0,18
Uckermark 56 301 0,15
Brandenburg an der Havel 14 8 0,12
Cottbus 2 2 0,18
Frankfurt (Oder)
Potsdam 11 52 0,24
Land Brandenburg 867 2.076 0,20 68 520 0,12
engerer Verflechtungsraum| 162 299 0,27 45 70 0,16
(ohne Potsdam)
auBerer Entwicklungsraum | 678 1.715 0,18 23 450 0,12
(ohne kreisfreie Stadte)

*' Die Gesamtumsétze enthalten alle Kaufvertrége, die Durchschnittspreise wurden aus auswertbaren
Kaufvertragen ermittelt.

*2 Die Anzahl der Kaufvertrége gibt die Registrierung in der Kaufpreissammlung wieder. Sind in einem
Kaufvertrag unterschiedlich genutzte Flachen enthalten, wird dieser in mehrere Kauffélle aufgeteilt,
um eine Auswertung dieser Flachen zu ermdglichen.
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Auswertung der Kaufpreise nach Anbaueignung der Ackerflachen
unterschieden nach natiirlichen und juristischen Personen als Erwerber
(Durchschnittswerte durch einfache Mittelbildung ohne Verkdufe nach dem EALG)

Erwerber: Erwerber: gesamt
natiirliche juristische
Personen Personen
Ackerzahlen < = 28
Anzahl der Kauffélle 255 238 493
Mittelwert 0,27 0,23 0,25
Ackerzahlen 29 - 36
Anzahl der Kauffélle 106 121 227
Mittelwert 0,30 0,21 0,26
Ackerzahlen > 36
Anzahl der Kauffélle 127 102 229
Mittelwert 0,37 0,31 0,34

Bei einer Auswertung der Kaufpreise fiir das Jahr 2003 nach der Griinlandzahl
konnte keine Abhéngigkeit der Kaufpreise von der Griinlandzahl festgestellt werden.
Die Auswertung nach natiirlichen und juristischen Personen als Erwerber ergab
folgende durchschnittliche Kaufpreise:
Erwerber = natiirliche Personen Durchschnittspreis: 0,30 €/m?
Erwerber = juristische Personen Durchschnittspreis: 0,24 €/m?
Die Auswertungen der Preise fiir Acker- und Griinlandflichen zeigen deutlich,
dass die Hohe der Kaufpreise auch durch die Rechtsform der landwirtschaftlichen
Betriebe als Erwerber bestimmt wird.

. . .| Pachtzinszahlungen nach Rechtsform der Péchter
Diese Unterschiede bestehen auch in (€/Hektar Pachtflache)*
den Pachtzmszahlungen, wie (.he neben- Wirtschaftsjahr Einzelunternehmen Juristische Personen
stehende Tabelle des LVL zeigt: im Haupterwerb
Zur weiteren Information {iber den land- 1994/95 64 53
wirtschaftlichen Bodenmarkt wird auf 1995/96 60 44
die Bodenrichtwerte fiir landwirtschaft- 133% g; gg gg
lich genutzte Flachen (Acker- und Griin- 1998/99 72 65
landflachen) der regional zustindigen 1999/00 66 63
Gutachterausschiisse verwiesen, die 2000/01 80 66
mit Stichtag 01.01.2003 fiir den tiber- 2001/02 86 7
wiegenden Teil des Landes Branden- 2002/93 - 100 - L

. * ab 2002/03 inkl. Grundsteuer fiir Pachtflachen

burg vorliegen. Quelle: LVL auf der Basis der Testhetriebsbuchfiihrung;

Forstwirtschaftlich genutzte Flachen
Das Land Brandenburg verfiigt tiber rund 1.086.000 Hektar Wald (entspricht 37 %
der Landesfliache) und ist somit eines der waldreichsten Bundeslédnder Deutschlands.
Der Kiefernanteil in diesen Wildern betragt 79 %. Die Eigentumsverhéltnisse stell-
ten sich 2001 wie folgt dar: 50 % der Waldflachen sind Privatwald, 8 % Treuhand-
wald, 25 % Landeswald und 17 % sind im Eigentum der Kommunen, des Bundes
und anderer Bundesldnder sowie im Sondervermégen des Landes Brandenburg.
forstwirtschaft-  Fiir forstwirtschaftlich genutzte Flidchen betrug der durchschnittliche Bodenpreis
lich genutzte 0,13 €/m?. Dagegen wurden die Flachen nach dem EALG zu einem durchschnitt-
Flache fir lichen Bodenpreis von 0,09 €/m? verduflert. Beide Durchschnittspreise entsprechen
0,13 €/m? . .
dem Niveau der Vorjahreswerte.
Die folgende Tabelle gibt die nach den unterschiedlichen Regionen aufgeschliis-
selten Umsitze und Preise wieder. Wahrend die Umsatzzahlen alle Kaufvertrage
berticksichtigen, beziehen sich die Durchschnittspreise nur auf eine Auswertung
geeigneter Kaufvertrdge. Eine Aufteilung der Kaufpreise in Boden und Bestand
war nicht durchgehend moglich. Durchschnittspreise konnen daher auch Verkaufe
von Fliachen mit Aufwuchs enthalten.
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Forstwirtschaft / regionale Umséatze und Preise*
Verkaufe ohne EALG Verkdufe nach dem EALG
Landkreise/ Anzahl Flachen- | O Preisf. | Anzahl | Flachen-| O Preis f.
kreisfreie Stadte Kauf- umsatz | Forstwirts. | Kauf- umsatz | Forstwirts.
vertrage (Hektar) (€/m?) | vertrdge | (Hektar) | (€/m?)

Barnim 53 288 0,11 4 43 0,06
Dahme-Spreewald 94 2.143 0,16 38 464 0,07
Elbe-Elster 48 267 0,05 30 624 0,07
Havelland 100 524 0,11 17 460 0,10
Markisch-Oderland 150 2111 0,13 13 199 0,13
Oberhavel 53 245 0,27 11 49 0,12
Oberspreewald-Lausitz 67 700 0,10 31 1.434 0,06
Oder-Spree 92 425 0,14 26 637 0,08
Ostprignitz-Ruppin 101 697 0,09 30 1.728 0,09
Potsdam-Mittelmark 144 1.019 0,09 40 735 0,08
Prignitz 116 3.229 0,08 52 1.248 0,09
Spree-NeiBe 32 161 0,12 20 913 0,06
Teltow-Flaming 100 1.651 0,16 26 140 0,08
Uckermark 108 425 0,15 35 1.618 0,13
Brandenburg an der Havel 3 5 0,20 0,05
Cottbus 2 6 0,50 1 4 0,06
Frankfurt (Oder) 1 0,4 0,60 2 8
Potsdam 2 6 0,09
Land Brandenburg 1.266 | 13.902 0,13 376 | 10.304 0,09
engerer Verflechtungsraum 161 3.306 0,18 41 615 0,09
(ohne Potsdam)
auBerer Entwicklungsraum| 1.097 10.579 0,11 332 9.677 0,09
(ohne kreisfreie Stidte)
* Die Flachenumsétze enthalten alle Kaufvertrége, die Durchschnittspreise wurden aus auswertbaren

Kaufvertrégen ermittelt, die Durchschnittspreise kénnen mitunter Fldchen mit Aufwuchs enthalten.

flachen

4.5 Gemeinbedarfs-

Gemeinbedarfsflaichen / Umsatze
Nutzung Kaufvertriage Flachenumsatz
(Anzahl) (Hektar)

drtliche Verkehrseinrichtungen 1692 T 159 7T
sonstige Verkehrseinrichtungen* 480 T 93 T
dffentliche Griinanlagen 46 | 25 —
Gemeinbedarf (bauliche Nutzung) 23 | 2 1
Ver- und Entsorgungseinrichtungen 19 | 3 0
sonstiger Gemeinbedarf 87 — 50 |
Land Brandenburg 2347 T 332 |
engerer Verflechtungsraum 932 T 145 7T

darunter: Potsdam 27 T 45 7T
duBerer Entwicklungsraum 1415 T 187 |

darunter: kreisfreie Stadte

ohne Potsdam 12 T 45 |
*sind u. a. BundesstraBen, WasserstraBen
T steigend }
— gleichbleibend Trend bei Verdnderungen ab 5 %
1 fallend

Gemeinbedarfsflichen sind Grundstii-
cke fiir die Ausstattung des Gemeinde-
gebietes mit den der Allgemeinheit die-
nenden Bauwerken und Einrichtungen.
Die Zweckgebundenheit wird durch
Bauleitplédne, Planfeststellung und Wid-
mung bewirkt. Diese Flachen sind durch
eine dauerhafte Nutzungsbindung dem
gewinnorientierten Grundstiicksmarkt
entzogen.

4.6 Sonstige Flachen
Sonstige Flachen sind Grundstiicke mit
Nutzungen, die anderen Grundstiicksar-
ten nicht zugeordnet werden konnen.

Abbauflichen im Sinne des Bewertungsgesetzes (BewG) sind Betriebsflédchen, die
durch den Abbau von Bodensubstanz iiberwiegend fiir den Betrieb nutzbar gemacht
werden. Die Verkdufe erhohten sich mit 144 Kaufvertragen um 19 % gegeniiber
dem Vorjahr. Der Flichenumsatz nahm um 340 Hektar zu und betrug 860 Hektar.
Fiir Abbauflachen tiber Kies/Kiessand wurde im Landesdurchschnitt ein Bodenpreis
von 0,66 €/m? festgestellt, der abhingig von den Standorten eine Preisspanne von

Abbauland fiir
Kies/Kiessand

0,10 €/m? bis 2,70 €/m? aufwies. Hierunter wurden grofie Fldchen im Landkreis fiir 0,66 €/m?
Oberspreewald-Lausitz (ca. 96 Hektar), im Landkreis Potsdam-Mittelmark (ca.
20 Hektar) und im Landkreis Elbe-Elster (ca. 12 Hektar) verduf3ert.
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Abbauland fur Abbauﬂﬁcher% iiber Brgunkohle wurde.n Sonstige Flichen / Umsitze
g;agugl;o';'e flr  durchschnittlich zu einem Bodenpreis p— — .
aufvertrige 4chenumsatz
o0 &/m von 0,99 €/m? (2002 = 1,11 €m?) vor- | Nutzung (Anzahl (Hektan
wiegend in dc.:n Randbere.lchen der Stjcldt Abbaufiéichen 144 1 860 T
Cottbus und im Landkreis Spree-Neile | private Griinanlagen 1663 — 560 T
in den Orten Horno, Neuendorf, Hei- | Wasserflichen 134 7T 1110 7T
nersbriick und GrieBen verduBert. besondere Funktionen 442 | 3790 T
Private Griinanlagen nahmen mit 69 % | Sonstige Nutzung 28 - 20
der gesamten sonstigen Flichen auchin | Land Brandenburg 2406 — | 6340 T
diesem Jahr den groRten Marktanteil ein. enge(rjer Ve:flecrt]ttlr:jgsraum 523 * 1 3?3 $
e S arunter: Potsdam

Der durchschnittliche Bodenpreis ging | , oo envwickiungsraum 1843 — | 4983 1
im Landesdurchschnitt geringfiigig auf darunter: kreisfreie Stidte
6 €/m? (Vorjahr 7 €/m?) zurtick. Private ohne Potsdam 112 1 195 1T
Griinanlagen enthielten u. a. Verkdufe | 4 steigend
von Hausgérten, Sportanlagen. — gleichbleibend } Trend bei Verénderungen ab 5 %
Auswertbare Kaufvertrage ergaben fol- { fallend
gende Durchschnittspreise:
e Hausgirten 6,11 €/m?> (0,12 €/m? bis 50,00 €/m?)
e Sportanlagen 1,02 €/m> (0,10 €/m2bis 3,00 €/m?)

Im gesamten Land Brandenburg wurden 134 Verkdufe von Wasserflichen abge-
schlossen. Der Flachenumsatz erhohte sich gegentiber dem Vorjahr um 800 Hektar
und betrug 1.110 Hektar. Der hohe Fldchenumsatz ist zurtickzuftihren auf den Ver-
kauf eines Sees mit ca. 212 Hektar im Landkreis Barnim. Der Durchschnittspreis im
Land Brandenburg betrug fiir diesen Teilmarkt ca. 1 €/m?. Fir einzelne Nutzungen
ergaben sich folgende Durchschnittspreise:

e Fischereigewdsser 0,20 €/m? (0,12 €/m? bis 0,58 €/m?)
e Wasserflachen fiir Freizeitnutzung 1,32 €/m? (0,03 €/m? bis 5,88 €/m?)
e Private Griben 0,74 €/m? (0,01 €/m? bis 3,60 €/m?)

Die Verkéufe der Grundstiicke mit besonderen Funktionen nahmen mit 442 Kauf-
vertridgen (Anteil ca. 18 %) am Grundstiicksteilmarkt der sonstigen Fléachen teil.
Der Flachenumsatz erhohte sich im Jahr 2003 um das 3-fache gegentiber dem Vorjahr
und hat einen Anteil am Gesamtmarkt der sonstigen Flachen von 60 %. Besonders
grof3e Flichen wurden fiir eine Windparkanlage in Jiiterbog verduf3ert.

5. Einzeluntersuchungen des Oberen Gutachterausschusses

5.1 Anwendung der Normalherstellungskosten 2000;
regionale Korrekturfaktoren und Baupreisindexreihen
Zur einheitlichen Handhabung von regionalen Korrekturfaktoren und der Anwen-
dung der brandenburgischen Bodenpreisindexreihe, insbesondere bei der Ermitt-
lung von Marktanpassungsfaktoren, hat der Obere Gutachterausschuss folgende
Empfehlung gegeben:
Wie bekannt sollen Baupreisunterschiede in den einzelnen Bundesldandern bei der
Verwendung von Normalherstellungskosten (NHK 2000) regional mit einem Kor-
rekturfaktor berticksichtigt werden. Dazu liegen unterschiedliche Verdffentlichungen
vor, die teilweise erheblich voneinander abweichen und auch verschieden begriindet
sind. Dariiber hinaus wurden in der Fachliteratur wie z. B. im Handbuch ,,Grund-
stiicksbewertung® von Dr. Sprengnetter kreisbezogene Faktoren dargestellt, die
nicht zum Zwecke der Wertermittlung bestimmt worden sind.
Bei der Verkehrswertermittlung nach dem Sachwertverfahren und bei der Ermittlung
von Marktanpassungsfaktoren empfiehlt der Obere Gutachterausschuss deshalb, fiir
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Gebédude des individuellen Wohnens (Ein- und Zweifamilienhduser, Reihenhauser

und Doppelhaushélften) nachfolgend genannte Regionalfaktoren fiir das Land Bran-

denburg anzuwenden. In der Regel ist davon auszugehen, dass im engeren Verflech-
tungsraum Brandenburg-Berlin infolge einer hoheren Strukturstirke auch hohere

Baupreise zur Wirkung kommen und sich somit hohere Korrekturen begriinden als

im Landesdurchschnitt. Im duBleren Entwicklungsraum ist es umgekehrt.

Speziell fur die Ermittlung von Marktanpassungsfaktoren sollte einheitlich mit

folgenden Ansétzen fiir das Sachwertverfahren gearbeitet werden:

e Preisindex fiir Ein- und Zweifamilienhduser im Land Brandenburg, versffentlicht
in den Statistischen Berichten des Landesbetriebes fiir Datenverarbeitung und
Statistik (Nomenklatur M I 4).

¢ Berechnung der Rauminhalte nach DIN 277 Ausgabe Juni 1987

e Berechnung der Bruttogrundflache nach DIN 277 Ausgabe Juni 1987

e Gesamtnutzungsdauer (GND) fiir Massivbau mit 80 Jahren und fiir Fertighduser
in Holzbauweise mit 60 Jahren.

Sofern das Gebdudealter = 65 Jahre betrégt, ist die Restnutzungsdauer (RDN) fiir

einen guten Bauzustand mit 20 Jahren

einen mittleren Bauzustand mit 15 Jahren und

einen schlechten Bauzustand mit 10 Jahren
anzusetzen.

e Abschreibungsformel nach Ross fiir die Ermittlung der Wertminderung wegen
Alters, bei Fertighdusern in Holzbauweise lineare Abschreibung

¢ Bodenwert zum Kaufzeitpunkt (in der Regel zeitlich angepasster Bodenrichtwert
ohne GFZ-Anpassung)

e Fiir AuBlenanlagen, die den {iblichen Umfang nicht iibersteigen, ist kein Wertan-
satz vorzunehmen. Bauliche Nebenanlagen (Garagen, Gerdteschuppen etc.)
werden mit dem Zeitwert berticksichtigt.

Entsprechend dieser Auswertekriterien werden folgende Regionalfaktoren fiir das

Land Brandenburg empfohlen:

e engerer Verflechtungsraum ohne Potsdam 1,05
e Stadt Potsdam 1,05
e uflerer Entwicklungsraum ohne kreisfreie Stidte 0,95
e Kreisfreie Stidte ohne Potsdam 0,95
Der Regionalfaktor fiir Berlin betragt 1,24

5.2 Erholungs- und Garagengrundstiicke

Der Obere Gutachterausschuss hat in den vergangenen Jahren umfangreiche In-
formationen tiber Nutzungsentgelte und Bodenwerte fiir Erholungs- und Garagen-
grundstiicke, die den Bestimmungen der Nutzungsentgeltverordnung [Nutzungsent-
geltverordnung (NutzEV) in der Fassung der Bekanntmachung vom 24. Juni 2002]
unterliegen, ver6ffentlicht. Die Nachfrage nach diesen Daten ist wegen zunehmend
akzeptierten Regelungen zwischen Eigentiimern und Nutzern zuriickgegangen.
Im Berichtsjahr 2003 wurden durch die regionalen Gutachterausschiisse im Land
Brandenburg 57 Gutachten (2002 = 66 Gutachten und 2001 = 87 Gutachten) ge-
mil § 7, Abs. 1 NutzEV erstellt. Einen héheren Stellenwert besitzen nach wie vor
schriftliche Auskiinfte (312 Auskiinfte) und auch Konsultationen der beteiligten
Parteien bei den Geschéftsstellen der regionalen Gutachterausschiisse iiber die
Hohe ortstiblicher Entgelte nach § 3 NutzEV oder tiber vereinbarte Entgelte nach
§ 7 Abs. 1 Satz 2.
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6. Bodenrichtwerte

6.1 Gesetzlicher Auftrag

Die Gutachterausschiisse fiir Grundstiickswerte sind durch das Baugesetzbuch
(§ 193 Abs. 3) und die Gutachterausschussverordnung (§ 11 Abs. 1) verpflichtet,
Bodenrichtwerte zum Stichtag 1. Januar eines jeden Jahres zu ermitteln und in den
Gemeinden 6ffentlich auszulegen.

Bodenrichtwerte sind aus der Kaufpreissammlung abgeleitete durchschnittliche
Lagewerte bezogen auf den Quadratmeter Grundstiicksfliche fiir eine Mehrzahl
von Grundstiicken eines Gebietes (Zone), fiir die im wesentlichen gleiche Nut-
zungs- und Wertverhéltnisse vorliegen. Der Bodenrichtwert ist bezogen auf ein
Bodenrichtwertgrundstiick, dessen wertbeeinflussende Merkmale fiir dieses Gebiet
typisch sind. In bebauten Gebieten sind Bodenrichtwerte mit dem Wert zu ermitteln,
der sich ergeben wiirde, wenn der Boden unbebaut wire. Bodenrichtwerte gemél
§ 196 Abs. 1 Baugesetzbuch dienen der Transparenz des Grundstiicksmarktes und
als Grundlage bei der Erstattung von Verkehrswertgutachten, der Ermittlung von
Anfangs- und Endwerten gemal} § 154 Abs. 2 des Baugesetzbuches, der steuer-
lichen Bewertung durch die Finanzémter sowie der Planung und Durchfithrung
gesetzlicher Verfahren.

In der Regel beziehen sich die Bodenrichtwerte auf Wohngebiete oder Mischgebiete.
Vereinzelt ermitteln die Gutachterausschiisse auch Bodenrichtwerte fiir Gewerbe-
bauland oder Sonderbauflédchen.

6.2 Bodenrichtwerte fur Bauland

Die Gutachterausschiisse haben mit Stichtag 01.01.2004 ca. 4.600 Bodenrichtwerte
fiir Bauland ermittelt. Diese Werte sind in den jahrlich erscheinenden Bodenricht-
wertkarten fiir die einzelnen Landkreise und kreisfreien Stidte enthalten.

Die Bodenrichtwertkarten werden von dem Landesbetrieb Landesvermessung und
Geobasisinformation Brandenburg (LGB) landeseinheitlich hergestellt. Sie werden
durch die Gutachterausschiisse fiir die Dauer eines Monats 6ffentlich ausgelegt.
Ort und Dauer der Auslegung sind ortsiiblich bekannt zu machen. Gegen Gebiihr
konnen die Bodenrichtwertkarten bei der Geschéftsstelle des zustéindigen Gutach-
terausschusses erworben werden. Der komplette Kartensatz fiir das Land Branden-
burg (18 Einzelkarten) oder Zusammenstellungen fiir landesweite Regionen wie
Ostbrandenburg oder den engeren Verflechtungsraum Brandenburg — Berlin sind
nur bei der LGB — Kundenservice Frankfurt (Oder) — zu beziehen. Zusitzlich zu
den vorgenannten Karten bietet die LGB interessierten Kunden die Bodenrichtwerte
auf einer CD-ROM an. Sie ist ebenfalls beim Kundenservice erhéltlich.

Die Bodenrichtwerte fiir Wohnbauland zum Stichtag 01.01.2004 weisen im Land
Brandenburg eine gro3e Spanne auf. Wéhrend in den ldndlichen Gemeinden der
Landkreise Elbe-Elster, Prignitz und Uckermark tiberwiegend Werte zwischen 4 und
8 €/m? ermittelt wurden, zeigen Brandenburgs Gemeinden am Stadtrand zu Berlin
im Mittel ein Richtwertniveau zwischen 80 und 150 €/m?. Die Spitzenwerte liegen
hier bei 230 €/m? in Kleinmachnow (Landkreis Potsdam-Mittelmark), 250 €/m?
in Zeuthen (Landkreis Dahme-Spreewald) und 210 €/m? in Glienicke Nordbahn
(Landkreis Oberhavel).

Betrachtet man den Bereich der Stadtgrenze Berlin zur Landesgrenze Brandenburg
ist in Auswertung des Grundstiicksmarktes 2003 eine Angleichung der Bodenricht-
werte zu erkennen.

6.3 Bodenrichtwerte fiir neue Wohngebiete

Die Errichtung neuer Wohngebiete bzw. Wohnparks nimmt im Jahr 2003 nicht
mehr den Stellenwert ein, wie noch in den Vorjahren. Dieser Markt wird derzeit
stark von der Kduferseite bestimmt. 65 % der Wohnparks befinden sich im engeren

48 Oberer Gutachterausschuss Land Brandenburg



Grundstiicksmarktbericht 2003 6. Bodenrichtwerte

Ausgewaihlte Bodenrichtwerte fiir Wohnbauland im
engeren Verflechtungsraum Brandenburg / Berlin

Bemerkung:

allgemeine Wohnlagen / neue
Wohngebiete in €/m?; erschlie-
Bungsbeitragsfrei nach BauGB
bzw. erschlieBungsbeitragstrei
nach BauGB und KAG; GFZ ca.
0,4 bis 0,6
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Verflechtungsraum. Hier gingen die Bodenrichtwerte um 5 % bis teilweise 10 %
gegeniiber dem Vorjahr zuriick. Ein Grundstiick in diesen Wohngebieten kann bereits
zu einem durchschnittlichen Bodenpreis von 90 €/m? erworben werden. Im dulleren
Entwicklungsraum einschlieBlich der kreisfreien Stidte Brandenburg an der Havel,
Cottbus und Frankfurt (Oder) liegt dieser Wert nur bei durchschnittlich 55 €/m?.
Die Bodenrichtwerte fiir diese Wohngebiete sind erschlieBungsbeitragsfrei nach
§§ 127 ff BauGB und abgabenfrei nach § 8 KAG. Die Verteilung der neuen Wohn-
gebiete bzw. Wohnparks im engeren Verflechtungsraum zeigt eine deutliche Haufung
in den Landkreisen Barnim, Mérkisch-Oderland, Dahme-Spreewald und Potsdam-
Mittelmark. Die Wertspanne im gesamten Raum lag durchschnittlich zwischen
75 €/m? und 250 €/m?. Die teuersten Standorte innerhalb des Autobahnringes der
Bundesautobahn A 10 sind:

Landkreis Dahme-Spreewald Grofziethen 190 €/m?
Zeuthen 250 €/m?
Landkreis Oberhavel Glienicke Nordbahn 210 €/m?
Landkreis Potsdam-Mittelmark ~ Bergholz-Rehbriicke 180 €/m?
Kleinmachnow 230 €/m?
Teltow 240 €/m?

Gegentiber den stidlich an Berlin angrenzenden Regionen (Potsdam-Mittelmark,
Dahme-Spreewald und Teltow-Flaming) weisen die Landkreise im Norden (Ober-
havel und Barnim) um 10 %, im Osten (Mérkisch-Oderland und Oder-Spree) um
20 % und im Westen (Havelland) um 30 % niedrigere Werte auf. Das hochste
Richtwertniveau ist im Landkreis Potsdam-Mittelmark.
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6.4 Bodenrichtwerte fiir Gewerbebauland

Die Bodenrichtwerte fiir Gewerbebauland zum Stichtag 01.01.2004 sind im Land
Brandenburg sehr unterschiedlich. Die h6chsten Bodenrichtwerte verteilen sich im
engeren Verflechtungsraum im Bereich des Autobahnringes ,,Berliner Ring*. Hier
liegen die Bodenrichtwerte im Durchschnitt bei ca. 70 €/m?.

In der folgenden Grafik sind die Bodenrichtwerte fiir Gewerbebauland im berlin-
nahen Raum dargestellt.

Ausgewihlte Bodenrichtwerte fiir Gewerbebauland
im engeren Verflechtungsraum Brandenburg / Berlin

Bemerkung:

Bodenrichtwerte in €/m?; erschlie-
Bungsbeitragsfrei nach BauGB
bzw. erschliefungsbeitragsfrei nach
BauGB und KAG

* Entwicklungsbereich Babelsberg
(Anfangswertqualitdt 01.01.2003)
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Die hochsten Bodenrichtwerte sind in der Stadt Potsdam mit 165 €/m?, in der Stadt
Teltow (Landkreis Potsdam-Mittelmark) mit 150 €/m?, in Ahrensfelde mit 110 €/m?
(Landkreis Barnim), in Blankenfelde und in Ludwigsfelde mit jeweils 100 €/m?
(Landkreis Teltow-Flaming). Dagegen sind die Bodenrichtwerte fiir Gewerbebau-
land im dufleren Entwicklungsraum bedeutend niedriger. Sie liegen ungeféhr in einer
Spanne zwischen 5 - 20 €/m?. In den kreisfreien Stidten Brandenburg an der Havel,
Cottbus und Frankfurt (Oder) liegen diese Werte durchschnittlich bei 20 €/m?.

6.5 Bodenrichtwerte fir land- und forstwirtschaftlich
genutzte Flachen

Die regionalen Gutachterausschiisse ermittelten zum Stichtag 01.01.2004 insgesamt

208 Bodenrichtwerte fiir land- und forstwirtschaftlich genutzte Fldachen. In der nach-

folgenden Grafik werden die Bereiche dieser Bodenrichtwerte in den einzelnen Land-

kreisen und in der Stadt Brandenburg an der Havel dargestellt. Detaillierte Auskiinfte

zu den einzelnen Bodenrichtwerten geben die regionalen Gutachterausschiisse.

Strausberg
y
14/18

Mérkisch-Oderland

Oder-Spree

50

Oberer Gutachterausschuss Land Brandenburg



Grundstiicksmarktbericht 2003

7. Gutachterausschiisse und ithre Geschiftsstellen

Ausgewadhlite Bodenrichtwerte fiir
land- und forstwirtschaftlich genutzte Flachen
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Angabe der Bodenrichtwertspannen in €/m? sowie
der Spannen fiir Acker- und Griinlandzahlen,
soweit eine Abhingigkeit festgestellt wurde; die
Spannen geben jeweils den niedrigsten und
hochsten Bodenrichtwert sowie die niedrigste
und héchste Acker- bzw. Griinlandzahl im
Landkreis an; die Zuordnung der Bodenrichtwerte
zur jeweiligen Acker- oder Griinlandzahl ist den
Karten der regionalen Gutachterausschiisse zu
entnehmen.

Elbe-Elster

0,14-0,18
GR 30-45

Der Landkreis Oder-Spree hat keine Bodenrichtwerte fiir land- und forstwirtschaft-
lich genutzte Flichen beschlossen. Untersuchungen und Analysen der Preise fiir
Acker, Griinland und forstwirtschaftliche Flachen enthilt der Grundstiicksmarkt-
bericht des Gutachterausschusses im Landkreis Oder-Spree.

Gutachterausschiisse und ihre Geschaftsstellen

7.1 Aufgaben und Leistungen
Im Land Brandenburg wurden fiir jeden Landkreis und fiir jede kreisfreie Stadt ein
Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte gebildet. Diese Gutachterausschiisse sind
selbsténdige und unabhingige Kollegialgremien.
Vorsitzende und Mitglieder werden durch das Ministerium des Innern nach An-
horung der zustandigen Gebietskorperschaft bestellt. Sie verfiigen aufgrund ihrer
beruflichen Tétigkeit tiber besondere Sachkunde und Erfahrung auf dem Gebiet der
Grundstiickswertermittlung. Den Vorsitz filhren in der Regel die Leiter der Kataster-
und Vermessungsédmter. Die sonstigen Mitglieder werden ehrenamtlich bestellt.
Den regionalen Gutachterausschiissen obliegen:
e gesetzlich zugewiesene Aufgaben

- Fithrung und Auswertung der Kaufpreissammlung

- Ermittlung von Bodenrichtwerten und sonstiger fiir die Wertermittlung er-

forderlicher Daten
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e Aufgaben auf Antrag
- Erstattung von Verkehrswertgutachten fiir bebaute und unbebaute Grund-
stiicke sowie von Rechten an Grundstiicken auf Antrag
- Erstattung von Gutachten tiber die Hohe der Entschiddigung fiir den Rechts-
verlust (Enteignung) und fiir andere Vermogensnachteile
- Erstattung von Gutachten iiber ortsiibliche Pachtzinsen (§ 5 Bundesklein-
gartengesetz) und Nutzungsentgelte (§ 7 Nutzungsentgeltverordnung)
- Erstattung von Verkehrswertgutachten nach § 5 der Flichenerwerbsverord-
nung
Zur Erledigung ihrer Aufgaben bedienen sich die Gutachterausschiisse einer Ge-
schiftsstelle, die beim Kataster- und Vermessungsamt der jeweiligen Gebietskor-
perschaft eingerichtet ist.
Die Geschiftsstellen fithren nach Weisung der jeweiligen Gutachterausschiisse oder
deren Vorsitzenden insbesondere folgende Arbeiten durch:
¢ Fiihrung und Auswertung der Kaufpreissammlung und weiterer Datensamm-
lungen
e Ableitung und Fortschreibung der sonstigen fiir die Wertermittlung erforderli-
chen Daten
e Vorbereitung und Ausfertigung von Verkehrswertgutachten
e Vorbereitung der Bodenrichtwertermittlung, ihre Darstellung in Karten und ihre
Veroffentlichungen
e Beobachtung und Analyse des Grundstiicksmarktes und Erarbeitung der jahr-
lichen Marktberichte
¢ Erteilung von Auskiinften aus der Kaufpreissammlung, iber Bodenrichtwerte
und tber vereinbarte Nutzungsentgelte
e Erledigung der Geschifte der laufenden Verwaltung des Gutachterausschus-
ses
Fiir den Bereich des Landes Brandenburg besteht ein Oberer Gutachterausschuss.
Der Vorsitzende, sein Stellvertreter und weitere ehrenamtliche Mitglieder werden
durch das Ministerium des Innern bestellt. Dem Oberen Gutachterausschuss ob-
liegen:
e gesetzlich zugewiesene Aufgaben
- Erarbeitung einer jihrlichen Ubersicht iiber den Grundstiicksmarkt im Land
Brandenburg
- Empfehlungen zu besonderen Problemen der Wertermittlung und Erstellung
von landesweiten Ubersichten und Analysen
e Aufgaben auf Antrag
- Erstattung von Obergutachten auf Antrag eines Gerichts in einem gerichtli-
chen Verfahren oder einer Behorde in einem gesetzlichen Verfahren. Dabei
ist das Vorliegen eines Gutachtens eines regionalen Gutachterausschusses
zur gleichen Sache Voraussetzung.
Der Obere Gutachterausschuss hat keine Fachaufsicht oder Weisungsbefugnis ge-
geniiber den regionalen Gutachterausschiissen. Er kann aber Empfehlungen zu
grundsitzlichen Angelegenheiten der Wertermittlung erarbeiten.
Die Geschiftsstelle des Oberen Gutachterausschusses ist beim Landesbetrieb Lan-
desvermessung und Geobasisinformation Brandenburg (LGB), Dienstort Frankfurt
(Oder), eingerichtet. Sie bereitet nach Weisung des Oberen Gutachterausschusses
die Obergutachten, den Grundstiicksmarktbericht und landesweite Ubersichten und
Analysen vor. Thr obliegen die Geschéfte der laufenden Verwaltung des Oberen
Gutachterausschusses.
Von den Geschéftsstellen kann unter Beachtung des Datenschutzes [Brandenbur-
gisches Datenschutzgesetz (BbgDSG) in der Fassung der Bekanntmachung vom
09. Mérz 1999 (GVBI. S. 66)] eine Auskunft aus der Kaufpreissammlung gegeben
werden, wenn der Antragsteller ein berechtigtes Interesse darlegt. Dem Antragsteller
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werden nach dessen Vorgaben iiber den Zustand des zu bewertenden Grundstiicks
Vergleichskauffille genannt. Die Angaben zu den Kaufvertragen miissen so ano-
nymisiert werden, dass sie keine Riickschliisse auf natiirliche Personen erlauben.
Der Antragsteller hat die sachgerechte Verwendung der tibermittelten Daten zu
gewidhrleisten.

Dartiber hinaus geben die Geschiftsstellen der Gutachterausschiisse weitere Aus-
kiinfte, z. B. iiber die fiir die Wertermittlung erforderlichen Daten im Sinne der §§ 8
bis 12 der Wertermittlungsverordnung (z. B. Liegenschaftszinssitze, Marktanpas-
sungsfaktoren, Umrechnungskoeffizienten), soweit sie auf Grund von Auswertungen
und Analysen vorliegen. Rechtsauskiinfte diirfen nicht erteilt werden.

Die Gutachterausschiisse erstatten auf Antrag gebiihrenpflichtige Gutachten. An-
tragsberechtigt sind Behorden, Gerichte und Notare zur Erfiillung ihrer gesetzlichen
Aufgaben, Eigenttimer, ihnen gleichstehende Berechtigte, Inhaber anderer Rechte
am Grundstiick und Pflichtteilsberechtigte. Ein Antrag kann schriftlich an die je-
weilige Geschiftsstelle gerichtet werden.

Die Gutachterausschiisse erarbeiten jahrlich regionale Grundstiicksmarktberichte,
die sich auf Daten der Kaufpreissammlung stiitzen und der Transparenz des 6rtlichen
Marktes dienen. Sie kénnen bei den Geschiftsstellen erworben werden. Der Grund-
stiicksmarktbericht fiir das Land Brandenburg kann bei der LGB, Kundenservice
Frankfurt (Oder) und tiber die Geschiftsstelle des Oberen Gutachterausschusses
bezogen werden.

7.2 Erforderliche Daten fiir die Wertermittiung

Auf der Grundlage der ausgewerteten Kaufvertrage und weiterer Datensammlungen
haben die Gutachterausschiisse gemal § 12 Gutachterausschussverordnung sonstige
fiir die Wertermittlung erforderliche Daten abzuleiten. Diese Aufgabe kann nur er-
fullt werden, wenn die Daten aus geeigneten und auswertbaren Kaufpreisen in einer
ausreichenden Menge zur Verfiigung stehen. Fiir das Land Brandenburg kénnen
wegen der regionalen Unterschiede Durchschnittswerte fiir solche wesentlichen
Daten nicht angegeben werden.

Bei Bedarf ist der regional zustindige Gutachterausschuss bzw. seine Geschifts-
stelle zu konsultieren.

8. Rechtsgrundlagen

Im Land Brandenburg bestehen Gutachterausschiisse fiir Grundstiickswerte fiir die

Bereiche der Landkreise und der kreisfreien Stédte.

Rechtsgrundlagen sind hauptséchlich:

e das Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom
27. August 1997 (BGBI. I S. 2141), gedndert durch Artikel 12 des Gesetzes
vom 23. Juli 2002 (BGBI. I S. 2850, 2852)

e die Verordnung tiber die Grundsétze fiir die Ermittlung der Verkehrswerte von
Grundstiicken (Wertermittlungsverordnung - WertV) vom 06. Dezember 1988
(BGBI. 18S.2209), gedandert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 18. August 1997
(BGBI.1S. 2081, 2110)

e die Verordnung iiber die Gutachterausschiisse fiir Grundstiickswerte (Gutachter-
ausschussverordnung - GAV) vom 29. Februar 2000 (GVBL. II S. 61), geéndert
durch Artikel 9 des Gesetzes vom 6. Dezember 2001 (GVBI. I S. 244, 248)

e die Gebiihrenordnung fiir die Gutachterausschiisse fiir Grundstiickswerte und
deren Geschiftsstellen (Gutachterausschuss-Gebiihrenordnung - GAGebO) vom
19. November 2003 (GVBIL. II S. 678)
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9. Abkiirzungsverzeichnis Grundstiicksmarktbericht 2003

9. Abkirzungsverzeichnis

BauGB Baugesetzbuch

KAG Kommunalabgabegesetz

BVVG Bodenververtungs- und -verwaltungs GmbH

IfS Institut fiir Stadtforschung und Strukturpolitik GmbH

ISW Institut fiir Stadtentwicklung und Wohnen des Landes Brandenburg
LDS Landesbetrieb fiir Datenverarbeitung und Statistik

LVL Landesamt fiir Verbraucherschutz und Landwirtschaft

MSWV Ministerium fiir Stadtentwicklung, Wohnen und Verkehr des
Landes Brandenburg

MZZ Mikrozensus

iER AuBerer Entwicklungsraum Brandenburg

eVR Engerer Verflechtungsraum Brandenburg — Berlin
ha Hektar (1 Hektar = 10.000 m?)

€ Euro

100 T€ 100.000 Euro

@ durchschnittlich
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Programmfunktionen (Auswahl)

Auswahl verschiedener Kartenansichten

vom Nutzer ausgewahlte Orte aus dem Ortsregister werden markiert und in der Karte angezeigt
Drucken des Kartenausschnittes

Anzeige von Koordinaten im amtlichen Bezugssystem ETRS 89 (UTM-Abbildung)

Darstellung der Verwaltungsgrenzen des Landes

Messen von Strecken und Flachen

Eingabe, Georeferenzierung und Sachdatenspeicherung von eigenen Grafikobjekten

YVVYVYVYVYYY

Die CD ist als Einzel- und Mehrplatzlizenz fiir das ganze Land oder fiir einzelne Landkreise erhiltlich.
Information zur Mehrplatzlizenz
Ansprechpartner: Herr Rauch Telefon: (03 31) 88 44 - 3 02 oder

Herr Gernhardt Telefon: (03 31) 88 44 - 2 23

Bestellschein
Einfach faxen: (03 35) 5582 - 7 02
oder per Post an: Landesvermessung und Geobasisinformation Brandenburg

Zentralversand
Postfach 1674
15206 Frankfurt (Oder)

Ich bestelle die Bodenrichtwertkarten-CD-ROM

Ausgabe:

[] 2000* [] 2001* [] 2002* [] 2003* [] 2004
[] als Landesversionin ..... Exemplar(en) (290,00 € je CD*)

oder

[ ] als Kreisversion
flr den/die Landkreis/e bzw. kreisfreien Stadte:

[].... xBarnim (51,00 € je CD*™) (] .... xOder-Spree, Frankfurt (Oder)***(66,00 € je CD**)
[ .... xDahme-Spreewald (51,00 € je CD**) [].... xOstprignitz-Ruppin (51,00 € je CD*)
[].... xElbe-Elster (51,00 € je CD*) [ .... xPotsdam-Mittelmark, Brandenburg

[J.... xHavelland (51,00 € je CD™) - X‘I;‘,'r‘i;:'i:ZHa"e" Potsdam 281 ;00 € je CD
D XMarleCh'Oderland (51 ,OO € Je CD**) D XSpl’ee—NeiBe, Cottbus*** (66,00 € je CD**
[J.... xOberhavel (51,00 € je CD™) [ ... xTeltow-Flaming (

[ .... xOberspreewald-Lausitz (51,00 € je CD™) [ .... xUckermark (

[] als Einzelplatzversion oder [] als Mehrplatzversion (netzwerkfahig) fir ..... Nutzer.

(Preise auf Anfrage (03 31/88 44 - 1 23); siehe auch www.geobasis-bb.de)

51,00 € je CD**

51,00 € je CD*™
51,00 € je CD™

Name, Vorname Firma

StraBe, Hausnummer

PLZ, Ort

Telefon Telefax

E-Mail Datum, Unterschrift
Hinweise:

Sie erhalten mit der CD eine Nummer, die als Freischaltcode dient.

Nach der Installation werden Sie aufgefordert, die Nummer einzugeben.

Nach der Eingabe der Nummer kann das Programm benutzt werden.

Haben Sie Karten mehrerer Landkreise bestellt, kdnnen Sie diese nach dem Programmstart unter dem MenUpunkt
,Datei’~ ,Kartenbereich freischalten’ aktivieren.

* nur solange der Vorrat reicht
* Preis der Einzelplatzversion und inkl. gesetzl. Mehrwertsteuer, zuzlglich Versandkosten
wird nur zusammen vertrieben.

Kk



Gutachterausschiisse und Geschéftsstellen im Land Brandenburg

Gutachterausschuss fiir Sitz der Geschéftsstelle Postanschrift Telefon Telefax

Grundstiickswerte

Landkreis/kreisfreie Stadt

Barnim PoratzstraBe 75 Postfach 100446 (03334)253226 |(03334)253240
16225 Eberswalde 16204 Eberswalde

Dahme-Spreewald Reutergasse 12 Postfach 1441 (03546)202759 |(03546)201264
15907 Liibben 15904 Liibben

Elbe-Elster Nordpromenade 4a Postfach 17 (03535)4627 06 | (035 35)46 27 30
04916 Herzberg 04912 Herzberg

Havelland Waldemardamm 3 Postfach 1220 (033 21) (033 21)
14641 Nauen 14632 Nauen 4036313 4036294

Mérkisch-Oderland KlosterstraBe 14 KlosterstraBe 14 (03341)354905 |(03341)354997
15344 Strausberg 15331 Strausberg

Oberhavel PoststraBe 1 Postfach 100145 (03301)601581 |(03301)60 1580
16515 Oranienburg 16501 Oranienburg

Oberspreewald-Lausitz ParkstraBe 4-7 ParkstraBe 4-7 (03541) (03541)
03205 Calau 03205 Calau 8705391 8705310

Oder-Spree Frankfurter StraBe 22 Postfach (03366)351710 |(03366)351718
15848 Beeskow 15841 Beeskow

Ostprignitz-Ruppin Perleberger StraBe 21 Perleberger StraBe 21 (033971)62490 |(033971)62409
16866 Kyritz 16866 Kyritz

Potsdam-Mittelmark Lankeweg 4 Postfach 1138 (03328318311 |[(03328)318315
14513 Teltow 14801 Belzig

Prignitz IndustriestraBe 1 Postfach 45 (03876)713792 |(03876)713794
19348 Perleberg 19341 Perleberg

Spree-NeiBe Landesbehérdenzentrum Postfach 100136 (03 55) (03 55)
Vom-Stein-StraBe 27 03141 Forst (Lausitz) 49912215 499121 11
03050 Cottbus

Teltow-Flaming Am NutheflieB 2 Am NutheflieB 2 (03371) (03371)
14943 Luckenwalde 14943 Luckenwalde 608 42 03 608 92 21

Uckermark Dammweg 11 Postfach (03332)441816 |(03332)441850
16303 Schwedt 17281 Prenzlau

Brandenburg an der Havel Wiener StraBe 1 Stadtverwaltung Brandenburg (03381)586203 |(03381)586204
14772 Brandenburg an der Havel | 14767 Brandenburg an der Havel

Cottbus Karl-Marx-StraBe 67 Postfach 101235 (0355)6124212 |(0355)6124203
03044 Cottbus 03012 Cottbus

Frankfurt (Oder) WildenbruchstraBe 11 Postfach 1363 (03 35) 2 35 04 (03 35)2 3505
15230 Frankfurt (Oder) 15203 Frankfurt (Oder)

Potsdam Hegelallee 6 - 10, Haus 1 Stadtverwaltung Potsdam (0331)2893183 |(0331)2892575
14469 Potsdam 14461 Potsdam

Oberer Gutachterausschuss Robert-Havemann-StraBe 2 Postfach 1674 (0335)5582520 |(0335)5582503

flir Grundstiickswerte im Land 15236 Frankfurt (Oder) 15206 Frankfurt (Oder)

Brandenburg - Geschéftsstelle -

beim Landesbetrieb Landesver-

messung und Geobasisinformation

Brandenburg

Landesvermessung und Geobasis- | Robert-Havemann-StraBe 7 Postfach 1674 (0335)5582700 |(0335)5582702

Brandenburg - Landesbetrieb -
Kundenservice

15236 Frankfurt (Oder)

15206 Frankfurt (Oder)




Bodenrichtwertkarten auf CD-ROM

Land Brandenburg

Inhalt

« Uber 4000 Bodenrichtwerte des Landes, dargestellt auf Grundlage der Regionalkarten 1 : 100 000
und weitere 100 Stadt- und Detailkarten

* Neu! Jetzt fiir einige Landkreise mit landwirtschaftlichen Bodenrichtwerten

* Topographische Landeskarte 1 : 300 000

* Ortsregister des Landes Brandenburg mit 5300 Gemeinden, Ortsteilen und Wohnplatzen

* Anschriften und Informationen der Gutachterausschisse fur Grundstiickswerte

« Verwaltungsgrenzen des Landes, der Landkreise, Amter und Gemeinden mit Fl&chen und Einwohnerzahlangabe

* Gutachterausschussverordnung und Gutachterausschuss-Gebihrenordnung

Ausgabe 2004

Programmfunktionen (Auswahl|) Stand 01.01.2004

» Auswahl verschiedener
Kartenansichten
» vom Nutzer ausgewahlte Orte

aus dem Ortsregister werden

markiert und in der Karte angezeigt
* Drucken des Kartenausschnittes

» Anzeige von Koordinaten im amtlichen
Bezugssystem ETRS 89 (UTM-Abbildung)

* Darstellung der Verwaltungsgrenzen des Landes
* Messen von Strecken und Flachen
* Eingabe, Georeferenzierung und

Sachdatenspeicherung von

eigenen Grafikobjekten

Preis Landeslizenz | 3
290,00 € L - 7
(Kreislizenzen siehe Homepage)

Herausgeber:
Landesvermessung und Geobasisinformation
in Zusammenarbeit mit den
Gutachterausschiissen fiir Grundstiickswerte im Land Brandenburg

Landesvermessung und Geobasisinformation Brandenburg
Internet: geobasis-bb.de . Service-Nr.: (03 31) 88 44 - 1 23

Beschreibung und Bestellschein der CD finden Sie auf der Seite 56.




