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Vorwort

Ein bewegtes Jahr liegt hinter uns. Wieder einmal. Ein Krisenjahr? Staatshaushalte schwanken, die Fi-
nanz- und Kreditmarkte dchzen unter den groftenteils selbst herbeigefuhrten Belastungen und werden
es wohl auch noch weiterhin tun. So war eine der meistgestellten Fragen an die Gutachterausschisse,
welche Auswirkung diese Blrde dem heimischen Immobilienmarkt beschert. Sehr eindrucksvoll belegt
der vorliegende Grundstiicksmarktbericht die grundsatzlichen Unterschiede zwischen den Teilmérkten
der selbstgenutzten Wohnimmobilien und des renditeorientierten Immobilieninvestments. Wéhrend die
Tendenz, in die eigenen ,,vier Wande* zu investieren, ungebrochen auf dem Niveau des Vorjahres ran-
gierte, brach der Markt fiir Renditeobjekte kréaftig ein. Der vormals so oft geschméhte Sachwert findet
also doch wieder Anhéanger unter privaten Bauherren und deren Geldgebern.

Ebenfalls viel Bewegung in den Gutachterausschiissen. Der Gesetzgeber hat die Aufgabenpalette erweitert
und die Anforderungen an die Kernprodukte verdichtet. Binnen kurzer Frist sollen die Bodenrichtwerte
flachendeckend und zonal abgegrenzt fiir das gesamte Land Brandenburg vorliegen. Wesentliche Vorbe-
reitungen daftr sind getroffen, viele Gutachterausschusse im Land haben bereits zum 1. Januar 2010 in
groBem Umfang den erweiterten Anforderungen entsprochen und nahezu reibungsfrei den geforderten
Umbruch bereits vollzogen. Es herrscht also getroste Zuversicht, die im Jahr 2010 vor der Tur stehenden
dréangenden Herausforderungen erfolgreich zu meistern.

Bewegung, ach was, Umwalzendes auch in anderer Beziehung: Ein Immobilienmarktbericht fiir Deutsch-
land liegt vor. Erstmals! Erarbeitet aus den originéren, aggregierten Daten der Gutachterausschusse.
Die Daten aus den Brandenburger Kaufpreissammlungen sind voll umfénglich eingeflossen und finden
sich daher in vielen Auswertungen an prominenter Position wieder. Bei aller foderalen Eigenstandigkeit
entstand dieser Immobilienmarktbericht in sachorientierter, engagierter Zusammenarbeit Uber Lander-
grenzen hinweg. Ein Ergebnis, das sich wahrlich sehen lassen kann.

Die Gutachterausschiisse setzen seit jeher auf die breit gestreute Kompetenz der Mitglieder. Angehdrige
unterschiedlichster Berufsgruppen und Fachgebiete liefern im intensiven Diskurs von Fachwissen, Er-
fahrung und Entwicklungsfreude die Grundlage fur kreative Problemldsungen und zukunftsorientierte
Ausrichtung. Daran éndert auch das Ausscheiden erfahrener Kollegen und die Berufung neuer Mitstreiter
nichts. Im Gegenteil. Beweglichkeit in Geist und Handeln war und ist fundamentale Voraussetzung und
ich mochte mich an dieser Stelle herzlich bei allen bedanken, die bereit sind und waren, sich diesen
Anforderungen zu stellen.

Beweglich bleiben!

Jirgen Kuse
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Grundsticksmarktbericht 2009 1. Der Grundsticksmarkt 2009 — Zusammenfassung

1. Der Grundstiicksmarkt 2009 - Zusammenfassung

In einem kurzen Uberblick lasst sich die Entwicklung des Grundstiicksmarktes im

Jahr 2009 mit folgenden Aussagen beschreiben:

e Die Anzahl der Kaufvertrage und der Flachenumsatz gingen im Land Branden-
burg gegeniiber 2008 bis ca. 10 % zuriick.

* Der ricklaufige Geldumsatz aus dem Jahr 2008 setzte sich mit einem verrin-
gertem Riickgang von ca. 11 % fort.

» Der Umsatz fur renditeorientierte Immobilien war stark riickgéngig. Eigenge-
nutzte Wohnimmobilien waren von diesem Riickgang nicht betroffen.

e Der Grundstiicksmarkt in der Landeshauptstadt Potsdam behalt seine hervor-
ragende Position: Starke Nachfrage und bevorzugte Lagen bedingen im Lan-
desvergleich weiterhin hohe Immobilienpreise.

» Die Wohnbaulandpreise blieben stabil.

e Die Vertragszahlen beim Erstverkauf von Wohnungseigentum gingen zuriick,
bei WeiterverauRerungen nahmen sie gegeniiber dem Vorjahresniveau deutlich
zu. Die Preise fur einen Quadratmeter Wohnflache verringerten sich, bei den
WeiterverduBerungen bis 10 %.

* Die Anzahl der Kaufvertrdge und der Flachenumsatz fiir land- und forstwirt-
schaftlich genutzte Flachen gingen kraftig zurlick. Es wurden wie im Jahr 2008
steigende Bodenpreise festgestellt.

» Die jéhrliche Steigerungsrate der Baupreise ist mit + 2,6 % nach wie vor hoch
und zeigt sich gegeniiber 2008 jedoch leicht abgeschwécht. Der Einfluss auf
die Kaufpreise ist nicht erkennbar.

Die Entwicklung des Grundstiicksmarktes im Land Brandenburg seit 2000 zeigt

die folgende Grafik. Die Tabelle auf Seite 4 stellt die Umsétze der Grundstiicks-

teilmarkte im Jahr 2009 dar.

Umsétze im Land Brandenburg
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1.1 Ausgewihlte Grundstiicksteilmirkte im Uberblick

Auf dem Grundstiicksteilmarkt der unbebauten Bauflachen wurden im Jahr 2009
die in der Grafik auf Seite 5 ,,Bodenpreise fur Wohnbauland (€/m?)* dargestellten
durchschnittlichen Bodenpreise erzielt. Das Bodenpreisniveau bei baureifem Ge-
schosswohnbauland erhéhte sich in der Stadt Potsdam und ging in den kreisfreien
Stadten um ca. 8 % zurick.

Zusammenfassend kann ein stabiles Bodenpreisniveau fir baureifes Wohnbauland
festgestellt werden.

Oberer Gutachterausschuss Land Brandenburg 3



1. Der Grundstticksmarkt 2009 — Zusammenfassung Grundstucksmarktbericht 2009

Grundstiicksteilmarkte im Uberblick und Veranderungen gegeniiber 2008
; I Kaufvertrage | Flachenumsatz Geldumsatz 1)
Grundsticksteilmarkte (Anzahl)g (Hektar) (Mio. €) Preise
Grundstticksverkehr gesamt
registrierte Vertrage 35.585 61.688 2.507
-6% -9% -11%
Unbebaute Bauflachen
individueller Wohnungsbau 6.205 619 256 41 €/m?
+2% -9% -5%
gewerbliche Nutzung 430 571 60 11 €/m?
-9% +35% -23%
Mehrfamilienhduser 738 99 31 31 €/m?
-8% -21% -28%
geschéftliche Nutzung 82 18 7
-13% -38% -68 %
Betriebsgrundstiicke der 77 74 3
Land- und Forstwirtschaft -9% -56 % +0%
sonstige Nutzung 647 101 14
+9 % +49 % +27%
Bebaute Grundstiicke
freistehende Einfamilienh&user 5.602 1.391 642 1.165 €/m?
-1% -31% +5% Wohnfl&che
Reihen- und Doppelhéuser 1.817 201 202 1.150 €/m?
-3% +9% -5% Wohnflache
Zweifamilienhauser 429 191 51
+4% +4% +4%
Mehrfamilienhduser 765 274 167
-15% +29% -25%
Wochenendh&user 1.133 138 43
-6% -3% +5%
Geschéfts- und Verwaltungsgebdude 710 294 248
-15% -49% -43 %
Gewerbe- und sonstige Gebaude 1.340 2.407 256
-12% +13% -25%
Wohnungseigentum und Teileigentum
Erstverkauf Wohnungseigentum 618 - 116 2.175 €/m?
-2% +6% Wohnflache
Weiterverkauf Wohnungseigentum 1.773 - 142 1.100 €/m?
+21% +4% Wohnfléche
Erstverkauf Teileigentum 112 - 6
+160 % +50 %
Weiterverkauf Teileigentum 115 - 9
+7% +13%
Land- und forstwirtschaftlich genutzte Fldchen
Ackerflachen 3121 24.296 116 0,40 €/m?
-25% -9% +16 % ohne EALG
Forsten 1.444 7.265 20 0,22 €/m?
-15% 0% +33% ohne EALG
Grlnland 1.696 4.406 14 0,32 €/m?
-12% -3% +17% ohne EALG
Wechselland 426 4.462 (5
-36 % -6% +25%
landwirtschaftliche Hofe 148 921 8
-19% -69 % -58 %
gemischte Nutzung 2.344 11.136 44
-8% -7% +19 %
Die stark abweichenden Entwicklungen gegeniiber dem Vorjahr werden in den entsprechenden Abschnitten kommentiert. Die Umsatzzahlen
beziehen sich auf alle registrierten Kaufvertrége, die Durchschnittspreise auf auswerthare Kaufvertrage. Die Umsétze der land- und forst-
wirtschaftlich genutzten Flachen enthalten auch die Verkaufe nach dem EALG. Die Durchschnittspreise wurden ohne Verkdufe nach dem
0. 9. Gesetz ermittelt.
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Grundsticksmarktbericht 2009 1. Der Grundsticksmarkt 2009 — Zusammenfassung

Bodenpreise fiir Wohnbauland (€/m?2)
(Vorjahrespreise €/m?)

243
(214)
157
(156)
87
76
o 56 7 o g 2
(55) 30 29 (57)
(29) (36) .
Land engerer Verflech- Potsdam &uBerer Entwick- kreisfreie Stadte
tungsraum ohne lungsraum ohne ohne Potsdam
Potsdam kreisfreie Stadte

baureifes
Geschosswohnbauland

baureifes individuelles
Wohnbauland

Einfamilienhauser

durchschnittlicher
Gesamtkaufpreis

durchschnittlicher
Wohnflachenpreis*

durchschnittliche
GrundstiicksgroRe

Land Brandenburg 1.005m2 (-5%) | 1165€m?2 (+1%) | 131.800€ (+4%)
engerer Verflechtungsraum
(ohne Potsdam) 905 m? (-4 %) 1.385€/m? (=0 %) 157.100€ (+7 %)
&uRerer Entwicklungsraum
(ohne kreisfreie Stadte) 1130 m? (-7 %) 755 €/m? (-2 %) 81.900€ (-7%)

Reihenh&auser und Doppelhaushalften

durchschnittliche
GrundstiicksgroRe

durchschnittlicher
Wohnflachenpreis*

durchschnittlicher
Gesamtkaufpreis

Land Brandenburg

530 m2 (+1 %)

1.150 €/m2  (+0 %)

120.600 € (+0%)

engerer Verflechtungsraum

(ohne Potsdam) 420m2 (£0 %) 1.305€/m?  (-3%) 143.000 € (-1 %)
&ulerer Entwicklungsraum
(ohne kreisfreie Stadte) 735m2 (-9 %) 680 €m2 (-2 %) 68.100€ (+0%)

* ausgewertete Kaufvertrdge mit Angabe der Wohnflache

Auf dem Grundstiicksteilmarkt der bebauten Grundstiicke ging die Anzahl der
Kaufvertrage bei den bebauten Wohngrundstiicken leicht zurtick, der Flachenum-
satz nahm bei den freistehenden Einfamilienh&usern um 30 % ab. Die Kaufpreise
stagnierten bzw. stiegen leicht an.

Der Grundstuicksteilmarkt der Eigentumswohnungen hat sich im Jahr 2009 gering-
fugig veréndert. Der Erstverkauf von Eigentumswohnungen nahm weiter ab. Die
Anzahl der Erstverkaufe ging um ca. 2 % zurtick und der Geldumsatz erhohte sich
um ca. 6 %. Insgesamt wurden 618 Eigentumswohnungen im Land Brandenburg,
davon allein in der Stadt Potsdam 280 erstmalig veréuf3ert. In den Ubrigen kreis-
freien Stadten wurden 127 Verkaufe (- 2 %) registriert. Weiterhin zeichnete sich
auf dem Grundstucksmarkt mit 1.773 weiterverduRerten Eigentumswohnungen ein
zunehmender Verkauf gegenuiber dem Vorjahr ab (+ 21 %). In der folgenden Grafik
sind die Preisverhaltnisse im Vergleich zum Vorjahr dargestellt.

Die héchsten Wohnflachenpreise sind in der Stadt Potsdam zu verzeichnen. Im
auBeren Entwicklungsraum kann man ein Einfamilienhaus sowie ein Reihenhaus
oder eine Doppelhaushalfte zu einem mittleren durchschnittlichen Wohnfléchenpreis
von rd. 720 €/m2 erwerben.

Die Flachenumsétze auf dem Grundstlcksteilmarkt der land- und forstwirtschaft-
lich genutzten Flachen gingen insgesamt im Land Brandenburg gegentiber 2008

Oberer Gutachterausschuss Land Brandenburg 5



1. Der Grundstiicksmarkt 2009 — Zusammenfassung Grundstucksmarktbericht 2009

Wohnflachenpreise (€/m2-Wohnflache)
(Vorjahrespreise €/m?-Wohnflache)
3.115
(3.004)
2175 2185
(2.270) (1.903)
1.750
(1.808)
1.580
1.545
(1,581 (1.305)
1.385 1.395
(1.385) 1.305 (1.326)
(1.345)
1.165 1.175
(1.115) 1.150 (909)
(1.150) 1.025
(1.085)
755
(768) 680
(692)
Land engerer Verflech- Potsdam &uBerer Entwick- kreisfreie Stadte
tungsraum ohne lungsraum ohne ohne Potsdam
Potsdam kreisfreie Stadte
freistehende Reihenhduser und Wohnungseigentum
Einfamilienhduser Doppelhaushélften (Erstverkauf)

um 10 % zuriick. Die Flachenumsatze verringerten sich bei Ackerflachen um ca. 9 %
und bei Griinlandflachen um ca. 3 %. Der Flachenumsatz von forstwirtschaftlich
genutzten Flachen blieb gegentiber dem Vorjahr stabil.

Nach dem Entschadigungs- und Ausgleichleistungsgesetz (EALG) wurden
durch die Bodenverwertungs- und -verwaltungs GmbH (BVVG) ca. 207 Hektar
Forstwirtschaftsflache veraufRert und damit deutlich mehr als im Vorjahr (rd. 136
Hektar). Der Flachenumsatz von Ackerland nahm um ca. 1.770 Hektar und von
Grunlandflachen um ca. 460 Hektar ab. Im Landesdurchschnitt erhéhten sich die
durchschnittlichen Bodenpreise ohne
Berucksichtigung der Verk&ufe nach
dem EALG bis zu 39 % gegenuber
dem Vorjahr:

Ackerland 0,40 €/m2  (+ 29 %) 0,40

Grinland 0,32 €/m2  (+ 39 %) 0,32

Forsten 0,22€/m?  (+29 %) 0,22
Die nebenstehende Grafik zeigt die
durchschnittlichen Bodenpreise im
gesamten Land Brandenburg ohne
Verkdufe nach der Flachenerwerbs-
verordnung (FIErwV) in Verbindung
mit dem EALG.

Bodenpreise der Land- und Forstwirtschaft
(€/m2)

Ackerland Griinland Forsten
Nutzungsarten
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Grundsticksmarktbericht 2009 2. Das Land Brandenburg in Daten, Fakten und Zahlen

2. Das Land Brandenburg in Daten, Fakten und Zahlen'

Bundesrepublik Deutschland- Das Land Brandenburg grenzt an die vier Bundes-
@ Lage Brandenburg lander Mecklenburg-Vorpommern, Niedersachsen,
> Sachsen-Anhalt sowie Sachsen und umschlief3t die
Bundeshauptstadt Berlin. Gleichzeitig bildet das
Land im Osten entlang der Flisse Neif3e und Oder
mit einer Lange von rd. 250 km die Grenze zur Re-
publik Polen. Mit fast 29.500 km? ist es flichenmé-
Rig das funftgrofite Bundesland und mit insgesamt
rd. 2.513.000 Einwohnern bzw. mit 85 Einwohnern
pro km? (im Bundesdurchschnitt 230 Einwohner
pro km?) vergleichsweise dinn besiedelt. Aufgrund
der unterschiedlichen Siedlungsstruktur und -dichte
wurde das Land Brandenburg in zwei Teilrdume un-
terschieden:
Engerer Verflechtungsraum Brandenburg-Berlin
mit einer Flache von rd. 4.430 km2 und 1.033.435
Einwohnern. Die Bevdlkerungsdichte betrégt 233
Einwohner je km2.
AuRerer Entwicklungsraum des Landes mit einer
Flache von rd. 25.050 km2 und 1.479.565 Einwoh-
nern. Die Bevélkerungsdichte betragt 59 Einwohner
je kmz,

o

Schleswig-
Holstein

Mecklenburg-
Vorpommern

Niedersachsen

Sachsen-
Anhalt

Nordrhein-
Westfalen

Rheinland-
Pfalz

Bayern

Baden-
Wiirttemberg

Teilrdume engerer Verflechtungsraum und
auBerer Entwicklungsraum

Prenzlau @

Pritzwalk )
© Wittstock/

Dosse

Perleberg
[€)

Wittenberge

i Neuruppin
@ Kyritz ®

Rathenow
(5}

Brandenburg
a. d. Havel

® Beeskow
Belzig

Eisenhiitten-
stadt

()
Luckenwalde

(Spreewald)
@

Libbenau/,

(&)
Spreewald
o o A i Cotthus
Herzber
&uBerer Entwicklungsraum L (Elster) ’ .st

Sprem- Fors
e (Lausitz)

)
Jiiterbog

[ engerer Verflechtungsraum

* Quelle: Statistisches Jahrbuch 2009; Landesumweltamt Brandenburg; Ministerium fiir Infrastruktur und Landwirtschaft (MIL); Ministerium fir Umwelt, Gesundheit und Verbraucherschutz (MUGV)

Oberer Gutachterausschuss Land Brandenburg 7



2. Das Land Brandenburg in Daten, Fakten und Zahlen Grundstiicksmarktbericht 2009

Zuordnung zum engeren Verflechtungsraum

Landkreis/

kreisfreie Stadt Verwaltungseinheit

Potsdam Stadt Potsdam

Barnim Ahrensfelde, Bernau bei Berlin, Panketal, Wandlitz, Werneuchen

Dahme-Spreewald Bestensee, Eichwalde, Heidesee, Kdnigs Wusterhausen, Mittenwalde,
Schonefeld, Schulzendorf, Wildau, Zeuthen

Havelland Brieselang, Dallgow-Ddberitz, Falkensee, Ketzin, Nauen, Schonwalde-

Glien, Wustermark

Markisch-Oderland Altlandsberg, Fredersdorf-Vogelsdorf, Hoppegarten, Neuenhagen bei
Berlin, Petershagen/Eggersdorf, Riidersdorf bei Berlin, Strausherg

Oberhavel Birkenwerder, Glienicke/Nordbahn, Hennigsdorf, Hohen Neuendorf,
Kremmen, Leegebruch, Mihlenbecker Land, Oberkramer, Oranienburg,
Velten

Oder-Spree Erkner, Fiirstenwalde/Spree, Griinheide (Mark), Schoneiche bei Berlin,

Spreenhagen, Woltersdorf

Potsdam-Mittelmark Beelitz, GroR Kreutz (Havel), Kleinmachnow, Michendorf, Nuthetal,
Schwielowsee, Seddiner See, Stahnsdorf, Teltow, Werder (Havel)

Teltow-Flaming Blankenfelde-Mahlow, GroRbeeren, Ludwigsfelde, Rangsdorf, Trebbin,
Zossen

Im Landesentwicklungsplan Berlin-Brandenburg ist diese Einteilung nicht mehr
enthalten; die Rdume werden jedoch noch als Bezugseinheiten verwendet. Sie
werden auch in diesem Grundstiicksmarktbericht als Teilrdume beibehalten.
Verwaltungsorganisatorisch gliedert sich das Land in 14 Landkreise und 4 kreisfreie
Stédte. Sitz der Landesregierung ist die Landeshauptstadt Potsdam, in der 154.269
Menschen wohnen. Potsdam hat als einzige kreisfreie Stadt Uber Jahre steigende
Bevolkerungszahlen zu verzeichnen. Administrative Einheiten auf der Ebene der
Gemeinden sind (Gebietsstand 31.12.2008) 4 kreisfreie Stadte, 148 amtsfreie und
272 amtsangehdrige Gemeinden in 54 Amtern.

Aufgabe der gemeinsamen Landesplanung der L&nder Berlin und Brandenburg ist
die Gbergeordnete, tiberdrtliche und zusammenfassende Planung fr die rdumliche
Ordnung und Entwicklung der Hauptstadtregion. Kernstiick ist ein integrierter
Gesamtplan fir den gemeinsamen Planungsraum Berlin-Brandenburg. Verbindliche
\Vorgaben werden nur noch in Landesentwicklungsplanen gemacht; Grundsatze der
Raumordnung und damit Eckpunkte fir die rdumliche Grundorientierung werden
durch das Landesentwicklungsprogramm, das am 01.02.2008 in Kraft getreten
ist, vorgegeben (LEPro 2007). Der Landesentwicklungsplan Berlin-Brandenburg
(LEP B-B) trat am 15. Mai 2009 in Kraft. Das Zentrale-Orte-System im Gesamt-
raum Berlin-Brandenburg besteht danach aus den Elementen Metropole, Oberzen-
trum, Mittelzentrum und Mittelzentrum in Funktionsteilung. Auf die Festlegung
von Zentren der Nahbereichsebene wurde verzichtet, da im Zuge der Gemeinde-
gebietsreform leistungsfahige Gemeinden und Amter entstanden sind, in denen
die Grundversorgung der Bevolkerung abgesichert wird. Der LEP B-B regelt das
Zentrale-Orte-System abschlieend und ersetzt die Festlegungen von Zentralen
Orten in den Regionalplénen (Informationen unter www.gl.berlin-brandenburg.de).
Die Grafik zur zentralértlichen Gliederung ist auf der Riickseite dieses Berichtes
dargestellt.
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Regionale Wachstumskerne und
Branchenschwerpunkte
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Wittstock
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Im Rahmen der Neuausrichtung der Forderpolitik unter dem Motto ,,Stérken stér-
ken“ hat das Land Brandenburg 15 Regionale Wachstumskerne (RWK) ausge-
wiesen. Neben dieser regionalen Neuausrichtung der Forderpolitik wurde eine
sektorale Komponente mit den 16 Branchenkompetenzfeldern eingefuhrt. In der
Grafik sind die Regionalen Wachstumskerne und Branchenschwerpunktorte dar-
gestellt. Die Neuausrichtung der Forderpolitik auf RWK soll dazu beitragen die
Schaffung von Arbeitsplétzen zu unterstitzen und damit die Abwanderung zu
verringern, die nach wie vor hohe Arbeitslosigkeit in Brandenburg dadurch besser
zu bekampfen, dass den hier ansassigen oder ansiedlungswilligen Unternehmen
passgenauere Investitionsbedingungen und attraktivere Standorte angeboten wer-
den, und die bereits seit 2007 rucklaufigen Mittel des Landes (u. a. EU-Mittel
und Zuweisungen des Bundes) effizienter einzusetzen. Daruber hinaus sollen die
RWK eine Motorfunktion fiir ihre Region erfiillen und in ihr Umland ausstrahlen.
Die 15 RWK setzen sich aus insgesamt 26 Stadten und Gemeinden zusammen;
dabei handelt es sich um Standorte, die Uber besondere wirtschaftliche bzw. wis-
senschaftliche Potenziale sowie tber eine Mindesteinwohnerzahl verfiigen. Fir
das Jahr 2010 erfolgt eine RWK-Wirkungs- und Statusevaluierung. Zur Priifung
der Umsetzung des Ziels ,,Verbesserung Ansiedlungsbedingungen werden als
Indikatoren die Anzahl der Kaufféalle und der Flachenumsatz von unbebauten und
bebauten Gewerbegrundstiicken herangezogen. Die Entwicklung seit 2000 ist in
der folgenden Tabelle dargestellt.

Das Land Brandenburg verfigt tber ein dichtes und gut ausgebautes Autobahn- und
Fernstrallennetz. Naturliche und kiinstliche WasserstralRen verflechten die an den
Landesgrenzen liegenden Strome Oder und Elbe fur den Binnenschiffsverkehr.
Im Land Brandenburg besteht ein mehr als 4.500 Kilometer umfassendes ausge-
bautes und ausgeschildertes touristisches Radwegenetz und damit hat das Land
Brandenburg den langsten Radfernweg Deutschlands.

Oberer Gutachterausschuss Land Brandenburg
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2. Das Land Brandenburg in Daten, Fakten und Zahlen Grundsttcksmarktbericht 2009

gewerbliche Grundsticke

Region/Jahr Indikator Anzahl Kauffalle (KF) und Flachenumsatz (ha)

Regionale 2000 2001 2002 2003 2004
Wachstumskerne (RWK) KF | ha | KF | ha | KF | ha | KF | ha | kF | ha
Brandenburg an der Havel 36 18,9 38 418 17 15,4 24 275 27 31,1
Cottbus 28 24,6 43 28,6 32 29,5 28 10,9 i) 37,4
Eberswalde 21 9,9 19 18 23 11,0 14 19,1 23 24,1
Westlausitz

(Finsterwalde/GrofRrdschen/

. 22 234 2 4 24 2 27 1
Lauchhammer/Schwarzheide/ 5 6 55 99 3.6 s %3

Senftenberg)

g:gri:mrtttéggg c)i/t 58 26,9 37 63,1 41 34,9 47 32,3 34 28,8
Furstenwalde 19 15,0 15 23,2 17 11,8 34 16,8 32 26,6
Luckenwalde 9 24,9 5 41 6 3,4 3 15 6 6,3
Ludwigsfelde 15 274 u 29,1 5 54 9 15 16 29,4
Neuruppin 13 13,2 1 21,4 9 8,7 12 6,9 7 3,8

Oranienburg/Velten/

. 23 339 34 67,5 32 39,8 26 12,6 27 26,6
Henningsdorf

Potsdam 33 67| 36| 221| 48| 487| 35| 344| 54| 236
Schwedt (Oder) 13| 383 15| 121 14| 94| 13| 106| 1| 61
Spremberg 8| 151 14| 104 15| 16| 23| e12| 1| 12
Schonefelder Kreuz

(Wildau/K6nigs Wusterhausen/ 26 79,2 30 51,4 29 61,3 19 12,2 23 48,0
Schonefeld)

Wittenberge/Karstad 28| 149 25| 282 15| 37| 14| 48| 25| 283
Perleberg

Gesamt 352 | 3724| 359 | 4602| 327 | 3275| 328 | 2875| 368 | 3869
Brandenburg 1077 | 1.4169| 1.009 | 1.8449| 1.046 | 11289| 987 | 1.667,7| 1011 | 1.3047
Brandenburg 725 | 1.0445| 650 | 13847| 719 | 8014| 659 | 1.3802| 643 | 9178
ohne RWK

* Bei drei oder weniger Kauffélle erfolgt aus datenschutzrechtlichen Griinden keine Auswertung des Flachenumsatzes.

Die reizvolle und schéne Landschaft Brandenburgs ist gepragt durch Seenketten,
Walder, Auenlandschaften, Wiesen- und Weideflachen. Der hdchste Berg, der
Kutschenberg, erhebt sich mit 201 m im Landkreis Oberspreewald-Lausitz. Im
Land gibt es rd. 3.000 Seen, die groRer als 1 Hektar sind. Der grofite See ist mit
rd. 12 km2 der Scharmitzelsee im Landkreis Oder-Spree.

Die Voraussetzungen fiir einen sanften Tourismus, der im offensichtlichen Wachs-
tum begriffen ist, bieten 446 Naturschutzgebiete (NSG mit 210.959 Hektar,
rd. 7 % der Landesflache), 118 Landschaftsschutzgebiete (LSG mit 1.004.791
Hektar, rd. 34 % der Landesflache) sowie 15 GroRschutzgebiete (siehe Grafik

10 Oberer Gutachterausschuss Land Brandenburg



Grundsticksmarktbericht 2009 2. Das Land Brandenburg in Daten, Fakten und Zahlen

gewerbliche Grundstiucke

Region/Jahr Indikator Anzahl Kauffalle (KF) und Flachenumsatz (ha)

Regionale 2005 2006 2007 2008 2009
Wachstumskerne (RWK) KF | ha | KF | ha | kF | ha | kF | ha | kF | ha
Brandenburg an der Havel 42 36,5 56 | 1325 51 71,0 27 22,7 27 17,7
Cottbus 37 75,9 44 459 34 3378 22 16,4 36 319
Eberswalde 21 8,9 23 16,2 26 291 37 18,0 22 36,4
Westlausitz

(Finsterwalde/GroRraschen/

Lauchhammer/Schwarzheide/ 23 230 %0 459 %0 %07 4 82,7 28 214

Senftenberg)

g:gﬁ;‘artttéggggft 61 | 1356 40 | 1103| 56| 91| 67| 617| 37| 64l
Firstenwalde 24 27,7 25 88,0 24 15,1 23 24,7 21 20,4
Luckenwalde 0| usl 3| 23 e| 12/ 1 10| 200
Ludwigsfelde 13| 674| 16| 207| 10| 83| 12| 109 1| 51
Neuruppin 5| o7 16| 183 24| 131 w| 70 w| 411

Oranienburg/Velten/

. 33 32,2 36 52,7 32 24,1 39 40,9 26 100,7
Henningsdorf

Potsdam 59 455 55 375 69 156,0 56 32,3 30 8,6
Schwedt (Oder) 8 5,0 18 15,7 13 52 16 56 14 31,9
Spremberg 12 38 21 26,6 9 1,1 15 24,2 8 54
Schonefelder Kreuz

(Wildau/Konigs Wusterhausen/ 24 21,2 20 19,8 39 50,7 51 69,7 32 34,5
Schonefeld)

Wittenberge/Karstadt/ 2| 15| 25| 26| 35| 621 33| 195 25| 96
Perleberg

Gesamt 404 | 517,8| 428 | 6550| 458 | 8845| 456 | 387,8| 338 | 4579
Brandenburg 1.119 | 1.522,4| 1.195 | 1.539,4| 1.323 | 2.689,1| 1.236 | 1.694,9| 1.042 | 1.598,9
Brandenburg 715 | 1.0046| 767 | 884,4| 865 |1.804,6| 780 | 1.307,1| 704 | 1.141,0
ohne RWK

* Bei drei oder weniger Kauffélle erfolgt aus datenschutzrechtlichen Griinden keine Auswertung des Flachenumsatzes.

,,Grollschutzgebiete“). Die vorhandenen 620 Fauna-Flora-Habitat-Gebiete (FHH)
entsprechen rd. 11 % der Landesflache.

Im Jahr 2009 wurden wie im Vorjahr rd. 3,7 Mio. Besucher in Beherbergungs-
statten und auf Campingpldtzen Brandenburgs registriert. Insgesamt buchten die
Besucher unverandert mehr als 10,2 Mio. Ubernachtungen. Die Aufenthaltsdauer
betrug durchschnittlich ca. 2,8 Tage.

Im Bereich der stetig wachsenden alternativen Stromerzeugung waren im Land
Brandenburg Ende 2009 nach vorlaufigen Angaben 2.714 Windkraftanlagen,
8.581 Photovoltaikanlagen, ca. 32 Wasserkraftanlagen und mehr als 200 Biogas-

Oberer Gutachterausschuss Land Brandenburg
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Grundsticksmarktbericht 2009 2. Das Land Brandenburg in Daten, Fakten und Zahlen

Flachennutzung

landwirtschaftliche Flache
49,3 %

forstwirtschaftliche Flache 35,5 %

Gebaude- und Betriebsflache
5,9 %

Wasserflache 3,4 % Jl Erholung 0,6 %
Verkehrsflache 3,6 % andere Nutzung 1,7 %

und Alternativgasanlagen sowie nicht weniger als 40 kleine und groRle Biomas-
seheizkraftwerke nach Angaben der Betreiber an das Stromnetz angeschlossen.
Nach derzeitigen Schatzungen flr 2009 hat sich die Zahl der 25.000 thermischen
Solaranlagen und der 10.000 Warmepumpen deutlich erhoht.

In der Grafik ,,Preisindizes Land Brandenburg (Jahr 2005 £ 100)* werden die
wichtigsten konjunkturellen Rahmendaten verdeutlicht.

Preisindizes Land Brandenburg
(Jahr 2005 = 100)

125
120 —

/
115
/

105 / —

‘°°>g’<

95 = ‘.,/
/

90
2000 2001 2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009

Verbraucherpreise

Neubau von Wohngebauden insgesamt

baureifes Wohnbauland (abgeleitet aus Jahresmittelwerten)
Wohnungsmieten

Quelle: Amt fiir Statistik Berlin-Brandenburg und eigene Ermittlung

2.1 Bevolkerungsdynamik

Eine der grolien Herausforderungen im Land Brandenburg bleibt es, den demogra-
fischen Wandel zu gestalten. Dabei sind die Prognosen zur Einwohnerentwicklung
bis 2030 (siehe Bilder auf Seite 14 und 15) in den TeilrAumen des Landes diffe-
renziert zu betrachten.

Im Jahr 2009 (Gebietsstand: Oktober 2009) konnte das Land Brandenburg 104.764
Zuzlge verzeichnen, davon im engeren Verflechtungsraum und &uf3eren Entwick-
lungsraum jeweils ca. 50 %. 107.021 Einwohner verlieRen das Land. Aus dem engeren
Verflechtungsraum waren ca. 45 % und aus dem &ufReren Entwicklungsraum ca.
55 % der Fortzlige zu registrieren. Die kreisfreien Stadte (Brandenburg an der Havel,
Cottbus und Frankfurt (Oder) verloren 8.651 Einwohner gegenuiber 8.384 Zuzligen.
Nach Potsdam zogen 8.370 Einwohner und 7.359 Einwohner verlieRen die Stadt.
Die Grafik auf Seite 14 zeigt die Bevolkerungswanderung in den Raumen Gber die
Gemeinde- und Landesgrenzen hinaus.

Oberer Gutachterausschuss Land Brandenburg 13



2. Das Land Brandenburg in Daten, Fakten und Zahlen

Grundstiicksmarktbericht 2009
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Einwohnerentwicklung Vorausschatzung
2007 — 2030
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Quelle: Landesregierung Brandenburg
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Grundsticksmarktbericht 2009 2. Das Land Brandenburg in Daten, Fakten und Zahlen

Einwohnerentwicklung in ausgewéahlten Stadten
2007 — 2030

[  Abnahme
[  Zzunahme

Quelle: Landesregierung Brandenburg

2.2 Daten zum Wohnungsleerstand und Stadtumbau

Auswirkungen auf den Wohnungs- und Grundstiicksmarkt haben auch der Wohnungs-
leerstand und der Stadtumbau. In der Grafik auf Seite 17 sind die Stadtumbaustédte
im Land Brandenburg dargestellt. Mit Stand Oktober 2009 sind fast 50.000 Wohnun-
gen in den rund 30 Stadtumbaustadten vom Markt genommen worden. Das gesamte
Stadtumbauprogramm Brandenburgs umfasst bis 2013 rund 413 Millionen Euro aus
Mitteln von Bund, Land und Kommunen, die jeweils etwa zur Halfte fiir Abriss und
Aufwertung eingesetzt werden. Der Rickbau erfolgt von auf3en nach innen: 58 Pro-
zent der abgerissenen Wohnungen lagen in Stadtrandlage, lediglich 8 Prozent in den
Innenstadten. Der Schwerpunkt der Abrisse erfolgte mit 85 % in Neubaugebieten in
Plattenbauweise, nur 2 % waren abgangige Gebéude in den Altstadten und nur 4 %
in Grlinderzeitquartieren.

Riickbau von Wohnungen nach Lagetyp Riickbau von Wohnungen nach Gebietstyp
innenstadtnahe Lagen Siedlung DDng\(I)yohnungsbau
(]

27 % Randlage

58 %

Griinderzeit-
gebiet 4%

Innenstadt 8 % Altstadt 2%

nicht klassifiziert

nicht klassifiziert
7% 9%
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2. Das Land Brandenburg in Daten, Fakten und Zahlen

Grundstucksmarktbericht 2009

Ausgewéhlte Rahmendaten der Landkreise und kreisfreien Stadte

Katasterflache/Anteile der Flachennutzung

Landkreise/kreisfreie Stadte | Gesamt | Gebaude- | Betriebs- | Erho- | Verkehrs- | Landwirt- | Wald- | Wasser- | Sonstige

(km?) und Frei- | flache (%) | lungs- flache schafts- flache flache | Flachen

flache (%) flache (%) (%) flache (%) (%) (%) (%)
Barnim 1.493 57 04 04 39 35,8 46,4 51 23
Dahme-Spreewald 2.261 43 0,9 0,4 3,6 39,6 452 4,0 2,0
Elbe-Elster 1.889 35 24 0,5 34 51,3 35,6 1,6 16
Havelland 1.717 52 0,3 0,5 39 60,0 25,5 3,2 1,3
Markisch-Oderland 2.128 5,6 0,5 1,0 3,6 62,2 22,9 2,7 14
Oberhavel 1.797 58 05 04 37 43,0 39,9 39 2.8
Oberspreewald-Lausitz 1.217 54 9,3 0,9 4.4 34,8 36,6 3,0 5,6
Oder-Spree 2.243 5,0 0,3 0,4 34 37,9 47,6 38 1,7
Ostprignitz-Ruppin 2.509 2,8 0,2 0,3 3.2 5583 34,1 34 0,6
Potsdam-Mittelmark 2.575 4,0 0,3 04 39 46,5 40,3 2,7 1,8
Prignitz 2123 3,0 0,2 0,3 32 68,1 22,9 19 04
Spree-Neile 1.648 47 7,6 0,4 39 35,1 44,6 2.8 11
Teltow-Flaming 2.092 47 0,5 1,0 34 46,1 414 18 12
Uckermark 3.058 31 0,2 0,5 2,6 62,7 24,4 51 14
Brandenburg an der Havel 229 13,3 0,9 1,9 6,0 29,9 28,2 18,0 18
Cottbus 164 16,5 10,9 49 7,7 30,2 20,6 1,6 7.7
Frankfurt (Oder) 148 10,7 1,0 47 73 44,3 26,7 4,0 13
Potsdam 187 17,8 0,6 42 7,2 30,8 24,8 11,2 35
Bevolkerungsdaten 2009
Einwohner 31.08.2009 Bevélkerungsentwicklung 2000 - 2009
Barnim 176.820 25
Dahme-Spreewald 161.656 fg
Elbe-Elster 114.417 10
Havelland 155175 | & 3§ EE OSL LOS OPR PR_SPN UM _BRB CB _FF
Mérkisch-Oderland 191322 | T 5 {BARLDS I HVL MO ORY P b
Oberhavel 202.627 B
Oberspreewald-Lausitz 124.053 2
Oder-Spree 185.761 -30
Ostprignitz-Ruppin 104.179
Potsdam-Mittelmark 204.687 Bevolkerungsdichte 31.08.2009
Prignitz 83.483 o
Spree-Neike 129312 | & 700
Teltow-Flaming 162.211 | = 600
Uckermark 131758 | & %0
Brandenburg an der Havel | 72274 | £ 35
Cottbus 101.249 | % 200
Frankfurt (Oder) 60.633 ey
Potsdam 153.729 v BAR LDS EE HVL MOL OHV OSL LOS OPR PM PR SPN TF UM BRB CB FF P
Arbeitsmarktdaten im Dezember 2009
Arbeitslose Arbeitslosenquote im Dezember 2009 aller zivilen Erwerbspersonen

Barnim 9.360 25
Dahme-Spreewald 7.005 2
Elbe-Elster 8.216
Havelland 8301 | £ 15
Markisch-Oderland 11826 | ~ 4o
Oberhavel 11.409
Oberspreewald-Lausitz 10.641 >
Oder-Spree 10.894 0 "BARTLDS ™ EE "HVL'MOL  OHV' OSL'LOS OPR' PM " PR 'SP’ TF "UM 'BRB' CB ' FF ' P
Ostprignitz-Ruppin 8.000
Potsdam-Mittelmark 8.471 Arbeitslosenentwicklung im Dezember 2008 - 2009
Prignitz 6.225 5
Spree-NeilRe 8.283 [BAR | EE HVL MOL OHV OSL LOS OPR PM PR SPN TF UM BRB CB FF P
Teltow-Flaming 7973 | LN
Uckermark 11.627 | =
Brandenburg an der Havel | 5.352 10
Cottbus 6.867 1
Frankfurt (Oder) 4.589 i
Potsdam 6.262
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Grundsticksmarktbericht 2009

2. Das Land Brandenburg in Daten, Fakten und Zahlen

Ruckgebaute Wohneinheiten

Landkreise/ Anzahl Stadt- Riickgebaute Wohneinheiten
kreisfreie Stadte umbaustédte WE gesamt % zu 2008
Barnim 1 1.811 +5
Elbe-Elster 2 107 +0
Havelland 2 2.476 +11
Oberhavel 1 330 +0
Oberspreewald-Lausitz 7 7.036 +9
Oder-Spree 3 4.822 +22
Ostprignitz-Ruppin 3 720 +7
Prignitz 1 1.272 +4
Spree-NeilRe 4 5.194 +9
Teltow-Flaming 2 1.122 +10
Uckermark 4 6.624 +7
Brandenburg an der Havel 1 2.870 +6
Cottbus 1 8.816 +8
Frankfurt (Oder) 1 7.213 +10
gesamt 33 50.413 +10
Quelle: Ministerium fur Infrastruktur und Landwirtschaft, Land Brandenburg

Stadtumbaustadte im Land Brandenburg
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2. Das Land Brandenburg in Daten, Fakten und Zahlen Grundstticksmarktbericht 2009

Nach Angaben des Verbandes Berlin-Brandenburgischer Wohnungsunternehmene. V.
(BBU) weisen dessen Mitgliedsunternehmen im Land Brandenburg zum 31.12.2009
einen Leerstand von 34.270 Wohnungen auf. Nachdem bereits im Vorjahr ein Rlick-
gang der Leerstandsquote verzeichnet werden konnte, ging die Leerstandsquote
aufgrund des fortgefuihrten Riickbaus von rd. 4.700 Wohnungen im Jahr 2009 auf
9,2 % zuriick (Stand: 28. April 2010, Jahresstatistik der Mitgliedsunternehmen zum
31.12.2009). Aktuelle Angaben zur Leerstandsquote fiir alle Wohnungsbestande
im Land Brandenburg liegen nicht vor.

In der Tabelle auf Seite 17 sind die bisher riickgebauten Wohneinheiten in den
Stadtumbaustadten mit Stand vom Dezember 2009 wiedergegeben.

Die Zielsetzungen des Stadtumbaus haben sich in den letzten Jahren verandert.
Standen zu Beginn des Forderprogramms Stadtumbau Ost (2002) noch der Riickbau
von Plattenbauten mit hohem strukturellen Leerstand im Vordergrund, sind mit der
Verankerung im Baugesetzbuch (2004) die eigentlichen Aufgaben des Stadtumbaus
deutlicher geworden. Auch in den Brandenburger Stadten ist Stadtumbau heute ein
stadtebauliches Instrument zur Erneuerung der Stadte. Zu den Stadtumbauzielen
zahlen die Starkung der innerstadtischen Stadtgebiete, integrierte Stadtentwicklungs-
planungen mit neuen Nutzungsvorstellungen zur Schaffung gesunder Wohn- und
Avrbeitsverhdltnisse und nur nachgeordnet der Riickbau, wenn bauliche Anlagen
einer neuen Nutzung nicht zugeflhrt werden kénnen.

2.3 Daten der Baukonjunktur

Fir die Entwicklung auf dem Grundstucksmarkt sind auch die allgemeinen Daten
der Baukonjunktur von Bedeutung.

Der Baupreisindex ist weiterhin ansteigend. Die Auswirkung auf die Kaufpreise
ist derzeit noch nicht erkennbar.

Die Entwicklung des Auftragsvolumens im Bauhauptgewerbe zeigt die Grafik auf
der folgenden Seite. Diese enthdlt Ergebnisse der Betriebe im Bauhauptgewerbe
von Unternehmen mit 20 und mehr Beschaftigten. Zum Bauhauptgewerbe gehdren
der Wohnungsbau, der gewerbliche Bau, der ¢ffentliche Bau und der Strafenbau.
Die Anzahl der Baugenehmigungen fr neue Wohngebdude ging tUberwiegend im
Land Brandenburg im Jahr 2009 weiter zuriick. Ausnahmen waren die Landkreise
Dahme-Spreewald, Oberspreewald-Lausitz, Potsdam-Mittelmark, Prignitz sowie
die kreisfreien Stadte Brandenburg an der Havel und Cottbus.

Baupreisindizes neuer Wohngeb&ude (2005 £ 100)
Jahr Deutschland Berlin Brandenburg
2000 97,9 101,5 95,7
2001 97,8 99,7 94,5
2002 97,8 98,7 95,4
2003 97,8 98,4 96,2
2004 99,1 99,3 98,4
2005 100,0 100,0 100,0
2006 101,9 101,6 103,3
2007 108,7 108,0 114,0
2008 111,8 112,4 119,1
2009 112,7 113,9 1217

Quelle: Statistische Amter und Betriebe; Fachserie 17
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Gesamtumsatz und Auftragseingang im Bauhauptgewerbe
Land Brandenburg 2000 - 2009
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Quelle: Amt fiir Statistik Berlin-Brandenburg

Die folgenden Grafiken ,,Baugenehmigungen fiir neue Wohngeb&ude 2006 — 2009
sowie die ,,Veranschlagten Kosten flr neue Wohngeb&ude im Jahr 2009 zeigen
die Entwicklung der Bautatigkeit in den einzelnen Landkreisen und kreisfreien
Stadten.

Baugenehmigungen fiir neue Wohngebaude 2006 — 2009
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Grundstucksmarktbericht 2009

Mio. €

Veranschlagte Kosten fiir neue Wohngebaude im Jahr 2009
(zum Zeitpunkt der Baugenehmigung)
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Spree-NeiBe
Teltow-Flaming
Uckermark
Brandenburg a. d. H.
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Frankfurt (Oder)
Potsdam

Quelle: Amt fiir Statistik Berlin-Brandenburg

3.

Umsatze auf dem Grundstiicksmarkt 2009

Der Grundstiicksmarktbericht 2009 enthélt alle Kaufvertrdge des Berichtsjahres,
die bis zum 15. Februar 2010 in die Kaufpreissammlungen der regionalen Gutach-
terausschiisse aufgenommen wurden. Nach dem Stichtag eingehende Kaufvertra-
ge des Berichtsjahres werden zwar Bestandteil der Kaufpreissammlung, kénnen
aber fir die Analyse des aktuellen Grundstiicksmarktes nicht mehr herangezogen
werden. Die Umsatzzahlen kdnnen von den regionalen Grundstiicksmarktberich-
ten abweichen, da die Gutachterausschiisse differierende Auswertezeitrdume und
Selektionskriterien zu Grunde legen.

Die Tabelle ,,Gesamtumsétze und Veranderungen zum Vorjahr auf Seite 21 stellt
den Grundstiicksverkehr in den Landkreisen und kreisfreien Stédten dar.

Bei rd. 17 % der gesamten Kaufvertrdge im Land Brandenburg lagen ungewdhnliche
oder personliche Verhaltnisse gemal 8 6 Wertermittlungsverordnung (WertV) vor
(z. B. Liebhaberpreise, Verwandtschaftsverhdltnisse, Notverk&ufe). Diese werden
nur zur Erstellung der Gesamtumsétze auf dem Grundstiicksmarkt berticksichtigt.
Die Umsatzzahlen waren gegentiber dem Vorjahr riicklaufig, bei den abgeschlosse-
nen Kaufvertragen um 6 %, beim Flachenumsatz um 9 % und im Geldumsatz um
11 %. Erstverkdufe von Wohnungseigentum gingen geringfugig um 2 % zurick.
WeiterverduRRerungen von Wohnungseigentum nahmen deutlich um 21 % gegenuber
dem Vorjahr zu.

3.1 Kaufvertrage
Im Berichtsjahr 2009 wurden durch die Geschéaftsstellen der regionalen Gutachter-

ausschusse 35.585 Kaufvertrdge in die Kaufpreissammlungen aufgenommen. Im
Landesdurchschnitt verringerte sich die Anzahl der abgeschlossenen Kaufvertrage

20
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3. Umsétze auf dem Grundstiicksmarkt 2009

Gesamtumsatze und Veranderungen zum Vorjahr

Landkreise/ Anzahl der Kaufvertrage Flachenumsatz (Hektar) Geldumsatz (Mio. €)
kreisfreie Stadte gesamt % zu 2008 gesamt % zu 2008 gesamt % zu 2008
Barnim 2.606 -3 3.118 +32 164 -8
Dahme-Spreewald 2.441 -8 3.106 -21 166 -33
Elbe-Elster 1.495 -9 2.715 -22 55 +8
Havelland 2.430 -8 4.058 -2 160 -9
Mérkisch-Oderland 3.047 -8 6.733 -9 185 -5
Oberhavel 3.811 -6 5.803 +4 219 -16
Oberspreewald-Lausitz 1.152 -1 2.075 -25 55 -16
Oder-Spree 2.550 -15 3.662 -5 149 -17
Ostprignitz-Ruppin 1.932 +3 4.941 -21 82 +0
Potsdam-Mittelmark 3.231 -7 3.275 -37 328

Prignitz 1.304 -37 4.282 -45 56

Spree-Neile 1.531 +11 2.295 +12 50 -22
Teltow-Flaming 2.494 +3 4.855 +73 154 -25
Uckermark 2.207 -2 9.154 +9 106 +3
Brandenburg an der Havel 477 -5 451 -41 47 -7
Cottbus 746 +11 199 -22 97 +0
Frankfurt (Oder) 452 +0 694 +110 42 -25
Potsdam 1.679 +3 272 -44 392 -9
Land Brandenburg 35.585 -6 61.688 -9 2.507 -1

Kaufvertrage nach Grundstucksarten

Land gesamt engerer Verflechtungsraum auRerer Entwicklungsraum
Grundstucksart Anzahl Anzahl % darunter Anzahl % darunter
zu 2008 Potsdam zu 2008 | kreisfreie
(%) Stadte (%)
unbebaute Baufldchen 8.229 4722 100 6 3.507 100 10
bebaute Grundstiicke 11.796 5.066 94 9 6.730 96 10
Wohnungs- und Teileigentum 2.618 1.911 121 42 707 106 34
land- und forstwirtschaftlich
genutzte Flachen 9.179 1.524 71 5 7.655 84 2
Gemeinbedarfsflachen* 1.547 658 101 889 88 18
sonstige Flachen* 2.216 556 93 1.660 102
gesamt 35.585 14.437 96 12 21.148 92
* siehe Punkt 4.6 und 4.7

um 6 % (- 2.374 Kaufvertrage) gegeniiber dem Jahr 2008. Im engeren Verflechtungs-  2.374 Kauf-

raum wurden 4 % weniger Kaufvertradge und im &uRReren Entwicklungsraum wurden vertr:ége

8 % weniger Kaufvertrage abgeschlossen. Die Unterschiede in den ausgewahlten =~ Weniger;

Raumen des Landes sind in der Tabelle dargestellt. LT;Y“T 597

Die Anteile der Grundstuicksteilmarkte am gesamten Grundstticksmarkt verander-  3eR 1.778

ten sich im Innenverhaltnis nur geringftigig. Den groBten Anteil verzeichneten die  Kaufvertriage

bebauten Grundstiicke mit rd. 33 % und die unbebauten Grundstiicke mitrd. 23%  weniger

am Landesumsatz. Der Anteil des Verkaufs von Wohnungs- und Teileigentum blieb

gegeniber dem Vorjahr mit 7 % des gesamten Grundstticksmarktes anndhernd gleich.

Der Verkauf der land- und forstwirtschaftlich genutzten Flachen lag bei einem Anteil

von 26 %. Dieser Zahlenvergleich bestatigt unverandert die starke landwirtschaftliche leichter

Pragung im Land Br_andenk?urg._ Riickgang bei

Gegentiber dem Vorjahr blieb die Anzahl der Kauffalle fir unbebaute Bauflaichen  pebauten

stabil. Die Kauffélle fir bebaute Grundstlicke gingen um 5 % zuriick und fir das  Grundstiicken
Oberer Gutachterausschuss Land Brandenburg 21
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im eVR 3 % Wohnungs- und Teileigentum erhohte sich die Anzahl um 17 %. Die Verkdufe von
ErhShung und  land- und forstwirtschaftlich genutzten Flachen gingen um 18 % zuriick. Die Ver-
im 3ER stabile  ejjung der Kaufvertrige nach Grundstiicksarten und in den einzelnen Raumen ist

;(:mzl:r“lt;?‘g& der folgenden Grafik zu entnehmen.
Wohn- Der Umsatz von Wohnimmobilien (Wohnbaulandgrundstiicke, bebaute Grundstiicke
immobilien und Wohnungseigentum) erhohte sich im Land um 111 Kaufvertrédge. Im engeren

Verflechtungsraum wurden 271 mehr und im dufReren Entwicklungsraum wurden
160 weniger Wohnimmaobilien als 2008 erworben.

Kaufvertrage (%)
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Land engerer Verflech- Stadt &uBerer Entwick-  kreisfreie Stédte
tungsraum ohne Potsdam lungsraum ohne ohne Potsdam
Potsdam kreisfreie Stadte
unbebaute Baufléchen Emmmms  |and- und forstwirtschaftliche Flachen
I bebaute Grundstiicke I Gemeinbedarfsflachen
[ Wohnungs- und Teileigentum sonstige Flachen

Erwerb von Wohnimmobilien

Land engerer _éuBerer
Immobilienart Verflechtungsraum Entwicklungsraum
2008 2009 2008 2009 2008 2009
Wohnbaulandgrundstiicke 6.900 6.943 4.156 4.287 2.744 2.656
bebaute Wohngrundstiicke 8.843 8.613 4.101 3.995 4,742 4.618
Wohnungseigentum 2.093 2.391 1.490 1.736 603 655
gesamt 17.836 17.947 9.747 10.018 8.089 7.929

Zwangsversteigerungen

\on den zusténdigen Gerichten wurden den regionalen Gutachterausschiissen Mittei-
lungen Uber Zuschldge in Zwangsversteigerungsverfahren tibersandt. Diese wurden
rein quantitativ ausgewertet und nicht bei der Auswertung des Preisniveaus beriick-
sichtigt. Im Jahr 2009 wurden insgesamt im Land Brandenburg 1.151 Zuschlage in
Zwangsversteigerungsverfahren erteilt. Damit ist die Anzahl der abgeschlossenen
Zwangsversteigerungen um 88 (- 7 %) gesunken. Im engeren Verflechtungsraum
nahmen die Zwangsversteigerungen um 102 (- 6 %) ab und im &ufReren Entwick-
lungsraum erhdhten sie sich um 14 (+ 2 %).

In der folgenden Grafik wird die Entwicklung der abgeschlossenen Zwangsver-
steigerungsverfahren im Land Brandenburg insgesamt sowie im engeren \erflech-
tungsraum und dulReren Entwicklungsraum dargestellt.
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Abgeschlossene Zwangsversteigerungsverfahren
2000 - 2009
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\Von den Zwangsversteigerungen waren mit ca. 55 % bebaute Grundstlicke, ca.
8 % Wohnbaulandgrundstiicke und ca. 29 % Eigentumswohnungen betroffen. In
der folgenden Tabelle wird das Verhaltnis der Versteigerungserldse zu den Verkehrs-
werten dargestellt. Die Verkehrswerte wurden den Amtsgerichtsakten entnommen.
Die Auswertung erfolgte unabhé&ngig von der Dauer der durchgefiihrten Verfahren.
\on den ausgewerteten Zwangsversteigerungen des Jahres 2009 (Wohnbaulandgrund-
stiicke, bebaute Grundstiicke, Eigentumswohnungen und land- und forstwirtschaft-
lich genutzte Flachen) konnten fiir 911 Falle (81 %) Aussagen zum Verhéltnis von
Zuschlagspreis zum Verkehrswert getroffen werden.

Abgeschlossene Zwangsversteigerungsverfahren

Grundstiicksart Anzahl davon Zuschlagspreis/Verkehrswert
runastucksar gesamt auswertbar Spanne Median*
unbebaute individuelles
0, 0 — 0, 0,
Bauflachen Wohnbauland % 68 (72%) 6%-175% 65%
freistehende. 319 274 (86%) | 4%-191% 63 %
Einfamilienhduser
bebaute Eﬁgﬁﬁﬂiﬂiﬁlmn 104 89 (86%) | 10%-126% 58 %
Grundstiicke
Mehrfamilienh&user 104 81 (78%) 4%-272% 59 %
Geschafts- und 105 86 (82%) 29 -129% 50 %
Verwaltungsgebéude
Eigentumswohnungen 335 278 (83 %) 3%-103 % 56 %
land- und forstwirt- | Ackerland 28 16 (57 %) 56 % — 182 % 101 %
,S:f;‘cagg:]"h 9enutZte | Grinland 13 10 (77%) | 50%-130% 100 %
Forstwirtschaft 17 9 (53%) 63 % — 146 % 106 %

* Angesichts der Uberaus groen Spanne wird nicht der Durchschnittswert, sondern der Median angegeben.

Oberer Gutachterausschuss Land Brandenburg
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Grundsticksmarktbericht 2009

3.2 Flachenumsatz

weiterhin
hoher Anteil an
land- und forst-
wirtschaftlich

Im Jahr 2009 wurde der Flachenumsatz weiterhin durch die land- und forstwirt-
schaftlich genutzten Fl&chen bestimmt. Der gesamte Fldchenumsatz betrug 61.688
Hektar. Das sind rd. 2 % der Gesamtflache des Landes Brandenburg. Gegeniiber
dem Vorjahr verringerte sich die umgesetzte Flache um 6.208 Hektar (- 9 %).

'g:;e_a_r::t:‘t::‘en Die Veranderungen in den Landkreisen gegeniliber dem Vorjahr sind der Tabelle
»,Gesamtumsatze und Veranderungen zum Vorjahr auf Seite 21 zu entnehmen.
In der Tabelle sind die Flachenumsatze der einzelnen Grundstiicksarten im engeren
Verflechtungsraum und im duBeren Entwicklungsraum dargestellt.
In den einzelnen Raumen ist die Entwicklung des Flachenumsatzes zum Jahr
2008 sehr unterschiedlich. Der Flachenumsatz blieb im Landesdurchschnitt bei
unbebauten Bauflachen stabil. Bei bebauten Grundstiicken und land- und forst-
wirtschaftlich genutzten Flachen ging der Flachenumsatz um 10 % zurlick. Die
Grafik zeigt die Verteilung des Flachenumsatzes nach Grundstiicksarten in aus-
gewahlten Regionen.
Flachenumsatze nach Grundstiicksarten
Land gesamt engerer Verflechtungsraum auRerer Entwicklungsraum
Grundstuicksart (Hektar) gesamt % darunter | gesamt % darunter
(Hektar) zu 2008 | Potsdam | (Hektar) zu 2008 | kreisfreie
(%) Stadte (%)
unbebaute Bauflachen 1.482 683 95 6 799 103 10
bebaute Grundstiicke 4.896 1.318 81 4 3.578 94 4
land- und forstwirtschaftlich
genutzte Flachen 52.486 7.782 100 2 44,704 89 2
Gemeinbedarfsflachen 233 72 87 10 161 103 16
sonstige Flachen 2.591 429 122 2 2.162 98 14
gesamt 61.688 10.284 97 3 51.404 90 3
Flachenumséatze (%)
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3. Umsétze auf dem Grundstiicksmarkt 2009

3.3 Geldumsatz

Im Jahr 2009 wurden auf dem Grundstiicksmarkt des Landes Brandenburg rd. 2,51
Milliarden € umgesetzt. Der Geldumsatz ging gegentiber dem Vorjahr um 11 % zu-
riick. Im engeren Verflechtungsraum verringerte sich der Geldumsatz um 268 Mio. €
und im &uBeren Entwicklungsraum um 52 Mio. € gegeniiber dem Vorjahr. Die
regionalen Veranderungen sind in der Tabelle ,,Gesamtumsétze und Veranderungen
zum Vorjahr* auf Seite 21 dargestellt. In den einzelnen Grundstiicksarten ist die
Entwicklung sehr unterschiedlich verlaufen. Riickgange im Geldumsatz gegeniiber
dem Vorjahr wurden im Landesdurchschnitt bei unbebauten Baufldchen mit 13 %
und bei bebauten Grundstiicken mit 16 % registriert. Beim Wohnungs- und Teilei-
gentum erhdhte sich der Geldumsatz auf 106 % und bei land- und forstwirtschaftlich
genutzten Flachen auf 111 % des Vorjahresniveaus. Die Tabelle stellt dariiber hinaus
die Verteilung im engeren Verflechtungsraum und im dufReren Entwicklungsraum dar.
Die Grafik verdeutlicht die Geldumséatze nach Grundstiicksarten in ausgewéhlten
Regionen.

Geldumsatze nach Grundstiicksarten

Grundstiicksart

Land gesamt
(Mio. €)

engerer Verflechtungsraum
gesamt % darunter

&uBerer Entwicklungsraum
gesamt % darunter
(Mio. €) zu 2008 | Potsdam (Mio. €) zu 2008 | kreisfreie
(%) Stédte (%)

unbebaute Bauflachen

bebaute Grundstiicke

Wohnungs- und Teileigentum

land- und forstwirtschaftlich

genutzte Flachen
Gemeinbedarfsflachen

sonstige Flachen

371
1.609
273

292 85 15 79 95 18
944 80 23 665 91 21
219 110 57 54 92 44

217 36 108 2 181 112 2

4 2 63 1 2
33 8 80 18 25

200 15
132 18

gesamt

2.507 1.501 85 26 1.006 95 18

Geldumsétze (%)
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Grundstucksmarktbericht 2009

uberdurch- Der Anteil des engeren Verflechtungsraumes am Geldumsatz im Land Branden-
schnittlich burg hat sich im Jahr 2009 mit 60 % geringfiigig verandert (Vorjahr 63 %). Die
hoher Stadt Potsdam hat mit 392 Mio. € einen Anteil von immerhin 16 % am gesamten
Geldumsatz

Geldumsatz. Der aullere Entwicklungsraum hat einen Anteil am Geldumsatz von

in Potsdam . S . . :
40 %. Die kreisfreien St&dte ohne Potsdam haben einen Geldumsatz von 186 Mio. €
erreicht, das entspricht einem Anteil von 7 %.
3.4 Umsatzentwicklung 2000 - 2009
Die bisherige Entwicklung des Grundstiicksmarktes im Land Brandenburg ist in
der Grafik ,,Umséatze im Land Brandenburg* auf Seite 3 abgebildet.
Die folgenden Grafiken ,,Entwicklung der Kaufvertragsanzahl®, ,,Entwicklung
des Flachenumsatzes* und ,,Entwicklung des Geldumsatzes* verdeutlichen diese
Entwicklungen im Einzelnen.
Entwicklung der Kaufvertragsanzahl
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4. Preisniveau und Preisentwicklung auf den Grundstiicksteilmarkten

4.1 Unbebaute Bauflachen

Bauflachen werden nach ihrem unterschiedlichen Entwicklungszustand in Bauer-
wartungsland, Rohbauland oder baureifes Land (Entwicklungszustande geméaR § 4
Abs. 2 — 4 WertV) gegliedert. Bei baureifem Land ist die bauliche Nutzung sofort
realisierbar. Bei den anderen Entwicklungsstufen ist mit einer mehr oder weniger
langen Wartezeit und hohen Entwicklungskosten bis zur baulichen Nutzung zu
rechnen.

Darstellung der Kauffalle
fur unbebaute Bauflachen*

=== Autobahn
—— Hauptstrale

Engerer Verflechtungsraum
[ kreisfreie Stadte

* jeder Kauffall ist durch einen Punkt dargestellt,
dabei kénnen sich Punkte iiberlagern

Im Jahr 2009 wurden 8.229 Kaufvertrage fiir unbebaute Bauflachen abgeschlossen.  durchschnitt-
Die Anzahl der Kaufvertrage ist gegeniiber 2008 unverandert. Der Flachenumsatz ~ licher
erreichte das Vorjahresniveau und betrug 1.482 Hektar. Der Geldumsatz fir die ~Bodenpreis
unbebauten Bauflachen ging im Landesdurchschnitt um 13 % zuriick. Der durch- bei 25 €/m*
schnittliche Bodenpreis fur alle unbebauten Bauflachen betrug 25 €/m2 (im Vorjahr

29 €/m?).

Die regionalen Entwicklungen auf diesem Grundstiicksteilmarkt sind sehr unter-

schiedlich, wie aus der Tabelle ,,Unbebaute Baufldchen/\Veranderungen zum \orjahr*

auf Seite 28 ersichtlich ist.

Im Vergleich zu 2008 blieb die Anzahl der Kaufvertrage im engeren Verflechtungs-

raum und im &ulReren Entwicklungsraum stabil. In der Tabelle auf Seite 28 sind die

Umsatze nach geplanter Nutzung dargestellt.
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Unbebaute Bauflachen/Veranderungen zum Vorjahr

Landkreise/ Anzahl der Kaufvertrége Flachenumsatz (Hektar) Geldumsatz (Mio. €)
kreisfreie Stadte gesamt % zu 2008 gesamt % zu 2008 gesamt % zu 2008
Barnim 771 +3 138 +48 27 +3
Dahme-Spreewald 793 +1 108 -37 35 -49
Elbe-Elster 196 +16 114 +218 7 +245
Havelland 762 -10 125 -19 26 -19
Mérkisch-Oderland 788 +12 90 -8 26 -8
Oberhavel 868 -4 208 +60 45 +13
Oberspreewald-Lausitz 178 -34 47 -28 4 -49
Oder-Spree 672 +7 86 -32 23 -13
Ostprignitz-Ruppin 282 -1 67 - 56 7 -18
Potsdam-Mittelmark 1.046 -3 148 -5 70 -10
Prignitz 159 -18 41 +2 2 -27
Spree-Neile 260 +13 82 +83 6 +16
Teltow-Flaming 435 +10 63 +7 28 +45
Uckermark 365 +27 46 - 26 5 +4
Brandenburg an der Havel 92 -1 9 -53 3 -23
Cottbus 159 +23 19 +28 7 +18
Frankfurt (Oder) 107 +0 52 +173 4 +0
Potsdam 296 -14 39 -31 46 -27
Land Brandenburg 8.229 +0 1.482 -1 371 -13

Unbebaute Bauflachen/Umsatze nach geplanter Nutzung

Kaufvertrage Flachenumsatz Geldumsatz
geplante Nutzung Anzahl | %zu2008 | Hektar | %zu2008 | Mio.€ | %zu2008
individueller Wohnungsbau 6.205 102 619 91 256 95
Mehrfamilienhduser 738 92 99 79 31 72
geschéftliche- und Buronutzung 82 87 18 62 7 32
Betriebsgrundstiicke der
Land- und Forstwirtschaft 77 91 74 44 3 100
gewerbliche Nutzung 480 91 571 135 60 77
sonstige Nutzung
(darunter: Erholungsflachen) 647 109 101 149 14 127
Land Brandenburg 8.229 100 1.482 99 371 87
engerer Verflechtungsraum 4.722 100 683 95 292 85

darunter: Potsdam 296 86 39 68 45 73
auBerer Entwicklungsraum 3.507 100 799 103 79 95
darunter: kreisfreie Stédte 358 106 80 151 15 107

Wohnbaulandgrundstiicke

Dieses Marktsegment enthalt Bauflachen fir den individuellen Wohnungsbau und
fur Mehrfamilienhduser. Mit 84 % der Kaufvertrdge und 77 % des Geldumsatzes
sowie 48 % des Flachenumsatzes aller Bauflachen wird die grofle Bedeutung dieses
Teilmarktes unterstrichen. Flr Wohnbaulandgrundstiicke wurden 6.943 Kaufver-
trage abgeschlossen.
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Fur baureifes Wohnbauland wurde im Landesdurchschnitt 65 €/m? (Morjahr 64 €/m?)  Wohnbauland
gezahlt. Wohnbauland mit der Entwicklungsstufe werdendes Bauland kostet durch- ~ mit 65 €/m?
schnittlich 21 €/m2 (Vorjahr 22 €/m?). stabil
Zwischen Wohnbauland im engeren Verflechtungsraum und im auReren Entwick-

lungsraum ergibt sich ein Preisverhaltnis von 2,5 : 1. Fur die Stadt Potsdam wur-  Preisniveau:
den landesweit die héchsten durchschnittlichen Bodenpreise ermittelt. Die Spanne ~ Verhaltnis
betragt 32 €/m?2 bis 573 €/m2. In den kreisfreien St&dten (ohne Potsdam) lagen die 2,5:1
Bodenpreise im Durchschnitt zwischen 11 €/m2 und 202 €/mz2.

In den folgenden Grafiken sind die Entwicklung der Durchschnittspreise fir in-

dividuelles Wohnbauland jeweils fiir baureifes Land bzw. werdendes Bauland im Bodenpreise
engeren Verflechtungsraum einschlief3lich Potsdam und im duBeren Entwicklungs-  in Potsdam bis
raum einschlief3lich der kreisfreien Stadte dargestellt. 573 €/m?

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

43 34

33 33
28 21 22
13

2000 2001 2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009
=== baureifes Land werdendes Bauland

Wohnbauland im duBeren Entwicklungsraum
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Werdendes Bauland kann entsprechend der Definition der Wertermittlungsverord-
nung in Bauerwartungsland und Rohbauland unterschieden werden (8§ 4 WertV).
Unter qualifizierter Bauerwartung sind Kaufvertrdge zusammengefasst, flr die ent-
sprechende Ausweisungen in Flachennutzungsplénen oder Bebauungsplanentwiirfen
vorliegen; nicht qualifizierte Bauerwartung stellt lediglich auf den allgemeinen
Geschaftsverkehr ab. Das Bodenpreisniveau der Landkreise und kreisfreien Stad-
te, unterteilt in die einzelnen Raume, ist in der folgenden Tabelle ,,Individuelles
Wohnbauland/Umsétze und Preise dargestellt.
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4. Preisniveau und Preisentwicklung auf den Grundsttcksteilmérkten

Grundstucksmarktbericht 2009

werdendes Wohnbauland im engeren Verflechtungsraum 2005 — 2009

. Anzahl D% Spanne %
Entwicklungszustand Kaufvertrage vom BRW vom BRW
nicht qualifizierte Bauerwartung 18 17 8-25
qualifizierte Bauerwartung 92 25 5-67
Rohbauland 154 45 10-105

werdendes Wohnbauland im auf3eren Entwicklungsraum 2005 — 2009

. Anzahl D% Spanne %
Entwicklungszustand Kaufvertrage vom BRW vom BRW
nicht qualifizierte Bauerwartung 32 24 4-59
qualifizierte Bauerwartung 79 31 6-70
Rohbauland 167 49 7-121

Individuelles Wohnbauland/Umséatze und Preise

Landkreise/
kreisfreie Stadte

Kaufvertrage fir
individuelles Wohnbauland

@ Bodenpreise fur baureifes
individuelles Wohnbauland (€/m2)

Anzahl % 21 2008 engerer Verflech- aulerer Entwick-

tungsraum lungsraum
Barnim 663 101 64 — 3B |
Dahme-Spreewald 624 106 70 1 38 1
Elbe-Elster 120 114 13 |
Havelland 624 91 56 | 15 |
Markisch-Oderland 638 112 63 1 20 1
Oberhavel 736 94 66 — 19 |
Oberspreewald-Lausitz 118 69 34 —
Oder-Spree 439 120 64 1 45 —
Ostprignitz-Ruppin 177 118 39 —
Potsdam-Mittelmark 872 106 122 1 27 —
Prignitz 101 73 17 |
Spree-Neil3e 148 117 28 1
Teltow-Flaming 259 97 58 — 17 —
Uckermark 189 107 37
Brandenburg an der Havel 64 97 52 |
Cottbus 115 137 52 —
Frankfurt (Oder) 79 11 38 |
Potsdam 239 86 157 —
Land Brandenburg 6.205 102 67 —
engerer Verflechtungsraum*: 3.712 104 % —
&ulerer Entwicklungsraum*2 1.996 99 30 —
*1 Aussage ohne die Stadt Potsdam 1 steigend
*2 Aussage ohne die drei kreisfreien Stadte — gleichbleibend } Veranderungen gegentiber dem Vorjahr ab 5 %

| fallend

Gewerblich genutzte Baugrundstucke sind Bauflachen fir dienstleistendes und
produzierendes Gewerbe. Mit ca. 6 % nahmen diese Baugrundstlicke am Markt-
geschehen der unbebauten Bauflachen teil. Insgesamt wurden 480 Kaufvertrage
mit einem Fldchenumsatz von 571 Hektar und einem Geldumsatz von 60 Mio. €
registriert. Die folgenden Grafiken zeigen die Bodenpreisentwicklung im engeren
Verflechtungsraum einschlie}lich Potsdam sowie im &uf3eren Entwicklungsraum
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Grundsticksmarktbericht 2009 4. Preisniveau und Preisentwicklung auf den Grundstlcksteilmarkten

einschlieBlich der kreisfreien Stadte flr baureifes Gewerbebauland und werdendes
Bauland fiir eine gewerbliche Nutzung. Auf Grund geringer auswertbarer Kauf-
vertrage fur werdendes Bauland ist die Entwicklung statistisch nicht gesichert
nachweisbar und wird in den Grafiken gestrichelt dargestellt.

Die bei Wohnbauland vorgenommene Differenzierung ist fir werdendes Gewerbe-
bauland aufgrund der geringen Datenanzahl nicht immer durchfiihrbar. Zusammen-
fassend wird in diesen Fallen nur noch zwischen Bauerwartung und Rohbauland
unterschieden.

Gewerbebauland im engeren Verflechtungsraum
in €/m?2 (einschlieBlich Potsdam)
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werdendes Gewerbebauland im engeren Verflechtungsraum 2000 — 2009
. Anzahl % Spanne %
Entwicklungszustand Kaufvertrage vom BRW vom BRW
Bauerwartung 37 26 2-69
Rohbauland 32 42 13-102

werdendes Gewerbebauland im &uf3eren Entwicklungsraum 2000 — 2009

i Anzahl @ % Spanne %
Entwicklungszustand Kaufvertrage vom BRW vom BRW
nicht qualifizierte Bauerwartung 27 16 4-39
qualifizierte Bauerwartung 44 26 6-70
Rohbauland 35 50 7-106

Oberer Gutachterausschuss Land Brandenburg
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4. Preisniveau und Preisentwicklung auf den Grundsttcksteilmérkten Grundstticksmarktbericht 2009

Grundstucke fur geschaftliche- und Buronutzung sind Bauflachen fur Biro- und
Verwaltungsgebaude und Gebdude mit unterschiedlichen Nutzungen, wie z. B. Arzt-
praxen sowie L&den im Erdgeschoss und untergeordneter Wohnnutzung. Der Anteil
dieses Teilmarktes betragt 1 % der Vertragsabschliisse. Es wurden 82 Kaufvertrage
mit einem Flachenumsatz von 18 Hektar und einem Geldumsatz von 7 Mio. € ab-
geschlossen. Die 82 vorliegenden Kaufvertrage lieen eindeutige Aussagen zum
Bodenpreisniveau nicht zu. Im engeren Verflechtungsraum wurden durchschnittlich
103 €/m2 (9 auswertbare Kaufvertrage) und im aulleren Entwicklungsraum 33 €/m2
(16 auswertbare Kaufvertrage) gezahlt.

Betriebsgrundstiicke der Land- und Forstwirtschaft enthalten iberwiegend
Bauflachen fur Biogasanlagen, einzelne Mast- und Milchviehanlagen, landwirt-
schaftliche Produktionsgebaude und Stélle. Es wurden insgesamt 77 Kaufvertra-
ge abgeschlossen, 74 Hektar Flache und 3 Mio. € umgesetzt. Mit einem Anteil
von ca. 1 % sind Betriebsgrundsticke der Land- und Forstwirtschaft am Markt-
geschehen der gesamten unbebauten Bauflachen beteiligt. Die 26 auswertbaren
Kaufvertrage enthielten 7 Kaufvertrage flr die Errichtung von Biogasanlagen mit
einer durchschnittlichen Grundstticksflache von ca. 1,1 Hektar und einem durch-
schnittlichen Bodenpreis von rd. 8 €/m2.

Die Bauflachen fur sonstige Nutzungen haben am gesamten Grundstticksteilmarkt
der unbebauten Bauflachen immerhin einen Anteil von rd. 8 %. Hierunter wurden
647 Kaufvertrage mit einem Fldchenumsatz von 101 Hektar und einem Geldumsatz
von 14 Mio. € registriert. Darunter wurden 339 Kaufvertrage fiir Erholungsgrund-
stucke und Ferienanlagen ausgewertet. Der durchschnittliche Grundstiickspreis
betragt 18 €/m2 in einer Spanne von 1 €/m2 bis 80 €/m2. In besonders guten Lagen
wurden auch Grundstiickspreise Uber 100 €/m? gezahilt.

4.2 Bebaute Grundstiicke

Bebaute Grundstlcke sind mit einem oder mehreren Geb&uden bebaut, die in der
Regel den Gesamtkaufpreis maligeblich bestimmen. Das Wohnungs- und Teileigen-
tum wird im Punkt 4.3 dieses Marktberichtes gesondert erfasst.

Im Berichtsjahr wurden fur diesen Grundstiicksteilmarkt 11.796 Kaufvertrage (- 5 %)
mit einer Grundstiicksflache von insgesamt 4.896 Hektar (- 10 %) und einem Geldum-
satz von 1.609 Mio. € (- 16 %) registriert. Die folgende Tabelle stellt die Verteilung
der Umsétze nach Geb&udearten dar.

Umsatze fur bebaute Grundstiicke, gegliedert nach Nutzung
Nutzung Kaufvertrage Flachenumsatz . Geldumsatz
Anzahl % zu 2008 Hektar % zu 2008 Mio. € % zu 2008

freistehende Einfamilienhduser 5.602 99 1.391 69 642 105
Zweifamilienhduser 429 104 191 104 51 104
Reihenhduser/Doppelhaushélften 1.817 97 201 109 202 95
Wochenendhduser 1.133 94 138 97 43 105
Mehrfamilienhduser 765 85 274 129 167 75
Geschafts- und
Verwaltungsgebéude 710 85 294 51 248 57
Gewerbe- und sonstige Gebaude 1.340 88 2.407 113 256 75
Land Brandenburg 11.796 95 4.896 90 1.609 84
engerer Verflechtungsraum 5.066 94 1.318 81 944 80

darunter: Potsdam 435 77 49 71 220 84
aulBerer Entwicklungsraum 6.730 96 3.578 94 665 91

darunter: kreisfreie Stadte 647 93 140 94 140 89
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Grundsticksmarktbericht 2009

4. Preisniveau und Preisentwicklung auf den Grundstlcksteilmarkten

* jeder Kauffall ist durch einen Punkt dargestellt,

—— Hauptstralie
Engerer Verflechtungsraum
kreisfreie Stadte

Darstellung der Kauffalle
fur bebaute Grundstucke*

dabei kénnen sich Punkte iiberlagern

Bebaute Grundstlicke/Veranderungen zum Vorjahr

Landkreise/

Anzahl der Kaufvertrage

Flachenumsatz (Hektar)

Geldumsatz (Mio. €)

kreisfreie Stadt gesamt % zu 2008 gesamt % zu 2008 gesamt % zu 2008
Barnim 921 -4 354 +59 106 -10
Dahme-Spreewald 776 -12 224 -58 111 -31
Elbe-Elster 545 -1 183 +10 40 -1
Havelland 811 -7 249 -37 108 -12
Méarkisch-Oderland 1.089 -8 539 -55 115 -13
Oberhavel 1.047 -2 240 -18 127 -27
Oberspreewald-Lausitz 421 -9 148 -26 41 -18
Oder-Spree 914 -1 1.184 +153 109 -17
Ostprignitz-Ruppin 501 -8 191 -17 54 +5
Potsdam-Mittelmark 1.157 +2 364 -48 227 +8
Prignitz 467 -8 159 -19 31 -7
Spree-Neifle 504 +7 332 +25 35 -32
Teltow-Flaming 969 +1 191 -2 99 -40
Uckermark 592 -3 349 +89 46 -16
Brandenburg an der Havel 253 -9 44 -4 38 +2
Cottbus 243 +5 56 +2 75 -4
Frankfurt (Oder) 151 -19 40 -17 27 -35
Potsdam 435 -23 49 -29 220 - 16
Land Brandenburg 11.796 -5 4.896 -10 1.609 -16
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4. Preisniveau und Preisentwicklung auf den Grundsttcksteilmérkten Grundstticksmarktbericht 2009

Die Gesamtumsétze im Jahr 2009 verteilten sich regional sehr unterschiedlich und
sind in der Tabelle ,,Bebaute Grundstiicke/\eranderungen zum Vorjahr" auf Seite
33 dargestellt.

Freistehende Einfamilienhduser waren auch im Jahr 2009 mit insgesamt 5.602
abgeschlossenen Kaufvertragen die gefragtesten bebauten Objekte. Gegentiber dem
\orjahr blieb die Anzahl der Kaufvertrage stabil.

Die Grafik zeigt die gesamte Entwicklung der Umsétze und Durchschnittswerte fur
freistehende Einfamilienhduser ab 2000.

Entwicklung der Kaufvertréage fiir freistehende Einfamilienh&user
2000 - 2009
7.000 200.000
~ @ < &) - ~
6.000 {5 5 g 2 > g g 2 175.000
g - 150.000

5.000

125.000
4,000

100.000
3.000

75.000
2.000 ; 50.000
1.000 i i I I "t 25.000

2000 2001 2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008
I Kaufvertrage (Anzahl) durchschnittlicher Wohnflachenpreis (€/m2)
I Geldumsatz (Mio. €) = durchschnittlicher Gesamtkaufpreis (€)
Freistehende Einfamilienhduser/Veranderungen zum Vorjahr

Landkreise/ Anzahl der Kaufvertrage Flachenumsatz (Hektar) Geldumsatz (Mio. €)
kreisfreie Stadte gesamt % zu 2008 gesamt % zu 2008 gesamt % zu 2008
Barnim 444 +0 97 +1 51 +4
Dahme-Spreewald 427 -4 121 -25 52 +0
Elbe-Elster 296 +17 80 +48 14 +0
Havelland 403 -1 62 - 66 48 -16
Markisch-Oderland 662 +0 171 - 63 65 +10
Oberhavel 494 +0 85 +23 62 -2
Oberspreewald-Lausitz 190 -1 47 -52 12 -14
Oder-Spree 432 -6 144 -48 50 +6
Ostprignitz-Ruppin 207 -6 99 -2 18 +13
Potsdam-Mittelmark 675 +4 160 -23 109 +11
Prignitz 182 -10 59 -36 11 +10
Spree-Neile 237 +9 110 +28 19 +12
Teltow-Flaming 437 +5 60 +12 40 +5
Uckermark 214 +1 57 +26 17 +13
Brandenburg an der Havel 58 +9 6 +20 6 -14
Cottbus 85 -8 10 -1 10 -9
Frankfurt (Oder) 34 -21 6 +0 3 -40
Potsdam 125 +6 17 +19 55 +34
Land Brandenburg 5.602 -1 1.391 -31 642 +5
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4. Preisniveau und Preisentwicklung auf den Grundstlcksteilmarkten

Fur das Jahr 2009 werden die regionalen Umsatzentwicklungen gegenuiber 2008 in
der Tabelle ,,Freistehende Einfamilienhduser/\Veranderungen zum Vorjahr dargestellt.
In einigen Landkreisen und in den Stadten Potsdam und Brandenburg an der Havel
sind Erhéhungen in den Umsatzzahlen der Kaufvertradge zu verzeichnen. In den
Stédten Cottbus und Frankfurt (Oder) gingen die Vertragszahlen gegenliber dem
Vorjahr zurtick. Die Entwicklung der Flachen- und Geldumsétze ist in den einzelnen
Landkreisen und kreisfreien Stadten sehr unterschiedlich verlaufen.

Der durchschnittliche Gesamtkaufpreis fur ein Einfamilienhausgrundstiick, ohne  Einfamilien-
Beriicksichtigung des Baujahres und des Bauzustandes, erhohte sich auf ca. 131.800€  haus flr
(+4.500 €) im Landesdurchschnitt. 131.800 €
Die durchschnittliche GrundstiicksgréRe der freistehenden Einfamilienh&user betrug
im Landesdurchschnitt ca. 1.005 m?, darunter im engeren Verflechtungsraum 905 mz,
in Potsdam 990 m2 (inklusive Villengrundstiicke), im duReren Entwicklungsraum
1.130 m2 und in den kreisfreien Stédten 820 m2.
Die regionalen Gesamtkaufpreise sind in der folgenden Tabelle dargestellt.
Freistehende Einfamilienhduser/Gesamtkaufpreise (€)

. Durchschnitt Durchschnitt
Landkreise/ ; L
kreisfreie Stadte Im engeren m auferen

Verflechtungsraum Entwicklungsraum
Barnim 136.300 — 102.900 —
Dahme-Spreewald 158.600 — 91.400 |
Elbe-Elster 60.000 |
Havelland 155.000 — 71.100 |
Markisch-Oderland 138.700 1 80.000 T
Oberhavel 149.500 — 69.000 |
Oberspreewald-Lausitz 71.600 |
Oder-Spree 129,500 T 115.200 1
Ostprignitz-Ruppin 98.700 1
Potsdam-Mittelmark 220.100 — 76.100 |
Prignitz 71.600 1
Spree-Neike 89.700 1
Teltow-Flaming 135.800 T 75.400 —
Uckermark 99.300 |
Brandenburg an der Havel 109.800 |
Cottbus 130.200 —
Frankfurt (Oder) 111.200 |
Potsdam*! 430.200 1
Land Brandenburg 131.800 —
engerer Verflechtungsraum* 157.100 T
auRerer Entwicklungsraum* 81.900 |
Die durchschnittlichen Gesamtkaufpreise wurden aus auswertbaren Kaufvertragen ermittelt.
*1 inklusive Villengrundsticke
*2 Aussage ohne die Stadt Potsdam
*3 Aussage ohne die drei kreisfreien Stadte
T steigend
— gleichbleibend Verénderungen gegeniiber dem Vorjahr ab 5 %
| fallend
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4. Preisniveau und Preisentwicklung auf den Grundsticksteilmérkten ~ Grundstucksmarktbericht 2009

In der Grafik ,,Gesamtkaufpreise freistehender Einfamilienhduser 2005 — 2009 sind
die durchschnittlichen Gesamtkaufpreise auswertbarer Kaufvertrége in den Stadten,
Gemeinden und Amtern dargestellt. Eine Zuordnung ist iiber die Verwaltungstiber-
sicht auf der Riickseite des Grundstlicksmarktberichtes moglich.

Gesamtkaufpreise
freistehender Einfamilienhduser 2005 - 2009

bis 49.999 €
50.000 - 99.999 €
100.000 - 149.999 €
150.000 - 199.999 €
200.000 - 299.999 €
{iber 300.000 €

Grenze engerer
Verflechtungsraum

| FRRONE

In der Tabelle ,,Einfamilienhduser/Preiskategorien (Anteile %) wird die Verteilung
in einzelnen Preiskategorien dargestellt. Dabei wurden fiir das Land Brandenburg
insgesamt 2.994 Kaufvertrage ausgewertet. Auf den engeren Verflechtungsraum
entfallen 1.572 Kaufvertrdge, auf die Stadt Potsdam 78 Kaufvertrage, auf den &u-
Reren Entwicklungsraum 1.246 Kaufvertrdge und auf die kreisfreien Stédte 98
Kaufvertrage.
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4. Preisniveau und Preisentwicklung auf den Grundstlcksteilmarkten

Einfamilienhduser/Preiskategorien (Anteile %)
engerer Stadt aulerer kreisfreie
Preiskategorien (€) | Verflechtungsraum Potsdam Entwicklungsraum Stéadte ohne

ohne Potsdam ohne kreisfreie Stadte Potsdam
<=50.000 6 - 35 9
50.001 - 100.000 22 5 34 31
100.001 - 150.000 30 12 23 38
150.001 - 200.000 20 17 6 16
>200.000 21 67 2 6

Deutlicher als die Gesamtkaufpreise geben die Wohnflachenpreise das Preisniveau
der freistehenden Einfamilienh&user wieder. Diese sind in den einzelnen Land-
kreisen und R&dumen in der folgenden Tabelle ,,Freistehende Einfamilienh&user/
durchschnittliche Preise* entsprechend des Baujahres dargestellt.

Aus einer Auswertung der Kaufvertrége ergaben sich folgende Wohnflachenpreise

(Vorjahreswerte):
Land Brandenburg insgesamt 1.165€/m? (1.150 €/m?2)
engerer Verflechtungsraum ohne Potsdam 1.385 €/m?  (1.385 €/m2)
Stadt Potsdam 2.185€/m2  (1.903 £/m?)
auRerer Entwicklungsraum ohne kreisfreie Stadte 755 €/m2 (768 €/m?)
kreisfreie Stadte 1.025 €/m? (1.085 €/m?)

In der Tabelle ,,Freistehende Einfamilienhduser - Ubersichtswerte* auf Seite 38 wer-
den die Ubersichtswerte gegliedert nach dem Baujahr, dem Bodenrichtwertniveau
und dem Ausstattungsstandard entsprechend dem Standard der Wertermittlungs-
richtlinie dargestellt. Die Daten basieren auf einem Auswertezeitraum von 5 Jahren
(2005 - 2009) und beinhalten ausreiBerbereinigte Mittelwerte.

Freistehende Einfamilienhauser/durchschnittliche Preise
. Anzahl Baualters- @ Wohnflache @ Wohn- @ Gesanni-
Réaume Kaufvertrage Klasse m) flachenpreis kaufpreis
(€lm?) ©)
Land Brandenburg 745 <1949 120 1.040 137.300
293 1949 - 1990 115 920 100.500
638 > 1990 130 1.420 185.900
engerer Verflechtungsraum 392 <1949 120 1.290 149.500
(ohne Potsdam)
103 1949 — 1990 110 1.160 120.800
412 > 1990 135 1.530 203.600
Stadt Potsdam™ 34 <1949 225 2.630 667.000
1 1949 - 1990 120 1.320 153.100
24 > 1990 135 1.965 259.000
&uRerer Entwicklungsraum 297 <1949 115 550 63.800
(ohne kreisfreie Stadte)
169 1949 — 1990 115 755 84.800
172 > 1990 130 1.110 139.700
kreisfreie Stadte 22 <1949 115 815 91.500
(ohne Potsdam)
10 1949 - 1990 125 785 97.900
30 > 1990 120 1.260 149.000
Angaben aus auswertbaren Kaufvertragen
*Linklusive Villengrundstiicke

Oberer Gutachterausschuss Land Brandenburg

37



4. Preisniveau und Preisentwicklung auf den Grundsttcksteilmérkten Grundstticksmarktbericht 2009

Freistehende Einfamilienhduser - Ubersichtswerte
Gesamtkaufpreise (€)/Wohnflache (€/m?) 2005 — 2009
Raume Baualters- Bodenricht- durchschnittliche Preise (€/m?) nach
klasse wertniveau Ausstattungsgruppen
(€Mm?) . .
einfach mittel gehoben
Anzahl 181 251 4
<50
Mittelwert 405 704 834
Anzahl 107 236 7
<1949 50-100 [—
Mittelwert 977 1.156 2.027
Anzahl 31 123 9
> 100 :
Mittelwert 1.604 1.934 2.574
Anzahl 45 177 4
<50
Mittelwert 637 803 1.106
Anzahl 12 79 4
Land Brandenburg | 1949-1990 | 50-100 |—
Mittelwert 1.158 1.259 1.237
Anzahl - 26
>100
Mittelwert - 1.727
Anzahl 9 308 25
<50 :
Mittelwert 1.078 1.083 1.235
Anzahl 4 370 69
> 1990 50 - 100 -
Mittelwert 1.414 1.474 1.592
Anzahl - 110 5
>100
Mittelwert - 1.966 1.972
Zweifamilien- Der Marktanteil der Zweifamilienh&duser ist weiterhin gering. Im gesamten Land
haus fur wurden 429 Kaufvertrage abgeschlossen, das sind ca. 4 % der bebauten Wohngrund-
135.400 € stiicke. Im Landesdurchschnitt kostete ein Zweifamilienhaus 135.400 €.
In den einzelnen Raumen lag der durchschnittliche Gesamtkaufpreis bei (Morjah-
reswerte):
» engerer Verflechtungsraum ohne Potsdam 147.300 € (153.600 €)
 Stadt Potsdam 356.900 €  (271.400€)
e &uBerer Entwicklungsraum ohne kreisfreie Stadte ~ 79.000 € (75.300 €)
e kreisfreie Stadte ohne Potsdam 155.600 € (120.000 €)

Die Grundstticksflache fiir ein Zweifamilienhaus betrug im Landesdurchschnitt
1.107 m2, darunter im engeren Verflechtungsraum 1.109 m2, in der Stadt Potsdam
1.287 mz2, im auferen Entwicklungsraum 1.141 m2 und in den kreisfreien Stadten
789 m2,

Verkéufe von Reihenh&dusern und Doppelhaushéalften nahmen im Land Bran-
denburg mit 1.817 Kaufvertrdgen neben den freistehenden Einfamilienhdusern
den zweitgroRten Anteil am Gesamtteilmarkt der bebauten Grundstiicke ein. Da-
runter wurden 1.192 Kaufvertrage (66 %) fur Doppelhaushalften abgeschlossen.
Die folgende Grafik zeigt die Entwicklung der Umséatze und Durchschnittswerte
fur Reihenhduser und Doppelhaushélften von 2000 — 2009.

Gegeniiber dem Vorjahr nahm die Anzahl der Kaufvertrage um 3 % ab. Insgesamt
wurden 201 Hektar Grundstticksflache (+ 9 %) und rd. 202 Mio. € (- 5 %) umgesetzt.
Die Gesamtumsatze entwickelten sich regional sehr unterschiedlich und sind in der
Tabelle auf Seite 39 dargestellt.
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Entwicklung der Kaufvertrége fiir Reihenhauser/Doppelhaushalften

2000 2001 2002 2003

I Kaufvertrige (Anzahl)
I Geldumsatz (Mio. €)

2004 2005

2006 2007

2008 2009

0 durchschnittlicher Wohnflachenpreis (€/m?)
== durchschnittlicher Gesamtkaufpreis (€)

2000 - 2009
2,500 200.000
175.000
2.000
. — 150.000
& o 5 ——\
= g 8 N 125.000
1.500 ~ =
2
o 100.000
1.000 75.000
50.000
500
E 25.000

Reihenhauser und Doppelhaushalften/Veranderungen zum Vorjahr

Landkreise/ Anzahl der Kaufvertrage Flachenumsatz (Hektar) Geldumsatz (Mio. €)
kreisfreie Stadte gesamt % zu 2008 gesamt % zu 2008 gesamt % zu 2008
Barnim 147 -2 9 +1 15 -3
Dahme-Spreewald 84 -11 5 +0 10 -14
Elbe-Elster 31 -47 3 -58 2 -15
Havelland 122 -1 7 -35 14 +5
Markisch-Oderland 117 -8 67 +61 12 +15
Oberhavel 207 +11 13 -16 21 -4
Oberspreewald-Lausitz 57 -12 4 - 65 3 -20
Oder-Spree 108 +30 12 +54 10 +46
Ostprignitz-Ruppin 97 +5 13 -1 7 +34
Potsdam-Mittelmark 157 -5 8 -7 25 -14
Prignitz 91 -13 13 -37 4 -3
Spree-Neifl3e 38 +36 13 +560 3 +35
Teltow-Flaming 178 +19 10 +39 20 +26
Uckermark 88 +24 10 +18 6 +38
Brandenburg an der Havel 50 -1 3 -53 4 -28
Cottbus 44 +76 2 +90 5 +125
Frankfurt (Oder) 31 -28 3 -7 3 -15
Potsdam 170 -33 6 -13 38 -29
Land Brandenburg 1.817 -3 201 +9 202 -5

Die meisten Kaufvertrage (45 % der Gesamtzahl im Land) wurden im engeren
Verflechtungsraum registriert. Mit ihnen wurden 53 % des gesamten Geldumsatzes
erzielt. Im duBeren Entwicklungsraum wurden dagegen 39 % der Kaufvertrage
abgeschlossen, aber nur 22 % des gesamten Geldumsatzes erzielt. Die kreisfreien
Stédte hatten einen Anteil von 7 % an den Kaufvertragen und von 5 % am gesamten
Geldumsatz. Die Stadt Potsdam hatte einen Anteil von 9 % an den Kaufvertragen,
gleichzeitig aber einen Anteil von 19 % am gesamten Geldumsatz. Das belegt

eindrucksvoll die Hochpreisigkeit der ,,Potsdamlage”.

Oberer Gutachterausschuss Land Brandenburg
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4. Preisniveau und Preisentwicklung auf den Grundsttcksteilmérkten Grundstticksmarktbericht 2009

Reihenhaus fiir  Der durchschnittliche Kaufpreis fur ein Reihenhaus oder eine Doppelhaushalfte
123.500 € betrug im Landesdurchschnitt 120.600 €, darunter fiir ein Reihenhaus 123.500 € und
fiir eine Doppelhaushélfte 119.000 €. Im engeren Verflechtungsraum (ohne Potsdam)
ging der durchschnittliche Kaufpreis fur ein Reihenhaus bzw. eine Doppelhaushélfte
gegenuber dem Vorjahr leicht auf 143.000 € zuriick. Mit einem Durchschnittspreis
von 202.900 € wurden im engeren Verflechtungsraum des Landkreises Potsdam-
Mittelmark neben der Stadt Potsdam die teuersten Objekte verduert. In der Stadt

Doppelhaus-

halfte fiir Potsdam kosteten Reihenh&duser bzw. Doppelhaushélften im Durchschnitt 199.400 €.

119.000 € Die Durchschnittspreise der Verkdufe sind der folgenden Tabelle zu entnehmen.

Reihenhauser und Doppelhaushéalften/Gesamtkaufpreise (€)
Landkreise/ D_urchschnitt IJ_ur(ihschnitt
kreisfreie Stadte Im engeren '”.“ auferen
Verflechtungsraum Entwicklungsraum

Barnim 134.000 — 93.600 —
Dahme-Spreewald 149.700 — 65.200 |
Elbe-Elster 59.600 T
Havelland 140.900 1 64.400 —
Mérkisch-Oderland 129.000 1t 55.900 —
Oberhavel 122.400 — 41.200 |
Oberspreewald-Lausitz 60.700 —
Oder-Spree 113.400 1 72.800 |
Ostprignitz-Ruppin 87.600 1
Potsdam-Mittelmark 202.900 — 73.300 —
Prignitz 50.200 |
Spree-Neike 73500 |
Teltow-Flaming 133.200 — 66.400 —
Uckermark 99.700 —
Brandenburg an der Havel 98.600 1
Cottbus 113.800 1
Frankfurt (Oder) 130.300 1T
Potsdam 199.400 |
Land Brandenburg 120.600 —
engerer Verflechtungsraum* 143.000 —
auBerer Entwicklungsraum®*2 68.100 —
Die durchschnittlichen Gesamtkaufpreise wurden aus auswertbaren Kaufvertragen ermittelt.
*1 Aussage ohne die Stadt Potsdam
*2 Aussage ohne die drei kreisfreien Stédte
1 steigend }
—  gleichbleibend Veranderungen gegeniiber dem Vorjahr ab 5 %
| fallend

In der Tabelle auf Seite 41 wird die Verteilung der Kaufvertrége in einzelnen
Preiskategorien dargestellt. Insgesamt werden dafur im Land Brandenburg 1.183
Kaufvertrage ausgewertet. Auf den engeren Verflechtungsraum (ohne Potsdam)
entfallen 586 Kaufvertrage, auf die Stadt Potsdam 114 Kaufvertrage, auf den &u-
Beren Entwicklungsraum (ohne kreisfreie Stadte) 414 Kaufvertrage und auf die
kreisfreien Stadte 69 Kaufvertrage. In den kreisfreien Stadten (ohne Potsdam) liegen
die durchschnittlichen Gesamtkaufpreise zwischen 98.600 € in Brandenburg an der
Havel und 130.300 € in Frankfurt (Oder).
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Reihenhauser und Doppelhaushalften/Preiskategorien (Anteile %)
. _ engerer Stadt _éuf&erer kreisfreie
Preiskategorien (€) | Verflechtungsraum Potsdam Entwml_dungsraq‘m Stéadte ohne
ohne Potsdam ohne kreisfreie Stadte Potsdam
<=50.000 4 1 41 7
50.001 - 100.000 19 2 40 39
100.001 - 150.000 42 10 16 33
150.001 - 200.000 23 53 3 14
>200.000 12 35 1 6

Die Wohnflachenpreise der auswertbaren Kaufvertrage zeigten folgendes Niveau
fir Reihenhduser und Doppelhaushalften (Vorjahresniveau):

e Land Brandenburg insgesamt 1.150 €/m?  (1.150 €/m2)
 engerer Verflechtungsraum ohne Potsdam 1.305 €/m? (1.345 €/m?)
 Stadt Potsdam 1.750 €/m?  (1.808 €/m?)
e &uBerer Entwicklungsraum ohne kreisfreie Stadte ~ 680 €/m? (692 €/m2)
» kreisfreie Stadte ohne Potsdam 1.175 €/m2 (909 €/m2)

Werden die Reihenh&user und Doppelhaushalften getrennt betrachtet ergeben sich
folgende Wohnflachenpreise:
Reihenhauser Doppelhaushélften

e Land Brandenburg insgesamt 1.148 €/m2 1.153 €/m2
« engerer Verflechtungsraum

ohne Potsdam 1.277 €/m? 1.326 €/m?
e Stadt Potsdam 1.518 €/m? 1.851 €/m?
o duRerer Entwicklungsraum

ohne kreisfreie Stadte 668 €/m?2 686 €/m?2
« kreisfreie Stadte ohne Potsdam 877 €/m? 1.156 €/m2

Die folgende Tabelle zeigt die durchschnittlichen Preise gegliedert nach dem Bau-
alter der Reihenh&user und Doppelhaushélften.

Reihenhauser und Doppelhaushélften/durchschnittliche Preise
Réume Anzahl Baualters- @ Wohnflache 1%} Wohn- 14} Gese_imt-
Kaufvertrage klasse (m?) flachenpreis (€/m2) kaufpreis (€)
Land Brandenburg 285 <1949 110 750 78.400
52 1949 - 1990 110 890 92.000
499 >1990 115 1.410 162.500
engerer Verflechtungsraum 73 <1949 105 960 97.600
(ohne Potsdam) 10 1949 - 1990 115 1175 121100
334 > 1990 115 1.385 159.600
Stadt Potsdam 17 <1949 110 1.635 179.400
5 1949 - 1990 105 1.740 170.300
89 >1990 121 1.750 207.100
auBerer Entwicklungsraum 176 <1949 105 570 57.900
(ohne kreisfreie Stadte) 34 1949 - 1990 110 660 72.600
51 >1990 110 1.095 116.400
kreisfreie Stadte 19 <1949 140 825 104.900
(ohne Potsdam) 3+ 1949 — 1990
25 > 1990 120 1.175 136.600
Angaben aus auswertharen Kaufvertragen
* Bei drei oder weniger Kaufvertrégen erfolgt aus datenschutzrechtlichen Griinden keine Auswertung der durchschnittlichen Preise.
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Der Grundstlcksteilmarkt der Wochenendhausgrundstiicke hat einen Anteil von
ca. 10 % am Marktgeschehen der gesamten bebauten Grundstiicke. Mit 1.133 Kauf-
vertragen wurde das Vorjahresniveau mit 94 % erreicht. Davon entfallen auf den
engeren Verflechtungsraum 555 Kaufvertrage, darunter 7 Kaufvertrage in der Stadt
Potsdam. Im &uReren Entwicklungsraum wurden 579 Kaufvertrage, darunter in
den kreisfreien Stadten 48 Kaufvertrage registriert. Es wurden insgesamt im Land
Brandenburg 138 Hektar und 43 Mio. € (105 % des Vorjahres) umgesetzt. Die
durchschnittliche Grundstiicksgrolie betragt 863 m2 bei einer Spanne von 115 m?
bis 4.000 m2. Der Gesamtkaufpreis liegt durchschnittlich bei ca. 35.400 € (1.000 €
bis 205.000 €).

Der Grundstlcksteilmarkt der Mehrfamilienh&user ist regional sehr unterschied-
lich. Er hat einen Anteil von ca. 6 % am Marktgeschehen der bebauten Grundstticke.
Mit 765 abgeschlossenen Kaufvertrdgen wurden insgesamt 274 Hektar Grund-
stiicksflache und 167 Mio. € umgesetzt. Die Abweichungen zum Vorjahresergebnis
betrugen bei den Vertragszahlen - 15 %, beim Flachenumsatz + 29 % und beim
Geldumsatz - 25 %.

Eine Aufteilung nach Preiskategorien der Gesamtkaufpreise fir Mehrfamilienhdu-
ser ergab im Jahr 2009 folgende Entwicklung: Insgesamt wurden dafir im Land

Mehrfamilienh&user/Preiskategorien (Anteile %)

. _ engerer Stadt _'auﬁerer kreisfreie

Preiskategorien (€) Verflechtungsraum Potsdam Entwmlglung_sraum Stéadte ohne
ohne Potsdam ohne kreisfreie Stadte Potsdam

<=100.000 38 3 67 52
100.001 - 250.000 38 10 24 27
250.001 - 500.000 16 48 6 16
500.001 - 750.000 3 17

750.001 - 1.000.000 4 14 1
>1.000.000 3 7

Mehrfamilienhauser/durchschnittliche Preise
Réume Ka:fCZ?:::; Baualters- @ Wohnzfl'ache flé?;r\ll\é 2;;5 ?(i;:?g?st'
ge klasse (m?) (€&m) ©
Land Brandenburg 169 <1949 465 430 203.300
21 1949 - 1990 650 420 244.000
12 >1990 800 1.030 725.700
engerer Verflechtungsraum 32 <1949 340 610 229.000
(ohne Potsdam) 3 1949 — 1990
6 >1990 765 1.060 722.500
Stadt Potsdam 24 <1949 610 875 535.300
1* 1949 - 1990
2% >1990
aulerer Entwicklungsraum 75 <1949 370 295 109.200
(ohne kreisfreie Stadte) 1 1949 - 1990 730 315 202.200
3* >1990
kreisfreie Stadte 38 <1949 655 265 157.700
(ohne Potsdam) 6 1949 — 1990 645 430 291.000
1* >1990
enthalt sanierte bzw. unsanierte Objekte
* Bei drei oder weniger Kaufvertragen erfolgt aus datenschutzrechtlichen Griinden keine Auswertung der durchschnittlichen Preise.
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4. Preisniveau und Preisentwicklung auf den Grundstlcksteilmarkten

Brandenburg 341 Kaufvertrage ausgewertet, davon im engeren Verflechtungsraum
(ohne Potsdam) 77 Kaufvertrége, in der Stadt Potsdam 29 Kaufvertrége, im duf3eren
Entwicklungsraum (ohne kreisfreie Stadte) 171 Kaufvertrdge und in den kreisfreien
Stadten 64 Kaufvertrage. In der unteren Preiskategorie bis 100.000 € handelt es
sich hauptséachlich um Mehrfamilienhduser &lterer Baujahre mit teilweise hohem
Sanierungs- bzw. Modernisierungsaufwand. In der Tabelle ,,Mehrfamilienhduser/
durchschnittliche Preise” auf Seite 42 sind die durchschnittlichen Preise entspre-
chend des Baualters dargestellt. Hohe Kaufpreise wurden fiir sanierte Mehrfami-
lienh&user registriert. Nach 1990 errichtete Mehrfamilienhduser wurden auf dem
Grundstticksmarkt in 2009 kaum gehandelt.

Die Geschafts- und Verwaltungsgebaude nehmen mit ca. 15 % einen bedeutenden
Anteil am Geldumsatz der bebauten Grundstiicke ein. Allein 55 Objekte wurden
mit einem Gesamtkaufpreis von 1 Mio. € bis 17 Mio. € verduBert. Mit einem Anteil
von ca. 6 % nahmen die Geschéfts- und Verwaltungsgebdude am Marktgesche-
hen der bebauten Grundstuicke teil. Die Umsétze verringerten sich, die Anzahl der
Kaufvertrage um 15 %, der Flachenumsatz um 49 % und der Geldumsatz ging um
43 % gegeniiber dem Vorjahr zuriick. Insgesamt wurden 710 Kaufvertrage mit einem
Flachenumsatz von 294 Hektar und einem Geldumsatz von rd. 248 Mio. € registriert.
In der folgenden Tabelle sind die Umsétze in den einzelnen Landkreisen und kreis-
freien Stadten dargestelit.

Geschafts- und Verwaltungsgebaude/Gesamtumsatze

Landkreise/ Anzahl der Kaufvertrége Flachenumsatz (Hektar) Geldumsatz (Mio. €)
kreisfreie Stadte gesamt % zu 2008 gesamt % zu 2008 gesamt % zu 2008
Barnim 41 -27 14 -21 9 -29
Dahme-Spreewald 28 -45 9 -53 14 -47
Elbe-Elster 49 -8 10 +24 15 +53
Havelland 35 -5 79 +553 13 +120
Markisch-Oderland 49 -22 16 -93 12 -58
Oberhavel 55 -1 25 -73 14 -73
Oberspreewald-Lausitz 38 +6 16 +104 14 +127
Oder-Spree 44 +5 13 -19 8 -24
Ostprignitz-Ruppin 37 -18 8 -64 4 - 63
Potsdam-Mittelmark 44 -4 19 -22 34 -24
Prignitz 49 +17 1 +40 5 -10
Spree-Neife 36 -5 9 -33 2 -62
Teltow-Flaming 41 -35 26 -32 9 -75
Uckermark 35 -17 9 -39 8 +11
Brandenburg an der Havel 22 +100 6 +100 8 +68
Cottbus 48 +7 12 -44 10 -78
Frankfurt (Oder) 16 -50 4 -50 7 - 67
Potsdam 43 -40 8 -52 62 -39
Land Brandenburg 710 -15 294 -49 248 -43

Mit einem Anteil von immerhin 11 % sind die Gewerbebauten und sonstigen Ge-
baude am Grundstlicksmarkt der bebauten Grundstiicke beteiligt. Dieser Teilmarkt
enthélt Kauffélle, die den bisherigen ausgewerteten Gebaudearten nicht zugeordnet
werden konnten. Hierunter wurden beispielsweise Kaufvertrage fir Lager- und
Produktionsgebdude, Werkstéatten, Gebaude fiir Freizeiteinrichtungen und Einzel-
handelsmarkte registriert. Es wurden 1.340 Kaufvertrdge mit einem Flachenumsatz
von 2.407 Hektar und fiir 256 Mio. € abgeschlossen.
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4.3 Wohnungs- und Teileigentum

Beim Wohnungs- und Teileigentum handelt es sich um bebaute Grundstiicke, die
nach dem Wohnungseigentumsgesetz aufgeteilt sind. Wohnungseigentum ist das
Sondereigentum an einer Wohnung. Teileigentum ist das Sondereigentum an nicht
zu Wohnzwecken dienenden Raumen eines Gebdudes. Beide sind jeweils verbun-
den mit dem Miteigentumsanteil an dem gemeinschaftlichen Eigentum, zu dem
sie gehdren.

Insgesamt wurden im Land Brandenburg 2.618 Kaufvertrage fur das Wohnungs- und
Teileigentum mit einem Geldumsatz von rd. 273 Mio. € abgeschlossen. Verkaufe
von Teileigentum hatten mit 227 Kaufvertragen und mit einem Geldumsatz von
rd. 15 Mio. € am Gesamtumsatz einen geringen Anteil.

Darstellung der Kauffalle
fur Wohnungs- und Teileigentum*

== Autobahn
—— HauptstraRe

Engerer Verflechtungsraum
[ kreisfreie Stadte

* jeder Kauffall ist durch einen Punkt dargestellt,
dabei kénnen sich Punkte iiberlagern

Die Auswertung ,,Eigentumswohnungen® umfasst die Erstverkdufe, die Weiter-
verdauBerungen sowie Paketverkaufe von Eigentumswohnungen. Erstverkaufe sind
neu erstellte Wohnungen oder Eigenheime, die in der Rechtsform des Wohnungs-
eigentums erstmalig verkauft wurden und urspriinglich als Mietobjekte errichtete
Wohnungen, die umgewandelt wurden. Als umgewandelt wird eine Wohnung klas-
sifiziert, sobald die Abgeschlossenheitsbescheinigung fur ein urspringlich als Miet-
wohngebaude errichtetes Geb&ude vorliegt und das Wohnungsgrundbuch angelegt
ist. WeiterverauBerung sind Wohnungen oder Eigenheime, die in der Rechtsform
Wohnungseigentum zum wiederholten Male verkauft wurden, unabhéngig davon,
ob sie urspringlich durch Neubau oder Umwandlung entstanden sind.

Die folgende Tabelle stellt die Verteilung nach der Vertragsart dar.
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Wohnungseigentum und Teileigentum/Umsatze
Nutzung Anzahl der Kaufvertrage Geldumsatz (Mio. €)
gesamt % zu 2008 gesamt % zu 2008
Erstverkauf Wohnungseigentum 618 98 116 106
Weiterverkauf Wohnungseigentum 1.773 121 142 104
Erstverkauf Teileigentum 112 260 6 150
Weiterverkauf Teileigentum 115 107 9 113
Land Brandenburg 2.618 117 273 106
engerer Verflechtungsraum 1.911 121 218 109
darunter: Potsdam 808 139 125 123
auBerer Entwicklungsraum 707 106 55 95
darunter: kreisfreie Stédte 243 109 24 92

Eigentumswohnungen/Veranderungen zum Vorjahr
(Erstverkaufe und WeiterveraufRerungen)

Landkreise/ Anzahl der Kaufvertrége Geldumsatz (100 T €)
kreisfreie Stadte gesamt % zu 2008 gesamt % zu 2008
Barnim 199 -24 134 -39
Dahme-Spreewald 82 +46 91 +94
Elbe-Elster 19 +27 7 +40
Havelland 164 +52 108 +19
Markisch-Oderland 166 +48 153 +61
Oberhavel 273 +36 226 +20
Oberspreewald-Lausitz 55 +90 38 +100
Oder-Spree 96 -6 86 -19
Ostprignitz-Ruppin 43 -14 31 -18
Potsdam-Mittelmark 161 -7 186 - 27
Prignitz 21 -5 11 +10
Spree-NeilRe 32 -1 20 -31
Teltow-Flaming 113 +24 7 +26
Uckermark 39 -35 21 - 56
Brandenburg an der Havel 31 -1 19 -53
Cottbus 126 +18 140 +1
Frankfurt (Oder) 75 +7 68 -1
Potsdam 696 +24 1.169 +18
Land Brandenburg 2.391 +14 2.585 +5
?;?ﬁéeggggﬁ)ht“”gsra”m 1.040 +12 907 +0
e @ | e | om |

In der Tabelle ,,Eigentumswohnungen/Veranderungen zum Vorjahr* sind die Um-
sétze in den Landkreisen und kreisfreien Stadten dargestellt.

Im Jahr 2009 wurden auf dem Teilmarkt der Erstverkaufe von Eigentumswoh-
nungen 2 % weniger Kaufvertrage gegentiber 2008 registriert. Von den 2.391 Ver-
kéaufen des Wohneigentums wurden 618 Eigentumswohnungen (im Vorjahr 632
Eigentumswohnungen) erstmalig verauf3ert.

Der Schwerpunkt der Verkdufe lag weiterhin in der Stadt Potsdam, in der 280
Eigentumswohnungen (Vorjahr 281 Eigentumswohnungen) verkauft wurden.

leichter
Riickgang
beim Erst-
verkauf von
Eigentums-
wohnungen

Oberer Gutachterausschuss Land Brandenburg

45
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Schwerpunkt Die Stadt Potsdam weist einen Anteil an den Erstverkaufen im Land Brandenburg

in Potsdam von 45 %, der engere Verflechtungsraum von 16 %, der duBere Entwicklungsraum
mit 280 von 18 % und die kreisfreien Stadte von 21 % auf.

vc_arkauften Die anschlieRende Tabelle ,,Eigentumswohnungen (Erstverkdufe)/durchschnittliche
Eigentums- B o . .

wohnungen Preise* zeigt die durchschnittlichen Preise gegliedert nach Baualter.

In der Tabelle wird deutlich, dass hohe Wohnflachenpreise fiir sanierte und um-
gewandelte Altbauwohnungen tiberwiegend in der Stadt Potsdam gezahlt wurden
(Baualtersklasse < 1949).

Die Grafik zeigt die Entwicklung der Eigentumswohnungen (Erstverkaufe) im
Land Brandenburg von 2000 — 2009 in den Umsétzen und Durchschnittswerten.

Eigentumswohnungen (Erstverkaufe)/durchschnittliche Preise

@ Wohn- @ Wohn- @ Gesamt-
x Anzahl Baualters- N N . .
Raume Kaufvertrige Klasse flache flachenpreis kaufpreis
(m2) (€/m?) (€
Land Brandenburg 213 <1949 80 2.640 1 203.200 1t
5 1949 - 1990 70 850 | 62.900 |
182 >1990 95 1.650 — 159.500 1
engerer Verflechtungsraum 18 <1949 90 1.705 | 147.400 |
(ohne Potsdam) o 1949 — 1990
48 >1990 100 1480 — 150.800 —
Stadt Potsdam 147 <1949 75 3145 1 240.400 1
1949 - 1990
21 > 1990 120 2915 — 345.100 1
&uRerer Entwicklungsraum 23 <1949 70 1.680 1 112.400 1
(ohne kreisfreie Stadte) o 1949 — 1990
34 >1990 85 1575 — 137.200 |
kreisfreie Stadte 25 <1949 85 1235 1 107.600 1
(ohne Potsdam) 1 1949 — 1990
79 >1990 85 1.455 — 125100 —

Angaben aus auswertbaren Kaufvertragen
* Bei drei oder weniger Kaufvertragen erfolgt aus datenschutzrechtlichen Griinden keine Angabe der durchschnittlichen Preise.

1 steigend
—  gleichbleibend Verénderungen gegeniiber dem Vorjahr ab 5 %
| fallend

Entwicklung der Kaufvertrage fiir Eigentumswohnungen (Erstverkaufe)

2000 - 2009
f=3
2.500 - ;% § e 225.000
§ ~ ~ | 200.000
(=3
2.000 w 8
2 £ = E 2 / 175.000
o - - n
= - - 150.000
1.500 1 =
500 125.000
100.000
1.000 =
b= 8 75.000
500 50.000
E 25.000
2000 2001 2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009
I Kaufvertrage (Anzahl) 4 durchschnittlicher Wohnflachenpreis (€/m?)
I Geldumsatz (Mio. €) = durchschnittlicher Gesamtkaufpreis (€)
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Der Kaufpreis einer Eigentumswohnung ist in erster Linie von der Lage, Aus-
stattung und der WohnungsgréRe abhéngig. Im Landesdurchschnitt kostete eine
erstverkaufte Eigentumswohnung 181.900 € (im Vorjahr rd. 191.200 €), im engeren
Verflechtungsraum 149.500 € (im Vorjahr rd. 147.100 €), in der Stadt Potsdam
253.500 € (im Vorjahr rd. 247.800 €), im duBeren Entwicklungsraum 123.800 €
(im Vorjahr rd. 114.700 €) und in den kreisfreien Stadten 120.100 € (im Vorjahr rd.
114.200 €). Der Durchschnittspreis im Land Brandenburg wird stark vom hohen
Preisniveau fir Eigentumswohnungen in der Landeshauptstadt Potsdam beeinflusst.
Die durchschnittliche Wohnflache ist mit 85 m2im Landesdurchschnitt im Vergleich
zum Vorjahr annahernd gleich geblieben.

Insgesamt entwickelten sich die Wohnflachenpreise bei den Erstverkdufen in den
Regionen des Landes Brandenburg sehr unterschiedlich (Morjahresniveau):

e Land Brandenburg insgesamt 2.175€/m?  (2.270 €/m?)
» engerer Verflechtungsraum ohne Potsdam 1.545€/m? (1.581 €/m?)
Stadt Potsdam 3.115€/m?  (3.004 €/m?)
e &uBerer Entwicklungsraum ohne kreisfreie Stadte 1.580 €/m2  (1.305 €/m?)
» kreisfreie Stadte ohne Potsdam 1.395 €/m2  (1.326 €/m2)
Auf dem Teilmarkt der Weiterverauf3erung von Eigentumswohnungen erhéhte
sich im Jahr 2009 die Anzahl der Kaufvertrdge um 21 % und der Geldumsatz nahm um
4 % zu. Es wurden 1.773 Weiterverkdufe (im Vorjahr 1.461 Eigentumswohnungen)
registriert. Das waren 74 % des gesamten Wohnungseigentums. Der durchschnittli-
che Wohnflachenpreis betrug 1.100 €/m?2 und ging gegeniiber dem Vorjahr zurtick.
In der folgenden Tabelle sind die durchschnittlichen Preise gegliedert nach Baujahr
dargestellt. Insgesamt sind die durchschnittlichen Kaufpreise der weiter veraufier-
ten Eigentumswohnungen im Land Brandenburg gegeniiber den Erstverkdufen
von Eigentumswohnungen um ca. 95.000 € geringer. In der Stadt Potsdam betrug
der Anteil an WeiterverduRerungen von Eigentumswohnungen 23 %, im engeren
Verflechtungsraum ca. 53 %, im aufReren Entwicklungsraum 18 % und in den kreis-
freien Stadten 6 %.

Eigentums-

wohnung fiir

181.900 €

Weiterver-
auBerungen

von Eigentums-

wohnungen

stark gestiegen

Eigentumswohnungen (WeiterverduRerungen)/durchschnittliche Preise
@ Wohn- @ Wohn- @ Gesamt-
Raume Anzahlu Baualters- flache flachenpreis kaufpreis
Kaufvertrage klasse m) (€m) ©
Land Brandenburg 129 <1949 85 1225 — 110.000 —
146 1949 - 1990 60 845 | 52.400 |
563 >1990 75 1135 | 90.165 |
engerer Verflechtungsraum 21 <1949 65 865 | 61.600 |
(ohne Potsdam) 28 1949 - 1990 60 1010 | 63.100 |
384 >1990 75 1.160 | 93.200 |
Stadt Potsdam 66 <1949 90 1585 — 149.900 —
88 1949 - 1990 60 850 | 50.700 |
82 >1990 70 1435 | 110.600 |
&uRerer Entwicklungsraum 29 <1949 75 855 | 59.500 1
(ohne kreisfreie Stadte) 2 1949 - 1990 70 715 — 50.500 —
65 > 1990 75 735 | 57.900 |
kreisfreie Stadte 13 <1949 100 850 | 98.400 1
(ohne Potsdam) 6 1949 - 1990 60 590 | 36.100 |
32 >1990 75 880 | 66.800 |
Angaben aus auswertbaren Kaufvertragen
1 steigend
—  gleichbleibend }Verénderungen gegeniber dem Vorjahr ab 5 %
| fallend
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Grundsticksmarktbericht 2009

weiter-
verduBerte
Eigentums-
wohnung fiir
86.900 €

Die folgende Grafik zeigt die Entwicklung der WeiterverdufRerung von Eigentums-
wohnungen im Land Brandenburg insgesamt von 2000 — 2009 in den Umsatzen
und Durchschnittswerten. Im Landesdurchschnitt kostete eine weiterveréuRerte
Eigentumswohnung 86.900 € (im Vorjahr 97.700 €), im engeren Verflechtungs-
raum 90.200 € (im Vorjahr 101.200 €), in der Stadt Potsdam 99.300 € (im Vorjahr
116.100 €), im &uleren Entwicklungsraum 56.200 (im Vorjahr 69.200 €) und in den
kreisfreien Stadten 71.200 € (im Vorjahr 63.800 €). Die durchschnittliche Wohn-
flache betrug im Landesdurchschnitt 75 mz.

In den einzelnen Raumen wurden folgende Wohnflachenpreise erreicht (Vorjah-
reswerte):

¢ Land Brandenburg insgesamt 1.100 €/m2  (1.220 €/m?)
e engerer Verflechtungsraum ohne Potsdam 1.140 €/m2  (1.254 €/m?)
e Stadt Potsdam 1.260 €/m2  (1.387 €/m?)
e duBerer Entwicklungsraum ohne kreisfreie Stadte ~ 760 €/m? (979 €/m?)
e kreisfreie Stadte ohne Potsdam 835 €/m? (881 €/m?)

2000 - 2009

1.773

1.800

1.600

1.400

1.200

1.000

800
600

400
200

I Geldumsatz (100.000 €) == durchschnittlicher Gesamtkaufpreis (€)

2000 2001 2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008
I Kaufvertrage (Anzahl) 0 durchschnittlicher Wohnfléchenpreis (€/m2)

2009

Entwicklung der Kaufvertréage fiir Eigentumswohnungen (WeiterverauBBerungen)

125.000

100.000

75.000

50.000

25.000

4.4 Wohnflachenpreise fur Wohnimmobilien

Fir das gesamte Land Brandenburg wurde folgender Wohnflachenpreisindex fiir
ausgewahlte Wohnimmobilien der Jahre 2000 — 2009 erstellt. Beim Wohnungsei-
gentum wird weiterhin das Land Brandenburg ohne die Stadt Potsdam betrachtet,

Wohnflachenpreisindex
(Jahr 2005 = 100)
119 118 i .

108
104
100 —
101
99 98 100

88 87 87

2000 2001 2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009

== freistehende Reihenhauser und . Wohnungseigentum
Einfamilienhduser Doppelhaushélften ohne Potsdam (Erstverkauf)
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da dort eine eigenstandige Marktentwicklung fir Wohnungseigentum zu beobachten
ist. N&here Informationen kdnnen dem Grundstiicksmarktbericht der Stadt Potsdam
entnommen werden.

Die folgenden Grafiken stellen die Entwicklung der Wohnflachenpreise fiir Wohn-
immobilien der Jahre 2006 — 2009 im engeren Verflechtungsraum, in der Stadt
Potsdam, im auReren Entwicklungsraum und in den kreisfreien Stadten Brandenburg
an der Havel, Cottbus und Frankfurt (Oder) dar.

Wohnflachenpreise (€/m?2) im engeren Verflechtungsraum
2006 - 2009 (ohne Potsdam)

1.5811 545

1.444
1.345
1.315 1.305 1.293 1.254
1.174
11051145 1.140
680
582
494 I 547 I

2006 2007 2008 2009 2006 2007 2008 2009 2006 2007 2008 2009 2006 2007 2008 2009

1362 1,346 1-385 1:385

2006 2007 2008 2009

freistehende Reihenhéuser Mehrfamilien- Wohnungs- Wohnungs-
Einfamilien- und Doppel- hauser eigentum eigentum
héuser haushélften (Erstverkauf) (Weiterver-
auBerung)
Wohnflachenpreise (€/m2) in der Stadt Potsdam
2006 - 2009
o HiiB
2185
1970
1.832 e
15Em 1.387
’ 1.260

2006 2007 2008 2009

2.840
1.888 1.871
1.808 1 750
1.671
1.318
1.013
908 915

2006 2007 2008 2009 2006 2007 2008 2009 2006 2007 2008 2009

1.235

2006 2007 2008 2009

freistehende Reihenhéuser Mehrfamilien- Wohnungs- Wohnungs-

Einfamilien- und Doppel- hauser eigentum eigentum

hauser haushélften (Erstverkauf) (Weiterver-
auBerung)
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Wohnflachenpreise (€/m?2) im duBeren Entwicklungsraum
2006 - 2009 (ohne kreisfreie Stadte)

941
739 699 680
I I 291 296 295 315

1.580
1.481

1.305
1.052

979

769 768 768 755

2006 2007 2008 2009 2006 2007 2008 2009 2006 2007 2008 2009 2006 2007 2008 2009 2006 2007 2008 2009
freistehende Reihenh&user Mehrfamilien- Wohnungs- Wohnungs-
Einfamilien- und Doppel- héuser eigentum eigentum
hauser haushélften (Erstverkauf) (Weiterver-

auBerung)

Wohnflachenpreise (€/m?) in den kreisfreien Stadten
2006 - 2009 (ohne Potsdam)
1.395

1.347 1412
1175 ) 1.826

1.140

1.0821.085 - s
920 920
909 aag 881 goc
391
205 335 295
2006 2007 2008 2009 2006 2007 2008 2009 2006 2007 2008 2009 2006 2007 2008 2009 2006 2007 2008 2009
freistehende Reihenh&user Mehrfamilien- Wohnungs- Wohnungs-
Einfamilien- und Doppel- hauser eigentum eigentum
héuser haushélften (Erstverkauf) (Weiterver-

auBerung)

4.5 Land- und forstwirtschaftlich genutzte Flachen

Land- und forstwirtschaftlich genutzte Flachen sind Grundstiicke, die nach ihren
Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit und ihrer Lage, ihren Verwertungs-
mdoglichkeiten oder den sonstigen Umstanden flir absehbare Zeit nur zu land- und
forstwirtschaftlichen Zwecken genutzt werden oder nutzbar sind.

Derzeit werden 1.327.100 Hektar landwirtschaftliche Flache von 6.704 landwirt-
schaftlichen Betrieben genutzt, davon 863 Betriebe des kologischen Landbaus mit
136.000 Hektar. Beim Gartenbau beziffert sich die Nutzflache auf 11.800 Hektar.
Der Anteil der Nutzflache fir nachwachsende Rohstoffe betragt 190.100 Hektar
(Quelle: Agrarbericht 2009). Damit bestimmt sich die Flachennutzung im Land
Brandenburg hauptséchlich tber die Land- und Forstwirtschaft, wie in der Tabelle
auf Seite 51 dargestellt ist.

Insgesamt wurden im Land Brandenburg 9.179 Kaufvertrage (- 18 % Kaufvertrage
gegeniiber 2008) registriert. Der Flachenumsatz ging um 10 % zuriick und der Geld-
umsatz nahm um 11 % gegeniiber dem Vorjahr zu. In der Grafik auf Seite 52 ist die
Entwicklung der durchschnittlichen Bodenpreise im gesamten Land Brandenburg ab
dem Jahr 2000 fiir Ackerland, Griinlandflachen und Forstwirtschaft ohne Verkaufe
nach der FIErwV in Verbindung mit dem EALG dargestellt.
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Darstellung der Kauffalle
fur land- und forstwirtschaftlich genutzte Flachen*

== Autobahn
—— Hauptstralie

- Engerer Verflechtungsraum
[ kreisfreie Stadte

* jeder Kauffall ist durch einen Punkt dargestellt,
dabei konnen sich Punkte iiberlagern

Land- und Forstwirtschaft/Umsétze und Preise
Nutzun Anzahl Flachenumsatz | Geldumsatz | Durchschnitts-
g Kaufvertrage (Hektar) (100 TE) preis (€/m?)

Acker 3.121 24.296 1.160 0,40
Griinland 1.696 4.406 140 0,32
Wechselland 426 4.462 150 *
Forstwirtschaft 1.444 7.265 200 0,22
landwirtschaftliche Hofe 148 921 80 1
gemischte Nutzung*? 2.344 11.136 440 *
Land Brandenburg 9.179 52.486 2.170
engerer Verflechtungsraum 1.524 7.782 360

darunter: Potsdam 75 168 46
aulerer Entwicklungsraum 7.655 44704 1.810

darunter: kreisfreie Stadte 170 789 28
Die Gesamtumsatze enthalten alle Kaufvertrage, die Durchschnittspreise wurden aus auswertbaren Kaufver-
tragen ermittelt.
Die Durchschnittspreise enthalten keine Verkaufe nach dem EALG.
*1 Durchschnittspreise werden wegen stark unterschiedlicher Qualitaten nicht angegeben.
*2 \fertrage, bei denen eine Aufteilung in die unterschiedlichen land- und forstwirtschaftlichen Nutzungen nicht

maglich war.
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Entwicklung der durchschnittlichen Bodenpreise (€/m?)

0,45

0,40

0,35
/

0,30 A\

s — 2N\ /

0,20 \ —SS / P
/

—

0,15

0,10 _\/\ /

0,00 -

2000 2001 2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009
Ackerland === Griinland === Forstwirtschaft

Nutzung als Landwirtschaftsflache
im Land Brandenburg

] bis unter 40%
[ 40 bis unter 60%
D 60% und mehr

Quelle: Statistisches Jahrbuch 2009

Im Jahr 2009 wurden 791 Kaufvertrége registriert, die durch die BVVG auf der
Grundlage des EALG in Verbindung mit der FIErwV getétigt wurden. Am Ge-
samtumsatz von Acker, Griinland und Forstwirtschaft sind das rd. 13 %. Der tber-
wiegende Anteil (767 Kaufvertrage) entfiel dabei im Jahr 2009 auf die Acker- und
Griinlandflachen. Da diese Verkaufe nach einem festgelegten Preismodell getatigt
werden, wurden sie getrennt registriert und ausgewertet. Am gesamten Flachen-
umsatz der Land- und Forstwirtschaft des Jahres 2009 haben sie einen Anteil von
rd. 9 % und gingen geringfligig gegenuber dem Vorjahr zuriick. Mit insgesamt 946
Kaufvertragen und einem Flachenumsatz von 5.054 Hektar nahm der Bund als Ver-
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Verkaufe durch den Bund/Umsétze und Preise
(ohne Verkaufe nach dem EALG)
Nutzun Anzahl Kauf- Flachenum- Geldumsatz Durchschnittspreise
9 vertrage satz (Hektar) (100 T€) und Spanne (€/m?)
0,59
Acker 483 3.152 200 (0,16 bis 1,52)

. 0,41
Griinland 289 1.040 44 (0,15 bis 0,78)
Forstwirtschaft 174 862 35 027

orstwirtscha (0,04 bis 0,74)
Die Tabelle enthélt alle Kaufvertrage, die nach den Nutzungen getrennt ausgewertet wurden und gibt somit
nicht alle Verk&ufe durch den Bund wieder.

kdufer am Grundstucksmarkt der Ackerland-, Grinland- und forstwirtschaftlichen
Flachen (auRerhalb des EALG) teil, das ist ein Anteil von 15 % bei den Kaufvertré-
gen und 14 % beim Flachenumsatz. In der Tabelle ist die Auswertung dargestellt.

Landwirtschaftlich genutzte Flachen

Die landwirtschaftliche Nutzflache blieb im Land Brandenburg im Jahr 2009 mit
1.327.100 Hektar unverandert. Wéhrend sich die Dauergriinlandflaiche um 3.300
Hektar erweitert hat, blieb die Ackerflache mit 1.035.900 Hektar konstant. Die
landwirtschaftliche Nutzflache unterteilt sich gegenwértig in rd. 78 % Ackerflache,
rd. 21 % Grinland und verbleibende 0,4 % an sonstigen Flachen.

Unabhéangig von der Rechtsform der Unternehmen nahm der Anteil am Fl&chenei-
gentum der Betriebe stetig zu. Durchschnittlich 20 % der bewirtschafteten Flache
befanden sich im Eigentum der Betriebe.

Pachtflachen

Den groften Anteil fur die Flachenbewirtschaftung in den landwirtschaftlichen
Unternehmen Brandenburgs bildet auch weiterhin die Flachenpacht.

Etwa 10 % der landwirtschaftlichen Nutzflache des Landes werden durch die BVVG
verwaltet. Zum Ende des Jahres 2009 betrug der Umfang insgesamt rd. 128.000
Hektar (Morjahr 139.000 Hektar) und lag damit im abnehmenden Trend der letzten
Jahre. Bei gleich bleibender Pachterstruktur wurde mit 68 % der Uberwiegende Teil
der Flachen an juristische Personen verpachtet.

Die Tabellen auf den Seiten 54 und 55 geben die in den unterschiedlichen Regionen
aufgeteilten Umsétze und Preise der Verkaufe ohne bzw. nach EALG fiir Ackerland
und Griinlandflachen wieder.

Als wesentliche wertbestimmende Faktoren von Landwirtschaftsflachen werden
vor allem die Anbaueignung (Bodengute), die FlachengrdRe und -form und die
Pachtfreiheit in der Bewertungsliteratur genannt.

Die Untersuchung, ob eine Flache pachtfrei oder verpachtet ist, ist anhand der
vorliegenden Kaufpreisauswertungen nicht méglich.

Eine Auswertung nach der Anbaueignung der Ackerflachen war fir 1.367 Kauf-
vertrdge moglich. Diese Auswertung wurde entsprechend der Kategorien fir die
Anbaueignung von Ackerflachen vorgenommen. Zusétzlich wurde bei der Aus-
wertung nach natirlichen und juristischen Personen als Erwerber unterschieden.
Das Ergebnis ist in der Tabelle ,,Auswertung der Kaufpreise nach Anbaueignung
der Ackerflachen unterschieden nach nattrlichen und juristischen Personen als
Erwerber* auf Seite 54 wiedergegeben.

Bodenpreise
gestiegen:
Ackerland auf
0,40 €/m2 und
Griinland auf
0,32 €/m2
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Ackerland/regionale Umséatze und Preise*!

Verkéufe ohne EALG Verkaufe nach dem EALG

Lan_dkre_ise/ ) Anzahl Flachen- @ Preis Anzahl Flachen- @ Preis
kreisfreie Stadte Kall‘vaer- umsatz ©m) Kalll.lfver- umsatz (€m)

trage*? (Hektar) trage*? (Hektar)
Barnim 97 674 0,60 9 353 0,46
Dahme-Spreewald 147 540 0,41 5 189 0,26
Elbe-Elster 186 509 0,36 6 142 0,25
Havelland 188 1.020 0,45 4 153 0,38
Markisch-Oderland 318 2.382 0,51 6 96 0,44
Oberhavel 141 508 0,36 349 794 0,47
Oberspreewald-Lausitz 140 572 0,38 11 278 0,34
Oder-Spree 139 632 0,29 35 237 0,30
Ostprignitz-Ruppin 252 1.160 0,49 9 325 0,39
Potsdam-Mittelmark 168 547 0,30 2 il b
Prignitz 155 817 0,65 6 32 0,35
Spree-Neile 162 358 0,29 9 218 0,24
Teltow-Flaming 195 1.054 0,29 19 597 0,28
Uckermark 153 630 0,72 2 3 *3
Brandenburg an der Havel 20 12 0,27
Cottbus 9 22 0,24
Frankfurt (Oder) 27 374 0,45 2 3 3
Potsdam 28 40 0,52 1 3 *3
Land Brandenburg 2.525 11.851 0,40 475 3.616 0,42
engerer
Verflechtungsraum
(ohne Potsdam) 360 1.839 0,43 117 693 0,57
aulerer
Entwicklungsraum
(ohne kreisfreie Stadte) 2.081 9.564 0,40 355 2.839 0,37

*1 Die Gesamtumsétze enthalten alle Kaufvertrage, die Durchschnittspreise wurden aus auswertbaren
Kaufvertrégen ermittelt.

*2 Die Anzahl der Kaufvertrage 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.

*3 Bei drei oder weniger auswertbaren Kaufvertrégen erfolgt aus datenschutzrechtlichen Griinden keine
Flachen- und Preisangabe.

Auswertung der Kaufpreise nach Anbaueignung der Ackerflachen
unterschieden nach natirlichen und juristischen Personen als Erwerber
(Durchschnittswerte durch einfache Mittelbildung ohne Verk&ufe nach dem EALG)

Erwerber: Erwerber:

natiirliche Personen | juristische Personen gesamt
Ackerzahlen <28
mittlere Ackerzahl 23 24 23
Anzahl der Kauffalle 222 278 500
Mittelwert (€/m?) 0,33 0,31 0,32
Spanne (€/m?) (0,10 bis 1,02) (0,10 bis 0,79) (0,10 bis 1,02)
Ackerzahlen 29 — 36
mittlere Ackerzahl 32 32 32
Anzahl der Kauffélle 168 271 439
Mittelwert (€/m?) 0,40 0,39 0,40
Spanne (€/m?) (0,11 bis 1,46) (0,13 bis 1,20) (0,11 bis 1,46)
Ackerzahlen 2 37
mittlere Ackerzahl 46 43 44
Anzahl der Kauffélle 186 242 428
Mittelwert (€/m?) 0,54 0,50 0,52
Spanne (€/m?) (0,10 bis 1,76) (0,11 bis 1,30) (0,10 bis 1,76)
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Grunlandflachen/regionale Umsatze und Preise*!
Verkéufe ohne EALG Verkaufe nach dem EALG
Laqdkrgise/ ) Anzahl | Flachen- & Preis Anzahl | Flachen- @ Preis
kreisfreie Stadte Ka.L.vaer- umsatz (&) KalLlvaer- umsatz (€m)
trage*? (Hektar) trage*? (Hektar)

Barnim 38 42 0,29 4 25 0,30
Dahme-Spreewald 100 160 0,30 4 57 0,26
Elbe-Elster 110 167 0,27 7 64 0,18
Havelland 154 808 0,31 9 322 0,30
Markisch-Oderland 66 91 0,27
Oberhavel 106 266 0,32 226 142 0,33
Oberspreewald-Lausitz 49 58 0,26 5 33 0,27
Oder-Spree 76 199 0,16 10 27 0,22
Ostprignitz-Ruppin 162 412 0,39 5 38 0,26
Potsdam-Mittelmark 74 97 0,31
Prignitz 68 144 0,41 7 16 0,27
Spree-Neile 113 75 0,28 6 18 0,23
Teltow-Flaming 71 152 0,25 7 42 0,19
Uckermark 58 83 0,32
Brandenburg an der Havel 14 12 0,17
Cottbus 6 15 0,34
Frankfurt (Oder) 5 11 0,21 1 3 *3
Potsdam 13 17 0,42 1 3 *3
Land Brandenburg 1.278 2.809 0,32 292 784 0,30
engerer
Verflechtungsraum
(ohne Potsdam) 251 694 0,35 44 185 0,38
&uRerer
Entwicklungsraum
(ohne kreisfreie Stadte) 989 | 2.060 031 246 599 0,28
*1 Die Gesamtumsatze enthalten alle Kaufvertrdge, die Durchschnittspreise wurden aus auswertbaren

Kaufvertragen ermittelt.
*2 Die Anzahl der Kaufvertrage 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.
*3 Bei drei oder weniger auswertbaren Kaufvertragen erfolgt aus datenschutzrechtlichen Griinden keine

Flachen- und Preisangabe.

In einer Auswertung wurde die Abhangigkeit des Bodenpreises flir Ackerland im Ver-
haltnis zur Ackerzahl untersucht. Das Ergebnis ist in der Grafik auf Seite 56 zu sehen.
Auch wenn sich keine signifikante Abhéngigkeit des Bodenpreises fiir Ackerland
von der Ackerzahl nachweisen I&sst, ist der Trend sichtbar, dass Flachen mit besserer
Anbaueignung teurer sind als Flachen mit weniger guter Anbaueignung.

Bei Auswertungen des Einflusses der Flachengrolie auf den Bodenpreis ist zwischen
der EinzelgroRe der Flurstlicke und einer LosgroRe (Losverkauf mehrerer Flurstlicke
in einem Kaufvertrag) zu unterscheiden. Da im Land Brandenburg tberwiegend
groRere Schlédge mit vielen Einzelflurstiicken bewirtschaftet werden, hat die GréRe
des Einzelflurstiicks eine untergeordnete Rolle gegeniiber der Losgrofie, also der
insgesamt verduRRerten Flache.

Das Ergebnis einer Untersuchung der Abhéngigkeit des Bodenpreises von der Fla-
chengréBe im Land Brandenburg im Zeitraum 2007 — 2009 ist auf der folgenden
Seite zu sehen. Die Ergebnisse zeigen keine signifikante Abhangigkeit des Kauf-
preises von der Flachengrofie, bestatigen aber den Trend, der aus bundesweiten
Auswertungen und den Auswertungen anderer Ostlicher Bundeslénder (z. B.
Mecklenburg-Vorpommern) bekannt ist, dass kleine Flachen (unter 2.500 m2)
und groRe Flachen (> 50 ha) die jeweils héchsten Bodenpreise erzielen.
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Abhéngigkeit des Bodenpreises von der Ackerzahl
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Zu den Auswirkungen der Reform der Gemeinsamen Agrarpolitik (GAP-Reform,
beschlossen im Juni 2003) auf die Kaufpreise der landwirtschaftlich genutzten
Flachen kénnen keine Aussagen getroffen werden, da die Kaufvertrage keine
Angaben zu den Direktzahlungen enthalten.

Der Pachtzins bleibt wegen des nach wie vor hohen Pachtfldchenanteils ein bedeu-
tender Kostenfaktor flr die landwirtschaftlichen Betriebe. Die in der folgenden
Tabelle ausgewiesenen Mittelwerte wurden unabhéngig von Vertragslaufzeit und
Verpéchter als Quotient aus dem Pachtaufwand und den entgeltlich gepachteten
Flachen (fir Neuverpachtungen und Bestandsvertréage) insgesamt ermittelt.
Die Entwicklung der Pachtpreise folgt erwartungsgeméf der Entwicklung der
Kaufpreise mit einem steigenden Trend. Die ausgewiesenen Werte variieren deut-
lich nach Standortgiite und Nutzungsart. Die Entwicklung I&sst sich jedoch nicht
ausschlief3lich an der Ertragsfahigkeit fest machen. Wesentlich beeinflusst wird der
Pachtmarkt durch agrarpolitische und rechtliche Rahmenbedingungen sowie regi-
onal- und betriebsspezifische Gegebenheiten. Das Pachtzinsniveau liegt nach wie
vor deutlich unter dem Niveau der westlichen Bundeslander und ist auch niedriger
als ausgewiesene Durchschnittswerte der ostdeutschen Bundeslander.

Zur weiteren Information ber den landwirtschaftlichen Bodenmarkt wird auf die
Bodenrichtwerte fiir landwirtschaftlich genutzte Flachen (Acker- und Griinland-
flachen) der regional zustandigen Gutachterausschiisse verwiesen (siehe Seite 73).
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Anbaueignung im Land Brandenburg

|:| Gemeinden

Ackerzahlen nach Gemeinden

(AZ unter 20)

(AZ 20 - 28)

[ (az29-36)
B (Aziiver 36)

Quelle: Landesamt fiir Verbraucherschutz, Landwirtschaft und Flurneuordnung

Pachtzinszahlungen im Mittel der Betriebe und nach Standortqualitéat
Jahr Anzahl Mittelwert Landbaugebiet (Ackerzahl)
Betriebe (€/ha) | Il 1] % \
(>45) (36...45) (29...35) (23...28) (<23)
2000/01 318 67 102 74 65 47 45
2001/02 469 74 114 89 69 55 50
2002/03 492 81 125 94 78 58 48
2003/04 535 82 130 103 76 56 48
2004/05 507 84 128 107 78 60 53
2005/06 532 86 136 109 78 63 55
2006/07 508 86 135 109 80 63 57
2007/08 552 92 154 113 86 68 54
2008/09 355 95 151 119 87 72 59
darunter
Ackerland* 56 118 152 134 128 62
darunter
Grinland* 24 71 7 74 47
* Teilweise unzureichender Stichprobenumfang
Quelle: Testhetriebshuchfuhrung; ab 2002/03 inkl. Grundsteuer fur Pachtflachen
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Forstwirtschaftlich genutzte Flachen
Bodenpreise Das Land Brandenburg verflgt uber rund 1,1 Mio. Hektar Wald (entspricht
auf 0,22 €/m? 37 % der Landesflache) und 3.400 Jagdbezirke mit 2,7 Mio. Hektar Jagdfliche,
gestiegen davon werden 93 % bejagt. Es ist somit eines der waldreichsten Bundeslander
Deutschlands. Von den Waldern sind 77 % der forstwirtschaftlichen Fl&che
Kiefernforsten. Die Eigentumsverhaltnisse stellten sich 2009 wie folgt dar: 57 %
der Waldflachen sind Privatwald, 25 % Landeswald, 6 % Korperschaftswald
und 12 % sind im Eigentum der Kommunen, des Bundes (2,5 % BVVG - Wald)
und anderer Bundeslander sowie im Sondervermdgen des Landes Brandenburg.
Fir forstwirtschaftlich genutzte Flachen betrug der durchschnittliche Bodenpreis
0,22 €/m2 (+ 29 %). Die Flachen nach dem EALG wurden zu einem durchschnitt-
lichen Bodenpreis von 0,22 €/m2 (+ 83 %) veraullert.
Die folgende Tabelle gibt die nach den unterschiedlichen Regionen aufgeschlis-
selten Umsdtze und Preise wieder. Eine Aufteilung der Kaufpreise in Boden und
Bestand war nicht mdglich.
Bei einer Untersuchung der Abhangigkeit des Bodenpreises von der Flachengroie
konnte keine Abhéangigkeit nachgewiesen werden.

Forstwirtschaft/regionale Umsatze und Preise*!
Verkdufe ohne EALG Verkaufe nach dem EALG
Landkreise/ Anzahl | Flachen- | @ Preis Anzahl | Flachen- | @ Preis
kreisfreie Stadte Kauf- umsatz (Elm?) Kauf- umsatz (€Im?)
vertrage | (Hektar) vertrage | (Hektar)
Barnim 62 242 0,22 1 *3 *3
Dahme-Spreewald 89 326 0,24 1 *3 3
Elbe-Elster 97 563 0,29 *2
Havelland 81 307 0,21 5 160 0,18
Markisch-Oderland 65 176 0,27 #2
Oberhavel 86 784 0,19 14 15 0,16
Oberspreewald-Lausitz 74 361 0,18 2
Oder-Spree 124 333 0,19 2
Ostprignitz-Ruppin 98 206 0,24 1 3 3
Potsdam-Mittelmark 118 546 0,22 2
Prignitz 81 367 0,18 1 *3 *3
Spree-NeilRe 114 285 0,23 1 *3 *3
Teltow-Flaming 99 471 0,20 2
Uckermark 73 203 0,23 2
Brandenburg an der Havel 6 1 0,18 2
Cottbus 19 29 0,23 *2
Frankfurt (Oder) 6 63 0,24 *2
Potsdam 13 19 0,23 *2
Land Brandenburg 1.305 5.292 0,22 24 207 0,22
engerer
Verflechtungsraum
(ohne Potsdam) 178 482 0,28 3 2 *3
auRerer
Entwicklungsraum
(ohne kreisfreie Stadte) 1.083 4.688 0,21 21 205 0,23
*1 Die Flachenumsatze enthalten alle Kaufvertrage, die Durchschnittspreise wurden aus auswertbaren
Kaufvertragen ermittelt, die Durchschnittspreise kdnnen Flachen mit Aufwuchs enthalten.
*2 Keine auswertbaren Kaufvertrdge vorhanden.
*3 Bei drei und weniger Kaufvertragen erfolgt aus datenschutzrechtlichen Griinden keine Flachen- und
Preisangabe.
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4. Preisniveau und Preisentwicklung auf den Grundstlcksteilmarkten

4.6 Gemeinbedarfsflachen

Gemeinbedarfsflachen sind Grundstlicke fur die Ausstattung des Gemeindegebietes
mit den der Allgemeinheit dienenden Bauwerken und Einrichtungen.

Die Zweckgebundenheit wird durch Bauleitpléne, Planfeststellung und Widmung
bewirkt. Diese Flachen sind durch eine dauerhafte Nutzungsbindung dem gewinn-
orientierten Grundstucksmarkt entzogen. Die Kaufvertrage enthalten auch die Ver-
kdufe nach dem Verkehrsflachenbereinigungsgesetz (VerkFIBerG).

Darstellung der Kaufféalle
fir Gemeinbedarfsflachen*

=== Autobahn
—— Hauptstralle

Engerer Verflechtungsraum
[ kreisfreie Stadte

* jeder Kauffall ist durch einen Punkt dargestellt,
dabei kénnen sich Punkte iiberlagern

Gemeinbedarfsflachen/Umsatze
Nutzung Kaufvertrage Flachenumsatz
(Anzahl) (Hektar)
ortliche Verkehrseinrichtungen 1.100 99
sonstige Verkehrseinrichtungen* 281 78
offentliche Griinanlagen 38 12
Gemeinbedarf (bauliche Nutzung) 19
Ver- und Entsorgungseinrichtungen 9 2
sonstiger Gemeinbedarf 100 39
Land Brandenburg 1.547 233
engerer Verflechtungsraum 658 72
darunter: Potsdam 16 7
auBerer Entwicklungsraum 889 161
darunter: kreisfreie Stidte ohne Potsdam 159 25
* sind u. a. BundesstraBen, Wasserstraen, Autobahnen
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4.7 Sonstige Flachen

Sonstige Flachen sind Grundstticke mit Nutzungen, die den Hauptgrundstlicksarten
nicht zugeordnet werden kdnnen.

Darstellung der Kauffalle
fur sonstige Flachen*

=== Autobahn
—— Hauptstrake

Engerer Verflechtungsraum
[ kreisfreie Stadte

* jeder Kauffall ist durch einen Punkt dargestellt,
dabei konnen sich Punkte iiberlagern

Sonstige Flachen/Umsatze

Nutzung Kaufvertrage Flachenumsatz
(Anzahl) (Hektar)
Abbauflachen 42 340
private Grunanlagen 1.387 420
Wasserflachen 235 490
besondere Funktionen 477 1.240
sonstige Nutzung 75 101
Land Brandenburg 2.216 2.591
engerer Verflechtungsraum 556 429
darunter: Potsdam 49 9
auBerer Entwicklungsraum 1.660 2.162
darunter: kreisfreie Stadte ohne Potsdam 98 312

Abbauflachen im Sinne des Bewertungsgesetzes (BewG) sind Betriebsflachen,
die durch den Abbau von Bodensubstanz tberwiegend fur den Betrieb nutzbar
gemacht werden. Die Kaufvertragszahlen gingen mit 42 Kaufvertragen um 25 %
gegentber dem Vorjahr zuriick. Der Flachenumsatz verringerte sich um 360 Hektar
und betrug 340 Hektar.
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Fur Abbauflachen tiber Kies/Kiessand wurde im Landesdurchschnitt ein Bo-  Abbaufliache
denpreis von 0,72 €/m2 (2008 = 0,70 €/m?) festgestellt, der abhangig von den  fiir Kies/
Standorten eine Preisspanne von 0,29 €/m2 bis 1,70 €/m? aufwies. Es wurden ~ Kiessand
groRe Flachen tiberwiegend in den Landkreisen Dahme-Spreewald und Ucker- fir 0,72 €/m?
mark veréuRert.

Abbauflachen tiber Braunkohle wurden durchschnittlich zu einem Bodenpreisvon  Abbauflache
0,73 €/m2 (2008 = 0,88 €/m2) bei einer Spanne von 0,39 €/m2bis 1,19 €/m2vorwie-  flr Braunkohle
gend im Landkreis Spree-NeiBe und Oberspreewald-Lausitz verauRert. far 0,73 €/m?
Private Grinanlagen nahmen mit 63 % der gesamten sonstigen Flachen auch

in diesem Jahr den groBRten Marktanteil ein. Private Grinanlagen enthielten u. a.

Verkaufe von Hausgérten und Sportanlagen.

Auswertbare Kaufvertrdge ergaben folgende Durchschnittspreise:

e Hausgérten 3,00 €/m?2 (0,20 €/m2 bis 8,00 €/m2)

e Sportanlagen 1,74 €/m2 (0,28 €/m2 bis 5,00 €/m2)

Im gesamten Land Brandenburg wurden 235 Verké&ufe von Wasserflachen abge-

schlossen. Von den 100.700 Hektar Gesamtwasserflache im Land Brandenburg

werden 73.000 Hektar durch die Erwerbs- und Angelfischerei bewirtschaftet (Quelle:

Agrarbericht 2009). Der Flachenumsatz ging gegenuiber dem Vorjahr um 40 Hektar

zuriick und betrug 490 Hektar. Fir einzelne Nutzungen ergaben sich auf diesem

Teilmarkt folgende Durchschnittspreise:

» Fischereigewésser 0,29 €/m? (0,12 €/m2 bis 0,50 €/m?)
o Wasserflachen fur Freizeitnutzung 0,47 €/m? (0,11 €/m2 bis 0,93 €/m2)
e private Grében 0,07 €/m?2 (0,05 €/m2 bis 0,11 €/m2)

Die Verkéufe der Grundstiicke mit besonderen Funktionen nahmen mit 477
Kaufvertragen (Anteil ca. 22 %) am Grundstiicksteilmarkt der sonstigen Flachen teil.
Der Fldchenumsatz erhohte sich im Jahr 2009 um 310 Hektar (+ 33 % gegenuber
dem Vorjahr) und betrug 1.240 Hektar.

Grundstiicke mit besonderen Funktionen enthalten folgende Nutzungen fir:

e private Wege 3,41€/m? (0,05 €/m? bis 30,00 €/m?)
e Lagerplatze 1,87 €/m2 (0,20 €/m2 bis 6,25 €/m?2)
¢ geplante Windenergieanlagen 1,68 €/m2 (0,89 €/m2bis 2,84 €/m?2)

Die Verkaufe der Grundstiicke mit sonstigen Funktionen enthalten alle weiteren
Kaufvertrage dieser Nutzungsart (z. B. fir Gleisanlagen, Vorgérten, Boschungen,
Abstandsflachen). Insgesamt wurden 75 Kaufvertrage (Morjahr 50 Kaufvertrage)
mit einem Flachenumsatz von 101 Hektar (Morjahr 98 Hektar) registriert.

5. Einzeluntersuchungen des Oberen Gutachterausschusses
5.1 Liegenschaftszinssatze

Der Liegenschaftszinssatz ist der Zinssatz, mit dem der Verkehrswert von Liegen-
schaften im Durchschnitt marktiiblich verzinst wird (§ 11 Abs. 1 WertV). Er ist auf
der Grundlage geeigneter Kaufpreise und der ihnen entsprechenden Reinertrage fir
gleichartig bebaute und genutzte Grundstiicke unter Beriicksichtigung der Restnut-
zungsdauer der Geb&ude nach den Grundsdtzen des Ertragsverfahrens zu ermitteln
(8 11 Abs. 2 WertV). Aufgrund der speziellen Situation im Land Brandenburg stehen
héaufig in den jeweiligen Zustandigkeitsbereichen der regionalen Gutachteraus-
schiisse nur wenig geeignete Kauffalle fiir die Ermittlung von Liegenschaftszins-
sdtzen zur Verfugung. Aus diesem Grund wird eine Uberregionale Ermittlung des
Liegenschaftszinssatzes durchgefihrt. Voraussetzung hierfiir sind ein einheitliches
Modell zur Erfassung und Auswertung der Kaufpreise sowie einheitliche Ansétze
fur die EinflussgroRen.
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Rahmenbedingungen

Kauffélle (Ertragsobjekte) - nur nachhaltig vermietete Objekte
- kein Einfluss durch ungewdhnliche oder persénliche
Verhéltnisse
- Ortshesichtigung erforderlich
Restnutzungsdauer (RND) - nur Objekte mit einer RND = 20 Jahren
nach § 16 Abs. 4 WertV - bei Modernisierung erfolgt die Ermittiung der RND nach

dem Modell der Arbeitsgemeinschaft der Vorsitzenden der
Gutachterausschusse in Nordrhein-Westfalen*t

Gesamtnutzungsdauer - his 80 Jahre

Bodenwert - separat nutzbare Grundstiicksteile werden
abgespaltet (objekttypische GrundstiicksgréRe)

- objekttypischer Bodenwert

Rohertrag - Prioritat: tats&chliche und auf Nachhaltigkeit geprifte Mieten

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

Bewirtschaftungskosten:

- Verwaltungskosten - fiir Wohnnutzung entsprechend § 26
der II. Berechnungsverordnung*?

- fiir gewerbliche Nutzung 240 € pro Einheit und Jahr (Brutto)

- Instandhaltungskosten - flir Wohnnutzung entsprechend § 28
der Il. Berechnungsverordnung*?

- fiir gewerbliche Nutzung 2,50 €/m? bis 9,00 €/m?
Nutzflache je nach Objektart, Bauausfithrung und Baualter

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

*1 Die Modellbeschreibung (,Modell zur Ableitung von Liegenschaftszinssétzen in NRW") steht im Internet
unter der folgenden Adresse zur Verflgung: http://www.gutachterausschuss.nrw.de/standardmodelle.html
*2 7weite Berechnungsverordnung in der Fassung der Bekanntmachung vom 12. Oktober 1990
(1990, S. 2178), zuletzt ge&ndert durch Artikel 78 Abs. 2 des Gesetzes vom 23. November 2007
(BGBI. | S. 2614)
*3 Zweite Berechnungsverordnung in der Fassung der Bekanntmachung vom 12. Oktober 1990
(1990, S. 2178), zuletzt ge&ndert durch Artikel 78 Abs. 2 des Gesetzes vom 23. November 2007
(BGBI. | S. 2614)
*vgl. ,Modell zur Ableitung von Liegenschaftszinssatzen in NRW*; im Internet unter der folgenden Adresse
verfiighar: http://www.gutachterausschuss.nrw.de/standardmodelle.html

Die Rahmenbedingungen fur die einheitliche Erfassung und Auswertung der Kauf-
preise zur Ermittlung von Liegenschaftszinssatzen sind in der Tabelle wiedergegeben.
Alle geeigneten Kauffélle, die durch die regionalen Geschaftsstellen der Gutach-
terausschisse entsprechend dieser Festlegungen erfasst und ausgewertet wurden,
werden in einer Musterdatenbank in der Geschéftsstelle des Oberen Gutachter-
ausschusses zusammengefiihrt. Die Ermittlung der Liegenschaftszinssatze wird
entsprechend folgender Formel iterativ durchgefihrt:

RE_q-1 KP-BW

p= - x100
KP q" -1
Korrelgtrurglied
p = Liegenschaftszins in % mit der ersten Naherung p =——Xx100
RE = Reinertrag des Grundstiicks 0 KP
KP = Kaufpreis
BW = Bodenwert des Grundstiickes
q =1+001xp
n = Restnutzungsdauer der baulichen Anlagen

62 Oberer Gutachterausschuss Land Brandenburg



Grundsticksmarktbericht 2009

5. Einzeluntersuchungen des Oberen Gutachterausschusses

Fur die Auswertung werden die Kaufféalle aus drei Jahren zusammengefasst. Die
nachfolgenden Liegenschaftszinssatze beziehen sich auf den Zeitraum 2007 — 2009
und wurden mittels Regressionsanalyse mit dem Programmsystem ,,Automatisiert
gefuhrte Kaufpreissammlung“ des Landes Niedersachsen berechnet. Die Ergebnisse
fiir den Zeitraum 2006 — 2008 sind im Grundstuicksmarktbericht 2008 enthalten. Aus
dem Vergleich mit diesen Ergebnissen lassen sich keine eindeutigen Trends ableiten.
Liegenschaftszinssatze wurden fur die folgenden Objektarten ermittelt: Mehrfamili-
enhéuser (gewerblicher Mietanteil < 20 %), Wohn- und Geschéftshauser (gewerb-
licher Mietanteil > 20 %), reine Geschaftshduser (gewerbliche Nutzung = 100 %)
sowie Einfamilienh&user. Der Einfluss des Kaufdatums wurde untersucht, eine zeit-
liche Abhédngigkeit konnte jedoch im Auswertezeitraum nicht festgestellt werden.

Liegenschaftszinssatze Mehrfamilienhauser (Datenbasis 2007 — 2009)

Merkmale

Spanne

Durchschnitt

Durchschnittlicher
Liegenschaftszinssatz

engerer Verflechtungsraum mit Potsdam (110 Kauffalle)

Bodenwert 10 €/m2 - 571 €/m? 142 €/m?
Wohn- und Nutzflache 142 m2 — 6.645 m? 894 m?
Restnutzungsdauer 20 Jahre — 80 Jahre 43 Jahre 55%
Rohertragsfaktor 58-185 12,6
monatliche Nettokaltmiete 1,1€/m?-11,0 €/m2 5,3 €/m?
engerer Verflechtungsraum ohne Potsdam (77 Kauffélle)
Bodenwert 7 €/m2 - 220 €/m? 77 €/m2
Wohn- und Nutzflache 142 m2 - 5.832 m? 750 m?
Restnutzungsdauer 20 Jahre — 75 Jahre 43 Jahre 6,0 %
Rohertragsfaktor 5,8-16,8 11,5
monatliche Nettokaltmiete 1,1 €/m?-8,3 €/m? 5,0 €/m?
auBerer Entwicklungsraum mit den kreisfreien Stadten (113 Kauffalle)
Bodenwert 4 €/m2 - 200 €/m? 50 €/m?
Wohn- und Nutzflache 163 m2 — 2.367 m? 583 m?
Restnutzungsdauer 20 Jahre — 74 Jahre 35 Jahre 6,8 %
Rohertragsfaktor 56-17,3 9,5
monatliche Nettokaltmiete 1,7 €/m?-6,0 €/m? 4,3 €/m2
&uRerer Entwicklungsraum ohne die kreisfreien Stadte (80 Kauffélle)
Bodenwert 4 €/m2 - 76 €/m?2 32 €/m?
Wohn- und Nutzflache 163 m? - 2.367 m? 551 m?
Restnutzungsdauer 20 Jahre — 74 Jahre 35 Jahre 76%
Rohertragsfaktor 52-16,0 8,6
monatliche Nettokaltmiete 2,5 €/m2-5,6 €/m?2 4,3 €/m?
kreisfreie Stadte ohne Potsdam (39 Kauffalle)
Bodenwert 7 €/m2 - 200 €/m? 84 €/m?
Wohn- und Nutzflache 195 m2 -2.093 m? 648 m?
Restnutzungsdauer 20 Jahre — 60 Jahre 35 Jahre 6,4 %
Rohertragsfaktor 79-15.2 10,5
monatliche Nettokaltmiete 2,5 €/m2-6,0 €/m2 4,5 €/m?
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Eine statistisch ausreichend gesicherte Abhangigkeit von einzelnen Einflussgréen
lasst sich durch die bisherigen umfangreichen Untersuchungen nicht nachweisen.
In den Tabellen auf den Seiten 64 — 66 werden fiir unterschiedliche Objektarten
und fiir die jeweiligen Teilrdume die Liegenschaftszinssatze angegeben und die
zugrunde liegende Stichprobe der einzelnen Regressionsanalysen beschrieben. Auf-
grund des Umfangs der Kauffalldaten konnten nicht fur alle Teilrdume innerhalb der
einzelnen Objektarten durchschnittliche Liegenschaftszinssatze ermittelt werden.
Der durchschnittliche Liegenschaftszinssatz als Ergebnis der Regressionsanalyse
stellt einen Orientierungswert dar und muss entsprechend der Grundstiicksmerk-
male des jeweiligen Bewertungsobjektes sachverstandig angewendet und ggf.
angepasst werden.

Liegenschaftszinssatze Wohn- und Geschéaftshauser (Datenbasis 2007 — 2009)

Durchschnittlicher

Merkmale Spanne Durchschnitt Liegenschaftszinssatz

engerer Verflechtungsraum mit Potsdam (94 Kauffélle)

Bodenwert 8 €/m? - 690 €/m?2 268 €/m?

Wohn- und Nutzflache 113 m? - 3.230 m? 845 m?

Restnutzungsdauer 20 Jahre — 79 Jahre 41 Jahre 6,0%
Rohertragsfaktor 59-18,0 12,2

monatliche Nettokaltmiete 3,1 €/m2-17,8 €/m? 8,1 €/m?

engerer Verflechtungsraum ohne Potsdam (44 Kauffélle)

Bodenwert 8 €/m? — 250 €/m?2 85 €/m?2

Wohn- und Nutzflache 113 m2-1.986 m? 757 m?

Restnutzungsdauer 20 Jahre — 79 Jahre 46 Jahre 6,8%
Rohertragsfaktor 59-171 11,0

monatliche Nettokaltmiete 3,3 €/m?2-10,5 €/m? 6,9 €/m?

auRerer Entwicklungsraum mit den kreisfreien Stadten (32 Kauffalle)

Bodenwert 14 €/m? - 500 €/m?2 84 €/m?2

Wohn- und Nutzflache 83 m? - 3.580 m2 681 m?

Restnutzungsdauer 20 Jahre - 70 Jahre 37 Jahre 8,1%
Rohertragsfaktor 5,8-13,2 8,9

monatliche Nettokaltmiete 2,0 €/m2-12,2 €/m2 5,2 €/m?

&uRerer Entwicklungsraum ohne die kreisfreien Stadte (24 Kauffélle)

Bodenwert 14 €/m? - 80 €/m? 42 €/m?

Wohn- und Nutzflache 83 m? - 3.580 m? 702 m2

Restnutzungsdauer 20 Jahre — 70 Jahre 35 Jahre 8.2%
Rohertragsfaktor 58-132 8,6

monatliche Nettokaltmiete 2,0 €/m2—-12,2 €/m? 4,9 €lm2

kreisfreie Stadte ohne Potsdam (9 Kauffélle)

Bodenwert 58 €/m2 - 500 €/m?2 196 €/m?

Wohn- und Nutzflache 370 m? - 6.064 m? 1.335 m?

Restnutzungsdauer 25 Jahre - 68 Jahre 43 Jahre 7,8%
Rohertragsfaktor 8,8-10,8 10,2

monatliche Nettokaltmiete 3,6 €/m2-11,2 €/m? 6,3 €/m?
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Liegenschaftszinssatze reine Geschaftshauser (Datenbasis 2007 — 2009)

Durchschnittlicher

Merkmale Spanne Durchschnitt Liegenschattszinssatz
engerer Verflechtungsraum mit Potsdam (28 Kauffélle)

Bodenwert 24 €lm? - 779 €/m? 169 €/m2
Nutzflache 108 m2-9.704 m? 2.096 m2
Restnutzungsdauer 20 Jahre — 80 Jahre 41 Jahre 71%
Rohertragsfaktor 7,1-18)9 11,3
monatliche Nettokaltmiete 4,0 €/m2 14,0 €/m? 8,9 £/m?

engerer Verflechtungsraum ohne Potsdam (21 Kauffalle)
Bodenwert 24 €/lm? - 160 €/m? 87 €/m?
Nutzflache 108 m2-9.704 m? 2.147 m2
Restnutzungsdauer 23 Jahre — 80 Jahre 44 Jahre 78%
Rohertragsfaktor 71-16,7 10,5
monatliche Nettokaltmiete 4,0 €/m2-14,0 €/m2 8,6 €/m?

&uBerer Entwicklungsraum mit den kreisfreien Stadten (26 Kauffélle)

Bodenwert 5 €/m? - 80 €/m? 32 €m?
Nutzflache 60 m2 - 5.204 m2 1.029 m2
Restnutzungsdauer 23 Jahre — 65 Jahre 42 Jahre 8,0 %
Rohertragsfaktor 5,7-18,2 10,4
monatliche Nettokaltmiete 2,5 €/m2-9,8 €/m?2 6,9 €/m?

Liegenschaftszinssatze Einfamilienhauser (Datenbasis 2007 — 2009)

Durchschnittlicher

Merkmale Spanne Durchschnitt Liegenschattszinssatz
engerer Verflechtungsraum mit Potsdam (499 Kauffalle)

Bodenwert 11 €/m2 — 244 €]m? 82 €/m?2

Wohnflache 47 m? - 275 m? 122 m?

Restnutzungsdauer 20 Jahre - 80 Jahre 56 Jahre 4,0 %
Rohertragsfaktor 95-321 18,1

monatliche Nettokaltmiete 2,4 €/m?-10,5 €/m? 6,0 €/m?

&uRerer Entwicklungsraum ohne die kreisfreien Stadte (119 Kauffélle)

Bodenwert 3€/m2-90 €/m?2 35 €/m?2

Wohnflache 62 m? - 250 m? 118 m?

Restnutzungsdauer 20 Jahre — 80 Jahre 56 Jahre 3,8%
Rohertragsfaktor 6,9-318 17,5

monatliche Nettokaltmiete 2,5 €/m2-7,0 €/m?2 4,5 €/m2

Oberer Gutachterausschuss Land Brandenburg
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5.2 Ufergrundstiicke

Das Land Brandenburg ist gepragt durch eine Vielzahl von Binnengewassern in
landschaftlich reizvoller Lage mit einer Wasserflache von 1.007 km2. Wohnbau-
grundstiicke mit direktem Uferzugang sind rar, werden daher nur selten am Grund-
sticksmarkt angeboten und erzielen dann haufig Kaufpreise, die deutlich Gber
den Bodenrichtwerten liegen. Mit der vorgelegten Untersuchung soll eine bereits
hergestellte Beziehung zwischen den Kaufpreisen flir Ufergrundstiicke zu Wohn-
zwecken und den entsprechenden Bodenrichtwerten fortgesetzt untersucht werden.
Um die Auswertemdglichkeiten weiter differenzieren zu kdnnen, unterscheiden
die Geschéftsstellen der Gutachterausschiisse seit dem Geschaftsjahr 2003 bei der
\ertragsauswertung nach den Kriterien der direkten Wasserlage (Ufergrundsttick),
der Lage am Wasser (getrennt durch Uferstreifen) und der Wassernéhe (bis 300 m).
Im Berichtsjahr wurden 168 Kauffalle von Wohnbauflachen der zuvor erlauterten
Kategorien registriert und ausgewertet. Darunter befanden sich 30 Kauffalle in
direkter Uferlage. Grundstiicke mit besonderen Bedingungen wie z. B. rdumliche
Trennung von Uferparzelle und Hauptgrundsttick, Arrondierungen von Kleinstfla-
chen etc. blieben unberticksichtigt. Fir die Kaufpreise, die ein Bodenrichtwertni-
veau von mehr als 20 €/m2 und eine mittlere Grundstiicksgrée von 1.300 m2 bei
einer GroéRenspanne von 500 m2 bis 3.500 m2 aufweisen, wurden die Quotienten
von Kaufpreis zu Bodenrichtwert (BRW) gebildet. Aus diesen Werten ldsst sich
ein Mittelwert von 1,59 ableiten. Gegenuber den Vorjahren ist hier eine Steigerung
nachweisbar. In Fortsetzung der mehrjahrigen Auswertung, nunmehr basierend auf
ca. 950 Kaufvertragen, wovon ca. 300 den Eigentumswechsel an direkten Uferlagen
dokumentieren, stabilisiert sich das Ergebnis bisheriger Untersuchungen mit Ten-
denz zu steigenden Werten. Zusammenfassend kann fiir Grundstticke mit direktem
Wasserzugang ein Wertfaktor von 1,6 bezogen auf den jeweiligen Bodenrichtwert
des aktuellen Berichtsjahres abgeleitet werden.

Jahr Anzahl der Kaufvertrage @ Faktor zum BRW Spanne % vom BRW
2007 20 14 77-198
2008 17 14 83-362
2009 30 16 84 - 277

Eine weitergehende Differenzierung innerhalb des bearbeiteten Bodenrichtwertni-
veaus zeigt keinen nachweisbaren Einfluss der Héhe des Bodenrichtwertes auf den
ermittelten Anpassungsfaktor. Der Wertfaktor von 1,6 ist innerhalb des untersuchten
Bodenrichtwertbereiches durchgangig anwendbar. Darliber hinaus ist keine statis-
tisch gesicherte Nachweisfiihrung belegbar, die eine Abhéangigkeit der Kaufpreise
von Ufergrundstiicken von der jeweiligen Grundstiicksgrofie belegt. Dabei ist zu
berticksichtigen, dass Ufergrundstiicke haufig auch baulich nicht nutzbare Teilfl&-
chen (Bauverbotszonen) im unmittelbaren Uferbereich einschlief3en.

Die fortgesetzte Analyse der Kauffalle von Wohnbaugrundstticken in mittelbarer
Wassernahe, die jedoch keinen direkten Uferzugang erlauben, zeigt erstmals die
Tendenz zu signifikant leicht erhohten Kaufpreisen. In zusammenfassender Aus-
wertung der vorliegenden Daten der letzten fiinf Jahre (2005 — 2009) ergibt sich
ein Medianwert von 1,08.

Ein erhdhender Einfluss mittelbarer Uferndhe auf die Gestaltung des Kaufpreises
ist somit in Hohe eines Wertfaktors von 1,1 nachweisbar.

Anzahl der Kaufvertrage

@ Faktor zum BRW

Spanne % vom BRW

86

11

53-196
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5. Einzeluntersuchungen des Oberen Gutachterausschusses

5.3 Arrondierungsflachen

Unter ,,Arrondierungs- bzw. Zuerwerbsflachen* werden Flachen verstanden, die
baurechtlich dem Bauland zuzuordnen sind, aber wegen ihrer meist geringen GrofRe
und Lage selbststdndig nicht baulich genutzt werden kénnen. ,,Arrondierungs- bzw.
Zuerwerbsflachen® werden zum Beispiel zwischen Nachbarn gehandelt, damit der
Nachbar sein Grundstiick besser baulich ausnutzen kann oder einen ungunstigen
Grenzverlauf verbessert.

Folgende Gutachterausschiisse fiir Grundstiickswerte haben zu diesem Teilmarkt
Einzeluntersuchungen in ihren Grundstiicksmarktberichten verdffentlicht:

e Barnim

e Dahme-Spreewald

* Elbe-Elster
* Havelland
¢ Oberhavel

e Potsdam-Mittelmark

e Teltow-Fl&ming

e Spree-Neilie

¢ Brandenburg an der Havel

e Cottbus
e Frankfurt (Oder)
e Potsdam

Das Preisspektrum fir Zukdufe ist relativ weit gefachert. Die Kaufpreise lagen
zwischen 5 % bis zu 370 % des jeweiligen Bodenrichtwerts. Die hochsten m2-Preise
wurden uberwiegend fur bau(recht)lich notwendige Fldchen gezahlt, um die Eigen-
schaften des Gesamtgrundstiicks zu verbessern.

Da die Einzeluntersuchungen zum Teil sehr verschieden aufgebaut sind, wird hier
auf die Aussagen in den jeweiligen Grundstiicksmarktberichten der regionalen
Gutachterausschiisse verwiesen.

5.4 Veroéffentlichungen
des Oberen Gutachterausschusses

Praxishilfe ,Bodenwerterh6hungen und Ausgleichsbetrage in
Sanierungsgebieten*

Mit dem Thema Bodenwerterhdhungen und Ausgleichsbetrége in Sanierungsgebie-
ten hat sich die fachliche Zusammenarbeit zwischen dem Oberen Gutachterausschuss
(OGA), dem Ministerium flr Infrastruktur und Landwirtschaft (MIL) und dem
Ministerium des Innern (MI) fortgesetzt. Der Abschluss von Abldsevereinbarungen
und die Erhebung von Ausgleichsbetragen ist aktuelle und anspruchsvolle Aufga-
benstellung in vielen Sanierungsgebieten. Damit geraten die Bodenwerte und die
Wertermittlung verstarkt in den Fokus der Beteiligten.

Unsicherheiten und unterschiedliche Vorstellungen beziiglich der Notwendigkeit
und des Umfangs erforderlicher Wertermittlungen, eine begriffliche Vielfalt und
Verwirrung, der Anspruch des Férdermittelgebers an Einheitlichkeit und Transparenz
bei der Erhebung der Ausgleichsbetrage, das Erfordernis von rechtlicher Sicherheit
und Akzeptanz der Eigenttimer bei Ablésevereinbarungen und Ausgleichsbetrégen,
erhebliche Unsicherheiten bei der Uberlagerung stidtebaulicher Manahmen, der
Anwendung der Bagatellklausel und der Neuregelung des 8 154 Abs. 2a BauGB —
damit seien einige der wichtigsten Aufgabenstellungen flr die Praxishilfe genannt.
Mit dem Titel ,,Praxishilfe” wird der Anspruch von MI, MIL und OGA deutlich,
alle Beteiligten in der praktischen Umsetzung der besonderen sanierungsrechtlichen
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6.

\orschriften zu unterstiitzen. So wurden diese von
Beginn an durch die Bildung eines Fachbeirats mit
Vertretern der Ministerien, Gemeinden, Sanierungs-
trager und Gutachterausschiisse in die Erarbeitung
der Praxishilfe eingebunden.

Es werden die aktuellen rechtlichen Grundlagen
dargestellt und Hinweise zur Ermittlung der sanie-
rungsbedingten Bodenwerterhdhungen sowie zur
Bemessung von Ausgleichsbetréagen gegeben. In der

3

LAND
BRANDENBURG

PRAXISHILFE

Bodenwerterh6hungen und Ausgleichsbetrage
in Sanierungsgebieten

Praxishilfe werden auch besondere Aspekte wie die
Abldsung von Ausgleichsbetrdgen vor Abschluss der
MaRnahme, die Uberlagerung verschiedener stad-
tebaulicher MaRnahmen oder die Erhebungspraxis
bei Gemeinbedarfsflachen behandelt. Die Praxishilfe
wurde im Juni 2008 herausgegeben und steht auf der
Homepage des Oberen Gutachterausschusses unter
http://www.gutachterausschuss-bb.de/OGAA/pdf/
Broschur_Praxishilfe_2008.pdf zum kostenlosen
Download zur Verfligung.

Weitere Druckschriften des Oberen Gutachteraus-
schusses stehen unter folgendem Link zur Verfi-

gung:
Arbeitshilfe zur Bodenwertermittlung in Stadtumbaugebieten:
 http://www.gutachterausschuss-bb.de/OGAA/pdf/Arbeitshilfe_2006-01-31.pdf
Weitere Arbeitshilfen fir die Bodenwertermittlung in Stadtumbaugebieten:
o http://www.gutachterausschuss-bb.de/OGAA/pdf/Arbeitshilfe_2007-05-22.pdf

Bodenrichtwerte

Die Gutachterausschisse fir Grundstiickswerte sind durch das Baugesetzbuch
(BauGB) § 193 Abs. 5 und die Gutachterausschussverordnung (GAV) in der jeweils
gultigen Fassung 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 Grundstiicksfléche fiir eine Mehrzahl
von Grundstiicken eines Gebietes (Zone), fur 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 ermit-
teln, der sich ergeben wirde, wenn der Boden unbebaut wére. Bodenrichtwerte
gemaR § 196 Abs. 1 BauGB dienen der Transparenz des Grundstiicksmarktes und
als Grundlage bei der Erstattung von Verkehrswertgutachten, der Ermittlung von
Anfangs- und Endwerten gemaR § 154 Abs. 2 BauGB, der steuerlichen Bewertung
durch die Finanzamter sowie der Planung und Durchfuihrung gesetzlicher Verfahren.
In der Regel beziehen sich die Bodenrichtwerte auf Wohngebiete oder Mischgebiete.
Vereinzelt ermitteln die Gutachterausschiisse auch Bodenrichtwerte fur Gewerbe-
bauland oder Sonderbauflachen.

Die Gutachterausschiisse haben mit Stichtag 01.01.2009 insgesamt im Land Bran-
denburg 4.822 Bodenrichtwerte fiir Bauland, 232 Bodenrichtwerte fur land- und
forstwirtschaftliche Flachen und 115 Bodenrichtwerte fiir sonstige Flachen ermit-
telt. Diese Werte sind in der Bodenrichtwert-DVD fir die einzelnen Landkreise
und kreisfreien Stadte bzw. insgesamt fir das Land Brandenburg enthalten. Die

68

Oberer Gutachterausschuss Land Brandenburg



Grundsticksmarktbericht 2009 6. Bodenrichtwerte

Bodenrichtwert-DVD wird von dem Landesbetrieb Landesvermessung und Geoba-
sisinformation Brandenburg (LGB) landeseinheitlich hergestellt. Die Bodenricht-
werte werden durch die Gutachterausschiisse fur die Dauer eines Monats 6ffentlich
ausgelegt. Ort und Dauer der Auslegung sind ortstiblich bekannt zu machen. Gegen
Gebiihr kann die Bodenrichtwert-DVD bei der Geschéftsstelle des zustandigen
Gutachterausschusses erworben werden. Die Bodenrichtwert-DVD fur das gesamte
Land Brandenburg oder fiir das Gebiet mehrerer Kreise bzw. kreisfreier St&dte sind
nur bei der LGB — Kundenservice Potsdam — zu beziehen.

Im Jahr 2010 werden die Bodenrichtwerte online als webbasierte Auskunftssystem
vom Land Brandenburg einzusehen sein.

Bodenrichtwerte fiir Wohnbauland

Die Bodenrichtwerte fiir Wohnbauland zum Stichtag 01.01.2010 weisen im Land
Brandenburg eine grof’e Spanne auf. Wahrend in den landlichen Gemeinden der
Landkreise Elbe-Elster, Prignitz, Uckermark und Mérkisch-Oderland tiberwiegend
Werte zwischen 3 €/m2 und 8 €/m? ermittelt wurden, zeigen Brandenburgs Ge-
meinden am Stadtrand zu Berlin im Mittel ein Richtwertniveau zwischen 75 €/m?
und 150 €/m2. Die Spitzenwerte liegen hier bei 290 €/m? in Kleinmachnow und
250 €/m? in Teltow (Landkreis Potsdam-Mittelmark), und 170 €/m? in Glienicke/
Nordbahn (Oberhavel).

Betrachtet man den Bereich der Stadtgrenze Berlin zur Landesgrenze Brandenburg
ist 2010 eine weitere Angleichung der Bodenrichtwerte zu erkennen.

In der Grafik auf Seite 70 ist das durchschnittliche Bodenrichtwertniveau fiir er-
schlieRungsbeitragsfreie Wohnbauflachen des individuellen Wohnungsbaus dar-
gestellt.

Bodenrichtwerte fiir neue Wohngebiete

Die Errichtung neuer Wohngebiete bzw. Wohnparks ging auch im Jahr 2009 weiter
zuriick. Uberwiegend befinden sich Wohnparks im engeren Verflechtungsraum. Dort
stagnierten die Bodenrichtwerte oder gingen gegeniiber dem Vorjahr weiter zurtck.
Ein Grundstlick in diesen Wohngebieten kann bereits zu einem durchschnittlichen
Bodenpreis von 85 €/m2 erworben werden.

Die teuersten Standorte innerhalb des Autobahnringes der Bundesautobahn A 10 sind:

Landkreis Dahme-Spreewald GroRziethen 160 €/m?2
Landkreis Oberhavel Glienicke/Nordbahn 170 €/m?
Landkreis Potsdam-Mittelmark Bergholz-Rehbricke 150 €/m?
Kleinmachnow 260 €/m?

Teltow 250 €/m?2

Im duReren Entwicklungsraum einschlieRlich der kreisfreien Stadte Brandenburg
an der Havel, Cottbus und Frankfurt (Oder) liegt dieser Wert bei durchschnittlich
60 €/m2,

Die Bodenrichtwerte fiir diese Wohngebiete sind abgabenfrei nach §§ 127 ff BauGB
und nach § 8 KAG.

Das hdchste Bodenrichtwertniveau befindet sich im Landkreis Potsdam-Mittelmark.
In der Grafik auf Seite 71 sind die Bodenrichtwerte fir Wohnbauland im berlin-
nahen Raum.

Bodenrichtwerte fiir Gewerbebauland

Die Bodenrichtwerte fiir Gewerbebauland zum Stichtag 01.01.2010 sind im Land
Brandenburg stark lageabhé&ngig. Die hochsten Bodenrichtwerte verteilen sich im
engeren Verflechtungsraum im Bereich des Autobahnringes ,,Berliner Ring*. Hier
liegen die Bodenrichtwerte im Durchschnitt bei ca. 60 €/mz2,

In der Grafik auf Seite 72 sind die Bodenrichtwerte fir Gewerbebauland im ber-
linnahen Raum dargestellt.

Oberer Gutachterausschuss Land Brandenburg 69



6. Bodenrichtwerte Grundstticksmarktbericht 2009

Bodenrichtwertniveau fur erschlieBungsbeitragsfreie
Wohnbauflachen des individuellen Wohnungsbaus mittlere Lage

bis 15 €/m?

liber 15 - 30 €/m?
liber 30 - 45 €/m?
liber 45 - 60 €/m?
liber 60 - 75 €/m?
liber 75 - 90 €/m2
{iber 90 - 105 €/m?
{iber 105 - 120 €/m?
liber 120 - 150 €/m?2
liber 150 €/m?

stadtische Gebiete:
Bodenrichtwertniveau
hoher als in den
umgebenden Gebieten

BRRRNNTCRE

Bodenrichtwertniveau in der

Stadt Potsdam
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Ausgewahlte Bodenrichtwerte fir Wohnbauland im
engeren Verflechtungsraum Brandenburg/Berlin

Bemerkung:

Oberhavel allgemeine Wohnlagen/

19/61

38
32/72
Kremmen Ol’f:lnlenburg 28
36/83
68/80

21/48 . Bungsbeitragsfrei nach
Barnim BauGB und KAG; GFZ

ca. 0,4 bis 0,6

17/45 31/54  37/62 90/45
56/85

32/68

Velten  67/110

40/69 ” 60/95
40/105 75/120 53/83 65/95

30/35

15

30/40 30/40

Werneuchen
L]

10
30
Havellan 80/115 38/55 5oL
avelland Nauen MZ%rklsch-Oderland
L]
8 45/60 g5  50/60 36/70
Falkensee Strau.sberg
L]
20 20/50 70/85 -4 Altl.andsberg 46175,
10 5 135 50/60
70/110 70/100
Berlin
45/50f 30735 44/130
45/50 34 38/130

60/60

170
20/60 170/220

Werder
L] .
60/75 80/ 184% Furste.nwald
es/110 130 70/ [105/130 65/120 65

95 75 150  80/95

) 70/120 30
60, /LudW|gsfeIde 60

[
100 95/100 85/130

70/100 100 Konigse 75/130

Potsdam-Mittelmark Wusterhausen

30/65 70/90

50/75

20/80
20/55 30/65
Tret.)bin 15/45 Zossen
40/55 35/70

40/90

Beelitz
L]
60/70

Oder-Spree

25/65

Teltow-Flaming Dahme-Spreewald

Im Rahmen einer Untersuchung wurde die Entwicklung der Bodenrichtwerte fiir
Gewerbebauland seit 1991 bezogen auf die Gebietskorperschaften untersucht. Zum
Stichtag 1. Januar 2009 wurden im Land Brandenburg insgesamt 258 Bodenricht-
werte fir Gewerbebauland in Industrie- und Gewerbegebieten ermittelt. Rund 80 %
der Bodenrichtwerte lagen in einem Wertniveau bis 30 €/m2. In der Tabelle ist die
Verteilung in Wertstufen dargestellt:

Gegeniber der erstmaligen Ermittlung sind lediglich 36 Bodenrichtwerte (=
14 % der Bodenrichtwerte) angestiegen, 160 Bodenrichtwerte und damit 62 %
der Bodenrichtwerte sind dagegen

neue Wohngebiete in €/m?
erschliefungsbeitragsfrei
nach BauGB bzw. erschlie-

gefallen (bis zu — 75 %). 44 Boden- Bodenrichtwerte 01.01.2009 Anzahl 258
r_|chtwerte_ blieben seltulhrer erst_ma- <10€/m? 9
ligen Ermittlung unverandert. Bei 18

Bodenrichtwerten ist ein Vergleich < 30 €/m? 102
nicht moglich, da sich die Merkmale <50 €/m2 35
des Bodenrlchtwertgrundstucks, ins- 51— 100 €/m2 21
besondere der Entwicklungszustand,

2
geandert haben. > 100 €/m 6
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Ausgewahlte Bodenrichtwerte flir Gewerbebauland im
engeren Verflechtungsraum Brandenburg/Berlin

Bemerkung:

Bodenrichtwerte in €/m?;
Oberhavel erschlieBungsbeitragsfrei
nach BauGB bzw. erschlie-
Bungsbeitragsfrei nach
BauGB und KAG;
* Entwicklungsbereich
Babelsberg (Anfangsqualitit
01.01.2006)

Barnim

Oranienburg

Kremmen <
© 19-36

Hennigsdorf Werne;uchen

°
31-60

Havelland 15
Nauen
L]

25

Markisch-Oderland

28 Strausherg
[ ]

Falken.see
Altl.andsberg 1518

40

20

50

Berlin

30 Potsdam

60-145*

Schonefeld
85

Werder
°
40

50 60

45

Fiirstenwaldeg
12°

20

50-85
Konigse 30-45
Wusterhausen

LudV\ggsfelde 55 70

Potsdam-Mittelmark 75

Beelitz
L]

o5 Oder-Spree

Trebbin 20 Zossen
° 20 °

Dahme-Spreewald

Teltow-Flaming

Bodenrichtwerte fiir land- und forstwirtschaftlich genutzte
Flachen

Zum Stichtag 01.01.2010 wurden flachendeckend Bodenrichtwerte fiir land- und
forstwirtschaftlich genutzte Flachen ermittelt. In der folgenden Grafik werden die
Bereiche dieser Bodenrichtwerte in den einzelnen Landkreisen und in der Stadt
Brandenburg an der Havel, Cottbus, Frankfurt (Oder) und Potsdam dargestellt.
Detaillierte Auskiinfte zu den einzelnen Bodenrichtwerten geben die regionalen
Gutachterausschiisse.
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Ausgewahlte Bodenrichtwerte fur
land- und forstwirtschaftliche genutzte Flachen

0,55-0,77
A

Uckermark

034 0,35-0,51 0,26-0,32 0.19-0,26
o A 0,25-0,60 GR e
GR-(24-53) Prignitz A(16:33) F-mA
0,18 0,27-0,39 o
F-mA GR  Ostprignitz- 018-0.59
Ruppin - gp-(24-34)
0,19-0,28

Oberhavel
0,08-0,26

F-mA

0,30-0,45
A -(15-55)
-0,35

0,16-0,35
0.13-0,30 Havelland R (20-45)
F-mA ’

A-(20-60)

Mérkisch-
0,30-0,36 Oderland
GR-(20-40) 0.25

Stadt Brandenburg
an der Havel A GRF-mA
Stadt Frankfurt (Oder)
030 030 Koo 032 025
A A A-(21-47) F
025 [sidich g5 [nordich > Q18020 Potsdam- 047-033
GR [derHavel GR [der Havel -m Mittelmark WY
0,26-0,29 Ae(15°50)
0.20 0.20 GR-(19-44) Teltow-Flaming
F-mA F-mA 0.17-0.30
GR-(20-55)
0,20-0,40 Dahme-F-mA -
Spreewald A-(23-39)
Angabe der Bodenrichtwertspannen in €/m? sowie Stadt Cottbus
der Spannen fur Acker- und Griinlandzahlen, 0,25 0,29 021
A29 GR F-mA

soweit eine Abhingigkeit festgestellt wurde; die

Spannen geben jeweils den niedrigsten und o0 !
hochsten Bodenrichtwert sowie die niedrigste A-(20-50) 0.23-0.29 Ne(l)Bg’z
,23-0, Yic

und hochste Acker- bzw. Griinlandzahl im F-mA
Landkreis an; die Zuordnung der Bodenrichtwerte
zur jeweiligen Acker- oder Griinlandzahl ist den
Daten der regionalen Gutachterausschiisse zu

entnehmen.

GR-(29-39)

Elbe-Elster F

0,17-0,30

GR-(30-50)

7. Gutachterausschiisse und ihre Geschaftsstellen
7.1 Aufgaben und Leistungen

Im Land Brandenburg wurde fiir jeden Landkreis und fiir jede kreisfreie Stadt ein
Gutachterausschuss fur Grundstiickswerte gebildet. Diese Gutachterausschiisse
sind selbstandige und unabhangige Kollegialgremien.

\orsitzende und Mitglieder werden durch das Ministerium des Innern nach An-
horung der zustdndigen Gebietskorperschaft bestellt. Sie verfugen aufgrund ihrer
beruflichen Tatigkeit tber besondere Sachkunde und Erfahrung auf dem Gebiet der
Grundstuckswertermittlung. Den Vorsitz fuhren in der Regel die Leiter der Katas-
ter- und Vermessungsamter. Die sonstigen Mitglieder werden ehrenamtlich bestellt.
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Den regionalen Gutachterausschussen obliegen:
e gesetzlich zugewiesene Aufgaben
- Fihrung und Auswertung der Kaufpreissammlung
- Ermittlung von Bodenrichtwerten und sonstiger fur die Wertermittlung erfor-
derlicher Daten
» Aufgaben auf Antrag
- Erstattung von Verkehrswertgutachten fiir bebaute und unbebaute Grundstiicke
sowie von Rechten an Grundstlicken
- Erstattung von Gutachten tber die Hohe der Entschédigung fur den Rechts-
verlust (Enteignung) und fiir andere Vermogensnachteile
- Erstattung von Gutachten Uber ortstbliche Pachtzinsen (§ 5 Bundeskleingar-
tengesetz, BKleingG) und Nutzungsentgelte (8 7 Nutzungsentgeltverordnung,
NutzEV)
- Erstattung von Verkehrswertgutachten nach § 5 der Flachenerwerbsverord-
nung, FIErwV
Zur Erledigung ihrer Aufgaben bedienen sich die Gutachterausschisse einer Ge-
schaftsstelle, die beim Kataster- und Vermessungsamt der jeweiligen Gebietskor-
perschaft eingerichtet ist.
Die Geschéftsstellen flihren nach Weisung der jeweiligen Gutachterausschiisse oder
deren Vorsitzenden inshesondere folgende Arbeiten durch:
e Flhrung und Auswertung der Kaufpreissammlung und weiterer Datensamm-
lungen
e Ableitung und Fortschreibung der sonstigen fur die Wertermittlung erforder-
lichen Daten
» Vorbereitung und Ausfertigung von Verkehrswertgutachten
» \orbereitung der Bodenrichtwertermittlung, ihre Darstellung und ihre Verof-
fentlichungen
e Erteilung von Auskiinften aus der Kaufpreissammlung, iber Bodenrichtwerte
und Uber vereinbarte Nutzungsentgelte
» Erledigung der Geschéfte der laufenden Verwaltung des Gutachterausschusses
Fur das Land Brandenburg besteht ein Oberer Gutachterausschuss. Der Vorsitzende,
sein Stellvertreter und weitere ehrenamtliche Mitglieder werden durch das Minis-
terium des Innern bestellt. Dem Oberen Gutachterausschuss obliegen:
e gesetzlich zugewiesene Aufgaben
- Erarbeitung einer jahrlichen Ubersicht iiber den Grundstiicksmarkt im Land
Brandenburg
- Empfehlungen zu besonderen Problemen der Wertermittlung
- Erstellung von landesweiten Ubersichten und Analysen
e Aufgaben auf Antrag
- Erstattung von Obergutachten auf Antrag eines Gerichts in einem gerichtlichen
Verfahren oder einer Behorde in einem gesetzlichen Verfahren. Dabei ist das
vorliegen eines Gutachtens des regionalen Gutachterausschusses zur gleichen
Sache Voraussetzung.
Der Obere Gutachterausschuss hat keine Fachaufsicht oder Weisungsbefugnis ge-
geniiber den regionalen Gutachterausschissen. Er kann aber Empfehlungen zu
grundsatzlichen Angelegenheiten der Wertermittlung erarbeiten.
Die Geschéftsstelle des Oberen Gutachterausschusses ist bei der LGB, Betriebssitz
Frankfurt (Oder), eingerichtet. Sie bereitet nach Weisung des Oberen Gutachter-
ausschusses die Obergutachten, den Grundsticksmarktbericht und landesweite
Ubersichten und Analysen vor. Ihr obliegen die Geschéfte der laufenden Verwaltung
des Oberen Gutachterausschusses.
Die Geschaftsstellen erteilen unter Beachtung des Datenschutzes Auskunft aus der
Kaufpreissammlung, wenn der Antragsteller ein berechtigtes Interesse darlegt. Dem
Antragsteller werden nach dessen Vorgaben tiber den Zustand des zu bewertenden
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Grundstticks Vergleichskauffalle genannt. Die Angaben zu den Kaufvertrégen mus-
sen so anonymisiert werden, dass sie keine Ruckschliisse auf natiirliche Personen
erlauben. Der Antragsteller hat die sachgerechte Verwendung der Ubermittelten
Daten zu gewahrleisten.

Dartiber hinaus geben die Geschéftsstellen der Gutachterausschusse weitere Aus-
kiinfte, z. B. Uber die fur die Wertermittlung erforderlichen Daten im Sinne der
88 8 — 12 WertV (z. B. Liegenschaftszinssitze, Marktanpassungsfaktoren, Um-
rechnungskoeffizienten), soweit sie auf Grund von Auswertungen und Analysen
vorliegen. Rechtsauskiinfte dirfen nicht erteilt werden.

Die Gutachterausschiisse erstatten auf Antrag gebihrenpflichtige Gutachten. An-
tragsberechtigt sind Behorden, Gerichte und Notare zur Erflllung ihrer gesetzlichen
Aufgaben, Eigentiimer, ihnen gleichstehende Berechtigte, Inhaber anderer Rechte
am Grundsttick und Pflichtteilsberechtigte. Ein Antrag kann schriftlich an die je-
weilige Geschéftsstelle gerichtet werden.

Die Gutachterausschiisse erarbeiten jahrlich regionale Grundstiicksmarktberichte,
die sich auf Daten der Kaufpreissammlung stiitzen und der Transparenz des ortli-
chen Marktes dienen. Sie kdnnen bei den Geschéftsstellen erworben werden. Der
Grundstticksmarktbericht fir das Land Brandenburg kann bei der LGB — Kunden-
service Potsdam — und Uber die Geschéftsstelle des Oberen Gutachterausschusses
bezogen werden.

7.2 Kaufpreissammliung

Fir die Erfassung und Auswertung der Kaufvertrdge kommt im Land Branden-
burg das Programm ,,Automatisiert gefiihrte Kaufpreissammlung (AKS)* der Lan-
desvermessung und Geobasisinformation Niedersachsen in der Version 3.30 auf
der Grundlage des Betriebssystems Linux zum Einsatz. Mit der Vorlage bis zum
Stichtag 15.02.2010 sind 680.867 Kaufvertrage, darunter 182.300 Kaufvertrage
fir unbebaute Bauflachen, 228.046 Kaufvertrage fur bebaute Grundstlicke, 58.031
Kaufvertrage fir Wohnungs- und Teileigentum, 104.182 Kaufvertrage fir land- und
forstwirtschaftlich genutzte Flachen, 25.548 Kaufvertrége fur Gemeinbedarfsfla-
chen, 38.213 Kaufvertrage fur sonstige Flachen, 37.923 Mieten sowie 6.624 Pachten
in der Datenbank gespeichert.

Die Mdglichkeit, bei der Geschaftsstelle des Oberen Gutachterausschusses land-
kreistibergreifende Auswertungen fiir Sondernutzungen zu beantragen, wurde insge-
samt mit 62 Auswertungen genutzt. Die Einzeluntersuchungen wurden durchgefihrt

u. a. fir:
e unbebaute und bebaute Gewerbegrundstiicke in den regionalen Wachstums-
kernen

e Hotel/Gaststatten

e Campingplatze

e Flugplatze

« Eigentumswohnungen (Erbbaurechte)

* Wohnen in Wassernahe

e Mehrfamilienhauser, Wohn- und Geschaftshauser
e Biro- und Verwaltungsgebédude

* Logistikcenter und

e Autohduser
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Grundsticksmarktbericht 2009

7.3 Internetprasentation

Mit der gemeinsamen Internetdarstellung www.gutachterausschuesse-bb.de verfu-
gen die 18 regionalen Gutachterausschusse der Landkreise und kreisfreien Stédte
sowie der Obere Gutachterausschuss tiber ein gut angenommenes Informationspor-
tal. Die ca. 63.000 Zugriffe im Jahr 2009 auf die Internetadresse zeigen das hohe
Interesse zu den bereitgestellten Informationen von aufbereiteten Daten. Die etwa
520.000 Seitenaufrufe durch Nutzer oder Server verdeutlichen die weiter steigende
Nachfrage von ,,Aktuelles” bis ,,Zustandigkeitssuche*. Neben den Antragsformu-
laren zur Auskunft aus der Kaufpreissammlung findet man auch Teilauszuge aus
den Grundstiicksmarktberichten, Angaben zu Umsatz- und Preistendenzen aber
auch Mitteilungen zu Vorschriften wie BauGB, WertV, GAGebO oder NutzEV.
Den weiteren Ausbau der Internetprésenz sehen die in Brandenburg tatigen Gut-
achterausschisse als ein Erfordernis zur Gestaltung einer hohen Transparenz des
Grundstiicksmarktes an.

Home | Impressum | Kontakt

30.04.3010 Oherhavel - Grundsticksmarkthericht 2009 erhaltlich ...

29.04.2010 Markisch-Oderland - Grundsticksmarktbericht 2009 beschlossen ..

28.04.2010 Oberer Gutachterausschuss - Immobilienmarktbericht Deutschland erstmalin erschienen ...
28.04.2010 Dahme-Spreewald - Offentliche Auslegung der Bodenrichtwerle ..

Gutachterausschiisse

Aufgaben
Adressen
Suche
Antragsformulare
Links
Vorschriften

Hewsletter

Produkte / Bestellung

Bodenrichtwerte

Grundstiicksmarktberichte

Gutachten

Kaufpreissammiung

Immobilienmarktbericht
Deutschland

Hutzungsentgelte

@ Gutachtersl

im Land Brandenburg

Internetzugriffe ab Mai 2003
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7.4 Immobilienmarktbericht Deutschland 2009

Die Gutachterausschiisse in Deutschland haben ei-
nen ersten Immobilienmarktbericht fiir Deutschland

herausgegeben. Immobilienmarktbericht

Grundlage der Immobilienmarktstudie sind die Deutschland 2009
Marktinformationen der insgesamt rd. 1.300 Gut-

achterausschisse in Deutschland, von denen sich eine
hohe Anzahl beteiligt haben. Ausgewertet wurden

insgesamt fast 1 Mio. Kaufvertrage iber Immobilien Zeiie. Datn, Faken
der Gutachterausschisse
aus den Jahl’en 2007 Und 2008 in der Bundesrepublik Deutschland

Die Zielsetzung des Berichtes ist es, dass die Im-
mobilienwirtschaft - mit rd. 400 Mrd. € Umsatz
zweitgroliter Wirtschaftszweig Deutschlands -, aber
auch Birger, Politik und Verwaltung zuverlassige
und grundlegende Grundstiicksmarktinformatio-
nen erhalten; eine hohe Markttransparenz ist ein
wesentlicher Standortfaktor fur Investitionen. Um
teilweise noch vorhandene Defizite der Immobili-
enmarkttransparenz weiter abzubauen, werden in
diesem Bericht sowohl bundesweite Analysen als CA ooy
auch landesweite Betrachtungen sowie regionale pls i i
Auswertungen dargestellt.

GEAe s SQYT @ @ 507 v

Neben allgemeinen Strukturdaten tiber die Bundesrepublik und die einzelnen Bun-
deslander findet man im Immaobilienmarktbereicht unter anderem Informationen zu
e (Gesamtumsatzen

e Extremwerten

e Schwerpunkten der Transaktionen

e Wohnimmobilien in grofRen deutschen Stadten

« Renditeobjekte

e land- und forstwirtschaftliche Flachen

e wertermittlungsrelevante Daten

¢ dem Immobilienmarkt in den einzelnen Bundeslandern

» Kontaktadressen der Gutachterausschisse in Deutschland.

Das Bundesland Brandenburg hat seine Daten zentral Giber den Oberen Gutach-
terausschuss abgegeben. Die Geschéftsstelle des Oberen Gutachterausschusses
hat die von den regionalen Geschéftsstellen gelieferten Daten aggregiert und zur
Verfuigung gestellt.

Der Bericht umfasst insgesamt 266 Seiten und kostet als Druck oder als PDF-
Dokument 90 €.

Eine Bestellung oder Download ist unter der Adresse:
http://www.immobilienmarktbericht-deutschland.info und
http://www.gutachterausschuesse-bb.de méglich.
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8. Rechtsgrundlagen

Die wichtigsten Rechtsgrundlagen sind:

« das Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23. Sep-
tember 2004 (BGBI. | S. 2414), zuletzt gedndert durch Artikel 4 des Gesetzes
vom 31. Juli 2009 (BGBI. | S.2585, 2617)

e die Wertermittlungsverordnung — (WertV) vom 06. Dezember 1988 (BGBI. |
S. 2209), geandert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 18. August 1997 (BGBI.
I S. 2081, 2110)

e die Verordnung Uber die Gutachterausschiisse fur Grundstiickswerte (Gutach-
terausschussverordnung - GAV) vom 29. Februar 2000 (GVBI. I S. 61), zuletzt
geandert durch Artikel 39 des Gesetzes vom 23. September 2008 (GVBI. 1l S.
202, 211)

» die Gebuhrenordnung fiir die Gutachterausschusse fur Grundstiickswerte und
deren Geschaftsstellen (Gutachterausschuss-Gebuhrenordnung — GAGebO)
vom 19. November 2003 (GVBI. 11 S. 678)

< das Bundeskleingartengesetz (BKleingG) vom 28. Februar 1983 (BGBI. I S.
210), zuletzt gedndert durch Artikel 11 des Gesetzes vom 19. September 2006
(BGBI. | S. 2146, 2147)

» die Nutzungsentgeltverordnung (NutzEV) in der Fassung der Bekanntmachung
vom 24. Juni 2002 (BGBI. | S. 2562)

Diese werden erganzt durch folgende Verwaltungsvorschriften:

e die Verwaltungsvorschrift zur Umsetzung der Musterrichtlinie Gber Boden-
richtwerte im Land Brandenburg (Bodenrichtwertrichtlinie — BRW-RL) vom
Februar 2002, gedndert durch 1. Erlass vom 12. Februar 2008; 2. Erlass vom
16. Februar 2009

 die Verwaltungsvorschrift zur Erstellung der Grundstiicksmarktberichte im Land
Brandenburg (Grundstucksmarktbericht-Richtlinie — GMB-RL) vom Oktober
2005

« die Verwaltungsvorschrift zur einheitlichen Erfassung der Kauffélle in der Au-
tomatisiert gefiihrten Kaufpreissammlung im Land Brandenburg (Erfassungs-
richtlinie — KPSErf-RL) vom Dezember 2009

« dieRichtlinie Uber die Entschadigung der Gutachter der Gutachterausschiisse fir
Grundstiickswerte vom September 2004 mit Ergdnzung vom 17. Dezember 2009

78

Oberer Gutachterausschuss Land Brandenburg



Grundsticksmarktbericht 2009 9. Abkirzungsverzeichnis

9. Abkirzungsverzeichnis

AKS Automatisiert gefiihrte Kaufpreissammlung

aER auBerer Entwicklungsraum Brandenburg

BauGB Baugesetzbuch

BbgDSG Brandenburgisches Datenschutzgesetz

BBU Verband Berlin-Brandenburgischer Wohnungsunternehmen e. V.

BBI Berlin Brandenburg International

BewG Bewertungsgesetz

BGB Burgerliches Gesetzbuch

BKleingG Bundeskleingartengesetz

BRW Bodenrichtwert

BVVG Bodenverwertungs- und -verwaltungs GmbH

EAGBau Europarechtsanpassungsgesetz Bau

EALG Entschadigungs- und Ausgleichleistungsgesetz

eVR engerer Verflechtungsraum Brandenburg - Berlin

FIErwV Flachenerwerbsverordnung

GAGebO Gutachterausschussgebiihrenordnung

GAP Gemeinsame Agrarpolitik

GFz Geschossflachenzahl

GND Gesamtnutzungsdauer

GL Gemeinsame Landesplanungsabteilung der Lénder Berlin und
Brandenburg

IfS Institut fur Stadtforschung und Strukturpolitik GmbH

KAG Kommunalabgabengesetz

LEP B-B Landesentwicklungsplan Berlin - Brandenburg

LGB Landesvermessung und Geobasisinformation Brandenburg

LSG Landschaftsschutzgebiet

LVLF Landesamt fur Verbraucherschutz, Landwirtschaft und
Flurneuordnung

MIL Ministerium fur Infrastruktur und Landwirtschaft des Landes
Brandenburg

NHK Normalherstellungskosten

NSG Naturschutzgebiet

NutzEV Nutzungsentgeltverordnung

RND Restnutzungsdauer

SachenRBerG  Sachenrechtsbereinigungsgesetz
VerkFIBerG Verkehrsflachenbereinigungsgesetz
WertV Wertermittlungsverordnung
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Gutachterausschiisse und Geschaftsstellen im Land Brandenburg

Gutachterausschuss fiir Sitz der Geschéftsstelle Postanschrift Telefon Telefax

Grundstiickswerte

Landkreis / kreisfreie Stadt

Barnim Am Markt 1 Postfach 10 04 46 (03334) (03334
16225 Eberswalde 16204 Eberswalde 2141946 2142946

Dahme-Spreewald Reutergasse 12 Postfach 14 41 (035 46) (0 35 46)
15907 Liibben (Spreewald) 15904 Liibben (Spreewald) 2027 60 201264

Elbe-Elster Nordpromenade 4a Postfach 47 (03539 (035 35)
04916 Herzberg / Elster 04912 Herzberg / Elster 46 27 06 46 27 30

Havelland Waldemardamm 3 Postfach 11 51 (03321) (03321)
14641 Nauen 14631 Nauen 4036181 403361 81

Mérkisch-Oderland KlosterstraBe 14 KlosterstraBe 14 (03341) (03341)
15344 Strausberg 15344 Strausberg 354906 354997

Oberhavel RungestraBe 20 Postfach 10 01 45 (03301) (03301)
16515 Oranienburg 16501 Oranienburg 60155 81 6015580

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

Oder-Spree Spreeinsel 1 Postfach (0 33 66) (033 66)
15848 Beeskow 15841 Beeskow 351710 351718

Ostprignitz-Ruppin Perleberger StraBe 21 Perleberger StraBe 21 (033971) (0339 71)
16866 Kyritz 16866 Kyritz 624 92 71047

Potsdam-Mittelmark Lankeweg 4 Postfach 11 38 (03328 (033 28)
14513 Teltow 14801 Belzig 318311 318315

Prignitz BergstraBe 1 Berliner StraBe 49 (03876) (038 76)
19348 Perleberg 19348 Perleberg 713792 713794

Spree-NeiBe Vom-Stein-StraBe 30 Postfach 10 01 36 (03 55) (03 55)
03050 Cottbus 03141 Forst (Lausitz) 49912215 499121 11

Teltow-Flaming Am NutheflieB 2 Am NutheflieB 2 (03371) (03371)
14943 Luckenwalde 14943 Luckenwalde 608 42 01 608 92 21

Uckermark Dammweg 11 Postfach 12 65 (03332 (03332
16303 Schwedt / Oder 17282 Prenzlau 441816 4418 50

Brandenburg an der Havel KlosterstraBe 14 Stadtverwaltung (03381) (03381)
14770 Brandenburg an der Havel | Brandenburg an der Havel 58 62 03 58 62 04

14767 Brandenburg an der Havel

Cottbus Karl-Marx-StraBe 67 Postfach 10 12 35 (03 55) (03 55)
03044 Cottbus 03012 Cottbus 6124213 6124203

Frankfurt (Oder) GoepelstraBe 38 Postfach 13 63 (03 35) (03 35)
15234 Frankfurt (Oder) 15203 Frankfurt (Oder) 55262 04 5526299

Potsdam Hegelallee 6-10, Haus 1 Stadtverwaltung Potsdam (03 31) (03 31)
14467 Potsdam FB Kataster und Vermessung 2893182 289843183

14461 Potsdam

Oberer Gutachterausschuss Robert-Havemann-StraBe 4 Postfach 16 74 (03 35) (03 35)

flir Grundstlickswerte im Land 15236 Frankfurt (Oder) 15206 Frankfurt (Oder) 5582520 558 2503

Brandenburg - Geschaftsstelle

beim Landesbetrieb Landesver-

messung und Geobasisinformation

Brandenburg

Landesvermessung und Geobasis- Heinrich-Mann-Allee 103 Postfach 60 10 62 (03 31) (03 31)

information Brandenburg 14473 Potsdam 14410 Potsdam 8844123 884416123

Landesbetrieb
Kundenservice




Hauptstadtregion Berlin-Brandenburg
Metropole, Ober- und Mittelzentren mit Mittelbereichen

Mittelbereiche

ET 1N
Zentren
E Metropole
n Oberzentren
© Mitelzentren
H Mittelzentren
in Funktionsteilung
Grenzen
——  Landesgrenze
Kreisgrenze

Amtsgrenze/amisfreie Gemeindegrenze

Namen
Neuzslle Amt

Friodiand amtsfreie Gemeinde

Quelle: GL, LEP B-B, nicht amtliche Lesefassung vom 31.03.2009



