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Kontinuitat und Veranderung

Zwei wesentliche Merkmale der amtlichen Grundstiickswertermittlung. Verlasslich und stetig sorgen die
Gutachterausschiisse fiir vertrauenswiirdige amtliche Informationen. Die Transparenz am Grundstiicks-
markt bleibt stets gewahrt. Bodenrichtwerte und Grundstiicksmarktberichte sorgen jahrlich wiederkehrend
fiir vergleich- und belastbare Aussagen zum Immobilienmarkt. Die gesellschaftliche Notwendigkeit
dieser Aufgabe steht aufler Frage.

Dennoch unterliegt die Aufgabenwahrnehmung stidndigen Verdnderungen, weil sich die Anforderungen
selbstverstiandlich dem aktuellen Zeitgeist oder auch nur den profaneren Anspriichen der tagtiglichen
Fragestellung anpassen. Ab und an werden dann auch die rechtlichen Grundlagen modifiziert oder
géinzlich erneuert. 2010 brachte den Gutachterausschiissen mit der Brandenburgischen Gutachteraus-
schussverordnung (BbgGAV) die Anpassung an verdnderte Rahmenbedingungen. Mit der Immobilien-
wertermittlungsverordnung (ImmoWertV) wurden sogar tatsédchlich aktuelle Zielstellungen mehr oder
weniger neu formuliert. Sei es die Betrachtung der wesentlichen Stichtage, der Alterswertminderung, der
zukiinftigen Entwicklung oder der Konformitdt der Wertermittlungsmodelle, den daraus resultierenden
Verdnderungen stellen sich die Brandenburger Gutachterausschiisse in der Gewissheit, gut vorbereitet
und aufgestellt zu sein. Verdnderung ist hier Tradition.

Verdnderung natiirlich auch im vorliegenden Grundstiicksmarktbericht. Erstmals nimmt der Obere Gut-
achterausschuss die geénderten Planungsraume des Landes Brandenburg im Grundstiicksmarktbericht auf
und stellt die vergleichende Betrachtung auch riickwirkend darauf ab. Die regionalen Untersuchungen
orientieren nunmehr an den neu definierten Auswerterdumen im Land Brandenburg Berliner Umland
und weiterer Metropolenraum. Dem Immobilienmarkt der Landeshauptstadt Potsdam wird gesonderter
Raum gegeben.

Von den Gutachterausschiissen wird der Blick auf die zukiinftige Entwicklung inzwischen dezidiert
gefordert. Damit tat man sich in der Vergangenheit bisweilen schwer, fiirchtete Prognostik statt Analyse.
Wie sieht die zukiinftige Entwicklung nun aus, was steht 2011 bevor?

Fern aller Prognostik ist sicher: ein Jahr der Jubilden steht an. Neben 1025 Jahren Potsdam, 775 Jahren
Berlin, 150 Jahren Liegenschaftskataster in Berlin und Brandenburg und 50 Jahren Sportschau im Ersten
feiern die Gutachterausschiisse runden Geburtstag. Seit 20 Jahren wird in Brandenburgs Gutachteraus-
schiissen fiir die Transparenz am Grundstiicksmarkt gearbeitet. Durchaus eine Erfolgsgeschichte! Mag
die bisherige Zeit neben den zuvor genannten Jubilden auch kurz erscheinen, in der Zeitspanne von 20
Jahren ist Bemerkenswertes entstanden. Ubrigens — Wikipedia wird im gleichen Jahr auch erst 10.

Allen ehemaligen und aktuellen Mitgliedern der Gutachterausschiisse fiir Grundstiickswerte sowie den
engagierten Mitarbeitern der Geschiftsstellen mein herzlicher Dank und aufrichtige Anerkennung fiir
die geleistete Arbeit und noch zu bewiltigenden Aufgaben. Ohne Thre tatkréftige Unterstiitzung ging
und geht es nicht.

Jurgen Kuse
(Vorsitzender des Oberen Gutachterausschusses
fiir Grundstiickswerte im Land Brandenburg)
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Grundstiicksmarktbericht 2010 1. Der Grundstiicksmarkt 2010 — Zusammenfassung

Vorbemerkung

Der Obere Gutachterausschuss hat in diesem Grundstiicksmarktbericht seine Analysen
und Aussagen auf die Planungsrdume Berliner Umland und weiterer Metropolenraum
in Ubereinstimmung mit den Vorgaben des Landesentwicklungsplans abgestellt. Die
aktuellen Aussagen sind deshalb nur bedingt mit denen in friiheren Marktberichten
vergleichbar. Enthalten Aussagen iiber zeitliche Entwicklungen auch die neuen Pla-
nungsrdume, so wurden die Kaufpreise dementsprechend neu zugeordnet.

1. Der Grundstiicksmarkt 2010 - Zusammenfassung

Bei summarischer Betrachtung des Grundstiicksmarktes im Land Brandenburg
kann eine kontinuierliche Entwicklung festgestellt werden. Die Verdnderungen
bewegen sich im Rahmen der Vorjahre. Das festgestellte Auf und Ab erscheint eher
zufallsbedingt und ist auch abhéngig von der jeweiligen preislichen Zusammen-
setzung der Stichproben. Uber den Status der verschiedenen Teilmirkte und iiber
bemerkenswerte Verdnderungen wird im Folgenden berichtet:

* Die Anzahl der Kaufvertrage blieb 2010 stabil.

* Der Flichenumsatz verringerte sich um 22 %. Insbesondere wurden deutlich weniger Flachen
durch die BVVG privatisiert.

* Der Geldumsatz stieg gegeniiber dem Vorjahr um 26 %, was vor allem auf Verkdufe hoherpreisi-
ger Immobilien im Berliner Umland und in der Landeshauptstadt Potsdam zuriick zu fithren ist.

» Die Wohnbaulandpreise blieben weitgehend stabil.

* Der Grundstiicksmarkt in der Landeshauptstadt Potsdam ragt weiterhin heraus: Starke Nachfrage
bei Bauland, bebauten Grundstiicken (eigengenutzt oder renditeorientiert) und Eigentumswoh-
nungen bedingen im Landesvergleich weiterhin sehr hohe Immobilienpreise.

» Die Bodenpreise fiir Acker-, Griinland- und Forstflichen stiegen um 18 % bei gleichzeitig zu-
riickgehenden Flachenumsitzen. Ein Quadratmeter Ackerland erzielt inzwischen im Landes-
durchschnitt einen Preis von 0,43 €/m>.

» Im Bereich der stetig wachsenden alternativen Energieerzeugung war im Land Brandenburg bis
Ende 2010 ein deutlicher Zuwachs zu beobachten.

» Erstmalig seit 2006 ist wieder ein Anstieg der Baugenehmigungen fiir neue Wohngebaude von
2 % zum Vorjahr zu verzeichnen.

* Die Steigerung der Baupreise fiel auch 2010 hoher als im Bundes- und Berlinvergleich aus.

Die Entwicklung des Grundstiicksmarktes im Land Brandenburg seit 2000 zeigt
die folgende Grafik. Die Tabelle auf Seite 4 stellt die Umsétze der Grundstiicks-
teilmérkte im Jahr 2010 dar.

Umsétze im Land Brandenburg
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1. Der Grundstiicksmarkt 2010 — Zusammenfassung Grundstiicksmarktbericht 2010

Grundstiicksteilmarkte im Uberblick und Veranderungen gegeniiber 2009
. . Kaufvertrage Flachenumsatz Geldumsatz 7}
Grundstiickstallmarkte (Anzahl)g (Hektar) (Mio. €) Preise
Grundstiicksverkehr gesamt
registrierte Vertrage 36.092 48.145 3170
+1% -22% +26 %
Unbebaute Bauflachen
individueller Wohnungsbau 7.234 41 325 44 €/m?
+ 17 % + 20 % + 27 %
gewerbliche Nutzung 516 424 83 19 €/m?
+ 8% - 26% + 38 %
Mehrfamilienhduser 909 17 62 53 €/m?
+ 23% + 18 % +100 %
geschaéftliche Nutzung 58 13 5
-29% - 28% -29%
Betriebsgrundstiicke der 89 88 4
Land- und Forstwirtschaft + 16 % + 19 % + 33%
sonstige Nutzung 590 63 9
- 9% - 38% -36%
Bebaute Grundstiicke
freistehende Einfamilienhaduser 6.122 1.466 745 1.214 €/m?
+ 9% + 5% + 16 % Wohnflache
Reihen- und Doppelhduser 2.060 169 257 1.139 €/m?
+13% - 16 % + 27 % Wohnflache
Zweifamilienhduser 488 82 66
+ 14 % - 57% + 29 %
Mehrfamilienhaduser 936 290 300
+22% + 6% + 80 %
Wochenendhéauser 1.221 132 44
+ 8% - 4% + 2%
Geschifts- und Verwaltungsgebaude 788 300 500
+ 1% + 2% +102 %
Gewerbe- und sonstige Gebaude 1.319 1.787 232
- 2% - 26 % - 9%
Wohnungseigentum und Teileigentum
Erstverkauf Eigentumswohnungen 762 - 128 2.108 €/m?
+23% + 10 % Wohnflache
Weiterverkauf Eigentumswohnungen 1.802 - 160 1.133 €/m?
+ 2% + 13 % Wohnflache
Erstverkauf Teileigentum 57 - 5
- 49% -17%
Weiterverkauf Teileigentum 133 - 8
+ 16 % - 1%
Land- und forstwirtschaftlich genutzte Flachen
Ackerflachen 2.460 15.780 102 0,43 €/m?
-21% -35% -12%
Forsten 1.556 6.993 18 0,26 €/m?
+ 8% - 4% -10%
Griinland 1.365 3.511 13 0,34 €/m?
-20% -20% - 7%
Wechselland 380 3.091 9
-1% -31% - 40 %
landwirtschaftliche Hofe 121 1.450 12
- 18% + 57 % + 50 %
gemischte Nutzung 2.077 10.055 51
-1 % - 10 % + 16 %
Die stark abweichenden Entwicklungen gegentiber dem Vorjahr werden in den entsprechenden Abschnitten kommentiert. Die Umsatzzahlen
beziehen sich auf alle registrierten Kaufvertrage, die Durchschnittspreise auf auswertbare Kaufvertrage. Der durchschnittliche Preis flir
Ackerland bezieht sich auf reine Ackerlandflachen.
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Grundstiicksmarktbericht 2010 1. Der Grundstiicksmarkt 2010 — Zusammenfassung

Auf dem Grundstiicksteilmarkt der unbebauten Bauflachen wurden im Jahr 2010 die
in der Grafik ,,Bodenpreise fiir Wohnbauland (€/m?)* dargestellten durchschnittlichen
Bodenpreise erzielt. Das Bodenpreisniveau bei baureifem Geschosswohnbauland
erhohte sich in der Stadt Potsdam durch die Verduferung einiger hochpreisiger
Grundstiicke in herausgehobener Lage um 60 %. Zusammenfassend kann wie im
Vorjahr ein stabiles Bodenpreisniveau fiir baureifes Wohnbauland festgestellt werden.

Bodenpreise fiir Wohnbauland (€/m?)
(Vorjahrespreise €/m2)
392
(243)
175
(157)
72 77 80 85
& 60 o © 54 €7
30 36 (48)
[ i ““T
Land Berliner Umland Potsdam weiterer Metro- kreisfreie Stadte
ohne Potsdam polenraum ohne ohne Potsdam
kreisfreie Stadte
baureifes individuelles baureifes
Wohnbauland Geschosswohnbauland

Auf dem Grundstiicksteilmarkt der bebauten Grundstiicke nahm die Anzahl der
Kaufvertrdge bei den bebauten Wohngrundstiicken um mehr als 10 % zu. Der
Flachenumsatz ging bei den Reihen- und Doppelhdusern um 16 % zuriick. Die
durchschnittlichen Gesamtkaufpreise stiegen nur leicht an. Die hchsten Wohnfla-
chenpreise sind in der Stadt Potsdam zu verzeichnen. Im weiteren Metropolenraum
ohne die kreisfreien Stiddte kann man ein Einfamilienhaus, ein Reihenhaus oder
eine Doppelhaushilfte zu einem mittleren durchschnittlichen Wohnflachenpreis
von rd. 740 €/m? erwerben.

Einfamilienhauser

durchschnittliche durchschnittlicher durchschnittlicher

GrundstiicksgroRe Wohnflachenpreis* Gesamtkaufpreis
Land Brandenburg 1.025m? (+2 %) 1.214 €im? (+4 %) 138.700€ (+5%)
Berliner Umland
(ohne Potsdam) 870m? (-3 %) 1.484 €/m? (+5 %) 174.000€ (+6 %)
weiterer Metropolenraum
(ohne kreisfreie Stadte) 1188 m? (+8 %) 812€/m? (+5%) 90.000€ (+4%)

Reihenhauser und Doppelhaushélften

durchschnittliche
GrundstiicksgroRe

durchschnittlicher
Wohnflachenpreis*

durchschnittlicher
Gesamtkaufpreis

Land Brandenburg

Berliner Umland
(ohne Potsdam)

weiterer Metropolenraum
(ohne kreisfreie Stadte)

537 me (+1%)
401m? (-1%)

735m (+3 %)

1.139€m>  (-1%)
1315€m>  (-1%)
667 €M (-7%)

122.000€ (+1%)

150.700 € (+2 %)

69.400 € (-4 %)

* ausgewertete Kaufvertrage mit Angabe der Wohnflache

Oberer Gutachterausschuss Land Brandenburg




1. Der Grundstiicksmarkt 2010 — Zusammenfassung Grundstiicksmarktbericht 2010

Der Grundstiicksteilmarkt der Eigentumswohnungen hat sich im Jahr 2010 ver-
andert. Der Erstverkauf von Eigentumswohnungen stieg wieder an. Die Anzahl
der Erstverkdufe erhohte sich um 23 % und der Geldumsatz nahm um 10 % zu.
Insgesamt wurden 762 Eigentumswohnungen im Land Brandenburg, davon allein
in der Stadt Potsdam 332, erstmalig verduBert. In den iibrigen kreisfreien Stadten
wurden 138 Verkaufe registriert.

Auf dem Grundstiicksmarkt der weiterverduf3erten Eigentumswohnungen wurde mit
1.802 Verkdufen ein anndhernd gleichbleibender Verkauf gegeniiber dem Vorjahr

registriert.
In der folgenden Grafik sind die Preisverhéltnisse im Vergleich zum Vorjahr dar-
gestellt.
Wohnflachenpreise (€/m2-Wohnflache)
(Vorjahrespreise €/m2-Wohnflache)
2.990
(3.115)
2108
@175 206
1.714
11508 (1.750)
amm (1.574)
(1.418) 133
1.326 g
5] (112;45) (1.539) (1.395)
L 1.167
{1.165) (11'_133) (1.025)
975
(1.175)
812
(777)
(718)
Land Berliner Umland Potsdam weiterer Metro- kreisfreie Stadte
ohne polenraum ohne ohne Potsdam
Potsdam kreisfreie Stadte
freistehende I Reihenhéuser und I Eigentumswohnungen
Einfamilienhduser Doppelhaushélften (Erstverkauf)
Die Flichenumsitze auf dem Grund-
stiicksteilmarkt der land- und forst- Bodenpreise der Land- und Forstwirtschaft
. . R . 2
wirtschaftlich genutzten Flachen gin- (€/m?)
gen insgesamt im Land Brandenburg 0,43
gegentiber 2009 um 22 % zuriick. Der 024
Flachenumsatz verringerte sich bei : 2
Ackerflichen um 35 %, bei Griinland- ’
flichen um 20 % und bei forstwirt-
schaftlich genutzten Flachen um 4 %.
Kaufvertrage nach dem Entschédi-
gungs- und Ausglelchle1§tungsgesetz Ackerland  Griinland Forsten
(EALG) wurden durch die Bodenver- (mit Aufwuchs)
wertungs- und —ver.waltungs gmbH Nutzungsarten
(BVVG) nur noch in sehr geringem
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Grundstiicksmarktbericht 2010 2. Das Land Brandenburg in Daten, Fakten und Zahlen

Umfang abgeschlossen (5 Ackerlandverkéufe, 2 Griinlandverkaufe). Fiir forstwirt-
schaftlich genutzte Flachen wurden 36 Kaufvertrdge mit einem Flachenumsatz von
646 Hektar registriert. Im Landesdurchschnitt erhdhten sich die durchschnittlichen
Bodenpreise um bis zu 18 % gegeniiber dem Vorjahr:

Ackerland 0,43 €/m* (+ 8%)

Griinland 0,34 €m?> (+ 6 %)

Forsten (mit Aufwuchs) 0,26 €/m?  (+ 18 %)

Die untenstehende Grafik auf Seite 6 zeigt die durchschnittlichen Bodenpreise im
gesamten Land.

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 umschlie3t

die Bundeshauptstadt Berlin. Gleichzeitig bildet

das Land im Osten entlang der Fliisse Neifle und

Oder mit einer Lange von rd. 250 km die Gren-

ze zur Republik Polen. Mit fast 29.500 km? ist

es flichenmaBig das fiinftgrofte Bundesland und

mit insgesamt 2.505.141 Einwohnern bzw. mit 85

Einwohnern pro km? (im Bundesdurchschnitt ca.

230 Einwohner pro km?) diinn besiedelt. Verwal-

tungsorganisatorisch gliedert sich das Land in 14

Landkreise und 4 kreisfreie Stddte. Sitz der Lan-

desregierung ist die Landeshauptstadt Potsdam,

in der 155.354 Menschen wohnen. Potsdam hat
als einzige kreisfreie Stadt liber Jahre steigende

Bevolkerungszahlen zu verzeichnen. Administra-

tive Einheiten auf der Ebene der Gemeinden sind

(Gebietsstand 31.12.2009) 4 kreisfreie Stadte, 148

amtsfreie und 271 amtsangehoérige Gemeinden in

53 Amtern.

Aufgabe der gemeinsamen Landesplanung der Lan-

der Berlin und Brandenburg ist die {ibergeordnete,

iiberortliche und zusammenfassende Planung fiir die rdumliche Ordnung und Ent-
wicklung der Hauptstadtregion. Kernstiick ist ein integrierter Gesamtplan fiir den
gemeinsamen Planungsraum Berlin-Brandenburg. Verbindliche Vorgaben werden
nur noch in Landesentwicklungsplidnen gemacht; Grundsétze der Raumordnung
und damit Eckpunkte fiir die riumliche Grundorientierung werden durch das Lan-
desentwicklungsprogramm, 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 Gesamtraum Berlin-Bran-

denburg besteht danach aus den Elementen Metropole, Oberzentrum, Mittelzent-
rum und Mittelzentrum in Funktionsteilung. Auf die Festlegung von Zentren der

Nahbereichsebene wurde verzichtet, da im Zuge der Gemeindegebietsreform leis-

tungsfiahige Gemeinden und Amter entstanden sind, in denen die Grundversorgung

der Bevolkerung abgesichert wird. Der LEP B-B regelt das Zentrale-Orte-System
abschlieBend und ersetzt die Festlegungen von Zentralen Orten in den Regional-
planen (Informationen unter www.gl.berlin-brandenburg.de).

Schleswig-
Holstein

Mecklenburg-
Vorpommern

q Ham
Bremen

Niedersachsen

Sachsen-
Anhalt

Nordrhein-
Westfalen

Rheinland-
Pfalz

Bayern

Baden-
Wiirttemberg

! Quelle: Statistisches Jahrbuch 2010; Landesamt fiir Umwelt, Gesundheit und Verbraucherschutz (LUGV); Ministerium fiir Infrastruktur und Landwirtschaft (MIL);
Ministerium fiir Umwelt, Gesundheit und Verbraucherschutz (MUGV)
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2. Das Land Brandenburg in Daten, Fakten und Zahlen Grundstiicksmarktbericht 2010

Mit dem Abschluss der Reorganisation der Landesplanung im Jahr 2009 haben
die Lander Berlin und Brandenburg die bisherigen Strukturrdume ,,engerer Ver-
flechtungsraum* (eV) und ,,duflerer Entwicklungsraum® (4E) hinter sich gelassen.
Mit dem Landesentwicklungsplan Berlin-Brandenburg (als Rechtsverordnung von
beiden Landesregierungen erlassen; Fundstelle Berlin: GVBI. S. 182, Brandenburg:
GVBL. II S. 186) ist eine neue rdumliche Kulisse festgesetzt worden, die als Stadt-
Umland-Zusammenhang von Berlin und Potsdam insbesondere die Basis fiir die
Steuerung der Siedlungsentwicklung bildet. Diese neue Gebietskulisse hat jedoch
auch in der Statistik und Fachberichterstattung ihren Niederschlag gefunden. Die
Hauptstadtregion Berlin-Brandenburg besteht danach aus den Teilrdumen: Berlin,
Berliner Umland und weiterer Metropolenraum.

Im Landesgrundstiicksmarktbericht wird diese neue Gebietskulisse ebenfalls auf-
gegriffen und die neuen Teilrdume werden als Untersuchungs- und Analyserdume
eingefiihrt. In der folgenden Grafik sind die Teilrdume dargestellt.

Teilrdume Berliner Umland und
weiterer Metropolenraum

Prenzlau @

Pritzwalk )
© Wittstock/

Perlebgrg Dl

Wittenberge
©Kyritz  Neuruppin
[€)

@
Bad Freienwalde
(Oder)

Rathenow
(©)

Seelow
(5}

Brandenburg (5}
a. d. Havel Firstenwalde/
Spree

udwigs- o}
felde Wusterhausen

° Bgeskow
Belzig ® Eissrhiten:
o Luckenwalde stadt
Jiiterbog (Sgreewald)

Libbenau/,

Spreewald i'
p! & Cottbus
Herzber
weiterer Metropolenraum ® (Elster) ¢ o
)

Sprem- (
[ Berliner Umland berg

Das Berliner Umland ist ein Struktur- und Analyseraum, der das mit der Me-
tropole Berlin hochgradig verflochtene Umland im Land Brandenburg umfasst
und im LEP B-B als Brandenburger Teil des Stadt-Umland-Zusammenhangs
von Berlin und Potsdam ausgewiesen ist. Das Berliner Umland schlief3t in seiner
gemeindescharfen Abgrenzung 2.851 km? Flache mit knapp 900.000 Einwoh-
nern ein. In der folgenden Tabelle sind die zum Berliner Umland zugehdrigen
Gemeinden aufgefiihrt.
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Grundstiicksmarktbericht 2010 2. Das Land Brandenburg in Daten, Fakten und Zahlen

Zuordnung zum Berliner Umland

Landkreis/

kreisfreie Stadt Verwaltungseinheit

Potsdam Stadt Potsdam

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

Dahme-Spreewald Eichwalde, Kénigs Wusterhausen, Mittenwalde, Schonefeld, Schulzen-
dorf, Wildau, Zeuthen

Havelland Brieselang, Dallgow-Ddberitz, Falkensee, Schonwalde-Glien, Wuster-

mark

Mérkisch-Oderland Altlandsberg, Fredersdorf-Vogelsdorf, Hoppegarten, Neuenhagen bei
Berlin, Petershagen/Eggersdorf, Riidersdorf bei Berlin, Strausberg

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

Oder-Spree Erkner, Grinheide (Mark), Schoneiche bei Berlin, Woltersdorf, Gosen-
Neu Zittau

Potsdam-Mittelmark | Kleinmachnow, Michendorf, Nuthetal, Schwielowsee, Stahnsdorf,
Teltow, Werder (Havel)

Teltow-Flaming Blankenfelde-Mahlow, Grofibeeren, Ludwigsfelde, Rangsdorf

Das Berliner Umland ist somit kleiner als der bisherige ,,Brandenburger Teil des
engeren Verflechtungsraumes®. Die vergleichende Darstellung in der folgenden
Grafik macht diesen Unterschied deutlich:

Berliner Umland

rﬁpr'-r
L GroB Kreutz

{“ (Havel)

A
AL

Trebbin

W 9 o
LT <

Lo~
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Der weitere Metropolenraum ist der Teil des Landes Brandenburg, der nicht zum
Berliner Umland gehort. Er umfasst den tiberwiegend landlich geprégten Teil des
Landes. Dieser Struktur- und Analyseraum umfasst 26.630 km? Fldache mit 1,6 Mio.
Einwohnern.

Im Rahmen der Neuausrichtung der Férderpolitik unter dem Motto ,,Starken stirken®
hat das Land Brandenburg 15 Regionale Wachstumskerne (RWK) ausgewiesen.
Neben dieser regionalen Neuausrichtung der Forderpolitik wurde eine sektorale
Komponente mit den 16 Branchenkompetenzfeldern eingefiihrt. In der Grafik sind
die Regionalen Wachstumskerne und Branchenschwerpunktorte dargestellt. Die
Neuausrichtung der Forderpolitik auf RWK soll dazu beitragen, die Schaffung von
Arbeitsplitzen zu unterstiitzen und damit die Abwanderung zu verringern, die nach
wie vor hohe Arbeitslosigkeit in Brandenburg dadurch besser zu bekdmpfen, dass
den hier ansdssigen oder ansiedlungswilligen Unternehmen passgenauere Inves-
titionsbedingungen und attraktivere Standorte angeboten werden und die bereits
seit 2007 riicklaufigen Mittel des Landes (u. a. EU-Mittel und Zuweisungen des
Bundes) effizienter einzusetzen. Dariiber hinaus sollen die RWK eine Motorfunktion
fiir ihre Region erfiillen und in ihr Umland ausstrahlen. Die 15 RWK setzen sich
aus insgesamt 26 Stddten und Gemeinden zusammen; dabei handelt es sich um
Standorte, die {iber besondere wirtschaftliche bzw. wissenschaftliche Potenziale
sowie iiber eine Mindesteinwohnerzahl verfligen.

Regionale Wachstumskerne und
Branchenschwerpunkte

Wittenberge
Perleberg Pritz
Karstadt

UCKERMARK

RUPPIN
Neuruppin

MARKISCH-
ODERLAND

Brandenburg
a. d. Havel

= Frankfurt
ODER-SPREE

Eisenhiitten-

Bees

Regionaler Wachstumskern

[ | Branchenschwerpunktort
NEISSE

Das Land Brandenburg verfiigt iiber ein dichtes und gut ausgebautes Autobahn- und
Fernstralennetz. Natiirliche und kiinstliche Wasserstra3en verflechten die an den
Landesgrenzen liegenden Strome Oder und Elbe fiir den Binnenschiffsverkehr.
Im Land Brandenburg besteht ein mehr als 4.500 Kilometer umfassendes ausge-
bautes und ausgeschildertes touristisches Radwegenetz.
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Grundstiicksmarktbericht 2010

Die reizvolle und schone Landschaft Brandenburgs ist gepragt durch Seenketten,
Wailder, Auenlandschaften, Wiesen- und Weideflachen. Der héchste Berg, der
Kutschenberg, erhebt sich mit 201 m im Landkreis Oberspreewald-Lausitz. Im
Land gibt es rd. 3.000 Seen, die groBer als 1 Hektar sind. Der grofte See ist mit
rd. 12 km? der Scharmiitzelsee im Landkreis Oder-Spree.

Die Voraussetzungen fiir einen sanften
Tourismus, der im offensichtlichen
Wachstum begriffen ist, bieten 456 | forstwirtschaftliche
Naturschutzgebiete (NSG mit 221.680 gfgﬁi
Hektar, rd. 7,5 % der Landesfliche), '
116 Landschaftsschutzgebiete (LSG Gebsude- und
mit 1.010.676 Hektar, rd. 34 % der Betriebsffg';f
Landesflache) sowie 15 GroBschutz- cn
. . Wasserfléche 3,4 %
gebiete (siche Grafik ,,GroBschutzge-
biete*). Die vorhandenen 620 Fauna-

Flachennutzung

-/| Erholung 0.7 %

Verkehrsflache 3,6 % andere Nutzung 1,6 %

landwirtschaftliche
Flache
49,3 %

Flora-Habitat-Gebiete (FHH) entsprechen rd. 11 % der Landesfliche.

Im Jahr 2010 wurden rd. 3,8 Mio. Besucher in Beherbergungsstitten und auf Camping-
plétzen Brandenburgs registriert. Insgesamt buchten die Besucher unverdndert mehr als
10,7 Mio. Ubernachtungen. Die Aufenthaltsdauer betrug durchschnittlich ca. 2,8 Tage.
Im Bereich der stetig wachsenden alternativen Stromerzeugung war im Land Bran-
denburg bis Ende 2010 ein deutlicher Zuwachs zu beobachten. Mehr als 2.900 Wind-
kraftanlagen und nicht weniger als 13.100 Solarstromanlagen waren nach Angaben der
Netzbetreiber an die Stromnetze Brandenburgs angeschlossen. Mit 34 blieb die Zahl der
Wasserkraftanlagen am Netz zum o.g. Zeitpunkt nahezu unveréndert. Bis dahin lieferten
auch mindestens 310 stromerzeugende Biomasseanlagen ihre Energie ins Netz. Auch
der Bereich der erneuerbaren Warmeversorgung von Gebduden und Grundstiicken
entwickelt sich weiter positiv. Mit 1.397 im Jahr 2009 neu errichteten Warmepumpen,
betrug der Anteil aller neuen Wohngebéude mit einer Warmepumpe zur Heizung mehr
als 33 % (Anteil im Jahr 2000 < 1 %). Ausgehend davon wird die Zahl der installierten
Wiérmepumpen Ende 2010 in Brandenburg auf mehr als 11.000 geschitzt. Derzeit
liegt noch keine belastbare statistische Grundlage fiir die Trendfortschreibung bei
thermischen Solaranlagen (im Jahr 2009: geschétzte 25.000) vor. Es wird jedoch auch
in diesem Segment der Nutzung erneuerbarer Warme im Gebaudebereich ein weiterer
Zuwachs erwartet. Basis dieser Erwartung sind die im Erneuerbare-Energien-Warme-
Gesetz fiir den Wohnungsneubau vorgegebenen politischen Rahmenbedingungen.

In folgender Grafik werden die wichtigsten konjunkturellen Rahmendaten verdeutlicht.

Preisindizes Land Brandenburg
(Jahr 2005 = 100)
125

115 /

110

105

00— 7<
95> ~——
90

2000 2001 2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010

Verbraucherpreise

Neubau von Wohngebéduden insgesamt

baureifes Wohnbauland (abgeleitet aus Jahresmittelwerten)
Wohnungsmieten

Quelle: Amt fiir Statistik Berlin-Brandenburg und eigene Ermittlung
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Ausgewéhlte Rahmendaten der Landkreise und kreisfreien Stadte
Katasterflache/Anteile der Flachennutzung

Landkreise/kreisfreie Stadte | Gesamt | Gebadude- | Betriebs- | Erho- | Verkehrs- | Landwirt- | Wald- | Wasser- | Sonstige
(km?) und Frei- | fliche (%) | lungs- flache schafts- flache fliche | Flachen
flache (%) flache (%) (%) flache (%) (%) (%) (%)
Barnim 1.493 57 04 04 39 35,8 46,4 5,1 2,3
Dahme-Spreewald 2.261 43 0,9 0,4 3,6 39,6 45,2 4.0 2,0
Elbe-Elster 1.889 35 24 0,5 34 51,3 35,6 1,6 1,6
Havelland 1.717 52 0,3 05 39 60,0 25,5 32 1,3
Markisch-Oderland 2.128 5,6 0,5 1,0 3,6 62,2 22,9 2,7 1,4
Oberhavel 1.797 58 0,5 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 3,4 37,9 47,6 38 1,7
Ostprignitz-Ruppin 2.509 28 0,2 0,3 32 55,3 34,1 34 0,6
Potsdam-Mittelmark 2575 4,0 0,3 04 39 46,5 40,3 2,7 1,8
Prignitz 2.123 3,0 0,2 0,3 32 68,1 22,9 1,9 04
Spree-Neile 1.648 47 7,6 04 39 35,1 446 2,8 11
Teltow-Flaming 2.092 47 0,5 1,0 34 46,1 414 1,8 1,2
Uckermark 3.058 3,1 0,2 05 2,6 62,7 244 51 1,4
Brandenburg an der Havel 229 18,3 0,9 19 6,0 29,9 28,2 18,0 1,8
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 1,3
Potsdam 187 17,8 0,6 42 72 30,8 24,8 11,2 3,5
Bevdlkerungsdaten 2010
Einwohner 31.10.2010 Bevélkerungsentwicklung 2000 - 2010
Barnim 176.878 gg
Dahme-Spreewald 161.943 15
Elbe-Elster 112.282 | ‘g
Havelland 154923 “E -g TS EE W O OM OPR n PR_SPN UM BRB CB FF
Markisch-Oderland 190.684 10
Oberhavel 203.162 ;g
Oberspreewald-Lausitz 121.942 25
Oder-Spree 184.012 &
g::ggf:"_ﬁ'iﬁ:m:::k ;828% Bevélkerungsdichte 31.10.2010
Prignitz 82.180 | a0
Spree-Neile 126.677 | E 700
Teltow-Flaming 161.522 | = 60
Uckermark 130.020 | £ igg
Brandenburg an der Havel | 71.853 § 300
Cottbus 101.984 A
Frankfurt (Oder) 60304 | 0l m w B B EE N om0 0000
Potsdam 156.565 BAR LDS EE HVL MOL OHV OSL LOS OPR PM PR SPN TF UM BRB CB FF P

Arbeitsmarktdaten im Dezember 2010

Arbeitslose Arbeitslosenquote im Dezember 2010 aller zivilen Erwerbspersonen
Barnim 9.211 18
Dahme-Spreewald 6.334 16
Elbe-Elster 7.467 I
Havelland 7787 | £ 10
Mérkisch-Oderland 11.158 8
Oberhavel 10.547 .
Oberspreewald-Lausitz 9.974 2
Oder-Spree 9.709 O "BARTLDS™ EE "HVL MOL OHV  OSL'LOS OPR™ PM PR 'SPN” TF " UM BRB CB ' FF P
Ostprignitz-Ruppin 6.925
Po-tsdlam-MltteImark 8.050 Arbeitslosenentwicklung im Dezember 2009 - 2010
Prignitz 6.095 5
Spree-Ne_l_lSe_ 7.516 BAR LDS EE HVL MOL OHV OSL LOS OPR PM PR SPN TF UM BRB CB FF
Teltow-Flaming 7.132 g P
Uckermark 10791 | = 5
Brandenburg an der Havel | 5322 | < -10
Cottbus 6.594 15
Frankfurt (Oder) 4.358 20
Potsdam 6.335
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Grundstiicksmarktbericht 2010

2.1 Bevolkerungsdynamik

Eine der groBen Herausforderungen im Land
Brandenburg bleibt es, den demografischen
Wandel zu gestalten. Die jiingste Bevdlke-
rungsprognose zeigt, dass bis zum Jahr 2030
infolge des Geburtendefizits mit einem Bevol-
kerungsriickgang von 2,522 auf 2,227 Mio.
gerechnet werden muss — das sind 295.000
Menschen weniger als 2008. Dabei wird die
Bevolkerungszahl im Ballungsgebiet um
Berlin zunehmen und in den Berlin fernen
Landesteilen stark zuriickgehen. Oder anders
ausgedriickt: die eine Halfte der Bevolkerung
konzentriert sich auf 15 %, die andere Hilfte
verteilt sich auf 85 % der Landesflache.

Zudem werden die Menschen auch in Bran-
denburg immer ilter. Ist 2008 jeder fiinfte
Brandenburger im Rentenalter, so wird es im
Jahr 2030 bereits jeder dritte sein. Zusétzlich
wird die Bevolkerungsentwicklung durch die
Abwanderung junger Menschen, insbesondere
junger Frauen, beeinflusst. Eine Vorausschit-
zung fiir die Einwohnerentwicklung bis 2030
ist im untenstehenden Bild dargestellt.

Einwohnerentwicklung Vorausschétzung
2009 - 2030

Entwicklung in %

Abnahme

B unter -30
-30 bis unter -20
-20 bis unter -10
-10 bis unter 0

Zunahme
0 bis unter 10

10 und groBer

Quelle: Landesregierung Brandenburg
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Veréanderung der Altersstruktur
Vorausschéatzung 2008 — 2030
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2. Das Land Brandenburg in Daten, Fakten und Zahlen

2.2 Daten zum Wohnungsleerstand und Stadtumbau

Auswirkungen auf den Wohnungs- und Grundstiicksmarkt haben auch der Woh-
nungsleerstand und der Stadtumbau. In der Grafik auf Seite 16 sind die Stadtum-
baustiddte im Land Brandenburg dargestellt. Mit Stand Oktober 2010 sind fast
54.000 Wohnungen in den 33 Stadtumbaustddten vom Markt genommen worden.

Riickbau von Wohnungen nach Lagetyp 2009

innenstadtnahe Lagen
27 % Randlage

58 %

Innenstadt 8 %

nicht klassifiziert
7%

Riickbau von Wohnungen nach Gebietstyp 2009

Siedlung DDR-Wohnungsbau
85 %

Griinderzeit-
gebiet 4%

Altstadt 2%

nicht klassifiziert
9%

Das gesamte Stadtumbauprogramm
Brandenburgs umfasst bis 2013 rund
413 Millionen Euro aus Mitteln von
Bund, Land und Kommunen, die je-
weils etwa zur Hélfte fiir Abriss und
Aufwertung eingesetzt werden. De-
taillierte Informationen werden erst
mit dem Mikrozensus 2011 vorliegen.
Nach Angaben des Verbandes Berlin-
Brandenburgischer Wohnungsun-
ternechmen e.V. (BBU) weisen des-
sen Mitgliedsunternehmen im Land
Brandenburg zum 31.12.2009 einen
Leerstand von 34.270 Wohnungen auf.
Nachdem bereits im Vorjahr ein Riick-
gang der Leerstandsquote verzeichnet
werden konnte, ging die Leerstands-
quote aufgrund des fortgefiihrten
Riickbaus von rd. 4.700 Wohnungen
im Jahr 2009 auf'9,2 % zuriick (Stand:
28. April 2010, Jahresstatistik der Mit-
gliedsunternehmen zum 31.12.2009).

In der folgenden Tabelle sind die bisher riickgebauten Wohneinheiten in den Stadt-
umbaustddten mit Stand vom Dezember 2010 wiedergegeben.

Rickgebaute Wohneinheiten

Landkreise/ Anzahl Stadt- Riickgebaute Wohneinheiten
kreisfreie Stadte umbaustédte WE gesamt 9% zu 2009
Barnim 1 1.811 + 0
Elbe-Elster 2 182 + 70
Havelland 2 2.708 +9
Oberhavel 1 378 + 15
Oberspreewald-Lausitz 7 7.601 + 8
Oder-Spree 3 5.372 + 11
Ostprignitz-Ruppin 3 760 + 6
Prignitz 1 1.349 + 6
Spree-Neife 4 5.428 + 5
Teltow-Flaming 2 1.143 + 2
Uckermark 4 6.776 + 2
Brandenburg an der Havel 1 2.983 + 4
Cottbus 1 9.595 + 9
Frankfurt (Oder) 1 7.687 + 7
gesamt 33 53.773 + 7
Quelle: Ministerium fur Infrastruktur und Raumordnung, Land Brandenburg
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Stadtumbaustédte im Land Brandenburg
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Landwirtschaft

Die Zielsetzungen des Stadtumbaus haben sich in den letzten Jahren verdn-
dert. 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 stddtebauliches Instrument zur Erneuerung der Stddte. Zu
den Stadtumbauzielen zdhlen die Starkung der innerstdadtischen Stadtgebiete,
integrierte Stadtentwicklungsplanungen mit neuen Nutzungsvorstellungen zur
Schaffung gesunder Wohn- und Arbeitsverhéltnisse und nur nachgeordnet der
Riickbau, wenn bauliche Anlagen einer neuen Nutzung nicht zugefiihrt werden
konnen.

2.3 Daten der Baukonjunktur

Fiir die Entwicklung auf dem Grundstiicksmarkt 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 enthilt Ergebnisse der Betriebe im Bauhauptge-
werbe von Unternehmen mit 20 und mehr Beschiftigten. Zum Bauhauptgewerbe
gehoren der Wohnungsbau, der gewerbliche Bau, der 6ffentliche Bau und der
Straflenbau.
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2. Das Land Brandenburg in Daten, Fakten und Zahlen

Baupreisindizes neuer Wohngebaude (2005 2 100)

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 11,8 12,4 119,1
2009 12,7 13,9 121,7
2010 13,9 115,7 1239

Quelle: Statistische Amter und Betriebe; Fachserie 17

5.000.000

Gesamtumsatz und Auftragseingang im Bauhauptgewerbe
Land Brandenburg 2000 - 2010
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Quelle: Amt fiir Statistik Berlin-Brandenburg

Im Jahr 2010 wurden insgesamt im Land Brandenburg 4.361 Antriage fiir Bau-
vorhaben fiir neue Wohngebaude durch die Brandenburger Bauaufsichtsbehdrden
genehmigt. Erstmalig seit 2006 ist wieder ein Anstieg von 2 % gegeniiber dem
Vorjahr zu verzeichnen. Die veranschlagten Kosten fiir die neuen Wohngebéu-
de zum Zeitpunkt der Baugenehmigung erhohte sich im Jahr 2010 um ca. 4 %

(+29 Mio. €).

Die folgenden Grafiken ,,Baugenehmigungen fiir neue Wohngebéude 2008 — 2010
sowie die ,,Veranschlagte Kosten fiir neue Wohngebaude im Jahr 2010 zeigen
die Entwicklung der Bautitigkeit in den einzelnen Landkreisen und kreisfreien

Stadten.

Oberer Gutachterausschuss Land Brandenburg
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Baugenehmigungen fiir neue Wohngebaude 2008 — 2010
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2.4 Der Grundstiicksmarkt in der Landeshauptstadt
Potsdam

Der Potsdamer Grundstiicksmarkt nimmt landesweit sowohl hinsichtlich der Um-
satzzahlen als auch des Preisniveaus auf den verschiedenen Teilmarkten eine heraus-
ragende Stellung ein. Damit bestitigt sich die Stadt als ein attraktiver Standort fiir
Verwaltung, Wirtschaft, Medien und Wissenschaft mit positiven Zukunftschancen.
Eingebunden in das preuBische Weltkulturerbe und in einer abwechslungsreichen
Naturlandschaft gelegen, profitiert die Stadt von ihrer Funktion als Landeshauptstadt
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und der unmittelbaren Nahe zu Berlin. Heute ist Potsdam einer von 15 regionalen
Wachstumskernen im Land Brandenburg mit den Branchenkompetenzfeldern fiir
Medien-, Informations- und Kommunikationstechnologie, fiir Biotechnologie, fiir
Geoinformationswirtschaft, fiir Automotive und fir den Tourismus.

Potsdam ist eine wachsende Stadt. Leben heute 155.354 Einwohner in der Stadt,
so wird mit einer Entwicklung auf 170.000 Einwohner fiir 2020 gerechnet. Der
hohen Nachfrage nach Wohnraum steht nur ein begrenztes Angebot entgegen. Die
geringe Zahl der freien Wohnungen — die Leerstandsquote liegt unter 2 % — fiihrt
zu deutlichen Mietsteigerungen bei Neuvermietungen.

In den kommenden Jahren sollen nach den stddtischen Planungen 4.500 neue Woh-
nungen entstehen. Die gro3ten Wohnungsbaupotentiale bestehen im Nordraum der
Stadt im Bornstedter Feld und in Bornim, aber auch im innerstadtischen Bereich
rund um den Hauptbahnhof, dem Brauhausberg und in der Speicherstadt an der
Leipziger Strafe.

Viele Kaufinteressenten schitzen die hohe Wohn- und Lebensqualitdt der Lan-
deshauptstadt. Begehrt sind die guten Lagen in den Villengebieten der Berliner
Vorstadt, der Nauener und Brandenburger Vorstadt. Hier ist die langjéhrige Ten-
denz der fallenden Grundstiickspreise gestoppt, die Nachfrage nach attraktiven
Grundstiicken iibersteigt bereits jetzt das Marktangebot. Auch in den noérdlichen
Wohngebieten Babelsbergs steigen die Preise. Gerade die Toplagen in Wassernéhe
sind fiir kaufkraftige Zuziigler attraktiv.

Typisch flir den Potsdamer Grundstiicksmarkt ist ein intensiver Handel von Wohnungs-
eigentum. Etwa ein Drittel des landesweiten Umsatzes findet hier statt. Besonders
beim erstmaligen Erwerb von Eigentumswohnungen werden hohe Preise aufgerufen.
Begehrt sind Objekte, die unter Denkmalschutz stehen oder in Sanierungsgebieten
liegen, denn hier lassen sich noch deutliche Steuerabschreibungen realisieren.

Die Finanz- und Wirtschaftkrise hat die Landeshauptstadt weitgehend unbescha-
det iberstanden. Die wirtschaftliche Entwicklung zeigt sich insgesamt stabil. In
einzelnen Bereichen konnten sogar
Zuwéchse verzeichnet werden. Die
Arbeitslosenquote sank im Jahr 2010
auf 8,3 %, im Kaufkraftvergleich ost-
deutscher Stidte liegt Potsdam regel-
maifig an der Spitze.

Die Bereitstellung und Entwicklung
von Gewerbefldchen wird als wesent-
licher Faktor fiir eine Verstetigung
der wirtschaftlichen Entwicklung der
Stadt angesehen. Der Schwerpunkt
liegt beim dienstleistungsorientierten
Gewerbe fiir die Medienwirtschaft, die
Wissenschaft und die Forschung. Bis
zum Jahr 2020 gibt es einen effektiven
gewerblichen Flachenneubedarf von
rund 40 Hektar.

Fiir die Entwicklung des Einzelhan-
dels in der Innenstadt mangelt es an
groBeren Gewerbeflachen fiir Filialen
tiberregionaler Handelsketten. Noch
flieit ein erheblicher Teil der verfiig-
baren Kaufkraft nach Berlin ab.

Der vorliegende Grundstiicksmarktbe-
richt des Landes Brandenburg bildet

Bodenwertniveau fur Wohnbauland
in Potsdam (€/m?)

Fahrland

Bornim
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die typischen Besonderheiten der Landeshauptstadt durch eine hohe Detaillierung
in den Auswertungen der Teilmérkte ab. Weiterfiihrende Informationen kdnnen
dem Grundstiicksmarktbericht des Potsdamer Gutachterausschusses entnommen
werden.

3. Umsatze auf dem Grundstiicksmarkt 2010

Der Grundstiicksmarktbericht 2010 enthalt alle Kaufvertrdge des Berichtsjahres,
die bis zum 15. Februar 2011 in die Kaufpreissammlungen der regionalen Gutach-
terausschiisse aufgenommen wurden. Nach dem Stichtag eingehende Kaufvertra-
ge des Berichtsjahres werden zwar Bestandteil der Kaufpreissammlung, kdnnen
aber fiir die Analyse des aktuellen Grundstiicksmarktes nicht mehr herangezogen
werden. Die Umsatzzahlen kénnen von den regionalen Grundstiicksmarktberich-
ten abweichen, da die Gutachterausschiisse differierende Auswertezeitraume und
Selektionskriterien zu Grunde legen.

Die Tabelle ,,Gesamtumsitze und Verdnderungen zum Vorjahr* stellt den Grund-
stiicksverkehr in den Landkreisen und kreisfreien Stédten dar.

Beird. 12 % der gesamten Kaufvertrage im Land Brandenburg lagen ungewdhnliche
oder personliche Verhéltnisse gemédl § 7 Immobilienwertermittlungsverordnung
(ImmoWertV) vor (z. B. Liebhaberpreise, Verwandtschaftsverhéltnisse, Notverkiu-
fe). Diese werden nur zur Erstellung der Gesamtumsitze auf dem Grundstiicksmarkt
beriicksichtigt.

Die Entwicklung der Umsitze war gegeniiber dem Vorjahr sehr unterschiedlich:
Die Anzahl der abgeschlossenen Kaufvertrage blieb stabil. Der Flachenumsatz ging
um 22 % zuriick. Der Geldumsatz nahm um 26 % zu. Erstverkdufe von Eigen-
tumswohnungen nahmen um 23 % zu, Weiterverdu3erungen dagegen nur um 2 %.

Gesamtumsatze und Veréanderungen zum Vorjahr
Landkreise/ Anzahl der Kaufvertriage Flachenumsatz (Hektar) Geldumsatz (Mio. €)
kreisfreie Stadte gesamt % zu 2009 gesamt % zu 2009 gesamt % zu 2009
Barnim 2.793 + 7 2.115 - 32 200 + 22
Dahme-Spreewald 2.719 + 1 2.716 - 13 405 +144
Elbe-Elster 1.429 -4 2.630 -3 44 - 19
Havelland 2.750 +13 4.276 + 5 191 +19
Mérkisch-Oderland 3.099 + 2 5.203 - 23 205 + 11
Oberhavel 311 - 18 2.676 - 54 260 +19
Oberspreewald-Lausitz 1.186 + 3 1.166 - 44 52 -5
Oder-Spree 2.647 + 4 3.292 - 10 181 + 21
Ostprignitz-Ruppin 1.860 -4 4.499 -9 90 +10
Potsdam-Mittelmark 3.685 + 14 4.059 + 24 382 + 16
Prignitz 1.385 + 6 3.826 -1 59 + 5
Spree-Neile 1.595 + 4 2.207 -4 67 + 33
Teltow-Flaming 2.440 -2 2.793 - 42 208 + 35
Uckermark 1.893 - 14 5.144 - 44 107 + 0
Brandenburg an der Havel 600 + 26 696 + 54 65 + 39
Cottbus 723 -3 188 -6 84 -13
Frankfurt (Oder) 366 - 19 315 - 85 30 - 29
Potsdam 1.811 + 8 344 + 26 540 + 38
Land Brandenburg 36.092 + 1 48.145 - 22 3.170 + 26
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3. Umsitze auf dem Grundstiicksmarkt 2010

3.1 Kaufvertrage

Im Berichtsjahr 2010 wurden durch die Geschiftsstellen der regionalen Gutachter-
ausschiisse 36.092 Kaufvertrdge in die Kaufpreissammlungen aufgenommen. Im
Landesdurchschnitt erhdhte sich die Anzahl der abgeschlossenen Kaufvertrage um
1 % (+ 507 Kaufvertrdge) gegeniiber dem Jahr 2009. Im Berliner Umland wurden
6 % mehr Kaufvertrage und im weiteren Metropolenraum 3 % weniger Kaufvertrage
abgeschlossen. Die Unterschiede in den ausgewéhlten Raumen des Landes sind in
der Tabelle dargestellt.

Kaufvertradge nach Grundstiicksarten

Land gesamt Berliner Umland weiterer Metropolenraum
Grundstiicksart Anzahl Anzahl % darunter Anzahl % darunter
zu 2009 Potsdam zu 2009 | kreisfreie
(%) Stadte (%)
unbebaute Bauflachen 9.396 4.964 +17 8 4432 +9 9
bebaute Grundstiicke 12.934 4.808 +10 12 8.126 +7 9

Wohnungs- und Teileigentum 2.754 1.852 +0 41 902 +14 27

land- und forstwirtschaftlich

genutzte Flachen 7.959 857 -17 8 7.102 -14 2
Gemeinbedarfsflachen* 1.258 392 -30 4 866 -15 9
sonstige Flachen* 1.791 322 -20 1" 1.469 -20 5
gesamt 36.092 13.195 +6 14 22.897 -3 7
* siehe Punkt 4.6 und 4.7

Die Anteile der Grundstiicksteilmérkte am gesamten Grundstiicksmarkt verén-
derten sich im Innenverhéltnis nur geringfiigig. Den grofiten Anteil verzeichneten
die bebauten Grundstiicke mit rd. 36 % und die unbebauten Grundstiicke mit rd.
26 % der Kaufvertridge. Der Anteil des Verkaufs von Wohnungs- und Teileigentum
blieb gegeniiber dem Vorjahr mit 8 % am gesamten Grundstiicksmarkt anndhernd
gleich. Der Verkauf der land- und forstwirtschaftlich genutzten Fldchen lag bei
einem Anteil von 22 %. Dieser Zahlenvergleich bestétigt unverandert die starke
landwirtschaftliche Pragung im Land Brandenburg.

Kaufvertréage (%)
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unbebaute Bauflachen mmmmm  |land- und forstwirtschaftliche Flachen
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im Berliner
Umland + 734

und im weiteren
Metropolenraum

- 613 Kaufvertrage
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Gegeniiber dem Vorjahr erhohte sich die Anzahl der Kauffille fiir unbebaute Bau-
flichen um 14 %, fiir bebaute Grundstiicke um 10 % und fiir das Wohnungs- und
Teileigentum um 5 %. Die Verkdufe von land- und forstwirtschaftlich genutzten
Flachen gingen um 13 % zuriick. Die Verteilung der Kaufvertrdge nach Grund-
stiicksarten und in den einzelnen Rdumen ist der Grafik "Kaufvertriage (%)" auf
der vorhergehenden Seite zu entnehmen.

Der Umsatz von Wohnimmobilien (Wohnbaulandgrundstiicke, bebaute Grundstii-
cke und Eigentumswohnungen) erhdhte sich im Land um 2.224 Kaufvertrdge, im
Berliner Umland um 1.182 und im weiteren Metropolenraum um 1.042 Wohnim-
mobilien gegeniiber 2009.

erhohte Kauf-

vertragszahlen Wohnbaulandgrundstiicke

fiir Wohn- Landkreise/ Anzahl der Kaufvertriage Flachenumsatz (Hektar) Geldumsatz (Mio. €)
immobilien; kreisfreie Stadte 2010 % zu 2009 2010 % zu 2009 2010 % zu 2009
im Berliner Land Brandenburg 8.143 +17 858 +19 387 +35
Umland 13 %, | Berliner Umland 4,603 +18 449 +21 315 +39
'“’,I“e)c";ggﬁlr::raum darunter: Potsdam 344 +29 55 +103 86 +139
12% weiterer Metroplolenraum 3.540 +14 409 +18 72 +19
darunter: kreisfreie Stadte 339 +10 31 +3 12 +13

bebaute Wohngrundstiicke

Landkreise/

Anzahl der Kaufvertrage

Flachenumsatz (Hektar)

Geldumsatz (Mio. €)

kreisfreie Stadte 2010 % zu 2009 2010 % zu 2009 2010 % zu 2009
Land Brandenburg 9.606 +12 2.007 -2 1.368 +29
Berliner Umland 3.932 +12 427 -19 865 +36
darunter: Potsdam 470 +28 46 +28 210 +51
weiterer Metroplolenraum 5.674 +10 1.579 +3 503 +17
darunter: kreisfreie Stadte 500 +18 84 +79 75 +29

Eigentumswohnungen

Landkreise/ Anzahl der Kaufvertriage Flachenumsatz (Hektar) Geldumsatz (Mio. €)
kreisfreie Stadte 2010 % zu 2009 2010 % zu 2009 2010 % zu 2009
Land Brandenburg 2.564 +7 - 288 +11
Berliner Umland 1.741 +4 - 222 +8
darunter: Potsdam 713 +2 - 120 +3
weiterer Metroplolenraum 823 +13 - 66 +20
darunter: kreisfreie Stadte 240 +3 - 25 +9

Zwangsversteigerungen

Von den zustiandigen Gerichten wurden den regionalen Gutachterausschiissen Mittei-
lungen iiber Zuschlage in Zwangsversteigerungsverfahren tibersandt. Diese wurden
rein quantitativ ausgewertet und nicht bei der Auswertung des Preisniveaus bertick-
sichtigt. Im Jahr 2010 wurden insgesamt im Land Brandenburg 1.171 Zuschldge in
Zwangsversteigerungsverfahren erteilt. Damit ist die Anzahl der abgeschlossenen
Zwangsversteigerungen um 20 (+ 2 %) gestiegen. Im Berliner Umland nahmen
die Zwangsversteigerungen um 122 (+ 38 %) zu und im weiteren Metropolenraum
gingen sie um 102 (- 12 %) zuriick.

In der folgenden Grafik wird die Entwicklung der abgeschlossenen Zwangsverstei-
gerungsverfahren im Land Brandenburg insgesamt, im Berliner Umland und im
weiteren Metropolenraum dargestellt.
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Abgeschlossene Zwangsversteigerungsverfahren
2000 - 2010
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Von den Zwangsversteigerungen waren mit ca. 55 % bebaute Grundstiicke, ca. 9 %
Wohnbaulandgrundstiicke und ca. 28 % Eigentumswohnungen betroffen. In der
folgenden Tabelle wird das Verhéltnis der Versteigerungserlose zu den Verkehrs-
werten dargestellt. Die Verkehrswerte wurden den Amtsgerichtsakten entnommen.
Die Auswertung erfolgte unabhéngig von der Dauer der durchgefiihrten Verfahren.
Von den ausgewerteten Zwangsversteigerungen des Jahres 2010 (Wohnbauland-
grundstiicke, bebaute Grundstiicke, Eigentumswohnungen und land- und forstwirt-
schaftlich genutzte Flachen) konnten fiir 920 Falle (87 %) Aussagen zum Verhéltnis
von Zuschlagspreis und Verkehrswert getroffen werden.

Abgeschlossene Zwangsversteigerungsverfahren
Grundstiicksart Anzahl Zuschlagspreis/Verkehrswert
gesamt Spanne Median*
unbebaute individuelles 0 0 0
Bauflichen Wohnbauland 107 30% =140 % 57%
freistehende 0 0 0
Einfamilienhduser 294 3% -215% 64%
Reihenhéauser/
bebaute Doppelhaushilften 74 10%-150% 66 %
Grundstiicke —
Mehrfamilienhduser 90 M %-172% 58 %
Geschéfts- und 0 0 0
Verwaltungsgebaude 102 8%-153% 50%
Eigentumswohnungen 325 10%-111% 60 %
land- und forstwirt- | Ackerland 35 30%-235% 121%
schaftlich genutzte | Griinland 15 30 % —200 % 122 %
Flachen Forstwirtschaft 12 | 20%-213% 97 %
* Angesichts der iiberaus grofen Spanne wird nicht der Durchschnittswert, sondern der Median angegeben.

3.2 Flachenumsatz

Im Jahr 2010 wurde der Flachenumsatz weiterhin durch die land- und forstwirt-
schaftlich genutzten Flachen bestimmt. Der gesamte Flichenumsatz des Landes
betrug 48.145 Hektar. Das sind rd. 2 % der Gesamtflache des Landes Branden-
burg. Gegeniiber dem Vorjahr verringerte sich die umgesetzte Flache um 13.543
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Grundstiicksmarktbericht 2010

weiterhin hoher
Anteil an Land-

Hektar (- 22 %) hauptséchlich durch deutlich weniger privatisierte Flachen durch
die BVVG.

Die Verdanderungen in den Landkreisen gegeniiber dem Vorjahr sind der Tabelle
»Gesamtumsitze und Verdnderungen zum Vorjahr* auf Seite 20 zu entnehmen.

In der Tabelle sind die Flichenumsétze der einzelnen Grundstiicksarten im Berliner
Umland und im weiteren Metropolenraum dargestellt.

In den einzelnen Rdumen ist die Entwicklung des Flichenumsatzes zum Jahr 2009
sehr unterschiedlich. Der Flachenumsatz verringerte sich im Landesdurchschnitt

un:lt Fc;‘rsftt' bei unbebauten Bauflichen um 2 %, bei bebauten Grundstiicken um 14 % und bei
:";’élicrs\gna s land- und forstwirtschaftlich genutzten Fldchen um 22 %. Die Grafik zeigt die
Verteilung des Flachenumsatzes nach Grundstiicksarten in ausgewahlten Raumen.
Flachenumsatze nach Grundstiicksarten
Land gesamt Berliner Umland weiterer Metropolenraum
Grundstiicksart (Hektar) gesamt % darunter | gesamt % darunter
(Hektar) zu 2009 | Potsdam (Hektar) zu 2009 | kreisfreie
(%) Stidte (%)
unbebaute Bauflachen 1.446 654 +8 1 792 -9 9
bebaute Grundstiicke 4.226 796 -1 15 3.430 -17 5
land- und forstwirtschaftlich
genutzte Flichen 40.880 3.186 -9 4 37.694 -23 3
Gemeinbedarfsflaichen 233 45 - 26 13 188 +7 3
sonstige Flachen 1.360 279 -17 3 1.081 -53 2
gesamt 48.145 4.960 -13 7 43.185 -23 3
Flachenumsatze (%)
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3.3 Geldumsatz
Im Jahr 2010 wurden auf dem Grundstiicksmarkt des Landes Brandenburg rd. 3,17
Milliarden € umgesetzt. Der Geldumsatz erhohte sich damit gegentiber dem Vorjahr
um 26 %. Im Berliner Umland nahm der Geldumsatz um 612 Mio. € zu und im
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weiteren Metropolenraum erhohte er sich um 30 Mio. € gegeniiber dem Vorjahr. Die
regionalen Verdnderungen sind in der Tabelle ,,Gesamtumsétze und Verdnderungen
zum Vorjahr* auf Seite 20 dargestellt. In den einzelnen Grundstiicksarten ist die
Entwicklung sehr unterschiedlich verlaufen. Erh6hungen im Geldumsatz gegeniiber
dem Vorjahr wurden im Landesdurchschnitt bei unbebauten Baufldchen mit 32 %,
bei bebauten Grundstiicken mit 33 % und beim Wohnungs- und Teileigentum mit
10 % registriert. Bei land- und forstwirtschaftlich genutzten Flachen ging der Geld-
umsatz um 6 % gegeniiber dem Vorjahresniveaus zuriick. Die Tabelle stellt dariiber
hinaus die Verteilung im Berliner Umland und im weiteren Metropolenraum dar.
Die Grafik verdeutlicht die Geldumsétze nach Grundstiicksarten in ausgewihlten
Réumen.

Der Anteil des Berliner Umlandes am Geldumsatz im Land Brandenburg betragt
64 %. Die Stadt Potsdam hat mit 540 Mio. € einen Anteil von immerhin 17 % am
gesamten Geldumsatz. Der weitere Metropolenraum hat einen Anteil am Geldum-
satz von 36 %. Die kreisfreien Stédte ohne Potsdam haben einen Geldumsatz von
180 Mio. € erreicht, das entspricht einem Anteil von 6 %.

Geldumséatze nach Grundstiicksarten
Land gesamt Berliner Umland weiterer Metropolenraum
Grundstiicksart (Mio. €) gesamt % darunter gesamt % darunter
(Mio. €) zu 2009 | Potsdam (Mio. €) zu 2009 | kreisfreie
(%) Stadte (%)
unbebaute Bauflachen 488 385 +38 25 103 +8 17
bebaute Grundstiicke 2.144 1.365 +55 23 779 +4 17
Wohnungs- und Teileigentum 301 231 +7 54 70 +20 36
land- und forstwirtschaftlich
genutzte Flachen 205 19 -10 3 186 | -16 3
Gemeinbedarfsflaichen 4 2 -15 12 2 +10 5
sonstige Flachen 28 12 +110 4 16 -44 3
gesamt 3.170 2.014 +44 27 1.156 +3 16
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3.4 Umsatzentwicklung 2000 - 2010

Die bisherige Entwicklung des Grundstiicksmarktes im Land Brandenburg ist in
der Grafik ,,Umsitze 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.
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4. Preisniveau und Preisentwicklung auf den Grundstiicksteilmarkten

4.1 Unbebaute Bauflachen

Baufldchen werden nach ihrem unterschiedlichen Entwicklungszustand in Bauer-
wartungsland, Rohbauland oder baureifes Land (Entwicklungszustinde gemal3 § 5
Abs. 2 — 4 ImmoWertV) gegliedert. Bei baureifem Land ist die bauliche Nutzung
sofort realisierbar. Bei den anderen Entwicklungsstufen ist mit einer mehr oder
weniger langen Wartezeit und zusétzlichen Entwicklungskosten bis zur baulichen
Nutzung zu rechnen.

Darstellung der Kauffélle
fur unbebaute Bauflachen*

== Autobahn

—— HauptstraBe
Berliner Umland

[ kreisfreie Stadte

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

Im Jahr 2010 wurden 9.396 Kaufvertrége fiir unbebaute Bauflachen abgeschlos- durch-

sen. Die Anzahl der Kaufvertréige ist gegeniiber 2009 um 14 % angestiegen. Der ~ Schnittlicher
Flachenumsatz erreichte mit 1.446 Hektar anndhernd das Vorjahresniveau. Der Bodenp;rels bei
Geldumsatz fiir die unbebauten Bauflachen erhdhte sich im Landesdurchschnitt 34 €/m

um 32 %. Der durchschnittliche Bodenpreis fiir alle unbebauten Baufldchen betrug

34 €/m.

Die regionalen Entwicklungen auf diesem Grundstiicksteilmarkt sind sehr unter-

schiedlich, wie aus der Tabelle ,,Unbebaute Bauflachen/Verdnderungen zum Vorjahr*

auf Seite 28 ersichtlich ist.

Im Vergleich zu 2009 nahmen die Anzahl der Kaufvertrdge im Berliner Umland

und im weiteren Metropolenraum um iiber 10 % zu. In der Tabelle auf Seite 28 sind

die Umsétze nach geplanter Nutzung dargestellt.
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Unbebaute Bauflachen/Veranderungen zum Vorjahr
Landkreise/ Anzahl der Kaufvertrige Flachenumsatz Geldymsatz
kreisfreie Stédte (Hektar) (Mio. €
gesamt % zu 2009 gesamt gesamt

Barnim 931 +21 102 32
Dahme-Spreewald 899 +13 130 55
Elbe-Elster 200 +2 42 2
Havelland 897 +18 124 36
Markisch-Oderland 886 +12 19 35
Oberhavel 976 +12 142 46
Oberspreewald-Lausitz 250 +40 52 6
Oder-Spree 692 +3 135 32
Ostprignitz-Ruppin 302 +7 50 7
Potsdam-Mittelmark 1.201 +15 155 77
Prignitz 200 +26 55 3
Spree-Neile 306 +18 43 5
Teltow-Flaming 524 +20 81 30
Uckermark 348 -5 77 8
Brandenburg an der Havel 143 +55 25 7
Cottbus 174 +9 21 6
Frankfurt (Oder) 89 -17 22 4
Potsdam 378 +28 4l 97
Land Brandenburg 9.396 +14 1.446 488

Unbebaute Bauflachen/Umsatze nach geplanter Nutzung

Kaufvertrage Flachenumsatz Geldumsatz
geplante Nutzung Anzahl | %zu2009 | Hektar | %zu2009 | Mio.€ | %zu2009
individueller Wohnungsbau 7.234 +17 ™ +20 325 +27
Mehrfamilienhauser 909 +23 17 +18 62 +100
geschéftliche- und Biironutzung 58 -29 13 -28 5 -29
Betriebsgrundstiicke der
Land- und Forstwirtschaft 89 +16 88 +19 4 +33
gewerbliche Nutzung 516 +8 424 -26 83 +38
sonstige Nutzung
(darunter: Erholungsflachen) 590 -9 63 -38 9 - 36
Land Brandenburg 9.396 +14 1.446 -2 488 +32
Berliner Umland 4.964 +17 654 +8 385 +39

darunter: Potsdam 378 +28 7 +82 97 +111
weiterer Metropolenraum 4432 +9 792 -9 103 +8
darunter: kreisfreie Stadte 406 +13 68 -15 18 +20

Wohnbaulandgrundstiicke

Dieses Marktsegment enthélt Bauflachen fiir den individuellen Wohnungsbau und
fiir Mehrfamilienhduser. Mit 87 % der Kaufvertridge und 79 % des Geldumsatzes
sowie 59 % des Flachenumsatzes wird die grole Bedeutung dieses Teilmarktes
unterstrichen. Fiir Wohnbaulandgrundstiicke wurden 8.143 Kaufvertrige abge-
schlossen.
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Fiir baureifes Wohnbauland wurde im Landesdurchschnitt 67 €/m? (Vorjahr 65 €/m?)
gezahlt. Wohnbauland mit der Entwicklungsstufe werdendes Bauland kostet durch-
schnittlich 18 €/m? (Vorjahr 21 €/m?).

Zwischen Wohnbauland im Berliner Umland und im weiteren Metropolenraum er-
gibt sich ein Preisverhiltnis von 2,8 : 1. Fiir die Stadt Potsdam wurden durchschnitt-
lich die hochsten Bodenpreise in einer Spanne von 26 €/m? bis 591 €/m? gezahlt.
In den kreisfreien Stddten (ohne Potsdam) lagen die Bodenpreise im Durchschnitt
zwischen 11 €/m? und 181 €/m?.

In den folgenden Grafiken sind die Entwicklung der Durchschnittspreise fiir in-
dividuelles Wohnbauland jeweils fiir baureifes Land bzw. werdendes Bauland im
Berliner Umland einschlieBlich Potsdam und im weiteren Metropolenraum ein-
schlieBlich der kreisfreien Stiadte dargestellt.

Wohnbauland im Berliner Umland
in €/m?2 (einschlieBlich Potsdam)
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== baureifes Land werdendes Bauland

Wohnbauland im weiteren Metropolenraum
in €/m2 (einschlieBlich kreisfreie Stadte)
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Werdendes Bauland kann entsprechend der Definition der Immobilienwertermitt-
lungsverordnung in Bauerwartungsland und Rohbauland unterschieden werden
(§ 5 ImmoWertV).

Unter qualifizierter Bauerwartung sind Kaufvertrage zusammengefasst, fiir die ent-
sprechende Ausweisungen in Flachennutzungspléanen oder Bebauungsplanentwiirfen
vorliegen; nicht qualifizierte Bauerwartung stellt lediglich auf den allgemeinen
Geschiftsverkehr ab. Das Bodenpreisniveau der Landkreise und kreisfreien Stad-
te, unterteilt in die einzelnen Raume, ist in der folgenden Tabelle ,,Individuelles
Wohnbauland/Umsitze und Preise dargestellt.

Wohnbauland
mit 67 €/m?2
leicht
angestiegen

Preisniveau:
Verhaltnis 2,8:1

Bodenpreise in
Potsdam bis
591 €/m?2
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Grundstiicksmarktbericht 2010

werdendes Wohnbauland im Berliner Umland 2006 — 2010

. Anzahl 3% Spanne %
Entwicklungszustand Kaufvertrage vom BRW vom BRW
nicht qualifizierte Bauerwartung 13 15 6-25
qualifizierte Bauerwartung 53 26 6-69
Rohbauland 87 40 8-81

werdendes Wohnbauland im weiteren Metropolenraum 2006 — 2010

. Anzahl 2% Spanne %
Entwicklungszustand Kaufvertrage vom BRW vom BRW
nicht qualifizierte Bauerwartung 30 27 6-59
qualifizierte Bauerwartung 74 33 8-89
Rohbauland 125 45 7-104

Individuelles Wohnbauland/Umsétze und Preise

Kaufvertrage fiir @ Bodenpreise fiir baureifes
Landkreise/ individuelles Wohnbauland individuelles Wohnbauland (€/m?)
reisirele Stadte Anzahl % zu 2009 Berliner Umland Metr";’si:f;::aum
Barnim 775 +17 63 — 33 |
Dahme-Spreewald 731 +17 79 1 37 —
Elbe-Elster 144 +20 14 1
Havelland 745 +19 61 — 24 1
Mérkisch-Oderland 729 +14 65 — 22 1
Oberhavel 832 +13 69 — 22 1
Oberspreewald-Lausitz 143 +21 31 ]
Oder-Spree 452 +3 72 1 4 —
Ostprignitz-Ruppin 197 +11 40 —
Potsdam-Mittelmark 1.018 +17 14 | 30 |
Prignitz 135 +34 17 —
Spree-Neile 185 +25 24 |
Teltow-Flaming 311 +20 64 — 20 |
Uckermark 251 +33 31 ]
Brandenburg an der Havel 93 +41 56 1
Cottbus 141 +68 54 —
Frankfurt (Oder) 61 -14 53 1
Potsdam 291 +5 175 1
Land Brandenburg 7.234 +17 67 —
Berliner Umland*! 4.010 +12 7 —
weiterer Metropolenraum*? 2.638 +31 30 —
*! Aussage ohne die Stadt Potsdam T steigend
*2 Aussage ohne die drei kreisfreien Stadte — gleichbleibend } Veranderungen gegentiber dem Vorjahr ab 5 %

| fallend

Gewerblich genutzte Baugrundstiicke sind Baufldchen fiir dienstleistendes und
produzierendes Gewerbe. Mit ca. 5 % nahmen diese Baugrundstiicke am Markt-
geschehen der unbebauten Baufldchen teil. Insgesamt wurden 516 Kaufvertrage
mit einem Flachenumsatz von 424 Hektar und einem Geldumsatz von 83 Mio. €
registriert. Die folgenden Grafiken zeigen die Bodenpreisentwicklung im Berliner
Umland einschlie8lich Potsdam sowie im weiteren Metropolenraum einschlieBlich
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der kreisfreien Stidte fiir baureifes Gewerbebauland und werdendes Bauland fiir eine
gewerbliche Nutzung. Auf Grund einer geringen Anzahl auswertbarer Kaufvertrige
fiir werdendes Bauland ist die Entwicklung statistisch nicht gesichert nachweisbar
und wird in den Grafiken gestrichelt dargestellt. Die bei Wohnbauland vorgenom-
mene Differenzierung ist fiir werdendes Gewerbebauland aufgrund der geringen
Datenanzahl nicht immer durchfiihrbar. Zusammenfassend wird in diesen Féllen
nur noch zwischen Bauerwartung und Rohbauland unterschieden.

Gewerbebauland im Berliner Umland
in €/m2 (einschlieBlich Potsdam)

statistisch nicht
gesichert

21 23
1
7 7 9
2000 2001 2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010
=== haureifes Land werdendes Bauland

Gewerbebauland im weiteren Metropolenraum
in €/m2 (einschlieBlich kreisfreie Stadte)

statistisch nicht
gesichert

5 5 5 5 5 5
3
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=== haureifes Land werdendes Bauland

werdendes Gewerbebauland im Berliner Umland 2001 — 2010
. Anzahl 2% Spanne %
Entwicklungszustand Kaufvertriage vom BRW vom BRW
Bauerwartung 37 26 2-79
Rohbauland 27 36 12-97

werdendes Gewerbebauland im weiteren Metropolenraum 2001 — 2010

. Anzahl 2 % Spanne %
Entwicklungszustand Kaufvertrige vom BRW vom BRW
nicht qualifizierte Bauerwartung 24 16 4-45
qualifizierte Bauerwartung 44 27 5-70
Rohbauland 39 42 7-102
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Grundstucke fir geschaftliche und Buronutzung sind Baufidchen fiir Biiro- und
Verwaltungsgebaude und Gebdude mit unterschiedlichen Nutzungen, wie z. B.
Arztpraxen sowie Laden im Erdgeschoss und untergeordneter Wohnnutzung. Der
Anteil dieses Teilmarktes betragt ca. 1 % der Vertragsabschliisse. Es wurden 58
Kaufvertrage mit einem Flichenumsatz von 13 Hektar und einem Geldumsatz
von 5 Mio. € abgeschlossen. Die 58 vorliegenden Kaufvertrige lieBen eindeutige
Aussagen zum Bodenpreisniveau nicht zu. Im Landesdurchschnitt wurden 42 €/m?
(21 auswertbare Kaufvertrage) gezahlt.

Betriebsgrundstiicke der Land- und Forstwirtschaft enthalten iiberwiegend
Bauflachen fiir Biogasanlagen, einzelne Mast- und Milchviehanlagen, landwirt-
schaftliche Produktionsgebdude und Stélle. Es wurden insgesamt 89 Kaufvertrige
abgeschlossen, 88 Hektar Flache und 4 Mio. € umgesetzt. Mit einem Anteil von ca.
1 % sind Betriebsgrundstiicke der Land- und Forstwirtschaft am Marktgeschehen
der gesamten unbebauten Baufldchen beteiligt. Die 27 auswertbaren Kaufvertrige
enthielten 10 Kaufvertrige fiir die Errichtung von Biogasanlagen mit einer durch-
schnittlichen Grundstiicksfliche von ca. 2,8 Hektar und einem durchschnittlichen
Bodenpreis von rd. 5 €/m?.

Die Bauflachen fur sonstige Nutzungen haben am gesamten Grundstiicksteilmarkt
der unbebauten Bauflaichen immerhin einen Anteil von rd. 6 %. Hierunter wurden
590 Kaufvertrage mit einem Flachenumsatz von 63 Hektar und einem Geldumsatz
von 9 Mio. € registriert. Darunter wurden 234 Kaufvertrdge fiir Erholungsgrund-
stiicke und Ferienanlagen ausgewertet. Der durchschnittliche Grundstiickspreis
betrdgt 19 €/m? in einer Spanne von 0,75 €/m? bis 140 €/m?.

4.2 Bebaute Grundstiicke

Bebaute Grundstiicke sind mit einem oder mehreren Gebduden bebaut, die in der
Regel den Gesamtkaufpreis maB3geblich bestimmen. Das Wohnungs- und Teilei-
gentum wird im Punkt 4.3 dieses Marktberichtes gesondert erfasst.

Im Berichtsjahr wurden fiir diesen Grundstiicksteilmarkt 12.934 Kaufvertrage
(+ 10 %) mit einer Grundstiicksflaiche von insgesamt 4.226 Hektar (- 14 %) und
einem Geldumsatz von 2.144 Mio. € (+ 33 %) registriert. Die folgende Tabelle stellt
die Verteilung der Umsitze nach Gebédudearten dar.

Die Gesamtumsitze im Jahr 2010 verteilten sich regional sehr unterschiedlich und
sind in der Tabelle auf Seite 33 dargestellt.

Umsatze fur bebaute Grundstiicke, gegliedert nach Nutzung
Nutzung Kaufvertrage Flachenumsatz Geldumsatz
Anzahl % zu 2009 Hektar % zu 2009 Mio. € % zu 2009

freistehende Einfamilienhauser 6.122 +9 1.466 +5 745 +16
Zweifamilienhduser 488 +14 82 -57 66 +29
Reihenhéduser/Doppelhaushilften 2.060 +13 169 -16 257 +27
Wochenendhauser 1.221 +8 132 -4 44 +2
Mehrfamilienhduser 936 +22 290 +6 300 +80
Geschafts- und
Verwaltungsgebaude 788 +11 300 +2 500 +102
Gewerbe- und sonstige Gebéude 1.319 -2 1.787 -26 232 -9
Land Brandenburg 12.934 +10 4,226 -14 2.144 +33
Berliner Umland 4.808 +7 796 -1 1.365 +55

darunter: Potsdam 561 +29 118 +141 316 +44
weiterer Metropolenraum 8.126 +7 3.430 -17 779 +4

darunter: kreisfreie Stadte 712 +10 158 +13 131 -6
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Darstellung der Kaufféalle
fur bebaute Grundstiicke*

== Autobahn
— HauptstraBe

~ | Berliner Umland
kreisfreie Stadte

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

Bebaute Grundstiicke/Veranderungen zum Vorjahr
Landkreise/ Anzahl der Kaufvertrage Fldchenumsatz Geld}xmsatz
kreisfreie Stadt (Hektar) (Mio. €
gesamt % zu 2009 gesamt gesamt
Barnim 924 +0 217 130
Dahme-Spreewald 917 +18 281 328
Elbe-Elster 499 -8 166 32
Havelland 921 +14 175 123
Mérkisch-Oderland 1.142 +5 367 131
Oberhavel 1.173 +12 250 178
Oberspreewald-Lausitz 452 +7 173 39
Oder-Spree 990 +8 873 127
Ostprignitz-Ruppin 617 +23 262 57
Potsdam-Mittelmark 1.260 +9 424 264
Prignitz 495 +6 163 38
Spree-Neile 572 +13 266 48
Teltow-Flaming 1.015 +5 161 153
Uckermark 684 +16 172 49
Brandenburg an der Havel 309 +22 94 49
Cottbus 277 +14 44 66
Frankfurt (Oder) 126 -17 20 16
Potsdam 561 +29 18 316
Land Brandenburg 12.934 +10 4.226 2144
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Freistehende Einfamilienh&user waren auch im Jahr 2010 mit insgesamt 6.122
abgeschlossenen Kaufvertragen die gefragtesten bebauten Objekte. Gegeniiber
dem Vorjahr erhohte sich die Anzahl der Kaufvertrage um 9 %, der Flachenumsatz
um 5 % und der Geldumsatz um 16 %. Die Grafik zeigt die gesamte Entwicklung
der Umsitze und Durchschnittswerte fiir freistehende Einfamilienhduser ab 2001.
Fiir das Jahr 2010 werden die regionalen Umsatzentwicklungen gegeniiber 2009
in der Tabelle ,,Freistehende Einfamilienhduser/Verdnderungen zum Vorjahr*
dargestellt.

Entwicklung der Kaufvertrage fir freistehende Einfamilienhdauser

2001 - 2010
7.000 200.000
6.000 - 175.000
5.000 - 150.000
- 125.000
4.000
- 100.000
3.000
I 75.000
2000 N | 50.000
1.000 25.000
0
2001 2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010
I Kaufvertrége (Anzahl) 0 durchschnittlicher Wohnflachenpreis (€/m?)
I Geldumsatz (Mio. €) == durchschnittlicher Gesamtkaufpreis (€)

Freistehende Einfamilienh&user/Veranderungen zum Vorjahr

tf;::(r;eii:glt it Anzahl der Kaufvertrage Fléc(:iilt’:)s atz Ge(lh:::?z)a 2
gesamt % zu 2009 gesamt gesamt

Barnim 437 -2 66 52
Dahme-Spreewald 452 +6 82 54
Elbe-Elster 264 -11 58 13
Havelland 482 +20 62 61
Markisch-Oderland 673 +2 221 68
Oberhavel 612 +24 84 79
Oberspreewald-Lausitz 211 +11 72 15
Oder-Spree 445 +3 88 52
Ostprignitz-Ruppin 254 +23 18 22
Potsdam-Mittelmark 720 +7 223 130
Prignitz 198 +9 60 1
Spree-Neile 266 +12 158 21
Teltow-Flaming 465 +6 57 48
Uckermark 275 +29 61 21
Brandenburg an der Havel 70 +21 19 9
Cottbus 100 +18 13 14
Frankfurt (Oder) 34 10 5 4
Potsdam 164 +31 19 71
Land Brandenburg 6.122 +9 1.466 745
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In allen Landkreisen, aufler Barnim und Elbe-Elster, sowie in allen Stddten, auller
Frankfurt (Oder) sind Erhohungen in den Umsatzzahlen der Kaufvertridge bis
zu 31 % festgestellt worden. Die Flichenumsétze nahmen in den iiberwiegen-
den Landkreisen und kreisfreien Stéddten zu. Erhohte Geldumsétze zeigten alle
Landkreise, auBler Elbe-Elster und Prignitz, sowie alle kreisfreien Stiddte. Der
durchschnittliche Gesamtkaufpreis fiir ein Einfamilienhausgrundstiick, ohne
Beriicksichtigung des Baujahres und des Bauzustandes, erhdhte sich auf ca.
138.700 € (+ 6.900 €) im Landesdurchschnitt. Die durchschnittliche Grund-
stiicksgroBe der freistehenden Einfamilienhduser betrug im Landesdurchschnitt
ca. 1.025 m?, darunter im Berliner Umland 870 m?, in Potsdam 958 m? (inklusive
Villengrundstiicke), im weiteren Metropolenraum 1.188 m? und in den kreisfreien
Stadten 844 m>.

Die regionalen Gesamtkaufpreise sind in der folgenden Tabelle dargestellt.

Freistehende Einfamilienh&user/Gesamtkaufpreise (€)
kreisfreie Stadte Berliner Umland Metropolenraum
Barnim 144.000 1 111.300 1
Dahme-Spreewald 156.500 — 108.200 —
Elbe-Elster 58.500 —
Havelland 172.100 — 86.700 1
Markisch-Oderland 132.700 — 83.500 —
Oberhavel 158.100 — 90.500 1
Oberspreewald-Lausitz 79.500 1
Oder-Spree 153.600 1 104.400 |
Ostprignitz-Ruppin 102.900 —
Potsdam-Mittelmark 269.800 1 86.600 —
Prignitz 73.900 —
Spree-Neile 88.400 —
Teltow-Flaming 150.200 — 93.100 —
Uckermark 110.200 1
Brandenburg an der Havel 130.300 1
Cottbus 140.600 1
Frankfurt (Oder) 149.100 1
Potsdam*! 355.200 |
Land Brandenburg 138.700 1
Berliner Umland*? 174.000 T
weiterer Metropolenraum*? 90.000 —
Die durchschnittlichen Gesamtkaufpreise wurden aus auswertbaren Kaufvertragen ermittelt.
*"inklusive Villengrundstiicke
*2. Aussage ohne die Stadt Potsdam
*3 Aussage ohne die drei kreisfreien Stadte
T steigend
—  gleichbleibend } Veranderungen gegentiber dem Vorjahr ab 5 %
| fallend

Einfamilienhaus
fiir 138.700 €
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In der Grafik ,,Gesamtkaufpreise freistehender Einfamilienhduser 2006 —2010% sind
die durchschnittlichen Gesamtkaufpreise auswertbarer Kaufvertrage in den Stédten,
Gemeinden und Amtern dargestellt. Eine Zuordnung ist iiber die Verwaltungsiiber-
sicht auf der Riickseite des Grundstiicksmarktberichtes moglich.

Gesamtkaufpreise
freistehender Einfamilienhduser 2006 — 2010

bis 49.999 €

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

Grenze
Berliner Umland

| FRRONE

In der Tabelle ,,Einfamilienhduser/Preiskategorien (Anteile %) wird die Vertei-
lung in einzelnen Preiskategorien dargestellt. Dabei wurden fiir das Land Bran-
denburg insgesamt 3.217 Kaufvertrige ausgewertet. Auf das Berliner Umland
entfallen 1.445 Kaufvertrage, auf die Stadt Potsdam 112 Kaufvertrdge, auf den
weiteren Metropolenraum 1.549 Kaufvertrage und auf die kreisfreien Stadte 111
Kaufvertrige.
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Einfamilienh&user/Preiskategorien (Anteile %)
Preiskategorien (€) B:i::ze;ol::;l:rr:]d P:ttsag;m Metrv::gz::aum sgzltzf:;er:f\e
ohne kreisfreie Stadte Potsdam

<=50.000 4 2 28 5
50.001 - 100.000 21 6 35 23
100.001 - 150.000 25 13 26 32
150.001 - 200.000 22 11 8 26

>200.000 28 68 3 14

Deutlicher als die Gesamtkaufpreise geben die Wohnflichenpreise das Preisniveau
der freistehenden Einfamilienhduser wieder. Diese sind in den einzelnen Land-
kreisen und Rédumen in der folgenden Tabelle ,,Freistehende Einfamilienhduser/
durchschnittliche Preise™ entsprechend des Baujahres dargestellt.

Aus einer Auswertung der Kaufvertrdge ergaben sich folgende Wohnflachenpreise
(Vorjahreswerte):

* Land Brandenburg insgesamt

* Berliner Umland ohne Potsdam

+ Stadt Potsdam

» weiterer Metropolenraum ohne kreisfreie Stadte
» kreisfreie Stadte

1214 €/m>  (1.165 €/m?)
1.484 €/m> (1418 €/m?)
2.066 €/m*>  (2.185 €/m?)

812€/m> (777 €/m?)
1.167 €/m>  (1.025 €/m?)

In der Tabelle ,,Freistehende Einfamilienhduser — Ubersichtswerte auf Seite 38
werden die Ubersichtswerte gegliedert nach dem Baujahr, dem Bodenrichtwert-
niveau und dem Ausstattungsstandard entsprechend der Wertermittlungsrichtlinie
dargestellt. Die Daten basieren auf einem Auswertezeitraum von 5 Jahren (2006

—2010) und beinhalten um Ausreifler bereinigte Mittelwerte.

Freistehende Einfamilienhauser/durchschnittliche Preise
. Anzahl Baualters- @ Wohnfliche g Wohn- o Gesamt-
Réume Kaufvertrige Klasse (m) flachenpreis kaufpreis
(€/m?) (€)
Land Brandenburg 1.800 <1949 121 1.015 114.000
483 1949 - 1990 112 1.001 110.300
934 > 1990 131 1.535 201.100
Berliner Umland 741 <1949 11 1.326 146.300
(ohne Potsdam)
194 1949 - 1990 108 1.220 128.200
510 > 1990 134 1.718 231.800
Stadt Potsdam* 57 <1949 212 1.894 397.800
11 1949 - 1990 141 1.763 200.400
44 > 1990 143 2.343 338.700
weiterer Metropolenraum 965 <1949 118 596 72.500
(ohne kreisfreie Stadte)
254 1949 - 1990 14 808 88.900
330 > 1990 127 1.143 141.800
kreisfreie Stadte 37 <1949 123 936 110.200
(ohne Potsdam)
24 1949 - 1990 115 970 150.500
50 > 1990 124 1.291 158.600
Angaben aus auswertbaren Kaufvertragen
* inklusive Villengrundstiicke
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Freistehende Einfamilienhauser — Ubersichtswerte
Gesamtkaufpreise (€)/Wohnflache (€/m?) 2006 — 2010
Riume Baualters- | Bodenricht- durchschnittliche Preise (€/m?) nach
klasse wertniveau Ausstattungsgruppen
(€/m?)
einfach mittel gehoben
Anzahl 150 210 3
<50
Mittelwert 406 699 890
Anzahl 98 209 5
<1949 50 - 100
Mittelwert 991 1.193 2.166
Anzahl 36 10 5
> 100
Mittelwert 1.719 2.093 2.937
Anzahl 40 170 5
<50
Mittelwert 659 825 1.154
Anzahl 10 91
Land Brandenburg | 1949-1990 | 50-100
Mittelwert 1.137 1.283
Anzahl - 19
>100
Mittelwert - 1.785
Anzahl 6 310 31
<50
Mittelwert 1.020 1.100 1.287
Anzahl 4 364 73
>1990 50 - 100
Mittelwert 1.310 1.498 1.630
Anzahl - 120 13
>100
Mittelwert - 2.138 2.184
Zweifamilien- Der Marktanteil der Zweifamilienh&user ist mit 4 % weiterhin gering. Im gesam-
haus fiir ten Land wurden 488 Kaufvertrige abgeschlossen, das sind ca. 5 % der bebauten

154.800 € Wohngrundstiicke. Im Landesdurchschnitt kostete ein Zweifamilienhaus 154.800 €.

In den einzelnen Rdumen lag der durchschnittliche Gesamtkaufpreis bei (Vorjah-

reswerte):

* Berliner Umland ohne Potsdam 222.600€  (170.900 €)
+ Stadt Potsdam 340.000 €  (356.900 €)
» weiterer Metropolenraum ohne kreisfreie Stidte 101.300 € (90.700 €)
» kreisfreie Stidte ohne Potsdam 151.500 €  (155.600 €)

Die Grundstiicksfliche fiir ein Zweifamilienhaus betrug im Landesdurchschnitt
1.119 m?, darunter im Berliner Umland 981 m?2, in der Stadt Potsdam 1.023 m?,
im weiteren Metropolenraum 1.269 m? und in den kreisfreien Stiadten 1.190 m?.

Verkdufe von Reihenh&dusern und Doppelhaushélften nahmen im Land Bran-
denburg mit 2.060 Kaufvertragen neben den freistehenden Einfamilienhdusern
den zweitgroften Anteil am Gesamtteilmarkt der bebauten Grundstiicke ein. Da-
runter wurden 1.386 Kaufvertrige (67 %) fiir Doppelhaushélften abgeschlossen.
Die folgende Grafik zeigt die Entwicklung der Umsétze und Durchschnittswerte
fiir Rethenhduser und Doppelhaushélften von 2001 — 2010.
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I Geldumsatz (Mio. €) = durchschnittlicher Gesamtkaufpreis (€)

Reihenhauser und Doppelhaushélften/
Veranderungen zum Vorjahr
k:;:i::rzi:glt st Anzahl der Kaufvertrage Fléc(:g:'ar:; atz Ge:ﬂ:’?:; 2
gesamt % zu 2009 gesamt gesamt

Barnim 172 +17 " 20
Dahme-Spreewald 100 +19 7 12
Elbe-Elster 51 +65 5 2
Havelland 164 +34 " 18
Mérkisch-Oderland 137 +17 13 14
Oberhavel 203 -2 23 22
Oberspreewald-Lausitz 73 +28 7 4
Oder-Spree 123 +14 10 12
Ostprignitz-Ruppin 99 +2 14 6
Potsdam-Mittelmark 168 +7 13 54
Prignitz 102 +12 12 4
Spree-Neife 39 +3

Teltow-Flaming 195 +10 9 22
Uckermark 91 +3 12 6
Brandenburg an der Havel 65 +30

Cottbus 36 -18

Frankfurt (Oder) 33 +6

Potsdam 209 +23 8 45
Land Brandenburg 2.060 +13 169 257

Gegeniiber dem Vorjahr nahm die Anzahl der Kaufvertrdge um 13 % zu. Insgesamt
wurden 169 Hektar Grundstiicksfléche (- 16 %) und rd. 257 Mio. € (+27 %) umgesetzt.
Die Gesamtumsitze entwickelten sich regional sehr unterschiedlich und sind in
der Tabelle dargestellt.

Im Berliner Umland wurden 765 Kaufvertrige mit einem Geldumsatz von ca.
137 Mio. € registriert. Im weiteren Metropolenraum wurden dagegen 952 Kaufvertrage
mit einem Geldumsatz von ca. 62 Mio. € abgeschlossen. Die kreisfreien Stédte hatten
134 Kaufvertriage und ca. 13 Mio. € Geldumsatz aufzuweisen. In der Stadt Potsdam
wurden 209 Kaufvertrdge mit einem Geldumsatz von ca. 45 Mio. € abgeschlossen.
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Reihenhaus fiir  Der durchschnittliche Kaufpreis fiir ein Reihenhaus oder eine Doppelhaushilfte

128.900 € betrug im Landesdurchschnitt 122.000 €, darunter fiir ein Reihenhaus 128.900 €

und fiir eine Doppelhaushiélfte 118.000 €. Im Berliner Umland (ohne Potsdam) blieb
Doppelhaus- der durchschnittliche Kaufpreis fiir ein Reihenhaus bzw. eine Doppelhaushilfte
halfte far gegeniiber dem Vorjahr mit 150.700 € stabil. Mit einem Durchschnittspreis von
118.000 € 221.900 € wurden im Berliner Umland des Landkreises Potsdam-Mittelmark neben

der Stadt Potsdam die teuersten Objekte verduBlert. In der Stadt Potsdam kosteten
Reihenhéuser bzw. Doppelhaushilften im Durchschnitt 215.300 €.
Die Durchschnittspreise der Verkaufe sind der folgenden Tabelle zu entnehmen.

Reihenhauser und Doppelhaushalften/Gesamtkaufpreise (€)
Landkreise/ ) Durchschnitt I?:qrsvr::; hrr;:t
kreisfreie Stadte im Berliner Umland Metropolenraum
Barnim 136.800 — 84.100 |
Dahme-Spreewald 155.400 — 76.100 1
Elbe-Elster 43.400 |
Havelland 151400 — 73.800 1
Markisch-Oderland 126.900 — 60.800 T
Oberhavel 131.500 — 54.000 1
Oberspreewald-Lausitz 62.700 —
Oder-Spree 142.800 1 88.400 —
Ostprignitz-Ruppin 70.500 |
Potsdam-Mittelmark 221900 — 67.300 |
Prignitz 49.300 —
Spree-NeiRe 83.600 T
Teltow-Flaming 138.800 — 83.100 —
Uckermark 81.800 |
Brandenburg an der Havel 89.300 |
Cottbus 115.800 —
Frankfurt (Oder) 101.000 |
Potsdam 215.300 1
Land Brandenburg 122.000 —

Berliner Umland*' 150.700 —

weiterer Metropolenraum*? 69.400 —
Die durchschnittlichen Gesamtkaufpreise wurden aus auswertbaren Kaufvertragen ermittelt.

*! Aussage ohne die Stadt Potsdam

*2 Aussage ohne die drei kreisfreien Stadte

1 steigend

— gleichbleibend } Veranderungen gegeniiber dem Vorjahr ab 5 %

| fallend

In der Tabelle auf Seite 41 wird die Verteilung der Kaufvertrdge in einzelnen
Preiskategorien dargestellt. Insgesamt wurden dafiir im Land Brandenburg 1.364
Kaufvertrage ausgewertet. Auf das Berliner Umland (ohne Potsdam) entfallen 550
Kaufvertrige, auf die Stadt Potsdam 165 Kaufvertrdge, auf den weiteren Metropo-
lenraum (ohne kreisfreie Stadte) 565 Kaufvertrage und auf die kreisfreien Stadte 84
Kaufvertrdge. In den kreisfreien Stddten (ohne Potsdam) liegen die durchschnitt-
lichen Gesamtkaufpreise zwischen 89.300 € in Brandenburg an der Havel und
115.800 € in Cottbus.
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Reihenhauser und Doppelhaushalften/Preiskategorien (Anteile %)
Preiskategorien (€) B:;:::GF:OL:?J:;d P:ttsa:;m Metrvt\)’g::zs:aurp Slt(érgltzf:)el::\e
ohne kreisfreie Stadte Potsdam
<=50.000 3 1 39 6
50.001 - 100.000 16 1 42 51
100.001 - 150.000 40 7 16 33
150.001 - 200.000 27 44 3 8
>200.000 14 47 1 1

Die Wohnfldchenpreise der auswertbaren Kaufvertriage zeigten folgendes Niveau
fiir Reihenhéuser und Doppelhaushélften (Vorjahresniveau):

» Land Brandenburg insgesamt 1.139 €/m? (1.150 €/m?)
» Berliner Umland ohne Potsdam 1.315€/m? (1.334 €/m?)
+ Stadt Potsdam 1.714 €/m?>  (1.750 €/m?)
» weiterer Metropolenraum ohne kreisfreie Stidte 667 €/m? (718 €/m?)
o kreisfreie Stadte ohne Potsdam 975 €/m?  (1.175 €/m?)

Werden die Reihenhéduser und Doppelhaushélften getrennt betrachtet, ergeben sich
folgende Wohnflachenpreise:
Reihenhauser Doppelhaushalften

* Land Brandenburg insgesamt 1.138 €/m? 1.140 €/m?
* Berliner Umland ohne Potsdam 1.259 €/m? 1.359 €/m?
e Stadt Potsdam 1.595 €/m? 1.812 €/m?
* weiterer Metropolenraum

ohne kreisfreie Stidte 573 €/m? 703 €/m?
o kreisfreie Stadte ohne Potsdam 947 €/m? 989 €/m?

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

Reihenhauser und Doppelhaushélften/durchschnittliche Preise
Raume G | s | g | g, | s
(€/m?) (€)

Land Brandenburg 599 <1949 106 762 78.800
% 1949 — 1990 114 863 103.100
671 > 1990 120 1.399 163.100
Berliner Umland 135 <1949 108 977 113.400
(ohne Potsdam) 13 1949 - 1990 106 1.159 121.200
402 > 1990 119 1.400 164.200
Stadt Potsdam 19 <1949 121 1.750 210.700
8 1949 — 1990 170 1.703 315.300
138 > 1990 125 1.710 210.200
weiterer Metropolenraum 402 <1949 103 574 59.500
(ohne kreisfreie Stadte) 62 1949 - 1990 106 634 68.300
101 > 1990 116 940 109.400
kreisfreie Stadte 43 <1949 106 946 92.800
(ohne Potsdam) 1 1949 - 1990 12 951 124200
30 > 1990 114 1.022 112.600

Angaben aus auswertbaren Kaufvertragen
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Der Grundstiicksteilmarkt der Wochenendhausgrundstiicke hat einen Anteil
von ca. 9 % am Marktgeschehen der gesamten bebauten Grundstiicke. Mit 1.221
Kaufvertrdgen wurde das Vorjahresniveau mit 108 % erreicht. Davon entfallen
auf das Berliner Umland 435 Kaufvertrige, darunter 16 Kaufvertrage in der Stadt
Potsdam. Im weiteren Metropolenraum wurden 786 Kaufvertrige, darunter in den
kreisfreien Stddten 48 Kaufvertrdge, registriert. Es wurden insgesamt im Land
Brandenburg 132 Hektar und 44 Mio. € (102 % des Vorjahres) umgesetzt. Die
durchschnittliche Grundstiicksgroe betrdgt 863 m? bei einer Spanne von 115 m?
bis 4.000 m2. Der Gesamtkaufpreis liegt durchschnittlich bei ca. 35.400 € (1.000 €
bis 205.000 €).

Der Grundstiicksteilmarkt der Mehrfamilienhduser ist regional sehr unterschied-
lich. Er hat einen Anteil von ca. 7 % am Marktgeschehen der bebauten Grundstiicke.
Mit 936 abgeschlossenen Kaufvertragen wurden insgesamt 290 Hektar Grund-
stiicksflache und 300 Mio. € umgesetzt. Die Abweichungen zum Vorjahresergebnis
betrugen bei den Vertragszahlen + 22 %, beim Flachenumsatz + 6 % und beim
Geldumsatz + 80 %. Die Gesamtumsitze entwickelten sich regional sehr unter-
schiedlich und sind in nachfolgender Tabelle dargestellt.

Mehrfamilienhauser/Veranderungen zum Vorjahr
tf;::,fifglt it Anzahl der Kaufvertrage Fléi:ir::a':; atz Ge(l;lil::)rrlz;xtz
gesamt % zu 2009 gesamt gesamt
Barnim 72 +24 18 22
Dahme-Spreewald 43 +95 16 25
Elbe-Elster 27 -33 24 2
Havelland 57 -2 1 9
Markisch-Oderland 68 +15 17 16
Oberhavel 66 +14 61 34
Oberspreewald-Lausitz 20 -38 7 2
Oder-Spree 57 +43 13 21
Ostprignitz-Ruppin 56 +47 17 10
Potsdam-Mittelmark 53 +33 13 18
Prignitz 48 +20 11 5
Spree-Neile 44 +26 9 6
Teltow-Flaming 77 +24 14 13
Uckermark 38 +31 8 3
Brandenburg an der Havel 77 +64 28 17
Cottbus 40 +186 4 10
Frankfurt (Oder) 18 -51 2 4
Potsdam 75 +34 17 83
Land Brandenburg 936 +22 290 300

Fiir eine Aufteilung nach Preiskategorien der Gesamtkaufpreise fiir Mehrfamilien-
héuser wurden 2010 im Land Brandenburg 405 Kaufvertridge ausgewertet, davon
im Berliner Umland (ohne Potsdam) 103 Kaufvertrige, in der Stadt Potsdam 33
Kaufvertrdge, im weiteren Metropolenraum (ohne kreisfreie Stidte) 197 Kaufver-
trage und in den kreisfreien Stidten 72 Kaufvertrage. In der unteren Preiskategorie
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bis 100.000 € handelt es sich hauptsidchlich um Mehrfamilienhduser dlterer Baujahre

mit teilweise hohem Sanierungs- bzw. Modernisierungsaufwand.

In der Tabelle ,,Mehrfamilienhduser/durchschnittliche Preise* sind die durchschnitt-
lichen Preise entsprechend des Baualters dargestellt. Hohe Kaufpreise wurden fiir

sanierte Mehrfamilienhduser registriert.

Mehrfamilienhauser/Preiskategorien (Anteile %)

Berliner Umland Stadt weiterer kreisfreie
Preiskategorien (€) :r:r:eeF:ot:;:m Pot: dam Metropolenraum Stadte ohne
ohne kreisfreie Stadte Potsdam
<=100.000 27 59 47
100.001 - 250.000 42 30 30 29
250.001 - 500.000 19 34 9 19
500.001 - 750.000 3 21 1 4
750.001 - 1.000.000 4 6 1
>1.000.000 5 9 1
Mehrfamilienhauser/durchschnittliche Preise
. Anzahl Baualters- @ Wohnflache flé?:l‘:: zh::is ?(aG‘:s:er?:
Raume Kaufvertrage klasse (m?) (€ Im”)) u(g)
Land Brandenburg 350 <1949 402 508 160.800
25 1949 - 1990 742 437 266.100
30 > 1990 664 1.100 725.600
Berliner Umland 74 <1949 295 655 164.600
(ohne Potsdam)
7 1949 - 1990 272 634 142.400
22 > 1990 666 1.013 683.900
Stadt Potsdam 30 <1949 500 876 441.300
1* 1949 - 1990
2¢ > 1990
weiterer Metropolenraum 177 <1949 354 359 110.000
(ohne kreisfreie Stédte)
14 1949 - 1990 544 204 136.900
6 > 1990 560 743 369.500
kreisfreie Stadte 69 <1949 506 389 165.100
(ohne Potsdam)
3* 1949 - 1990
> 1990

enthalt sanierte bzw. unsanierte Objekte
* Bei drei oder weniger Kaufvertragen erfolgt aus datenschutzrechtlichen Griinden keine Auswertung der durchschnittlichen Preise.

Die Geschéfts- und Verwaltungsgeb&ude nehmen bei einem Anteil von ca. 6 %
der Verkéufe aller bebauten Grundstiicke mit 23 % einen bedeutenden Anteil am
Geldumsatz der bebauten Grundstiicke ein. Die Anzahl der Kaufvertrdge nahm um
11 %, der Flichenumsatz um 2 % und der Geldumsatz gegeniiber dem Vorjahr um
102 % zu. Insgesamt wurden 788 Kaufvertrdge mit einem Fldchenumsatz von 300

Hektar und einem Geldumsatz von rd. 500 Mio. € registriert.

In der folgenden Tabelle sind die Umsétze in den einzelnen Landkreisen und kreis-

freien Stadten dargestellt.
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Geschafts- und Verwaltungsgebdude/Gesamtumsatze
Landkreise/ Anzahl der Kaufvertrage Fléc(n‘:ilt‘;:; atz Ge(lh(::.:)rrlz;a tz
kreisfreie Stadte gesamt % zu 2009 gesamt gesamt
Barnim 38 -7 14 17
Dahme-Spreewald 36 +29 54 207
Elbe-Elster 40 -18 8 6
Havelland 40 +14 14 15
Markisch-Oderland 47 -4 9 8
Oberhavel 56 +2 20 20
Oberspreewald-Lausitz 43 +13 1 "
Oder-Spree 60 +36 18 17
Ostprignitz-Ruppin 53 +43 35 9
Potsdam-Mittelmark 55 +25 21 23
Prignitz 41 -16 13 7
Spree-Neife 59 +64 18 10
Teltow-Flaming 52 +27 20 28
Uckermark 45 +29 19 "
Brandenburg an der Havel 18 -18 4 8
Cottbus 41 -15 7 19
Frankfurt (Oder) 16 +0 5 4
Potsdam 43 +12 10 80
Land Brandenburg 788 +11 300 500

Mit einem Anteil von 10 % sind die Gewerbebauten und sonstigen Geb&ude am
Grundstiicksmarkt der bebauten Grundstiicke beteiligt. Dieser Teilmarkt enthalt
Kauffille, die den bisherigen ausgewerteten Gebaudearten nicht zugeordnet werden
konnten. Hierunter wurden beispielsweise Kaufvertrage fiir Kliniken, Hotels, Logis-
tik, Einkaufspassagen, Einzelhandelsmérkte und Gebaude fiir Freizeiteinrichtungen
registriert. Es wurden 1.319 Kaufvertrige mit einem Flachenumsatz von 1.787
Hektar und fiir 232 Mio. € abgeschlossen. Allein 38 Objekte wurden mit einem
Gesamtkaufpreis von 1 Mio. € bis 19 Mio. € registriert.

4.3 Wohnungs- und Teileigentum

Beim Wohnungs- und Teileigentum handelt es sich um bebaute Grundstiicke, die
nach dem Wohnungseigentumsgesetz aufgeteilt sind. Wohnungseigentum ist das
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 gehoren.

Insgesamt wurden im Land Brandenburg 2.754 Kaufvertrége fiir das Wohnungs- und
Teileigentum mit einem Geldumsatz von rd. 301 Mio. € abgeschlossen. Verkédufe
von Teileigentum hatten mit 190 Kaufvertragen und mit einem Geldumsatz von
rd. 13 Mio. € am Gesamtumsatz einen geringen Anteil.
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Darstellung der Kauffélle
fiir Wohnungs- und Teileigentum*

== Autobahn

— HauptstraBe
Berliner Umland

[ kreisfreie Stadte

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

Die Auswertung ,,Eigentumswohnungen* umfasst die Erstverkdufe, die Weiter-
verduBerungen sowie Paketverkdufe von Eigentumswohnungen. Erstverkdufe 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 fiir ein urspriinglich als Miet-
wohngebéude errichtetes Gebaude vorliegt und das Wohnungsgrundbuch angelegt
ist. WeiterverduBerung sind Wohnungen oder Eigenheime, die in der Rechtsform
Wohnungseigentum zum wiederholten Male verkauft wurden, unabhéngig davon,
ob sie urspriinglich durch Neubau oder Umwandlung entstanden sind.

Die folgende Tabelle stellt die Verteilung nach der Vertragsart dar.

Wohnungseigentum und Teileigentum/Umsatze
Nutzung Anzahl der Kaufvertrige Geldumsatz (Mio. €)
gesamt % zu 2009 gesamt % zu 2009
Erstverkauf Eigentumswohnungen 762 +23 128 +10
Weiterverkauf Eigentumswohnungen 1.802 +2 160 +13
Erstverkauf Teileigentum 57 -49 5 -17
Weiterverkauf Teileigentum 133 +16 8 -1
Land Brandenburg 2.754 +5 301 +10
Berliner Umland 1.852 +0 231 +6
darunter: Potsdam 751 -7 126 +1
weiterer Metropolenraum 902 +15 70 +21
darunter: kreisfreie Stadte 248 +2 24 +0
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starker Anstieg
beim
Erstverkauf von
Eigentums-
wohnungen

Schwerpunkt in
Potsdam mit
332 verkauften
Eigentums-
wohnungen

Eigentums-
wohnung fiir
166.600 €

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

Eigentumswohnungen/Veranderungen zum Vorjahr
(Erstverkéaufe und Weiterverauf3erungen)

Landkreise/ Anzahl der Kaufvertrage Geldumsatz (100 T €)
kreisfreie Stadte gesamt % zu 2009 gesamt
Barnim 223 +12 178
Dahme-Spreewald 103 +26 126
Elbe-Elster 17 -1 6
Havelland 160 -2 124
Mérkisch-Oderland 15 -31 99
Oberhavel 278 -1 232
Oberspreewald-Lausitz 53 -22 45
Oder-Spree 114 +19 121
Ostprignitz-Ruppin 78 +81 51
Potsdam-Mittelmark 210 +30 251
Prignitz 22 +5 9
Spree-Neile 60 +88 36
Teltow-Flaming 121 +11 14
Uckermark 57 +46 37
Brandenburg an der Havel 42 +35 50
Cottbus 116 -8 12
Frankfurt (Oder) 82 +9 81
Potsdam 713 +2 1.203
Land Brandenburg 2.564 +7 2.875
z;rr"':‘;rolt’;;':;? 1028 +5 1022
e

Im Jahr 2010 wurden auf dem Teilmarkt der Erstverkéufe von Eigentumswoh-
nungen 23 % mehr Kaufvertrage gegentiber 2009 registriert. Von den 2.564 Ver-
kdufen des Wohnungseigentums wurden 762 Eigentumswohnungen (im Vorjahr
618 Eigentumswohnungen) erstmalig verduflert. Der Schwerpunkt der Verkédufe
lag weiterhin in der Stadt Potsdam, in der 332 Eigentumswohnungen (Vorjahr 280
Eigentumswohnungen) verkauft wurden. Die Stadt Potsdam weist einen Anteil an
den Erstverkdufen im Land Brandenburg von 44 %, das Berliner Umland von 14 %,
der weitere Metropolenraum von 24 % und die kreisfreien Stidte von 18 % auf.
Die anschlieende Tabelle ,,Eigentumswohnungen (Erstverkaufe)/durchschnittliche
Preise* zeigt die durchschnittlichen Preise gegliedert nach Baualtersklassen.

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 (Erstverkéufe) im Land
Brandenburg von 2001 — 2010 in den Umsétzen und Durchschnittskaufpreisen.
Der Kaufpreis einer Eigentumswohnung ist in erster Linie von der Lage, Ausstat-
tung und der Wohnungsgrofie abhingig. Im Landesdurchschnitt kostete eine erst-
verkaufte Eigentumswohnung 166.600 € (im Vorjahr rd. 181.900 €), im Berliner
Umland 131.400 € (im Vorjahr rd. 150.300 €), in der Stadt Potsdam 241.600 € (im
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Vorjahr rd. 253.500 €), im weiteren Metropolenraum 104.400 € (im Vorjahr rd.
123.600 €) und in den kreisfreien Stadten 115.200 € (im Vorjahr rd. 120.100 €).
Der Durchschnittspreis im Land Brandenburg wird stark vom hohen Preisniveau
fiir Eigentumswohnungen in der Landeshauptstadt Potsdam beeinflusst. Die durch-
schnittliche Wohnflache ist mit 83 m? im Landesdurchschnitt im Vergleich zum
Vorjahr anndhernd gleich geblieben.

Eigentumswohnungen (Erstverkaufe)/durchschnittliche Preise
Anzahl Baualters- @ Wohn- @ Wohn- @ Gesamt-
Raume Kaufvertrige Klasse flache flachenpreis kaufpreis
(m?) (€Im?) (€)
Land Brandenburg 376 <1949 82 2540 — 193500 —
18 1949 - 1990 76 816 — 59.500 |
286 >1990 83 1.788 1 145400 |
Berliner Umland 13 <1949 85 1769 — 140.800 |
(ohne Potsdam) o 1949 — 1990
80 >1990 84 1613 1 132.100 |
Stadt Potsdam 261 <1949 80 3.001 — 237.800 —
1949 - 1990
66 >1990 72 2649 | 196.300 |
weiterer Metropolenraum 74 <1949 85 1247 | 86.100 |
(ohne kreisfreie Stadte) 12 1949 - 1990 82 873 69.500
51 > 1990 87 1553 — 139.000 |
kreisfreie Stadte 28 <1949 89 1.065 | 97.100 |
(ohne Potsdam) 4 1949 - 1990 69 744 53.300
89 > 1990 86 1445 — 123.700 —
Angaben aus auswertbaren Kaufvertragen
* Bei drei oder weniger Kaufvertragen erfolgt aus datenschutzrechtlichen Griinden keine Angabe der durchschnittlichen Preise.
1 steigend
—  gleichbleibend } Veranderungen gegeniiber dem Vorjahr ab 5 %
| fallend

Entwicklung der Kaufvertrage fiir Eigentumswohnungen (Erstverkaufe)
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Il Kaufvertrage (Anzahl)
Il Geldumsatz (Mio. €)

I8 durchschnittlicher Wohnflachenpreis (€/m?)
== durchschnittlicher Gesamtkaufpreis (€)

Insgesamt blieben die Wohnflachenpreise bei den Erstverkdufen in den Rdumen
des Landes Brandenburg stabil (Vorjahresniveau):
* Land Brandenburg insgesamt

» Berliner Umland ohne Potsdam

2.108 €/m?
1.598 €/m?

(2.175 €/m?)
(1.574 €/m?)
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2.990 €/m?
1.326 €/m?
1.336 €/m?

» Stadt Potsdam
» weiterer Metropolenraum ohne kreisfreie Stadte
» kreisfreie Stiadte ohne Potsdam

(3.115 €/m?)
(1.539 €/m?)
(1.395 €/m?)

Weiter- Auf dem Teilmarkt der WeiterveraufRerung von Eigentumswohnungen blieb
veréu!’Serung im Jahr 2010 die Anzahl der Kaufvertridge anndhernd stabil (+ 2 %) und der Geld-
VwoonhEIgnen;:mS- umsatz erhdhte sich um 13 %. Es wurden 1.802 Weiterverkdufe (im Vorjahr 1.773
ann éhuergr’\ d Eigentumswohnungen) registriert. Das waren 70 % des gesamten Wohnungseigen-
stabil tums. Der durchschnittliche Wohnflichenpreis betrug 1.133 €/m?* und erhohte sich
gegentiiber dem Vorjahr.
In der folgenden Tabelle sind die durchschnittlichen Preise gegliedert nach Bau-
altersklassen dargestellt. Insgesamt sind die durchschnittlichen Kaufpreise der
weiterverduBerten Eigentumswohnungen im Land Brandenburg gegentiber den
Erstverkdufen von Eigentumswohnungen um ca. 76.600 € geringer. In der Stadt
Potsdam betrug der Anteil an WeiterverduBerungen von Eigentumswohnungen
21 %, im Berliner Umland ca. 51 %, im weiteren Metropolenraum 22 % und in
den kreisfreien Stiadten 6 %.
Eigentumswohnungen (WeiterveraufBerungen)/durchschnittliche Preise
Anzahl Baualters- @ Wohn- @ Wohn- @ Gesamt-
Réume Kaufvertrige Klasse flache flichenpreis kaufpreis
(m?) (€/m?) (€
Land Brandenburg 227 <1949 84 1279 — 104700 —
199 1949 - 1990 61 812 — 49.400 |
736 >1990 78 1229 1 102.000 1
Berliner Umland 47 <1949 84 1.247 1 94.400 1
hne Potsd
(ohne Potsdam) 30 1949 - 1990 68 856 | 55000 |
518 > 1990 78 1176 — 99.100 1
Stadt Potsdam 88 <1949 85 1.747 1 151.000 —
13 1949 -1990 58 877 — 50.586 —
93 > 1990 78 1.661 1 131.600 1
weiterer Metropolenraum 67 <1949 83 764 | 54500 |
hne kreisfreie St
(ohne kreisfreie Stadte) 40 1949 — 1990 63 670 | 40.800 |
105 >1990 78 1.018 1 78.600 1
kreisfreie Stadte 25 <1949 75 865 — 77.800 |
hne P
(ohne Potsdam) 16 1949 — 1990 60 682 1 45.800 1
20 >1990 79 989 1 77.700 1
Angaben aus auswertbaren Kaufvertragen
1 steigend
—  gleichbleibend } Veranderungen gegeniiber dem Vorjahr ab 5 %
| fallend
weiter- Die folgende Grafik zeigt die Entwicklung der WeiterverduBBerung von Eigentums-
vgréuBerte wohnungen im Land Brandenburg insgesamt von 2001 — 2010 in den Umsétzen
Evlgﬁ:tlrjlm?:r und Durchschnittswerten. Im Landesdurchschnitt kostete eine weiterverdul3erte
900003 €g “ Eigentumswohnung 90.000 € (im Vorjahr 86.900 €), im Berliner Umland 96.500 €
(im Vorjahr 86.900 €), in der Stadt Potsdam 100.900 € (im Vorjahr 99.300 €), im
weiteren Metropolenraum 63.800 (im Vorjahr 59.300 €) und in den kreisfreien
Stadten 69.400 € (im Vorjahr 71.200 €). Die durchschnittliche Wohnfldche betrug
im Landesdurchschnitt 76 m?.
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Entwicklung der Kaufvertrage fiir Eigentumswohnungen (WeiterverauBBerungen)
2001 - 2010
2.000 | R §
1.800 o = S 100.000
©
1.600 ‘\//\\ - €8 |z S =
2 [Te) [s) \ 3 s - 5 (< =
1.400 ﬁ S S pd S =< 3] S = o [ 75.000
- ol - - | = T @ — S &8
1.200 b L& = ' = >
1.000
3 50.000
800 =
2 o © o
600 — o 3
D
10018 o & = 25.000
N
200
2001 2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010
I Kaufvertrége (Anzahl) durchschnittlicher Wohnfl&chenpreis (€/m?)
I Geldumsatz (100.000 €) = durchschnittlicher Gesamtkaufpreis (€)

In den einzelnen Rdumen wurden folgende Wohnfldchenpreise erreicht (Vorjah-

reswerte):

* Land Brandenburg insgesamt 1.133 €/m?> (1.100 €/m?)
» Berliner Umland ohne Potsdam 1.162 €/m?> (1.154 €/m?)
+ Stadt Potsdam 1.318 €/m?> (1.260 €/m?)
» weiterer Metropolenraum ohne kreisfreie Stadte 866 €/m? (763 €/m?)
o kreisfreie Stadte ohne Potsdam 864 €/m? (835 €/m?)

4.4 Wohnflachenpreise fiir Wohnimmobilien

Fiir das gesamte Land Brandenburg wurde folgender Wohnflachenpreisindex fiir
ausgewdihlte Wohnimmobilien der Jahre 2000 — 2010 erstellt. Beim Index fiir Ei-
gentumswohnungen wird weiterhin das Land Brandenburg ohne die Stadt Potsdam
betrachtet, da dort eine eigensténdige Marktentwicklung fiir Eigentumswohnungen
zu beobachten ist. Ndhere Informationen kdnnen dem Grundstiicksmarktbericht der
Stadt Potsdam entnommen werden.

Wohnflachenpreisindex
(Jahr 2005 = 100)

119 118 ” 17
11 110 111 109 108 110

104 104

100, 100 101
106 00 105 99 LD 98 105
98 99 100
85 88 87 87 86
2000 2001 2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010
= freistehende Reihenhéuser und Eigentumswohnungen

Einfamilienhduser Doppelhaushélften ohne Potsdam (Erstverkauf)

Die folgenden Grafiken stellen die Entwicklung der Wohnflachenpreise fiir Wohnim-
mobilien der Jahre 2007 — 2010 im Berliner Umland, im weiteren Metropolenraum
und in den kreisfreien Stddten Brandenburg an der Havel, Cottbus und Frankfurt
(Oder) dar.
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1.484
1409 1,387 1418

2007 2008 2009 2010

Wohnflachenpreise (€/m?2) im Berliner Umland
2007 - 2010 (ohne Potsdam)

13901 3341 315

2007 2008 2009 2010

769
671
597 580 I

2007 2008 2009 2010

1574 1.598

1.708
1.381

2007 2008 2009 2010

1.213 1.258 1.254
1.162

2007 2008 2009 2010

763 774 777 812
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Einfamilien-
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2007 2008 2009 2010
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363

271 285 308

2007 2008 2009 2010
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2007 2008 2009 2010
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Wohnflachenpreise (€/m2) im weiteren Metropolenraum
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866
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50

Oberer Gutachterausschuss Land Brandenburg




Grundstiicksmarktbericht 2010

4. Preisniveau und Preisentwicklung auf den Grundstiicksteilmérkten

4.5 Land- und forstwirtschaftlich genutzte Flachen

Flachen der Land- und Forstwirtschaft sind Flachen, die, ohne Bauerwartungsland,
Rohbauland oder baureifes Land zu sein, land- oder forstwirtschaftlich nutzbar sind
(§ 5 Abs. 1 ImmoWertV). ,,Zu den landwirtschaftlichen Flachen gehdren auch die
bewirtschafteten und nicht bewirtschafteten Gewésserflichen sowie im erweiterten
Sinne auch die land- und forstwirtschaftlichen Wegeflachen und der Hofraum®. Auch
die brachgefallenen land- und forstwirtschaftlichen Flachen im AuBlenbereich sind
land- oder forstwirtschaftliche Fldchen. Nr. 2.2.1.1 WertR fuhrt hierzu aus: ,,Auch
Brachflichen im AuBenbereich oder die zur Reduzierung der landwirtschaftlichen
Uberproduktion stillgelegten landwirtschaftlichen Anbaufléichen sind Flichen der
Land- oder Forstwirtschaft... Es kommt demnach nicht auf die ausgeiibte Nutzung
an, sondern auf die nach allgemeiner Verkehrsanschauung und planungsrechtli-
cher Festsetzung mogliche Nutzung. Subjektive Nutzungsabsichten bleiben aufler
Betracht.“(Quelle: KLEIBER, Verkehrswertermittlung von Grundstiicken, 2010,
S. 625)

Darstellung der Kauffélle
fiir land- und forstwirtschaftlich genutzte Flachen*

== Autobahn

— HauptstraBe
Berliner Umland

[ kreisfreie Stadte

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

Derzeit werden 1.323.700 Hektar landwirtschaftliche Flache von 5.565 landwirt-
schaftlichen Betrieben (Einzelunternehmen) genutzt, davon wirtschaften 689 Be-
triebe im Rahmen des 6kologischen Landbaus auf 140.800 Hektar. Beim Gartenbau
beziffert sich die Nutzflache auf 11.200 Hektar. Damit bestimmt sich die Flachen-
nutzung im Land Brandenburg hauptséchlich iiber die Land- und Forstwirtschaft,
wie in der Tabelle auf Seite 52 dargestellt ist.

Oberer Gutachterausschuss Land Brandenburg
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Bodenpreise
weiterhin
ansteigend:
Ackerland
um 8 %,
Grinland
um 6 %

und Forsten
um 18 %

Land- und Forstwirtschaft/Umsatze und Preise
Nutzung AnzahI“ Flachenumsatz | Geldumsatz Durcl}schnitts-
Kaufvertrage (Hektar) (100 T€) preis (€/m?)

Acker 2.460 15.780 1.020 0,43
Griinland 1.365 3.511 130 0,34
Wechselland 380 3.091 90 *t
Forstwirtschaft 1.556 6.993 180 0,26
landwirtschaftliche Hofe 121 1.450 120 *t
gemischte Nutzung*2 2.077 10.055 510 *
Land Brandenburg 7.959 40.880 2.050
Berliner Umland 857 3.186 190

darunter: Potsdam 68 141 10
weiterer Metropolenraum 7.102 37.69%4 1.860

darunter: kreisfreie Stadte 169 947 50
Die Gesamtumsatze enthalten alle Kaufvertrage, die Durchschnittspreise wurden aus auswertbaren Kaufver-
tragen ermittelt.
*! Durchschnittspreise werden wegen stark unterschiedlicher Qualitaten nicht angegeben.
*2 \lertrage, bei denen eine Aufteilung in die unterschiedlichen land- und forstwirtschaftlichen Nutzungen nicht

maglich war.

Insgesamt wurden im Land Brandenburg 7.959 Kaufvertrige (- 13 % Kaufvertrige
gegeniiber 2009) registriert. Der Flachenumsatz ging um 22 % zuriick und der Geld-
umsatz verringerte sich um 6 % gegeniiber dem Vorjahr. In der folgenden Grafik ist
die Entwicklung der durchschnittlichen Bodenpreise im gesamten Land Brandenburg
ab dem Jahr 2000 fiir Ackerland, Griinlandflichen und Forstwirtschaft dargestellt.

Entwicklung der durchschnittlichen Bodenpreise (€/m?)
0,45
0,40

PN —
7

025 Z AN =
/

0,20 ——
0,15
0,10
0,05
0,00

2000 2001 2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010

Ackerland === Griinland === Forsten (mit Aufwuchs)

In den Jahren 2010 bis 2012 laufen in Brandenburg fiir iber 55.000 Hektar Acker-
und Griinlandflache die langfristigen Pachtvertrage mit der BVVG aus. Bisher sind in
diesen Fillen dann die Flachen zum groften Teil meistbietend ausgeschrieben wor-
den. Viele Betriebe befiirchteten deshalb den endgiiltigen Verlust von wesentlichen
Teilen ihrer bewirtschafteten Flachen. Nach dem neuen Privatisierungskonzept der
BVVG besteht jetzt die Moglichkeit, entweder einen Pachtvertrag von bis zu neun
Jahren ohne Kaufoption oder bis zu vier Jahren mit Kaufoption abzuschlieBen (Quel-
le: Agrarbericht 2010). Die Moglichkeit des begiinstigten Erwerbs landwirtschaftli-
cher Nutzflichen durch ortsansissige Landwirte nach Ausgleichsleistungsgesetz in
Verbindung mit der Flachenerwerbsverordnung ist im Jahr 2009 ausgelaufen. Aus
diesem Grund wurden im Jahr 2010 nur noch vereinzelt Kaufvertrage registriert, die
durch die BVVG auf der Grundlage des EALG in Verbindung mit der FIErw'V getitigt

52
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Nutzung als Landwirtschaftsflache
im Land Brandenburg

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

Quelle: Statistisches Jahrbuch 2010

wurden. Sie haben keinen bedeutenden Anteil mehr am Gesamtumsatz von Acker,
Griinland und Forstwirtschaft und werden auch nicht mehr getrennt ausgewertet
und sind somit nicht in den Auswertungen der einzelnen Untersuchungen enthalten.
Nach der Pressemitteilung der BVVG fiir das Land Brandenburg vom 16. Februar
2011 wurden rd. 9.500 Hektar Agrarflichen verkauft. Der dabei durchschnittlich
erzielte Kaufpreis wird mit rd. 0,78 €/m? angegeben. Rund 2.180 Hektar Forstfld-
chen wurden in 2010 verkauft, wobei der Anteil der Flachen, die nach dem EALG
verduBlert wurden, bei 52 % liegt (1.140 Hektar). Damit entfallen ca. 10 % der
Kaufvertrage und rd. 29 % des Flachenumsatzes auf Verkdufe durch die BVVG.

Landwirtschaftlich genutzte Flachen

Die landwirtschaftliche Nutzfliche entwickelte sich im Land Brandenburg im Jahr
2010 mit 1.323.700 Hektar leicht riickldaufig und entspricht wieder dem Niveau
von 2008. Wihrend sich die Dauergriinlandfliche um 1.600 Hektar erweitert hat,
verminderte sich die Ackerflaiche um 4.000 Hektar. Die landwirtschaftliche Nutz-
flache unterteilt sich gegenwirtig in rd. 78 % Ackerfliche und rd. 22 % Griinland.
Unabhéngig von der Rechtsform der Unternehmen nahm der Anteil am Flichen-
eigentum der Betriebe stetig zu. Im Jahr 2010 befanden sich durchschnittlich 25 %
der bewirtschafteten Flache im Eigentum der Betriebe.

Pachtflachen

Den grofiten Anteil fiir die Fldchenbewirtschaftung in den landwirtschaftlichen
Unternehmen Brandenburgs bildet auch weiterhin die Flachenpacht.

8,1 % der landwirtschaftlichen Gesamtpachtfliche des Landes werden durch die
BVVG verwaltet. Zum Ende des Jahres 2010 betrug der Umfang der durch die
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BVVG verpachteten Fliche insgesamt rd. 108.000 Hektar und lag damit im ab-
nehmenden Trend der letzten Jahre. Bei gleich bleibender Pachterstruktur wurde
mitrd. 79 % der iiberwiegende Teil der Flachen an juristische Personen verpachtet.

Eigentumsverhéltnisse bewirtschafteter Flachen nach Rechtsformen (in %)
2005 2007 2010
Rechtsform Eigen- |Pacht- |ungeklérte |Eigen- |Pacht- |ungekldarte |Eigen- |Pacht- |ungeklérte
tum fliche | Flache/ tum fliche | Flache/ tum fliche | Flache/
Tausch- Tausch- Tausch-
flache flache flaiche
Unternehmen gesamt 17,6 81,3 11 19,6 79,3 11 25,2 73,6 1.2
Einzelunternehmen 30,2 68,3 1,5 31,5 66,7 1,8 35,7 62,5 1,7
Personengesellschaften* | 20,6 77,2 2,1 21,9 76,5 1,7 25,8 72,0 2,2
juristische Personen 11,4 88,0 0,6 13,8 85,5 0,7 20,5 78,8 0,7
Quelle: Amt fiir Statistik Berlin-Brandenburg, Agrarbericht 2010
* einschlieRlich Personengemeinschaften

Ackerland- und Griinlandflachen
Die folgenden Tabellen geben die in den unterschiedlichen Regionen aufgeteilten
Umsétze und Preise der Verkiufe fiir Ackerland und Griinlandflachen wieder.

Ackerland/regionale Umséatze und Preise*!

Landkreise/ Anzahl Flachenumsatz @ Preis
kreisfreie Stadte Kaufvertrage* (Hektar) (€/m?)
Barnim 111 911 0,44
Dahme-Spreewald 135 546 0,34
Elbe-Elster 177 681 0,29
Havelland 219 1.458 0,41
Markisch-Oderland 367 3.612 0,53
Oberhavel 120 589 0,43
Oberspreewald-Lausitz 92 414 0,31
Oder-Spree 122 500 0,31
Ostprignitz-Ruppin 157 1.612 0,47
Potsdam-Mittelmark 229 871 0,36
Prignitz 135 604 0,50
Spree-Neile 110 575 0,29
Teltow-Flaming 237 1.323 0,42
Uckermark 184 1.865 0,77
Brandenburg an der Havel 19 33 0,34
Cottbus 13 20 0,36
Frankfurt (Oder) 8 122 0,39
Potsdam 25 44 0,52
Land Brandenburg 2.460 15.780 0,43
Berliner Umland
(ohne Potsdam) 224 1.739 0,43
weiterer Metropolenraum
(ohne kreisfreie Stadte) 2.171 13.822 0,47
*! Die Gesamtumsétze enthalten alle Kaufvertrage, 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.

54 Oberer Gutachterausschuss Land Brandenburg



Grundstiicksmarktbericht 2010

4. Preisniveau und Preisentwicklung auf den Grundstiicksteilmérkten

Grunlandflachen/regionale Umsatze und Preise*!

Landkreise/ Anzahl Flachenumsatz @ Preis
kreisfreie Stadte Kaufvertrage* (Hektar) (€/m?)
Barnim 41 74 0,32
Dahme-Spreewald 81 178 0,30
Elbe-Elster 72 120 0,26
Havelland 212 931 0,28
Mérkisch-Oderland 85 137 0,32
Oberhavel 104 184 0,42
Oberspreewald-Lausitz 66 74 0,32
Oder-Spree 79 101 0,25
Ostprignitz-Ruppin 128 608 0,40
Potsdam-Mittelmark 130 212 0,32
Prignitz 75 154 0,40
Spree-Neile 67 90 0,37
Teltow-Flaming 89 309 0,37
Uckermark 83 266 0,36
Brandenburg an der Havel 25 16 0,42
Cottbus 8 7 0,26
Frankfurt (Oder) 2 *3 *3
Potsdam 18 50 0,44
Land Brandenburg 1.365 3.511 0,34
Berliner Umland

(ohne Potsdam) 146 280 045
weiterer Metropolenraum

(ohne kreisfreie Stadte) 1166 3.158 0,32

Kaufvertragen ermittelt.

Flachen- und Preisangabe.

*! Die Gesamtumsétze enthalten alle Kaufvertrage, die Durchschnittspreise wurden aus auswertbaren

*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

Auswertung der Kaufpreise nach Anbaueignung der Ackerflachen
unterschieden nach natirlichen und juristischen Personen als Erwerber
(Durchschnittswerte durch einfache Mittelbildung)

Erwerber: Erwerber:

natiirliche Personen | juristische Personen gesamt
Ackerzahlen < 28
mittlere Ackerzahl 24 24 24
Anzahl der Kauffalle 256 277 533
Mittelwert (€/m?) 0,39 0,36 0,37
Spanne (€/m?) (0,02 -2,87) (0,05-1,50) (0,02 -2,87)
Ackerzahlen 29 - 36
mittlere Ackerzahl 32 32 32
Anzahl der Kaufflle 194 253 447
Mittelwert (€/m?) 0,44 0,39 0,41
Spanne (€/m?) (0,05 -2,58) (0,08 - 1,40) (0,05-2,58)
Ackerzahlen 2 37
mittlere Ackerzahl 46 44 45
Anzahl der Kauffalle 170 226 396
Mittelwert (€/m?) 0,53 0,54 0,53
Spanne (€/m?) (0,05-1,89) (0,13 -2,40) (0,05 -2,40)
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Als wesentliche wertbestimmende Faktoren von Landwirtschaftsflichen werden
vor allem die Anbaueignung (Bodengiite), die FlachengroBe und -form und die
Pachtfreiheit in der Bewertungsliteratur genannt. Die Untersuchung, ob eine Flache
pachtfrei oder verpachtet ist, ist anhand der vorliegenden Kaufpreisauswertungen
nicht moglich.

Eine Auswertung nach der Anbaueignung der Ackerflichen war fiir 1.376 Kauf-
vertrdge moglich. Diese Auswertung wurde entsprechend der Kategorien fiir die
Anbaueignung von Ackerflachen vorgenommen. Zusitzlich wurde bei der Aus-
wertung nach natiirlichen und juristischen Personen als Erwerber unterschieden.
Das Ergebnis ist in der Tabelle ,,Auswertung der Kaufpreise nach Anbaueignung
der Ackerflachen unterschieden nach natiirlichen und juristischen Personen als
Erwerber auf Seite 55 wiedergegeben.

In einer vertiefenden Auswertung wurde die Abhingigkeit des Bodenpreises fiir
Ackerland im Verhéltnis zur Ackerzahl untersucht. Dabei lésst sich keine signifikante
Abhiéngigkeit des Bodenpreises fiir Ackerland von der Ackerzahl nachweisen. Der
Trend, dass Flidchen mit besserer Anbaueignung teurer sind als Flachen mit weniger
guter Anbaueignung, ist aber erkennbar.

Bei Auswertungen des Einflusses der Flachengr6fe auf den Bodenpreis ist zwischen
der Einzelgrofe der Flurstiicke und einer LosgroBe (Losverkauf mehrerer Flurstiicke
in einem Kaufvertrag) zu unterscheiden. Da im Land Brandenburg iiberwiegend
groBere Schldge mit vielen Einzelflurstiicken bewirtschaftet werden, hat die Grofie
des Einzelflurstiicks eine untergeordnete Rolle gegeniiber der Losgrofe, also der
insgesamt verdufBerten Flache.

Das Ergebnis einer Untersuchung der Abhingigkeit des Bodenpreises von der Fla-
chengréfie im Land Brandenburg im Zeitraum 2008 — 2010 ist in folgender Grafik

zu sehen.
Abhéngigkeit des Kaufpreises von der FlachengréBe
bei Ackerlandverkaufen von 2008 - 2010
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Die Ergebnisse zeigen keine signifikante Abhidngigkeit des Kaufpreises von der Fla-
chengrofle, bestitigen aber den Trend, der aus bundesweiten Auswertungen und den
Auswertungen anderer 6stlicher Bundesldnder (z. B. Mecklenburg-Vorpommern)
bekannt ist, dass kleine Flachen (unter 2.500 m?) und grofe Flachen (> 50 ha) die
jeweils hochsten Bodenpreise erzielen.
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Zu den Auswirkungen der Reform der Gemeinsamen Agrarpolitik (GAP-Reform,
beschlossen im Juni 2003) auf die Kaufpreise der landwirtschaftlich genutzten Fla-
chen konnen keine Aussagen getroffen werden, da die Kaufvertridge keine Angaben
zu den Direktzahlungen enthalten.

Der Pachtzins bleibt wegen des nach wie vor hohen Pachtflichenanteils ein
bedeutender Kostenfaktor fiir die landwirtschaftlichen Betriebe.

Die in der folgenden Tabelle ausgewiesenen Mittelwerte wurden unabhingig
von Vertragslaufzeit und Verpéchter als Quotient aus dem Pachtaufwand und den
entgeltlich gepachteten Flachen (fiir Neuverpachtungen und Bestandsvertrige)
insgesamt ermittelt.

Anbaueignung im Land Brandenburg

:] Gemeinden

Ackerzahlen nach Gemeinden

(AZ unter 20)

(AZ20 - 28)

P (az29-36)
B ziberss)

Quelle: Landesamt fiir landliche Entwicklung, Landwirtschaft und Flurneuordnung
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Die Entwicklung der Pachtpreise folgt erwartungsgemif der Entwicklung der
Kaufpreise mit einem steigenden Trend. Die ausgewiesenen Werte variieren
deutlich nach Standortgiite und Nutzungsart. Die Entwicklung lédsst sich jedoch
nicht ausschlieflich an der Ertragsfédhigkeit festmachen. Wesentlich beeinflusst
wird der Pachtmarkt durch agrarpolitische und rechtliche Rahmenbedingungen
sowie regional- und betriebsspezifische Gegebenheiten. Das Pachtzinsniveau
liegt nach wie vor deutlich unter dem Niveau der westlichen Bundesldnder
und ist auch niedriger als ausgewiesene Durchschnittswerte der ostdeutschen
Bundeslédnder.

Zur weiteren Information iiber den landwirtschaftlichen Bodenmarkt wird auf
die Bodenrichtwerte fiir landwirtschaftlich genutzte Flichen (Acker- und Griin-
landflachen) der regional zustdndigen Gutachterausschiisse verwiesen (siche

Seite 75).
Pachtzinszahlungen im Mittel der Betriebe und nach Standortqualitat
Jahr Anzahl Mittelwert Landbaugebiet (Ackerzahl)
Betriebe (€/ha) I I n 1\ \
(> 45) (36...45) (29...35) (23...28) (<23)
2000/01 318 67 102 74 65 47 45
2001/02 469 74 14 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 13 86 68 54
2008/09 355 95 151 19 87 72 59
2009/10 359 98 157 121 93 4 59
darunter
Ackerland* 61 110 146 138 95 70
darunter
Griinland* 24 69 76 59 59
* Teilweise unzureichender Stichprobenumfang
Quelle: Testbetriebsbuchfiihrung; ab 2002/03 inkl. Grundsteuer fir Pachtflachen

Forstwirtschaftlich genutzte Flachen

Das Land Brandenburg verfiigt iber rund 1,1 Mio. Hektar Wald (entspricht 37 % der
Landesflache) und ca. 3.400 Jagdbezirke mit 2,7 Mio. Hektar Jagdflache, davon wer-
den 93 % bejagt. Es ist somit eines der waldreichsten Bundeslander Deutschlands.
Von den Wildern sind 77 % der forstwirtschaftlichen Flache Kiefernforsten. Die
Eigentumsverhiltnisse stellten sich 2010 wie folgt dar: 57 % der Waldflachen sind
Privatwald, 25 % Landeswald, 6 % Korperschaftswald und 12 % sind im Eigentum
der Kommunen, des Bundes (4 % BVVG — Wald) und anderer Bundeslander sowie
im Sondervermdgen des Landes Brandenburg.

Fiir Forstwirtschaftsflachen inklusive Aufwuchs betrug der durchschnittliche Kauf-
preis 0,26 €/m? (+ 18 %).
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Die folgende Tabelle gibt die nach den unterschiedlichen Regionen aufgeschliisselten
Umsitze und Preise wieder. Eine Aufteilung der Kaufpreise in Boden und Bestand
war anhand der vorliegenden Kaufvertrage nicht moglich.

Bei einer Untersuchung der Abhéngigkeit des Bodenpreises von der Fldchengrofle
konnte keine Abhingigkeit nachgewiesen werden.

Forstwirtschaft/regionale Umsatze und Preise*

Landkreise/ Anzahl Flachenumsatz @ Preis
kreisfreie Stadte Kaufvertrage (Hektar) (€/m?)
Barnim 52 106 0,38
Dahme-Spreewald 149 574 0,27
Elbe-Elster 88 521 0,24
Havelland 109 535 0,26
Markisch-Oderland 120 443 0,25
Oberhavel 105 436 0,29
Oberspreewald-Lausitz 81 301 0,22
Oder-Spree 128 576 0,26
Ostprignitz-Ruppin 13 347 0,28
Potsdam-Mittelmark 167 821 0,24
Prignitz 84 633 0,22
Spree-Neile 109 403 0,24
Teltow-Flaming 131 764 0,25
Uckermark 66 262 0,26
Brandenburg an der Havel 12 101 0,24
Cottbus 13 39 0,49
Frankfurt (Oder) 16 91 0,32
Potsdam 13 40 0,32
Land Brandenburg 1.556 6.993 0,26
Berliner Umland
(ohne Potsdam) 19 372 0.34
weiterer
Metropolenraum
(ohne kreisfreie Stadte) 1380 6.350 0,26
* Die Flachenumsatze enthalten alle Kaufvertrage, die Durchschnittspreise wurden aus auswertbaren

Kaufvertragen ermittelt, die Durchschnittspreise kénnen Flachen mit Aufwuchs enthalten.

4.6 Gemeinbedarfsflachen

Gemeinbedarfsflichen sind Grundstiicke fiir die Ausstattung des Gemeindegebictes
mit den der Allgemeinheit dienenden Bauwerken und Einrichtungen.

Die Zweckgebundenheit wird durch Bauleitplane, Planfeststellung und Widmung
bewirkt. Diese Flachen sind durch eine dauerhafte Nutzungsbindung dem gewinn-
orientierten Grundstiicksmarkt entzogen. Die Kaufvertrage enthalten auch die Ver-
kéufe nach dem Verkehrsflichenbereinigungsgesetz (VerkFIBerG).
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Darstellung der Kauffélle
fir Gemeinbedarfsflachen*

= Autobahn
— HauptstraBe

~ | Berliner Umland
[ kreisfreie Stadte

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

Gemeinbedarfsflachen/Umsétze

e |
ortliche Verkehrseinrichtungen 910 73
sonstige Verkehrseinrichtungen* 230 101
offentliche Griinanlagen 31 20
Gemeinbedarf (bauliche Nutzung) 13 2
Ver- und Entsorgungseinrichtungen 18 6
sonstiger Gemeinbedarf 56 31
Land Brandenburg 1.258 233
Berliner Umland 392 45

darunter: Potsdam 16 6
weiterer Metropolenraum 866 188

darunter: kreisfreie Stidte ohne Potsdam 82 5
*sind u. a. Bundesstraen, Wasserstrallen, Autobahnen

4.7 Sonstige Flachen

Sonstige Flachen sind Grundstiicke mit Nutzungen, die den Hauptgrundstiicksarten
nicht zugeordnet werden konnen.
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Darstellung der Kauffélle
fiir sonstige Flachen*

== Autobahn

— HauptstraBe

~ | Berliner Umland
[ kreisfreie Stadte

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

Sonstige Flachen/Umséatze

Nutzung Kaufvertrage Flachenumsatz
(Anzahl) (Hektar)
Abbauflachen 43 190
private Griinanlagen 1.148 220
Wasserflachen 139 210
besondere Funktionen 395 630
sonstige Nutzung 66 10
Land Brandenburg 1.791 1.360
Berliner Umland 322 279
darunter: Potsdam 37 8
weiterer Metropolenraum 1.469 1.081
darunter: kreisfreie Stadte ohne Potsdam 72 20

Abbauflachen im Sinne des Bewertungsgesetzes (BewG) sind Betriebsflachen,
die durch den Abbau von Bodensubstanz iiberwiegend fiir den Betrieb nutzbar
gemacht werden. Die Kaufvertragszahlen blieben mit 43 Kaufvertrdgen gegeniiber
dem Vorjahr stabil. Der Flichenumsatz verringerte sich um 150 Hektar und betrug
190 Hektar.
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Abbauflachen Fiir Abbauflachen iiber Kies/Kiessand wurde im Landesdurchschnitt ein Bodenpreis
tber von 0,45 €/m? (2009 = 0,72 €/m?) festgestellt, der abhdngig von den Standorten eine
Kies/Kiessand Preisspanne von 0,13 €/m? bis 1,16 €/m? aufwies. Es wurden groBe Fldchen iiber-
fir 0,45 €/m? wiegend in den Landkreisen Prignitz, Ostprignitz-Ruppin und Elbe-Elster verdufert.
Abbauflichen Abbauflachen tiber Braunkohle wurden durchschnittlich zu einem Bodenpreis von
tiber Braunkohle 0,69 €/m? (2009 = 0,73 €/m?) bei einer Spanne von 0,49 €/m? bis 1,00 €/m?, vor-
fir 0,69 €/m? wiegend im Landkreis Spree-Neifle und Oberspreewald-Lausitz verduflert.

Private Grinanlagen nahmen mit 64 % der gesamten sonstigen Fldchen auch
in diesem Jahr den groften Marktanteil ein. Private Griinanlagen enthielten u. a.
Verkdufe von Hausgérten zu einem durchschnittlichen Bodenpreis von 4,26 €/m?
bei einer Spanne von (0,14 €/m? bis 27,79 €/m?).

Im gesamten Land Brandenburg wurden 139 Verkdufe von Wasserflachen abge-
schlossen. Von den 100.700 Hektar Gesamtwasserflaiche im Land Brandenburg
werden 73.000 Hektar durch die Erwerbs- und Angelfischerei bewirtschaftet (Quelle:
Agrarbericht 2010). Der Flachenumsatz ging gegentiber dem Vorjahr um 280 Hektar
zurlick und betrug 210 Hektar. Fiir einzelne Nutzungen ergaben sich auf diesem
Teilmarkt folgende Durchschnittspreise:

* Fischereigewdsser 0,25 €/m? (0,15 €/m? bis 0,45 €/m?)
* Griben 0,30 €/m? (0,05 €/m? bis 2,24 €/m?)

Die Verkdufe der Grundstiicke mit besonderen Funktionen nahmen mit 395
Kaufvertragen (Anteil ca. 22 %) am Grundstiicksteilmarkt der sonstigen Flachen
teil. Der Flachenumsatz verringerte sich im Jahr 2010 um 610 Hektar (- 51 % ge-
geniiber dem Vorjahr) und betrug 630 Hektar.

Grundstiicke mit besonderen Funktionen enthalten Nutzungen fiir:

» private Wege 6,44 €/m? (0,07 €/m? bis 50,00 €/m?)
» Lagerplitze 1,78 €/m? (0,12 €/m? bis 9,09 €/m?)
» geplante Windenergieanlagen 2,14 €/m? (0,56 €/m? bis 6,45 €/m?)

Die Verkéufe der Grundstlicke mit sonstigen Funktionen enthalten alle weiteren
Kaufvertrage dieser Nutzungsart (z. B. fiir Erholungs- und Griinanlagen, Vorgérten,
Boschungen, Abstandsflachen). Insgesamt wurden 66 Kaufvertrége (Vorjahr 75 Kauf-
vertrdge) mit einem Flichenumsatz von 110 Hektar (Vorjahr 101 Hektar) registriert.

5. Einzeluntersuchungen des Oberen Gutachterausschusses
5.1 Liegenschaftszinssatze

Nach § 193 Abs. 5 des Baugesetzbuches gehdren zu den sonstigen fiir die Wert-
ermittlung erforderlichen Daten insbesondere die Kapitalisierungszinssitze, mit
denen die Verkehrswerte von Grundstiicken, je nach Grundstiicksart marktiiblich
verzinst werden. Diese Kapitalisierungszinssitze werden als Liegenschaftszins-
sitze bezeichnet und sind fiir verschiedene Grundstiicksarten, insbesondere fiir
Mietwohngrundstiicke, Geschiftsgrundstiicke und gemischt genutzte Grundstiicke
zu ermitteln.

Bei der Ermittlung von Verkehrswerten wird der Liegenschaftszinssatz im Ertrags-
wertverfahren verwendet; er ist dabei als Marktanpassungsfaktor zu interpretieren.
Der Liegenschaftszins dient dariiber hinaus der Darstellung des Marktgeschehens fiir
renditeorientierte Immobilien, der sachliche und rdumliche Teilmérkte untereinander
vergleichbar macht und als Zeitreihe Verdnderungen von Renditeerwartungen auf
dem Immobilienmarkt deutlich machen kann.
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Der Liegenschaftszinssatz ist auf der Grundlage geeigneter Kaufpreise und der ihnen
entsprechenden Reinertréage fiir gleichartig bebaute und genutzte Grundstiicke unter
Bertlicksichtigung der Restnutzungsdauer der Gebdude nach den Grundsétzen des
Ertragswertverfahrens abzuleiten (§ 14 Abs. 3 ImmoWertV). Aufgrund der speziellen
Situation im Land Brandenburg steht hdufig in den jeweiligen Zustandigkeitsberei-
chen der regionalen Gutachterausschiisse keine ausreichende Anzahl von geeigneten
Kaufféllen fiir die Ermittlung von Liegenschaftszinssdtzen zur Verfiigung. Aus
diesem Grund wird eine liberregionale Ermittlung des Liegenschaftszinssatzes
durchgefiihrt. Voraussetzung hierfiir sind ein einheitliches Modell zur Erfassung und
Auswertung der Kaufpreise sowie einheitliche Ansétze fiir die Einflussgrofen. Die
Rahmenbedingungen fiir die einheitliche Erfassung und Auswertung der Kaufpreise
zur Ermittlung von Liegenschaftszinssitzen sind in der Tabelle wiedergegeben.

Rahmenbedingungen fir die Ermittlung von Liegenschaftszinsséatzen

Kauffalle (Ertragsobjekte) - nur nachhaltig vermietete Objekte
- kein Einfluss durch ungewohnliche oder persénliche
Verhaltnisse
- Ortsbesichtigung erforderlich
Restnutzungsdauer (RND) - nur Objekte mit einer RND = 20 Jahren

nach § 6 Abs. 6 ImmoWertV _ i \odernisierung erfolgt die Ermittiung der RND nach
dem Modell der Arbeitsgemeinschaft der Vorsitzenden der
Gutachterausschisse in Nordrhein-Westfalen*!

Gesamtnutzungsdauer - bis 80 Jahre
Bodenwert

separat nutzbare Grundsticksteile werden
abgespaltet (objekttypische Grundstlicksgrole)

objekitypischer Bodenwert
Rohertrag - Prioritat: tatsachliche und auf Nachhaltigkeit gepriifte 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 - fiir Wohnnutzung entsprechend § 28
der II. Berechnungsverordnung*?

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

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

*! Die Modellbeschreibung (,Modell zur Ableitung von Liegenschaftszinssétzen in NRW*) steht im Internet
unter der folgenden Adresse zur Verfligung: http://www.gutachterausschuss.nrw.de/standardmodelle.html
*2 Zweite Berechnungsverordnung in der Fassung der Bekanntmachung vom 12. Oktober 1990
(1990, S. 2178), zuletzt geéndert durch Artikel 78 Abs. 2 des Gesetzes vom 23. November 2007
(BGBI. I'S. 2614)
*3 Zweite Berechnungsverordnung in der Fassung der Bekanntmachung vom 12. Oktober 1990
(1990, S. 2178), zuletzt geéndert durch Artikel 78 Abs. 2 des Gesetzes vom 23. November 2007
(BGBI. I'S. 2614)
*+vgl. ,Modell zur Ableitung von Liegenschaftszinssatzen in NRW*; im Internet unter der folgenden Adresse
verfugbar: http://www.gutachterausschuss.nrw.de/standardmodelle.html

Alle geeigneten Kauftille, die durch die regionalen Geschéftsstellen der Gutach-
terausschiisse entsprechend dieser Festlegungen erfasst und ausgewertet wurden,
werden in einer Musterdatenbank in der Geschéftsstelle des Oberen Gutachteraus-
schusses zusammengefiihrt.

Die Ermittlung der Liegenschaftszinssétze wird entsprechend folgender Formel
iterativ durchgefiihrt:
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Fiir die Auswertung werden die Kauffille aus drei Jahren zusammengefasst. Die
nachfolgenden Liegenschaftszinssétze beziehen sich auf den Zeitraum 2008 — 2010
und wurden mittels Regressionsanalyse mit dem Programmsystem ,,Automatisiert
gefiihrte Kaufpreissammlung® des Landes Niedersachsen berechnet. Die Ergebnisse

Liegenschaftszinssatze Mehrfamilienhauser (Datenbasis 2008 — 2010)
Merkmale Spanne Durchschnitt LieD:;EZ:EZ?tisttzliirf:se;tz
Berliner Umland (89 Kauffalle)
Bodenwert 12 €/m? - 304 €/m? 113 €/m?
Wohn- und Nutzflache 153 m?-4.192 m? 670 m?
Restnutzungsdauer 20 Jahre — 72 Jahre 45 Jahre 57%
Rohertragsfaktor 58-19,7 12,4
monatliche Nettokaltmiete 2,5€/m?-11,0 €/m? 5,9 €/m?
Berliner Umland ohne Potsdam (75 Kauffalle)
Bodenwert 12 €/m? — 220 €/m? 83 €/m?
Wohn- und Nutzflache 153 m?-4.192 m? 653 m?
Restnutzungsdauer 20 Jahre — 72 Jahre 46 Jahre 58 %
Rohertragsfaktor 58-20,2 12,1
monatliche Nettokaltmiete 2,5€/m?-9,6 €/m? 5,8 €/m?
weiterer Metropolenraum (131 Kauffélle)
Bodenwert 3€/m2-180 €/m? 51 €/m?
Wohn- und Nutzfliche 125 m? - 2.367 m? 540 m?
Restnutzungsdauer 20 Jahre — 74 Jahre 34 Jahre 6,5 %
Rohertragsfaktor 55-224 9,4
monatliche Nettokaltmiete 2,2 €/m?-7,5€/m? 4.4 €/m?
weiterer Metropolenraum ohne die kreisfreien Stadte (88 Kaufflle)
Bodenwert 3 €/m?-100 €/m? 29 €/m?
Wohn- und Nutzflache 125 m? - 2.367 m? 507 m?
Restnutzungsdauer 20 Jahre - 74 Jahre 35 Jahre 6,7 %
Rohertragsfaktor 54-224 9,1
monatliche Nettokaltmiete 2,0 €/m?-7,5€/m? 4,2 €/m?
kreisfreie Stadte ohne Potsdam (44 Kauffélle)
Bodenwert 7€/m2-180 €/m? 83 €/m?
Wohn- und Nutzflache 224 m?-2.093 m? 594 m?
Restnutzungsdauer 20 Jahre — 50 Jahre 31 Jahre 6,3 %
Rohertragsfaktor 55-129 98
monatliche Nettokaltmiete 2,5€/m?-6,0 €/m? 4,8 €/m?
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fiir den Zeitraum 2006 — 2008 sowie 2007 — 2009 sind in den Grundstiicksmarktbe-
richten 2008 und 2009 enthalten. Auch bei der Ermittlung des Liegenschaftszinssatzes
wurde auf die neuen Teilrdume Berliner Umland und weiterer Metropolenraum um-
gestellt. Ein unmittelbarer Vergleich mit den Ergebnissen der Vorjahre ist damit nur
noch fiir den Bereich der kreisfreien Stédte ohne Potsdam moglich. Fiir die librigen
Teilraume konnten durch die Neueinteilung der Analyserdume kaum spiirbare Effekte
auf den Liegenschaftszinssatz registriert werden. Bei den Mehrfamilienhdusern und
den Wohn- und Geschéftshausern ist jedoch der durchschnittliche Liegenschaftszins-
satz im weiteren Metropolenraum niedriger als im bisherigen Teilraum des duf3eren
Entwicklungsraums, was sich durch den Zugewinn der Gemeinden in den Randlagen
des bisherigen engeren Verflechtungsraums erkldren lasst.

Liegenschaftszinssdtze wurden fiir die folgenden Objektarten ermittelt: Mehrfa-
milienhduser (gewerblicher Mietanteil < 20 %), Wohn- und Geschiftshauser (ge-
werblicher Mietanteil > 20 %), reine Geschiftshduser (gewerbliche Nutzung =
100 %) sowie Einfamilienhduser. Der Einfluss des Kaufdatums wurde untersucht,
eine zeitliche Abhéingigkeit konnte jedoch im Auswertezeitraum nicht festgestellt

Liegenschaftszinssatze Wohn- und Geschéaftshauser (Datenbasis 2008 — 2010)
Merkmale Spanne Durchschnitt LieD:;::;::t:tzliir‘:;]:;tz
Berliner Umland (77 Kauffalle)
Bodenwert 15 €/m? - 936 €/m? 290 €/m?
Wohn- und Nutzflache 188 m? - 1.986 m? 771 m?
Restnutzungsdauer 20 Jahre - 77 Jahre 36 Jahre 6,1 %
Rohertragsfaktor 54-211 12,0
monatliche Nettokaltmiete 3,1€/m?-17,8 €/m? 7,2 €/m?
Berliner Umland ohne Potsdam (33 Kauffélle)
Bodenwert 15 €/m? - 206 €/m? 80 €/m?
Wohn- und Nutzfliche 188 m?—1.732 m? 620 m?
Restnutzungsdauer 20 Jahre — 75 Jahre 37 Jahre 73%
Rohertragsfaktor 54-17,0 10,1
monatliche Nettokaltmiete 3,1€/m?-9,4 €/m? 5,5 €/m?
weiterer Metropolenraum (47 Kauffalle)
Bodenwert 8 €/m?- 500 €/m? 68 €/m?
Wohn- und Nutzfliche 80 m?-2.234 m? 478 m?
Restnutzungsdauer 20 Jahre - 70 Jahre 33 Jahre 75%
Rohertragsfaktor 51-16,0 9,0
monatliche Nettokaltmiete 2,0 €/m?-8,8 €/m? 49€/m?
weiterer Metropolenraum ohne die kreisfreien Stadte (38 Kauffélle)
Bodenwert 8 €/m? - 80 €/m? 45 €/m?
Wohn- und Nutzfliche 80 m?-1.038 m? 391 m?
Restnutzungsdauer 20 Jahre - 70 Jahre 32 Jahre 7,4%
Rohertragsfaktor 51-16,0 9,0
monatliche Nettokaltmiete 2,0 €/m>-7,9 €/m? 4,7 €/m?
kreisfreie Stédte ohne Potsdam (7 Kauffalle)
Bodenwert 53 €/m? - 292 €/m? 135 €/m?
Wohn- und Nutzfliche 298 m?-2.234 m? 742 m?
Restnutzungsdauer 25 Jahre — 45 Jahre 37 Jahre 7,0 %
Rohertragsfaktor 9,0-10,5 9,8
monatliche Nettokaltmiete 4,3€/m*-6,5€/m? 5,2 €/m?
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werden. Eine statistisch ausreichend gesicherte Abhédngigkeit von einzelnen Ein-
flussgroBen lésst sich durch die bisherigen umfangreichen Untersuchungen nicht
nachweisen. In den Tabellen werden fiir unterschiedliche Objektarten und fiir die
jeweiligen Teilrdume die Liegenschaftszinssitze angegeben und die zugrunde lie-
gende Stichprobe der einzelnen Regressionsanalysen anhand von ausgewéhlten
Untersuchungsmerkmalen beschrieben. Aufgrund des Umfangs der Kauffalldaten
konnten nicht fiir alle Teilrdume innerhalb der einzelnen Objektarten durchschnitt-
liche Liegenschaftszinssétze ermittelt werden. Der durchschnittliche Liegenschafts-
zinssatz als Ergebnis der Regressionsanalyse stellt einen Orientierungswert dar und
muss entsprechend der Grundstiicksmerkmale des jeweiligen Bewertungsobjektes
sachverstindig angewendet und ggf. angepasst werden.

Liegenschaftszinsséatze reine Geschéaftshauser (Datenbasis 2008 — 2010)

Durchschnittlicher

Merkmale Spanne Durchschnitt Liegenschaftszinssatz
Berliner Umland (27 Kauffélle)

Bodenwert 17 €/m? - 795 €/m? 191 €/m?

Nutzflache 255 m?-9.704 m? 2.377T m?

Restnutzungsdauer 20 Jahre — 80 Jahre 41 Jahre 74 %
Rohertragsfaktor 6,9-20,8 10,8

monatliche Nettokaltmiete 3,1 €/m? - 17,3 €/m? 8,6 €/m?

Berliner Umland ohne Potsdam (21 Kauffélle)

Bodenwert 17 €/m? - 160 €/m? 84 €m?

Nutzflache 400 m2-9.704 m? 2.561 m?

Restnutzungsdauer 20 Jahre — 80 Jahre 45 Jahre 7,4 %
Rohertragsfaktor 7,1-20,8 10,8

monatliche Nettokaltmiete 3,1€/m?-14,0 €/m? 8,1 €/m?

weiterer Metropolenraum (22 Kaufflle)

Bodenwert 3€/m?- 80 €/m? 31 €/m?

Nutzflache 60 m? - 5.928 m? 1.254 m?

Restnutzungsdauer 25 Jahre — 55 Jahre 41 Jahre 8,4%
Rohertragsfaktor 51-16,7 9,2

monatliche Nettokaltmiete 2,5€/m?-11,7 €/m? 6,8 €/m?

Liegenschaftszinssatze Einfamilienhauser (Datenbasis 2008 — 2010)

Durchschnittlicher

Merkmale Spanne Durchschnitt Liegenschaftszinssatz
Berliner Umland (475 Kauffalle)

Bodenwert 11 €/m? - 260 €/m? 87 €/m?

Wohnflache 50 m?-260 m? 121 m?

Restnutzungsdauer 20 Jahre — 80 Jahre 56 Jahre 4,0 %
Rohertragsfaktor 95-34,6 18,7

monatliche Nettokaltmiete 2,9 €/m?-11,2 €/m? 6,1 €/m?

weiterer Metropolenraum ohne die kreisfreien Stadte (168 Kauffalle)

Bodenwert 3€/m?-90 €/m? 36 €/m?

Wohnflache 47 m? - 225 m? 19 m?

Restnutzungsdauer 20 Jahre — 80 Jahre 56 Jahre 41 %
Rohertragsfaktor 6,9-291 16,9

monatliche Nettokaltmiete 2,5€/m?*-7,3 €/m? 4,7 €/m?
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5.2 Rahmenbedingungen fiir ein Sachwertmodell

Der Sachwertfaktor ist der Faktor, mit dem die Sachwerte an die jeweilige Lage auf
dem Grundstiicksmarkt angepasst werden (§ 193 Abs. 5 BauGB). Er ist aus dem
Verhiltnis geeigneter Kaufpreise zu den entsprechenden Sachwerten abzuleiten
(§ 14 Abs. 2 ImmoWertV). Voraussetzung fiir die iiberregionale Ermittlung von
Sachwertfaktoren ist die Entwicklung eines einheitlichen Modells zur Erfassung und
Auswertung der Kaufpreise. Diese Aufgabe tibernimmt die Arbeitsgruppe ,,Sach-
wertfaktoren®, in der Vertreter aus den Geschiftsstellen der Gutachterausschiisse
und des Oberen Gutachterausschusses sowie der LGB eingebunden sind.

Die Arbeitsgruppe orientiert auf Sachwertobjekte des individuellen Wohnungsbaus,
die keinen Einfluss durch ungewdhnliche oder persdnliche Verhéltnisse aufwei-
sen. Sie stellt auf die aktuellen Normalherstellungskosten (NHK 2000) ab. Nach
Verdffentlichung der neuen Normalherstellungskosten ist eine angemessene Uber-
gangsphase zur Realisierung des Modellumstiegs vorgesehen. Der Bezugsmafstab
der NHK ist die Bruttogrundfidche. Die Arbeitsgruppe favorisiert den Preisindex
des Statistischen Bundesamtes fiir "Neubau von Wohngebéduden — Einfamilien-
hausgebédude" (2000 = 100). Sie geht von einer Gesamtnutzungsdauer von 80 Jahren
bei mittlerer Ausstattung als Regelfall aus. Der Regionalisierungsfaktor soll mit 1
angesetzt werden. Besondere Bauteile/Einrichtungen werden nur beriicksichtigt,
soweit sie nicht in der NHK 2000 enthalten sind. Die Restnutzungsdauer ergibt
sich aus der Gesamtnutzungsdauer abziiglich des Gebédudealters und kann anhand
des Modernisierungsgrades modifiziert werden. Entsprechend ImmoWertV legt die
Arbeitsgruppe eine gleichmaBige Alterswertminderung zugrunde. Bauliche Auflen-
anlagen und sonstige Anlagen werden ggf. pauschal mit einem festen Prozentsatz des
Gebédudesachwertes beriicksichtigt. Fiir Nebengebidude wird der Zeitwert angesetzt.
Als Bodenwert wird der lage- und objektangepasste Bodenrichtwert herangezogen.
Die Abstimmung der konkreten Rahmenbedingungen fiir das Sachwertmodell wird
zeitnah gemeinsam mit den regionalen Gutachterausschiissen erfolgen.

5.3 Ufergrundstiicke

Das Land Brandenburg ist gepragt durch eine Vielzahl von Binnengewissern in
landschaftlich reizvoller Lage mit einer Wasserfliche von 1.007 km?. Wohnbau-
grundstiicke mit direktem Uferzugang sind rar, werden daher nur selten am Grund-
stiicksmarkt angeboten und erzielen dann haufig Kaufpreise, die deutlich tiber den
Bodenrichtwerten liegen. Mit der vorgelegten Untersuchung soll eine bereits herge-
stellte Beziehung zwischen den Kaufpreisen fiir Ufergrundstiicke zu Wohnzwecken
und den entsprechenden Bodenrichtwerten fortgesetzt werden.

Um die Auswertemoglichkeiten weiter differenzieren zu konnen, unterscheiden
die Geschiftsstellen der Gutachterausschiisse seit dem Geschéftsjahr 2003 bei der
Vertragsauswertung nach den Kriterien der direkten Wasserlage (Ufergrundstiick),
der Lage am Wasser (getrennt durch Uferstreifen) und der Wassernéhe (bis 300 m).
Im Berichtsjahr wurden 186 Kauffille von Wohnbaufldchen der zuvor erlduterten
Kategorien registriert und ausgewertet. Darunter befanden sich 38 Kauffille in
direkter Uferlage. Grundstiicke mit besonderen Bedingungen wie z. B. rdumliche
Trennung von Uferparzelle und Hauptgrundstiick, Arrondierungen von Kleinstfla-
chen etc. blieben unberiicksichtigt. Fiir die Kaufpreise, die ein Bodenrichtwertni-
veau von mehr als 20 €/m? und eine mittlere Grundstiicksgrof3e von 1.150 m? bei
einer Grofenspanne von 500 m? bis 2.500 m? aufweisen, wurden die Quotienten
von Kaufpreis zu Bodenrichtwert (BRW) gebildet. Aus diesen Werten ldsst sich
ein Mittelwert von 1,67 ableiten. Gegeniiber den Vorjahren ist hier eine Steigerung
nachweisbar. In Fortsetzung der mehrjéhrigen Auswertung, nunmehr basierend auf
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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 Grundstiicke mit direktem
Wasserzugang ein gestiegener Wertfaktor von 1,7, bezogen auf den jeweiligen
Bodenrichtwert des aktuellen Berichtsjahres, abgeleitet werden.

Wertfaktor fiir Grundstiicke mit direktem Wasserzugang

Jahr Anzahl der Kaufvertrage @ Faktor zum BRW Spanne % vom BRW
2007 20 14 77-198
2008 17 14 83 - 362
2009 30 1,6 84 - 217
2010 38 1,7 64 — 353

Eine weitergehende Differenzierung innerhalb des bearbeiteten Bodenrichtwertni-
veaus zeigt keinen nachweisbaren Einfluss der Hohe des Bodenrichtwertes auf den
ermittelten Anpassungsfaktor. Der Wertfaktor von 1,7 ist innerhalb des untersuchten
Bodenrichtwertbereiches durchgingig anwendbar.

Dartiber hinaus ist keine statistisch gesicherte Nachweisfiihrung moglich, die eine
Abhidngigkeit der Kaufpreise von Ufergrundstiicken von der jeweiligen Grund-
stiicksgrofle belegt. Dabei ist zu berticksichtigen, dass Ufergrundstiicke haufig auch
baulich nicht nutzbare Teilflichen (Bauverbotszonen) im unmittelbaren Uferbereich
einschlieBen.

Die fortgesetzte Analyse der Kauffélle von Wohnbaugrundstiicken in mittelbarer
Wassernihe, die jedoch keinen direkten Uferzugang erlauben, bestitigt die Tendenz
zu signifikant leicht erhohten Kaufpreisen. In Auswertung der vorliegenden Daten
des Berichtsjahres ergibt sich ein Medianwert von 1,12.

Wertfaktor fiir Grundstiicke in Wassernahe
Jahr Anzahl Kaufvertrage @ Faktor zum BRW Spanne % vom BRW
2009 26 11 7-177
2010 31 11 55— 247

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

5.4 Arrondierungsflachen

Unter ,,Arrondierungs- bzw. Zuerwerbsflichen* werden Flachen verstanden, die
baurechtlich dem Bauland zuzuordnen sind, aber wegen ihrer meist geringen Grof3e
und Lage selbststiandig nicht baulich genutzt werden konnen. ,,Arrondierungs- bzw.
Zuerwerbsflichen werden zum Beispiel zwischen Nachbarn gehandelt, damit der
Nachbar sein Grundstiick besser baulich ausnutzen kann oder einen ungiinstigen
Grenzverlauf verbessert.

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

* Barnim

¢ Dahme-Spreewald

» Elbe-Elster

» Havelland

*  Oberhavel

*  Oder-Spree
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* Potsdam-Mittelmark
» Teltow-Fldming
* Brandenburg an der Havel

* Cottbus
*  Frankfurt (Oder)
e Potsdam

Das Preisspektrum fiir Zukaufe ist relativ weit gefachert. Die Kaufpreise lagen bei
2 % bis zu 400 % des jeweiligen Bodenrichtwerts. Die hochsten m?-Preise wurden
iiberwiegend fiir bau(recht)lich notwendige Flachen gezahlt, um die Eigenschaften
des Gesamtgrundstiicks zu verbessern.

Der Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte im Landkreis Dahme-Spreewald hat
Fléachen, die den Zugang zum Gewésser ermoglichen oder verbessern, untersucht.
Die Kaufpreise lagen zwischen 25 — 370 % des Bodenrichtwertes. Der Durchschnitt
lag bei 103 %.

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

5.5 Wertermittlung in der Stadterneuerung

Aktuelle Fragen zur Wertermittlung fiir Sanierungs- und Stadt-

umbaumaBnahmen

Der Obere Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte in Brandenburg hat mit seinen

Arbeits- und Praxishilfen zur Transparenz der Wertermittlung in Stadtumbau- und

Sanierungsgebicten beigetragen. Die darin ausgebreiteten Verfahrenswege helfen

Kommunen, Sanierungstridgern, Gutachterausschiissen und betroffenen Eigentii-

mern gleichermaflen, die Ermittlung stiddtebaulicher Werte als einen Indikator fiir

den Erfolg der ergriffenen besonderen stddtebaulichen Maflnahmen zu erkennen.

Seit Vorlage der Praxishilfe iiber Bodenwerterh6hungen und Ausgleichsbetrige in

Sanierungsgebieten im Jahr 2008 sind zu den in der Praxishilfe erdrterten Prob-

lemstellungen neue hinzugetreten. Hinzu kommt, dass sich mit der am 01.07.2010

in Kraft getretenen Immobilienwertermittlungsverordnung (ImmoWertV) die be-

wertungsrechtlichen Bedingungen auch teilweise verdndert haben.

Drei Themenkomplexe sollen nachfolgend angesprochen werden: die Zunahme

von Ablosevereinbarungen vor Abschluss der Mafinahme, die Verdnderung von

Sanierungszielen wihrend der MaBnahmezeit und die Uberlagerung verschiedener

stidtebaulicher Mafinahmen.

1. Diese Verfahrenspraxis findet vor allem dort Anwendung, wo die Gemeinde
mit den betroffenen Eigentiimern Vereinbarungen {iber eine vorzeitige Ablo-
sung des Ausgleichsbetrages trifft. Diese Vereinbarungen sind erfahrungsgemaf
fiir Gemeinde und betroffene Eigentiimer gleichermallen von Vorteil: Fiir die
Gemeinde ist diese Vorgehensweise von Interesse, weil die Ablosebetrige wie-
der unmittelbar fiir die laufende stidtebauliche MaBnahme verwendet werden
konnen. Die betroffenen Eigentiimer kénnen nach der Ablosung den Antrag auf
Entlassung ihres Grundstiicks aus der Maflnahme stellen, was sich insbesondere
bei der Weiterverwertung von Grundstiicken vorteilhaft erweist.

Von der Wertermittlung werden fiir die Vorbereitung von Abldsevereinbarungen
bzw. fiir die vorzeitige Festsetzung von Ausgleichsbetrigen Aussagen iiber die
Grundstiickszustdnde nach Abschluss einer stadtebaulichen Mal3nahme erwartet,
und zwar zu einem Zeitpunkt, zu dem die rechtliche und tatséchliche Neuordnung
noch nicht abgeschlossen ist.

Hierzu unterscheidet die neue ImmoWertV nunmehr deutlich zwischen dem
Wertermittlungsstichtag, zu dem die allgemeinen preisbildenden Wertverhéltnis-
se festzustellen sind und dem jeweiligen Qualitdtsstichtag, zu dem der Grund-
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stiickszustand festzustellen ist, auf den sich die Wertermittlung bezieht. Diese
bereits aus der Entschadigungsbewertung bekannte Unterscheidung wird kiinftig
in jedem Gutachten eindeutig zu treffen sein.

Schlieflich betont die ImmoWertV, dass Wertermittlungen nicht allein aus dem
Grund aufgegeben werden diirfen, dass geeignete Vergleichspreise nicht in aus-
reichender Weise vorliegen. In diesen Fillen sollen die Gutachterausschiisse und
freien Sachverstidndigen den Wert auf der Grundlage marktkonformer Modelle
unter besonderer Beriicksichtigung der wirtschaftlichen Vor- und Nachteile
ermitteln. Derartige ergédnzende Wertermittlungsverfahren sind in den letzten
Jahren weiterentwickelt worden und werden bei der Ermittlung stddtebaulicher
Werte regelmiflig angewendet.

2. Ein groBer Teil der Sanierungsverfahren in Brandenburg befindet sich in ei-
nem fortgeschrittenen Stadium. Auch unter der Mallgabe, dass Sanierungen
ziigig durchgefiihrt werden sollen, kdnnen sich die Sanierungsziele im Laufe
der Mafinahme verdndert haben. Als Griinde kommen neben der Entwicklung
stidtebaulicher Zielsetzungen Anderungen in den allgemeinen wirtschaftlichen
Verhiltnissen oder in politisch begriindeten Zielstellungen, aber auch aufgrund
veranderter Forderbedingungen in Frage. Fiir die Wertermittlung bedeutet dies
zunichst, dass Wertermittlungen, die zu Beginn einer Sanierungsmafinahme
vorgenommen wurden, wegen der verdnderten Rahmenbedingungen ,,unrich-
tig* werden. Die Gemeinden sind hier aufgefordert, zur verfahrenskonformen
Erhebung der Neuordnungs- und Endwerte die Aktualisierung der besonderen
Bodenrichtwerte unter den aktuell giiltigen Bedingungen zu veranlassen.

3. Die Vermutung, dass die Gemeinden mit Bereitstellung des neuen stidtebauli-
chen Instruments Stadtumbau sich nicht mehr des Instituts der Sanierungsmali-
nahmen bedienen wiirden, hat sich nicht bestétigt. Obwohl der Bundesgesetz-
geber zunehmend auf stddtebauliche Malinahmen setzt, die konsensual, also im
Einvernehmen mit den betroffenen Eigentiimern durchgefiihrt werden sollen,
bleibt héaufig das Erfordernis der Eingriffs- und Genehmigungsbefugnisse, um
Stadtplanungen innerhalb einer wirtschaftlich vertretbaren Zeit umzusetzen.
Es hat sich gezeigt, dass StadtumbaumaBnahmen, wo diese iiber den Riickbau
hinausreichen und die Neustrukturierung und Aufwertung von Stadtgebieten
betreffen, einer gewissermalien ,,administrativen” Ergédnzung bediirfen, um
effektiv eingesetzt werden zu konnen. Im Ergebnis iiberlappen sich in den Ge-
bieten, die von Funktionsstdrungen oder Funktionsverlusten betroffen sind,
zunehmend Sanierungs- und Stadtumbaumalnahmen.

Die Wertermittlung muss sich auf diese Entwicklung einstellen. Aus der Verfah-
renssystematik der besonderen stidtebaulichen Mafinahmen heraus lésst sich be-
griinden, dass Ausgleichsbetrage auch in den Sanierungsmafinahmen zu erheben
sind, die in Stadtumbaugebieten liegen. Die abzuschopfende mafinahmebedingte
Bodenwerterhhung ergibt sich fiir den Zeitraum der Sanierungsmafinahme
aus den Auswirkungen aller stadtebaulichen Malnahmen auf den Bodenmarkt.

Der Obere Gutachterausschuss hat in einer aktuellen Umfrage an Beteiligte und
Betroffene von Sanierungsmafinahmen im Land Brandenburg den gegenwiértigen
Stand zur Wertermittlung in Sanierungsgebieten erfragt. Aus den Antworten geht
hervor, dass die Kommunen besonders an Ausfithrungen tiber die Anrechenbarkeit
von Aufwendungen der Eigentiimer oder zu Abrechnungsmodalititen nach dem
formlichen Abschluss der Sanierungsmafinahme interessiert sind. Die Gutachter-
ausschiisse fragen erwartungsgemal nach ndheren Ausfiihrungen zu den Werter-
mittlungsverfahren und wiinschen sich vor allem Beispiele.

Die zahlreichen Antworten wird der Obere Gutachterausschuss zum Anlass nehmen,

mit den Beteiligten erneut in einen Dialog einzutreten und die Praxishilfe fortzu-

schreiben, in der Hoffnung, auf diese Weise zu einer weiteren Vereinheitlichung
der Verfahrensweise beizutragen.
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6. Bodenrichtwerte

Die Gutachterausschiisse fiir Grundstiickswerte sind durch §196 Baugesetzbuch in
Verbindung mit § 10 ImmoWertV verpflichtet, Bodenrichtwerte zu ermitteln und zu
veroffentlichen. Im Land Brandenburg werden Bodenrichtwerte jéhrlich ermittelt.
Der Bodenrichtwert (§ 196 Abs. 1 BauGB) ist der durchschnittliche Lagewert des
Bodens fiir eine Mehrheit von Grundstiicken innerhalb eines abgegrenzten Gebiets
(Bodenrichtwertzone), die nach ihren Grundstiicksmerkmalen (§ 4 Abs. 2 Immo-
WertV), insbesondere nach Art und Mal} der Nutzbarkeit (§ 6 Abs. 1 ImmoWertV)
weitgehend iibereinstimmen und fiir die im Wesentlichen gleiche allgemeine Wert-
verhiltnisse (§ 3 Abs. 2 ImmoWertV) vorliegen. Er ist bezogen auf den Quadratmeter
Grundstiicksflache eines Grundstiicks mit den dargestellten Grundstiicksmerkmalen
(Bodenrichtwertgrundstiick). In bebauten Gebieten sind Bodenrichtwerte mit dem
Wert zu ermitteln, der sich ergeben wiirde, wenn der Boden unbebaut wére. Bo-
denrichtwerte dienen der Transparenz des Grundstiicksmarktes und als Grundlage
bei der Erstattung von Verkehrswertgutachten, der Ermittlung von Anfangs- und
Endwerten gemdl § 154 Abs. 2 BauGB, der steuerlichen Bewertung durch die
Finanzdmter sowie der Planung und Durchfithrung gesetzlicher Verfahren.

Die Gutachterausschiisse haben mit Stichtag 01.01.2010 insgesamt im Land Bran-
denburg 4.752 Bodenrichtwerte fiir Bauland, 254 Bodenrichtwerte fiir land- und
forstwirtschaftliche Flachen und 113 Bodenrichtwerte fiir sonstige Flachen ermittelt.
In der Regel beziehen sich die Bodenrichtwerte auf Wohngebiete oder Mischgebiete.
Vereinzelt ermitteln die Gutachterausschiisse auch Bodenrichtwerte fiir Gewerbe-
bauland oder Sonderbaufldchen.

Alle Bodenrichtwerte sind auf der Bodenrichtwert-DVD fiir das Land Brandenburg
enthalten, die beim Landesbetrieb Landesvermessung und Geobasisinformation
Brandenburg (LGB) gegen Gebiihr beim Kundenservice bezogen werden kann.
Die Bodenrichtwerte zum Stichtag 1.1.2010 und 1.1.2011 werden im Internet in
einem webbasierten Informationssystem der LGB unter folgendem Link:
http://www.geobasis-bb.de/bb-viewer.htm kostenlos fiir jedermann zur Ansicht zur

Verfligung gestellt.
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Bodenrichtwerte fiir Wohnbauland

Die Bodenrichtwerte fiir Wohnbauland zum Stichtag 01.01.2011 weisen im Land
Brandenburg eine groe Spanne auf. Wahrend in den ldndlichen Gemeinden der
Landkreise Elbe-Elster, Prignitz und Uckermark iiberwiegend Werte zwischen 3 €/m?
und 9 €/m? ermittelt wurden, zeigen Brandenburgs Gemeinden am Stadtrand zu
Berlin im Mittel ein Richtwertniveau zwischen 80 €/m? und 150 €/m?. Die Spitzen-
werte liegen hier bei 290 €/m? in Kleinmachnow und 250 €/m? in Teltow (Landkreis
Potsdam-Mittelmark) und 160 €/m? in Glienicke/Nordbahn (Landkreis Oberhavel).
Betrachtet man den Bereich der Stadtgrenze Berlin zur Landesgrenze Brandenburg,
ist 2011 eine weitere Angleichung der Bodenrichtwerte zu erkennen.

In der Grafik ist das durchschnittliche Bodenrichtwertniveau fiir erschlieBungsbei-
tragsfreie Wohnbauflachen des individuellen Wohnungsbaus dargestellt.

Bodenrichtwertniveau fiir
erschlieBungsbeitragsfreie Wohnbauflachen
des individuellen Wohnungsbaus
mittlere Lage

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

stédtische Gebiete:
Bodenrichtwertniveau
hoher als in den
umgebenden Gebieten

Bodenrichtwertniveau in der

Stadt Potsdam
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Ausgewahlte Bodenrichtwerte fiir Wohnbauland im
Berliner Umland und Berlin

Bemerkung:

allgemeine Wohnlagen/
neue Wohngebiete in €/m?
erschliefungsbeitragsfrei
nach BauGB bzw. erschlie-
Bungsbeitragsfrei nach
BauGB und KAG; GFZ
ca. 0,4 bis 0,6

Oberhavel )
Oranienburg 28
L]

10/33
68/80

47762 90/45 Barnim

37

Bernau
43/58 (80/95 g5/95 e
60
Werneuchen
L]
34/50

20

Havelland
36/70
Strausberg

°
46/75

Altlandsberg
L]
50/60

70/
135
Markisch-Oderland
Berlin

Oder-Spree

70/120
60, /Ludvqgsfelde 60

80 95/105 85/130

70/100

Konigse 80/130
Wusterhausen

70

Potsdam-Mittelmark
Dahme-Spreewald

Teltow-Fldming

Die Bodenrichtwerte fiir Gewerbebauland zum Stichtag 01.01.2011 sind im Land
Brandenburg stark lageabhédngig. Die hochsten Bodenrichtwerte verteilen sich im
Berliner Umland. Hier liegen die Bodenrichtwerte im Durchschnitt bei ca. 60 €/m.
In der Grafik auf Seite 74 sind die Bodenrichtwerte fiir Gewerbebauland im Berliner
Umland dargestellt.

Im Rahmen einer Untersuchung wurde die Entwicklung der Bodenrichtwerte fiir
Gewerbebauland seit 1991 untersucht. Zum Stichtag 1. Januar 2011 wurden im
Land Brandenburg insgesamt 243 Bodenrichtwerte fiir Gewerbebauland in In-
dustrie- und Gewerbegebieten ermittelt. Rund 80 % der Bodenrichtwerte lagen
in einem Wertniveau bis 30 €/m?. In der Tabelle ist die Verteilung in Wertstufen
dargestellt: Gegeniiber ihrer erstmaligen Ermittlung sind lediglich 45 Bodenricht-
werte (= 19 % der Bodenrichtwerte) angestiegen, 171 Bodenrichtwerte und damit
70 % der Bodenrichtwerte sind dagegen

gefallen (bis zu - 87 %). Bodenrichtwerte 01.01.2011 Anzahl 243
27 Bodénrichtwe?te blieben seit ihrer <10 €/m? )
erstmaligen Ermittlung unveréndert. ;

Bei 16 Bodenrichtwerten ist ein Ver- 11— 30 €/m o7
gleich nicht méglich, da sich die Merk- 3150 €/m? 32
male des Bodenrichtwertgrundstiicks, 51 100 &/m? 18
insbesondere der Entwicklungszustand, > 100 € .
gedndert haben. m
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6. Bodenrichtwerte Grundstiicksmarktbericht 2010

Ausgewahlte Bodenrichtwerte fiir Gewerbebauland im
Berliner Umland und Berlin

Bemerkung:
Bodenrichtwerte in €/m?;
erschlieBungsbeitragsfrei
nach BauGB bzw. erschlie-

Oberhavel ; !
i BaGB A KAGE
1908 Barnim * Entwicklungsbereich

Babelsberg (Anfangsqualitét
01.01.2006)

40
Bernau
[ ]

60

Velten

2552 60
12-18
Hennigsdorf
31%0

Werneuchen
.

Havelland

28
Altlandsberg
L]

Strau.sberg
15/20

Markisch-Oderland

30

Sch(“)nefe.ld
85

Werder
L]
30

Oder-Spree

50-85
Konigse 3545
Wusterhausen

Ludwjgsfelde

65 79

75

Potsdam-Mittelmark

Teltow-Flaming Dahme-Spreewald

Bodenrichtwerte fiir land- und forstwirtschaftlich genutzte
Flachen

Zum Stichtag 01.01.2011 wurden flaichendeckend Bodenrichtwerte fiir land- und
forstwirtschaftlich genutzte Flachen ermittelt. In der folgenden Grafik werden die
Wertebereiche fiir diese Bodenrichtwerte in den einzelnen Landkreisen und in den
kreisfreien Stidten dargestellt. Detaillierte Auskiinfte zu den einzelnen Bodenricht-
werten geben die regionalen Gutachterausschiisse.
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7. Gutachterausschiisse und ithre Geschéftsstellen

Bodenrichtwerte fiir
land- und forstwirtschaftlich genutzte Flachen

F-mA

038 . 0,41-0,55 0,26-0,40 0,26-0,35
GR-(24-53) Prignitz A GR F-mA

Oberhavel

0,17-0,52

-{15-59) 0,19-0,38 Mérkisch-
0.15-0,33 Havelland gg-(20-45) 0,30-0.45 Oderland
F-mA GR-(20-40) 0.28

0,55-1,30
A

Uckermark

021 0,34-0,40
F-mA GR " Ostprignitz- ! A Ackerland;
Ruppin (?ﬁ%%) %’%&%ﬁ Barim GR GI’Uﬂ|an.d;
0.22-0.27 F Forsten;

mA  forstwirtschaftliche
Flache mit Aufwuchs

0,50-0,60

Stadt Brandenburg 0,50 0,39 0,22 F-mA
an der Havel A GR F-mA
Stadt Frankfurt (Oder)

0.30 0.30 0.33 039 023

A A A (20-40 A-{21-47) F-mh

i ordi 0,15-0,36 -(21-47) F-m

0,25 | stidlich 0,25 | nérdiich e Potsdam- 20 Spree

GR [derHavel "GR [der Havel -m Mittelmark A15-55) 0,14-0,35

0,26 -

9.25 0.30 s Teltow-Flamin

E-mA FomA GR-(18-44) e g

Angabe der Bodenrichtwertspannen in €/m?
sowie der Spannen fiir Acker- und
Griinlandzahlen, soweit eine Abhingigkeit
festgestellt wurde; die Spannen geben jeweils
den niedrigsten und hochsten Bodenrichtwert
sowie die niedrigste und hochste Acker- bzw.
Griinlandzahl im Landkreis an; die Zuordnung
der Bodenrichtwerte zur jeweiligen Acker-

GR-(20-60)

0,20-0,40 Dahme-F-mA
GR-(15-40) __Spreewald

Stadt Cottbus
0,35 0,30 0,30
A29 GR F-mA

0,20-0,40
A-(20-50) NeiBe
0,25-030 0,28
GR-(22-40) F-mA

0,18-0,27™)
Elbe-Elster F-mA

0,18-0,30
GR-(30-50)

oder Griinlandzahl ist den Daten der regionalen
Gutachterausschiisse zu entnehmen.

Gutachterausschiisse und ihre Geschéaftsstellen

7.1 Aufgaben und Leistungen

Im Land Brandenburg wurde fiir jeden Landkreis und fiir jede kreisfreie Stadt ein
Gutachterausschuss flir Grundstiickswerte gebildet. Diese Gutachterausschiisse sind
selbstindige und unabhingige Kollegialgremien. Vorsitzende und Mitglieder werden
durch das Ministerium des Innern nach Anhdrung der jeweiligen Gebietskorperschaft
bestellt. Sie verfiigen aufgrund ihrer beruflichen Tatigkeit iiber besondere Sachkunde
und Erfahrung auf dem Gebiet der Grundstiickswertermittlung. Den Vorsitz fiihren
in der Regel die Leiter der Katasterbehorden. Die sonstigen Mitglieder werden
ehrenamtlich bestellt.
Den regionalen Gutachterausschiissen obliegen:
» folgende gesetzlich zugewiesene Aufgaben
- Fiithrung und Auswertung der Kaufpreissammlung
- Ermittlung von Bodenrichtwerten und sonstigen fiir die Wertermittlung
erforderlicher Daten
- Erstellung und Veréftentlichung von Grundstiicksmarktberichten
* Aufgaben auf Antrag
- Erstattung von Verkehrswertgutachten fiir bebaute und unbebaute Grundstiicke
sowie von Rechten an Grundstiicken
- Erstattung von Gutachten iiber die Hohe der Entschddigung fiir den Rechts-
verlust (Enteignung) und fiir andere Vermogensnachteile

Oberer Gutachterausschuss Land Brandenburg
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- Erstattung von Gutachten iiber ortsiibliche Pachtzinsen (§ 5 Bundeskleingar-

tengesetz) und Nutzungsentgelte (§ 7 Nutzungsentgeltverordnung)

- Erstattung von Verkehrswertgutachten nach § 5 der Flachenerwerbsverordnung
Zur Erledigung ihrer Aufgaben bedienen sich die Gutachterausschiisse einer Ge-
schéftsstelle. Die Geschéftsstelle ist bei der Katasterbehorde eingerichtet, fiir deren
Bereich der Gutachterausschuss gebildet ist oder bei gemeinsamen Gutachteraus-
schiissen nach § 1 Absatz 1 Satz 2 der Brandenburgischen Gutachterausschussver-
ordnung (BbgGAV) bei einer der Katasterbehdrden, fiir deren Bereich der Gutach-
terausschuss gebildet ist.

Die Geschiftsstelle des Gutachterausschusses arbeitet nach Weisung des Gutach-

terausschusses oder dessen Vorsitzenden. Ihr obliegen insbesondere:

» die Einrichtung und Fiihrung der Kaufpreissammlung,

» die vorbereitenden Arbeiten fiir die Ermittlung der Bodenrichtwerte,

 die vorbereitenden Arbeiten fiir die Ermittlung und Fortschreibung der sonstigen
fiir die Wertermittlung erforderlichen Daten,

* die Vorbereitung des Grundstiicksmarktberichtes,

» die Vorbereitung der Gutachten,

» die Erteilung von Auskiinften aus der Kaufpreissammlung,

» die Erteilung von Auskiinften iiber vereinbarte Nutzungsentgelte,

+ die Erteilung von Auskiinften iiber Bodenrichtwerte und

* die Erledigung der Geschifte der laufenden Verwaltung des Gutachterausschus-
ses.

Unter Beachtung des Datenschutzes erteilt die Geschéftsstelle Auskiinfte aus der
Kaufpreissammlung, wenn der Antragsteller ein berechtigtes Interesse darlegt.
Dem Antragsteller werden nach dessen Vorgaben iiber die Zustandsmerkmale des
zu bewertenden Grundstiicks Vergleichskauffille genannt.

Dariiber hinaus geben die Geschiftsstellen der Gutachterausschiisse weitere Aus-
kiinfte, z. B. liber die fiir die Wertermittlung erforderlichen Daten im Sinne des
§ 193 Abs.5 BauGB:

1. Kapitalisierungszinssétze, mit denen die Verkehrswerte von Grundstiicken im
Durchschnitt marktiiblich verzinst werden (Liegenschaftszinssatze), fiir die ver-
schiedenen Grundstiicksarten, insbesondere Mietwohngrundstiicke, Geschafts-
grundstiicke und gemischt genutzte Grundstiicke,

2. Faktoren zur Anpassung der Sachwerte an die jeweilige Lage auf dem Grund-
stiicksmarkt (Sachwertfaktoren), insbesondere fiir die Grundstiicksarten Ein- und
Zweifamilienhéuser,

3. Umrechnungskoeffizienten fiir das Wertverhéltnis von sonst gleichartigen Grund-
stiicken, z. B. bei unterschiedlichem Maf der baulichen Nutzung und

4. Vergleichsfaktoren fiir bebaute Grundstiicke, insbesondere bezogen auf eine
Raum- oder Flacheneinheit der baulichen Anlage (Gebédudefaktor) oder auf den
nachhaltig erzielbaren jéhrlichen Ertrag (Ertragsfaktor).

Die erforderlichen Daten im Sinne der Sétze 1 und 2 sind den zusténdigen Finanz-

amtern fiir Zwecke der steuerlichen Bewertung mitzuteilen.

Die Gutachterausschiisse erstatten auf Antrag gebiihrenpflichtige Gutachten. An-
tragsberechtigt sind Behorden, Gerichte und Notare zur Erfiillung ihrer gesetzlichen
Aufgaben, Eigentiimer, ihnen gleichstehende Berechtigte, Inhaber anderer Rechte
am Grundstiick 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 ortlichen
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Marktes dienen. In den Grundstiicksmarktberichten werden die sonstigen fiir die
Wertermittlung erforderlichen Daten veréffentlicht.

Die Geschiftsstelle kann nach Weisung des Vorsitzenden auf Antrag von Behorden
zur Erfiillung von deren Aufgaben fachliche AuBerungen iiber Grundstiickswerte
erteilen.

Fiir den Bereich des Landes Brandenburg wurde ein Oberer Gutachterausschuss

eingerichtet. Er fiihrt die Bezeichnung ,,Oberer Gutachterausschuss fiir Grundstiicks-

werte im Land Brandenburg®“. Die Mitglieder des Oberen Gutachterausschusses
werden ebenfalls vom Ministerium des Innern bestellt. Sie sollen Mitglieder eines

Gutachterausschusses sein. Als Mitglieder des Oberen Gutachterausschusses konnen

auch Bedienstete des Landes bestellt werden. Dem Oberen Gutachterausschuss

obliegen folgende gesetzlich zugewiesene Aufgaben:

* Erarbeitung des Grundstiicksmarktberichts fiir den Bereich des Landes Bran-
denburg,

» Sammlung, Auswertung und Bereitstellung von Daten von Objekten, die bei
den Gutachterausschiissen nur vereinzelt vorhanden sind,

» Festlegung verbindlicher Standards fiir die iiberregionale Ermittlung der sons-
tigen fiir die Wertermittlung erforderlichen Daten im Einvernechmen mit den
Vorsitzenden der Gutachterausschiisse,

* Erarbeitung von Empfehlungen zu besonderen Problemen der Wertermittlung.

* Neben der Erstattung von Obergutachten auf Antrag eines Gerichtes hat der
Obere Gutachterausschuss auf Antrag einer Behorde in einem gesetzlichen
Verfahren ein Obergutachten zu erstatten, wenn das Gutachten eines Gutach-
terausschusses vorliegt.

Die Geschiftsstelle des Oberen Gutachterausschusses ist beim Landesbetrieb Lan-

desvermessung und Geobasisinformation Brandenburg (LGB), Betriebssitz Frank-

furt (Oder) eingerichtet. Der Geschiftsstelle des Oberen Gutachterausschusses
obliegen die Geschifte der laufenden Verwaltung des Oberen Gutachterausschusses.

Nach Weisung des Oberen Gutachterausschusses bereitet sie die Obergutachten,

den Grundstiicksmarktbericht und die Empfehlungen zu besonderen Problemen der

Wertermittlung vor und sammelt Daten von Objekten, die bei den Gutachteraus-

schiissen nur vereinzelt vorhanden sind, wertet sie aus und stellt sie bereit.

7.2 Kaufpreissammliung

Fiir die Erfassung und Auswertung der Kaufvertrage kommt im Land Brandenburg
das Programm ,,Automatisiert gefiihrte Kaufpreissammlung (AKS)* der Landes-
vermessung und Geobasisinformation Niedersachsen in der Version 3.30 auf der
Grundlage des Betriebssystems Linux zum Einsatz. Zum Stichtag 15.02.2011
waren 718.468 Kaufvertriage, darunter 191.809 Kaufvertriage fiir unbebaute Bau-
flachen, 241.110 Kaufvertrage fiir bebaute Grundstiicke, 60.800 Kaufvertrage fiir
Wohnungs- und Teileigentum, 112.250 Kaufvertrége fiir land- und forstwirtschaft-
lich genutzte Flachen, 26.845 Kaufvertrige fiir Gemeinbedarfsflichen, 40.040
Kaufvertriage fiir sonstige Flachen, 38.799 Mieten sowie 6.815 Pachten in der
Datenbank gespeichert.

Die Moglichkeit, bei der Geschiftsstelle des Oberen Gutachterausschusses iiber-
regionale Auswertungen und Analysen fiir Sondernutzungen zu beantragen, wurde
insgesamt mit 71 Auswertungen genutzt. Diese Einzeluntersuchungen wurden u. a.
fiir Mehrfamilienhéduser, Geschosswohnungsbau in Plattenbauweise, Fldchen fiir
Photovoltaikanlagen, Altenpflegeheime, Krankenhduser, Flugplitze, Sport- und
Freizeitanlagen, Wohnungseigentum und Wohn- und Geschéftshéuser durchgefiihrt.
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7.3 Internetprasentation

Mit der gemeinsamen Internetdarstellung www.gutachterausschuesse-bb.de verfii-
gen die 18 regionalen Gutachterausschiisse der Landkreise und kreisfreien Stadte
sowie der Obere Gutachterausschuss iiber ein gut angenommenes Informationspor-
tal. Die ca. 71.600 Zugriffe im Jahr 2010 auf die Internetadresse zeigen das hohe
Interesse zu den bereitgestellten Informationen von aufbereiteten Daten. Die etwa
915.000 Seitenaufrufe durch Nutzer oder Server verdeutlichen die weiter steigende
Nachfrage von ,,Aktuelles* bis ,,Zustidndigkeitssuche®. Neben den Antragsformula-
ren zur Auskunft aus der Kaufpreissammlung findet man auch Teilausziige aus den
Grundstiicksmarktberichten, Angaben zu Umsatz- und Preistendenzen aber auch
Mitteilungen zu Vorschriften wie BauGB, ImmoWertV, BbgGAV, BbgGAGebO
oder NutzEV. Den weiteren Ausbau der Internetpriasenz sehen die in Brandenburg
tatigen Gutachterausschiisse als ein Erfordernis zur Gestaltung einer hohen Trans-
parenz des Grundstiicksmarktes an.

Die Gutachterausschiisse fiir Grundstiickswerte im Land Brandenburg
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8. Rechtsgrundlagen

Die wichtigsten Gesetze und Verordnungen sind:

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

* die Immobilienwertermittlungsverordnung (ImmoWertV) vom 19. Mai 2010
(BGBI. I S. 2562)

» die Brandenburgische Gutachterausschussverordnung (BbgGAV) vom 12. Mai
2010 (GVBL. 1I/10 Nr. 27)

* die Brandenburgische Gutachterausschuss-Gebiihrenordnung (BbbGAGebO)
vom 30. Juli 2010 (GVBI. 1I/10 Nr. 51)

» das Bundeskleingartengesetz (BKleingG) vom 28. Februar 1983 (BGBI. 1
S. 210), zuletzt gedndert durch Artikel 11 des Gesetzes vom 19. September
2006 (BGBI. 1 S. 2146, 2147)

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

Diese werden ergédnzt durch folgende Verwaltungsvorschriften:

* Richtlinie zur Ermittlung von Bodenrichtwerten (Bodenrichtwertrichtlinie —
BRW-RL) vom 11. Februar 2011 (BAnz. Nr. 24)

* Entschadigungsrichtlinien Landwirtschaft (LandR 78) vom 28. Juli 1978 (Beila-
ge zum BAnz. Nr.181), zuletzt geédndert durch Erlass des BMF vom 4. Februar
1997 (BAnz. Nr. 70)

*  Waldwertermittlungsrichtlinien 2000 (WaldR 2000) vom 12. Juli 2000 (Beilage
zum BAnz. Nr.168a)

*  Wertermittlungsrichtlinien 2006 (WertR 2006) in der Fassung der Bekanntma-
chung vom 1. Mérz 2006 (Beilage zum BAnz. Nr. 238a)
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9. Abkiirzungsverzeichnis
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9. Abkirzungsverzeichnis

AKS
BauGB
BbgDSG
BBU

BBI
BewG
BGB
BKleingG
BRW
BVVG
EAGBau
EALG
FIErwV
BbgGAGebO
GAP
GFz
GND

GL

ImmoWertV
IfS

KAG

LEP B-B
LGB

LSG

MIL

NHK

NSG

NutzeV

RND
SachenRBerG
VerkFIBerG
WertV

Automatisiert gefiihrte Kaufpreissammlung
Baugesetzbuch

Brandenburgisches Datenschutzgesetz
Verband Berlin-Brandenburgischer Wohnungsunternehmen e. V.
Berlin Brandenburg International

Bewertungsgesetz

Biirgerliches Gesetzbuch

Bundeskleingartengesetz

Bodenrichtwert

Bodenverwertungs- und -verwaltungs GmbH
Europarechtsanpassungsgesetz Bau

Entschiadigungs- und Ausgleichleistungsgesetz
Flachenerwerbsverordnung

Brandenburgische Gutachterausschuss-Gebiihrenordnung
Gemeinsame Agrarpolitik

Geschossflachenzahl

Gesamtnutzungsdauer

Gemeinsame Landesplanungsabteilung der Lénder Berlin und
Brandenburg

Immobilienwertermittlungsverordnung

Institut fiir Stadtforschung und Strukturpolitik GmbH
Kommunalabgabengesetz

Landesentwicklungsplan Berlin - Brandenburg
Landesvermessung und Geobasisinformation Brandenburg
Landschaftsschutzgebiet

Ministerium fiir Infrastruktur und Landwirtschaft des Landes
Brandenburg

Normalherstellungskosten

Naturschutzgebiet

Nutzungsentgeltverordnung

Restnutzungsdauer

Sachenrechtsbereinigungsgesetz
Verkehrsflachenbereinigungsgesetz
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 (0 35 46) (035 46)
15907 Liibben (Spreewald) 15904 Liibben (Spreewald) 2027 60 201264

Elbe-Elster Nordpromenade 4a Postfach 47 (035 35) (03535)
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 40336181

Markisch-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 (033298
14513 Teltow 14801 Belzig 318313 318315

Prignitz BergstraBe 1 Berliner StraBe 49 (03876) (03876)
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 6 08 42 05 608 92 21

Uckermark Dammweg 11 Karl-Marx-StraBe 1 (03332 (03332
16303 Schwedt / Oder 17291 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 55262 99

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 5582503

Brandenburg — Geschéftsstelle

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
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Kreisgrenze BARNIM Landkreis Cottbus
Amtsgrenze, Potsdam Landeshauptstadt Jitterbog
Grenze einer amtsfreien

Stadt oder Gemeinde Prenzlau Sitz der Kreisverwaltung Rhinow
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