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Triple A

Ratings an allen Ecken und Enden. Hilft das Otto Normalinvestor? Was bringen mir personlich eigentlich
drei A? Ist Single D am Nummernschild nicht Rating genug?

Schaut man weiter hinten im ABC bei den drei W nach, findet man unter AAA Erstaunliches: einen gro-
Ben US-amerikanischen Automobilclub, zeitgeméfe Produkte der deutschen Vermessungsverwaltungen,
einen Access All Area Zutritt zu allen wichtigen Bereichen vor und hinter internationalen Biihnen, weit
verbreitete Kleinkraftwerke (vulgo: Batterien) und immerhin den Verband der amerikanischen Wirt-
schaftspriifer.

Die drei A, die die Welt bewegen oder erschiittern, werden von machtvollen Rating Agenturen vergeben,
Auszeichnungen ohne roten Teppich aber viel medialem Pomp. Im Vordergrund stehen dabei diejenigen,
flir die kein A iibrig blieb und die daher mit den verbliebenen Restbuchstaben auskommen miissen. In
bester Schiilermanier verweist man darauf, sich ohnehin nichts aus Zensuren zu machen und tiberhaupt
seien die wenigen exklusiven Notengeber bei der Durchfithrung der Benotung undurchsichtig und ob-
jektiv nicht nachvollziehbar vorgegangen. Macht des Beurteilers!?

Ahnlichkeiten mit dem Immobilienmarkt sind nicht zu iibersehen. Hier wird ebenfalls gern getripelt, wenn
auch nur die Lage. Das Endzeugnis zur immobilen Wertigkeit vergeben dann die Gutachterausschiisse
fiir Grundstiickswerte in Form von Bodenrichtwerten und Grundstiicksmarktberichten in lokaler und
regionaler Zustdndigkeit — in Brandenburg und natiirlich in ldnderiibergreifender Kooperation.

Die Grundlage dieser Ergebnisse sind niichterne Zahlen aus notariellen Kaufvertragen gepaart mit un-
abhingigem fachiibergreifendem Sachverstand der Mitwirkenden. Die Ergebnisse sind vielleicht nicht
so weltwirtschaftswirksam wie internationale Ratings, sorgen national aber immerhin zuverlédssig dafiir,
dass auch Laien nachvollziehbare und nutzbare Informationen zum Grundstiicksmarkt in ihre Inves-
titionstiberlegungen einflieBen lassen kdnnen. Sicher nicht der alleinige, aber bestimmt ein wesentlicher
Baustein dafiir, dass hierzulande der Immobilienmarkt langfristig blasenfrei lauft.

Die Informationen (Verzeihung: Ratings) der Gutachterausschiisse haben erwiesenermaflen nichts mit
gliickhaftem Erraten zu tun, sondern mit der Gewissheit um Geschehenes. Damit sagt man zwar nicht
die Zukunft voraus, hilft aber nachdriicklich sie zu gestalten.

Dafiir ein dreifaches Aaah des Verstehens!

Jurgen Kuse
(Vorsitzender des Oberen Gutachterausschusses
fiir Grundstiickswerte im Land Brandenburg)
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Zielstellung des Landesgrundstiicksmarktberichtes

Der Obere Gutachterausschuss fiir
Grundstiickswerte im Land Branden-
burg informiert mit diesem jahrlich neu
erscheinenden Grundstiicksmarktbe-
richt iber das Geschehen am Immobili-
enmarkt im Land Brandenburg und lie-
fert eine zusammenfassende Ergdnzung
zu den Grundstiicksmarktberichten der
regionalen Gutachterausschiisse. Sein
Ziel ist die Stiarkung der allgemeinen
Markttransparenz fiir alle Interessenten
am Grundstiicksmarkt.

Grundlage dieses Berichtes sind die bei
den regionalen Gutachterausschiissen
des Landes Brandenburg fiir den Be-
richtszeitraum 2011 registrierten Kauf-
vertrdge und die vergleichend herange-
zogenen Auswertungen der vorherigen
Jahre. Aus der zentralen Kaufpreis-
sammlung des Landes werden Umsét-
ze, Preisniveaus, Preisentwicklungen
und sonstige fiir die Wertermittlung erforderliche Daten abgeleitet und présentiert.
In Anbetracht der variablen Interessenlage der Nutzer des Marktberichtes wird
allgemein iiber die Aufgaben des Oberen Gutachterausschusses informiert und
aufgezeigt, welches Datenmaterial den Betrachtungen zu Grunde liegt und zur
Beantwortung spezieller Fragestellungen nutzbar gemacht werden kann.

Prenzlau

PRIGNITZ UCKERMARK

&
Perleberg

OSTPRIGNITZ- <7
RUPPIN OBERHAVEL

Neuruppin 4

b”\}\«/v

HAVELLAND

Eberswalde

Oranienburg
) BARMIN

Rathenow

MARKISCH-
ODERLAND

v
Seelow

ODER-

POTSDAM-
MITTELMARK TELTOW-

= <~ FLAMING
Bad Belzig

DAHME-
SPREEWALD
Libben

Luckenwalde

Herzberg
£ (Elster)

ELBE-
ELSTER

*
Senftenbergf

Der Grundstiicksmarkt ist einer der grofiten Wirtschaftszweige Deutschlands und
vollzieht sich grundsitzlich nach marktwirtschaftlichen Regeln. Die Angebots- und
Nachfragesituation wird in vielfaltiger Weise von allgemeinen wirtschaftlichen und
rechtlichen Rahmenbedingungen beeinflusst. Der Kaufpreis einer Immobilie wird
von unterschiedlichen Wertvorstellungen der Marktteilnehmer beeinflusst. Von
Bedeutung sind neben dem Zustand der Immobilie auch subjektive Uberlegungen
der jeweiligen Marktteilnehmer.

Der Grundstiicksmarktbericht wendet sich neben Immobilienfachleuten ebenso
an Wirtschaft, Politik, Verwaltung, Wissenschaft und Forschung und insbesondere
auch an alle interessierten Biirgerinnen und Biirger, die unabhéngige Informationen
iiber den Grundstiicksmarkt erhalten wollen. Der Bericht bietet dem Leser eine all-
gemeine Orientierung, kann jedoch nicht die Vielschichtigkeit des Brandenburger
Grundstiicksmarktes vollstdndig darstellen und somit auch nicht die gutachterliche
Ermittlung eines Verkehrswertes (Marktwertes) ersetzen.
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1.

Der Grundsticksmarkt 2011 - Zusammenfassung

Im Jahr 2011 wurde auf dem Grundstiicksmarkt des Landes Brandenburg ein leichter
Umsatzriickgang verzeichnet. Uber die Jahre betrachtet, zeigt sich der Grundstiicks-
markt jedoch stabil. Das festgestellte Auf und Ab ist ein Ausdruck der allgemeinen
wirtschaftlichen und rechtlichen Rahmenbedingungen und ist auch abhéangig von
der jeweiligen preislichen Zusammensetzung der Stichproben. Uber den Status
der verschiedenen Teilmirkte und {iber bemerkenswerte Verdnderungen wird im
Folgenden berichtet:

* Die Anzahl der Kaufvertrdge ging 2011 um 8 % zurtick.

* Der Flachenumsatz blieb stabil.

* Der Geldumsatz verringerte sich um 11 %.

» Die Wohnbaulandpreise blieben weitgehend stabil.

* Die Preise fiir neue Eigentumswohnungen sind im Berliner Umland ge-
stiegen.

* Der Grundstiicksmarkt in der Landeshauptstadt Potsdam ragt weiterhin
heraus: Starke Nachfrage bei Bauland, bebauten Grundstiicken (eigen-
genutzt oder renditeorientiert) und Eigentumswohnungen bewirken im
Landesvergleich weiterhin hohe Immobilienpreise.

» Die Bodenpreise fiir Acker-, Griinland- und Forstflachen stiegen weiterhin.
Ein Quadratmeter Ackerland erzielt inzwischen im Landesdurchschnitt
einen Preis von 0,52 €/m?2.

» Im Bereich der stetig wachsenden alternativen Energieerzeugung war im
Land Brandenburg weiterhin ein deutlicher Zuwachs der Kaufvertrige
zu beobachten.

* Baugenehmigungen fiir neue Wohngebaude verzeichneten gegeniiber dem
Vorjahr einen Anstieg von 22 %.

Die Entwicklung des Grundstiicksmarktes im Land Brandenburg seit 2002 zeigt
die folgende Grafik. Die Tabelle auf Seite 5 stellt die Umsitze der Grundstiicks-
teilmérkte im Jahr 2011 dar.

Umsatze im Land Brandenburg
80.000

70000 —— — —_
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Grundstiicksmarktbericht 2011 1. Der Grundstiicksmarkt 2011 — Zusammenfassung

Grundstiicksteilmarkte im Uberblick und Veranderungen gegeniiber 2010
. . Kaufvertrage Flachenumsatz Geldumsatz 7]
Grundstilcksteilmarkte (Anzahl) (Hektar) (Mio. €) Preise
Grundstiicksverkehr gesamt
registrierte Vertrage 33.134 47.681 2.811
-8% -1% -1 %
Unbebaute Bauflachen
individueller Wohnungsbau 6.107 732 284 39 €/m?
- 16 % - 1% -13%
gewerbliche Nutzung 453 436 85 19 €/m?
-12% + 3% + 2%
Mehrfamilienhauser 726 15 51 44 €/m?
-20% - 2% - 18%
geschéftliche Nutzung 37 7 7
-36% -46% + 40 %
Betriebsgrundstiicke der 57 48 1
Land- und Forstwirtschaft - 36% - 45% - 75%
sonstige Nutzung 476 62 7
-19% - 2% -22%
Bebaute Grundstiicke
freistehende Ein- und Zweifamilienhdauser 5.930 1.627 726 1.162 €/m?
-10% + 5% -10% Wohnflache
Reihen- und Doppelhéuser 1.896 212 268 1.144 €/m?
- 8% +25% + 4% Wohnflache
Mehrfamilienhduser 789 266 263
- 16 % - 8% -12%
Wochenendhauser 1.180 130 42
- 3% - 2% - 5%
Wohn- und Geschaftshéuser, Biirogebaude 642 393 274
-19% +31% -45%
Gewerbe- und sonstige Gebéaude 1.131 1.511 228
- 14 % -15% - 2%
Wohnungseigentum und Teileigentum
Erstverkauf Eigentumswohnungen 560 - 109 2.378 €/m?
-27% -15% Wohnflache
Weiterverkauf Eigentumswohnungen 1.690 - 181 1.213 €/m?
- 6% +13% Wohnflache
Erstverkauf Teileigentum 41 - 2
-28% - 60 %
Weiterverkauf Teileigentum 113 - 10
-15% + 25%
Land- und forstwirtschaftlich nutzbare Flachen
Ackerflachen 2.985 16.075 129 0,52 €/m?
+21% + 2% + 26 %
Forsten (mit Aufwuchs) 1.697 7.249 19 0,31 €/m?
+ 9% + 4% + 6%
Griinland 1.515 4.256 19 0,40 €/m?
+ 1% +21% + 46 %
Wechselland 374 2.866 1"
- 2% - 1% + 22%
landwirtschaftliche Hofe 88 881 9
- 2T % -39% -25%
gemischte Nutzung 1.333 7.398 36
- 36 % - 26% -29%
Die stark abweichenden Entwicklungen gegenuiber dem Vorjahr werden in den entsprechenden Abschnitten kommentiert. Die Umsatzzahlen
beziehen sich auf alle registrierten Kaufvertrage, die Durchschnittspreise auf auswertbare Kaufvertrage. Der durchschnittliche Preis fir
Ackerland bezieht sich auf reine Ackerlandflachen.
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1. Der Grundstiicksmarkt 2011 — Zusammenfassung Grundstiicksmarktbericht 2011

Auf dem Grundstiicksteilmarkt der unbebauten Bauflachen wurden im Jahr 2011
die in der Grafik ,,Bodenpreise fiir Wohnbauland (€/m?)* dargestellten durchschnitt-
lichen Bodenpreise erzielt. Die durchschnittlichen Bodenpreise bei baureifem indi-
viduellem Wohnbauland erh6hten sich in der Stadt Potsdam durch die VerduBerung
einiger hochpreisiger Grundstiicke in herausgehobener Lage um 18 %.
Zusammenfassend kann wie im Vorjahr ein sehr stabiles Bodenpreisniveau fiir
baureifes Wohnbauland festgestellt werden.

Bodenpreise fiir Wohnbauland (€/m?)
(Vorjahrespreise €/m?)
244
(392)
206
(175)
80 83 86
69 64 (77) (80) (85)
30 36
@ @6 I
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 ging die Anzahl
der Kaufvertrdge bei den bebauten Wohngrundstiicken um mehr als 8 % zuriick.
Die durchschnittlichen Gesamtkaufpreise gingen nur leicht zuriick. Die hochsten
Wohnflachenpreise sind in der Stadt Potsdam zu verzeichnen. Im weiteren Me-
tropolenraum ohne die kreisfreien Stidte kann man ein freistehendes Ein- bzw.
Zweifamilienhaus, ein Reihenhaus oder eine Doppelhaushilfte zu einem mittleren
durchschnittlichen Wohnflachenpreis von rd. 725 €/m? erwerben.

Freistehende Ein- und Zweifamilienhauser

durchschnittliche durchschnittlicher durchschnittlicher

GrundstiicksgroRe Wohnflachenpreis* Gesamtkaufpreis
Land Brandenburg 965m> (+2%) | 1.162€m*> (-2%) 131.000€ (-6 %)
Berliner Umland
(ohne Potsdam) 864m?> (+£0%) |1471€m> (+2%) | 175.600€ (+2%)
weiterer Metropolenraum
(ohne kreisfreie Stadte) 1.056 m?  (+2%) 783 €m*  (-3%) 86.700€ (-4 %)

Reihenhauser und Doppelhaushalften

durchschnittliche durchschnittlicher durchschnittlicher

GrundstiicksgroRe Wohnflachenpreis* Gesamtkaufpreis
Land Brandenburg 669m? (+25%) | 1.144€/m? (0 %) 118.900€ (-3 %)
Berliner Umland
(ohne Potsdam) 421m?  (+5%) | 1.330€/m? (+1%) 152.200€ (+1%)
weiterer Metropolenraum
(ohne kreisfreie Stadte) 990m?* (+35%) | 662€m* (-1%) 66.700€ (-4 %)
* ausgewertete Kaufvertrage mit Angabe der Wohnflache

Oberer Gutachterausschuss Land Brandenburg



Grundstiicksmarktbericht 2011 1. Der Grundstiicksmarkt 2011 — Zusammenfassung

Der Grundstiicksteilmarkt der Eigentumswohnungen hat sich im Jahr 2011 stark
verindert. Der Erstverkauf von Eigentumswohnungen ging wieder zuriick. Die An-
zahl der Erstverkdufe nahm um 27 % ab und der Geldumsatz ging um 15 % zuriick.
Insgesamt wurden 560 Eigentumswohnungen im Land Brandenburg, davon allein
in der Stadt Potsdam 250, erstmalig verdauBert. In den iibrigen kreisfreien Stadten
wurden 86 Verkéufe registriert.

Auf dem Grundstiicksmarkt der weiterverduflerten Eigentumswohnungen wurde
mit 1.690 Verkédufen ein geringerer Umsatz gegeniiber dem Vorjahr registriert.

In der folgenden Grafik sind die Preisverhéltnisse im Vergleich zum Vorjahr dar-

gestellt.
Wohnflachenpreise (€/m2-Wohnfléache)
(Vorjahrespreise €/m2-Wohnflache)
3.056
(2.990)
2378
(2.108)
2,038
1.903 (1.982)
(1596) 1.855
(1.714)
1471
(14400 4 55 1358
(1.315) (1.326)
1162 1,144
(1186) (1.139)
783
(806)
Land Berliner Umland Potsdam weiterer Metro- kreisfreie Stadte
ohne polenraum ohne ohne Potsdam
Potsdam kreisfreie Stadte
freistehende Ein- Reihenhéuser und Eigentumswohnungen
und Zweifamilienhauser Doppelhaushélften (Erstverkauf)
) ) Die Flichenumsitze auf dem Grund-
Bodenpreise der Lag/d- :'nd Forstwirtschaft stiicksteilmarkt der land- und forst-
(€/m?) wirtschaftlich nutzbaren Flidchen
verringerten sich insgesamt im Land
0,52 Brandenburg gegeniiber 2010 um 6 %.
0,40 Im Landesdurchschnitt erhéhten sich
0,31 die durchschnittlichen Bodenpreise um
bis zu 21 % gegeniiber dem Vorjahr:
* Ackerland 0,52 €/m? (+21%)
e Griinland 0,40 €/m?> (+18%)
Ackerland Griinland Forst » Forsten
ckerlan riinlan orsten .
(mit Aufwuchs) (mit Aufwuchs) 0,31 €/m? (+19%)
Nutzungsarten
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2. Das Land Brandenburg in Daten, Fakten und Zahlen'

Bundesrepublik Deutschland — Kenntnisse tiber die rdumliche Struk-
Lage Brandenburg tur des Landes Brandenburg erleichtern
das Verstindnis fir den Grundstiicks-

markt.

Das Land Brandenburg befindet sich in
der besonderen Lage, dass die Bundes-
hauptstadt Berlin in der Landesfliche
,eingelagert® ist. Diese Situation ist
bestimmend fiir die unterschiedlichen
Marktbedingungen der berlinnahen und
berlinfernen Landkreise. Sie findet ih-
ren Niederschlag auch in der neuen pla-
nungsrechtlichen Einteilung des Landes
Brandenburg in ,,Berliner Umland* und
,,weiterer Metropolenraum®. Die nach-
folgenden Ausfiihrungen spiegeln diese
Situation deutlich wider.

Das Land Brandenburg grenzt an die vier
Bundeslander Mecklenburg-Vorpom-
mern, Niedersachsen, Sachsen-Anhalt
sowie Sachsen und umschlief3t die Bun-
deshauptstadt Berlin. Gleichzeitig bildet
das Land im Osten entlang der Fliisse
Neifle und Oder mit einer Lénge von rd.
250 km die Grenze zur Republik Polen.
Mit fast 29.500 km? ist es flichenmiBig
das finftgrote Bundesland und mit
insgesamt 2.497.171 Einwohnern bzw.
mit 85 Einwohnern pro km? (im Bundes-
durchschnitt ca. 230 Einwohner pro km?) diinn besiedelt. Verwaltungsorganisatorisch
gliedert sich das Land in 14 Landkreise und 4 kreisfreie Stadte. Sitz der Landes-
regierung ist die Landeshauptstadt Potsdam, in der 158.785 Menschen wohnen.
Potsdam hat als einzige kreisfreie Stadt tiber Jahre steigende Bevolkerungszahlen
zu verzeichnen. Administrative Einheiten auf der Ebene der Gemeinden sind (Ge-
bietsstand 01.01.2012) 4 kreisfreie Stédte, 144 amtsfreie und 271 amtsangehorige
Gemeinden in 53 Amtern.

Aufgabe der gemeinsamen Landesplanung der Lander Berlin und Brandenburg ist
die tibergeordnete, iiberortliche und zusammenfassende Planung fiir die rdumliche
Ordnung und Entwicklung der Hauptstadtregion. Kernstiick ist ein integrierter Ge-
samtplan fiir den gemeinsamen Planungsraum Berlin-Brandenburg. Verbindliche
Vorgaben werden nur noch in Landesentwicklungsplédnen gemacht. Grundsitze
der Raumordnung und damit Eckpunkte fiir die rdumliche Grundorientierung
werden durch das Landesentwicklungsprogramm, das am 01.02.2008 in Kraft
getreten ist, vorgegeben (LEPro 2007). Der Landesentwicklungsplan Berlin-
Brandenburg (LEP B-B) trat am 15. Mai 2009 in Kraft. Das Zentrale-Orte-System
im Gesamtraum Berlin-Brandenburg besteht danach aus den Elementen Metro-
pole, Oberzentrum, Mittelzentrum und Mittelzentrum in Funktionsteilung. Auf
die Festlegung von Zentren der Nahbereichsebene wurde verzichtet, da im Zuge
der Gemeindegebietsreform leistungsfihige Gemeinden und Amter entstanden

¢

)
d

Schleswig-
Holstein

Mecklenburg-
Vorpommern

Bremen

Niedersachsen

Sachsen-
Anhalt

Nordrhein-
Westfalen

Rheinland-
Pfalz

Baden-
Wiirttemberg

! Quelle: Amt fiir Statistik Berlin-Brandenburg
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sind, in denen die Grundversorgung der Bevolkerung abgesichert wird. Der LEP
B-B regelt das Zentrale-Orte-System abschliefend und ersetzt die Festlegungen
von Zentralen Orten in den Regionalplanen (Informationen unter www.gl.berlin-
brandenburg.de).

Mit dem Abschluss der Reorganisation der Landesplanung im Jahr 2009 haben
die Lander Berlin und Brandenburg die bisherigen Strukturrdume ,,engerer Ver-
flechtungsraum® (eV) und ,,auflerer Entwicklungsraum® (4E) hinter sich gelassen.
Mit dem Landesentwicklungsplan Berlin-Brandenburg (als Rechtsverordnung von
beiden Landesregierungen erlassen; Fundstelle Berlin: GVBI. S. 182, Brandenburg:
GVBL. 1I 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.

In der folgenden Grafik sind die Teilrdume dargestellt.

Teilrdaume Berliner Umland und
weiterer Metropolenraum

K.
Perleberg

Neuruppin

~
1‘(

Eberswalde

i Rathenow

Bad Belzig
"

Luckenwalde

L

weiterer Metropolenraum

2> Herzberg

[ Berliner Umland
(Elster)

(Lausitz)

Das Berliner Umland ist ein Struktur- und Analyseraum, der das mit der Metropole
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 2.836 km? Flache mit knapp 904.592 Einwohnern (Stand 31.12.2010)
ein. In der folgenden Tabelle sind die zum Berliner Umland zugehorigen Gemein-
den aufgefiihrt.
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2. Das Land Brandenburg in Daten, Fakten und Zahlen

Grundstiicksmarktbericht 2011

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, Schénefeld,
Schulzendorf, Wildau, Zeuthen

Havelland

Brieselang, Dallgow-Ddberitz, Falkensee, Schénwalde-Glien,
Wustermark

Markisch-Oderland

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

Oberhavel

Birkenwerder, Glienicke/Nordbahn, Hennigsdorf, Hohen Neuendorf,
Leegebruch, Mihlenbecker Land, Oberkrdmer, 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, GroRbeeren, Ludwigsfelde, Rangsdorf

\_ Schonwalde-

Brieselang

Werder
(Havel)

=l
Schwielow- Michen»’lN utg}e
See/ ~ dorf

Berliner Umland

Wandlitz

-

Oranienburg
Leegebrf}ch BigRen.j
p werder,
Oberkrémer o fih Bemnau b
Veltenrstien. Mihlen- Berlin
Neuen’clorf gﬁkr Panke W h
- MetbioL : B= erneuchen
Gilen " Sory Gilenické/ tl
Nordbahn Alflands>
Falkensee berg
Hoppegaﬁen
Neuenhage%bsBln. Petershagen/Eggersdorf
BERLIN Hoppegafen Fredersdorf-Viogelsdorf
Schéneiche+b. Bin’ RUg?demf b
Kiein- WolterSdori— - -
machnow Erkner  (Mark)

1 _ _ Eich-

GroB- chorzlelfzelgd’%lv'g’lde
beem”Blanken(f:elge-e o3 Zedthen
Mahlow, Wildau }Konigs
" Wuster

Rangst
A dorﬂMiﬂen- hausen

\_Wwalde

Ludwigsfelde

Der weitere Metropolenraum ist der Teil des Landes Brandenburg, der nicht zum
Berliner Umland gehort. Er umfasst den tiberwiegend landlich geprigten Teil des
Landes. Dieser Struktur- und Analyseraum umfasst 26.647 km? Flache mit 1,6 Mio.
Einwohnern (Stichtag und Gebietsstand 31.12.2010).

Im Rahmen der Neuausrichtung der Férderpolitik unter dem Motto ,,Stérken starken®
hat das Land Brandenburg 15 Regionale Wachstumskerne (RWK) ausgewiesen.
Neben dieser regionalen Neuausrichtung der Forderpolitik wurde eine sektorale

10
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2. Das Land Brandenburg in Daten, Fakten und Zahlen

Komponente mit den 16 Branchenkompetenzfeldern eingefiihrt. In der Grafik sind
die Regionalen Wachstumskerne und Branchenschwerpunktorte dargestellt. Die
Neuausrichtung der Férderpolitik auf RWK soll dazu beitragen, die Schaffung von
Arbeitsplatzen zu unterstiitzen und damit die Abwanderung zu verringern und die
nach wie vor hohe Arbeitslosigkeit in Brandenburg dadurch besser zu bekdmpfen,
dass den hier anséssigen oder ansiedlungswilligen Unternehmen passgenauere In-
vestitionsbedingungen und attraktivere Standorte angeboten werden. In bestehenden
Forderprogrammen wurde ein Fordervorrang fiir die RWK verankert, der wesentlich
dazu beigetragen hat, dass in den vergangenen Jahren in allen 15 Wachstumskernen
zahlreiche aus den Standortentwicklungskonzepten abgeleitete Einzelvorhaben
unterstiitzt werden konnten. Die 15 RWK setzen sich aus insgesamt 26 Stiadten
und Gemeinden zusammen; dabei handelt es sich um Standorte, die iiber besondere
wirtschaftliche bzw. wissenschaftliche Potenziale sowie liber eine Mindesteinwoh-
nerzahl verfiigen.

Regionale Wachstumskerne und
Branchenschwerpunkte

Pre‘

Wittenberge
Perleberg Pritz UCKERMARK

Karstidt

OSTPRIGNITZ-
RUPPIN

Neuruppin

Oranienburg
_ Velten

Brandenburg

a. d. Havel

ODER-SPRE|
Bees| Eisenhiitten-
stadt

Regionaler Wachstumskern

[0 Branchenschwerpunktort

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 km umfassendes ausgebautes und
ausgeschildertes touristisches Radwegenetz.

Die Landschaft Brandenburgs ist gepragt durch Seenketten, Wélder, Auenlandschaf-
ten, Wiesen- und Weideflachen. Der hochste 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 groBte See ist mit rd. 12 km? der Scharmiitzelsee
im Landkreis Oder-Spree.

Oberer Gutachterausschuss Land Brandenburg
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Die Voraussetzungen fiir einen sanf-
ten Tourismus, der im offensichtlichen
Iandwiglt;gnzftliche Wachstum begriffen ist, bieten 461
49,3 % Naturschutzgebiete (NSG mit 222.357
Hektar, rd. 7,5 % der Landesflache),
114 Landschaftsschutzgebiete (LSG
mit 1.007.552 Hektar, rd. 34 % der Lan-
desfliache) sowie 15 Grof3schutzgebiete
(siehe Grafik ,,Grof3schutzgebiete™). Die
vorhandenen 620 Fauna-Flora-Habitat-
Gebiete (FHH) entsprechen rd. 11 % der Landesflache.
Im Jahr 2011 wurden rd. 4,1 Mio. Besucher in Beherbergungsstétten und auf Cam-
pingpldtzen Brandenburgs registriert. Insgesamt buchten die Besucher mehr als
11,1 Mio. Ubernachtungen (3,4 % mehr als im Vorjahreszeitraum). Die durch-
schnittliche Aufenthaltsdauer der Géste lag bei 2,7 Tagen.
Im Bereich der stetig wachsenden alternativen Stromerzeugung war im Land Bran-
denburg bis Ende 2011 ein deutlicher Zuwachs zu beobachten. Annihernd 3.000
Windkraftanlagen und nicht weniger als 15.800 Solarstromanlagen waren nach Anga-
ben der Netzbetreiber an die Stromnetze Brandenburgs angeschlossen. Mit 35 blieb
die Zahl der Wasserkraftanlagen am Netz zum o. g. Zeitpunkt nahezu unverandert. Bis
dahin lieferten auch mindestens 350 stromerzeugende Biomasseanlagen ihre Energie
ins Netz. Auch der Bereich der erneuerbaren Warmeversorgung von Gebduden und
Grundstiicken entwickelt sich weiter positiv. Mit 1.128 im Jahr 2011 neu errichteten
Wiérmepumpen blieb der Anteil aller neuen Wohngebaude mit einer Warmepumpe
zur Heizung bei 30 % (Anteil im Jahr 2000 < 1 %). Ausgehend davon wird die Zahl
der installierten Wérmepumpen Anfang 2011 in Brandenburg auf mehr als 12.000
geschitzt. Im Jahr 2011 hat das Bundesamt fiir Wirtschaft und Ausfuhrkontrolle
(BAFA) die Errichtung von rund 1.700 Solaranlagen in Brandenburg gefordert.
Wegen fehlender belastbarer statistischer Grundlagen wird die Gesamtzahl bei ther-
mischen Solaranlagen auch fiir 2011 auf etwa 26.700 geschétzt. Damit ist auch in
diesem Segment der Nutzung erneuerbarer Wéarme im Gebdudebereich ein weiterer
Zuwachs zu verzeichnen. Die weitere Entwicklung der fiir den Wohnungsneubau
vorgegebenen politischen Rahmenbedingungen wird durch die in den kommenden
Jahren zu erwartenden Novellierungen des Erneuerbare-Energien-Wéarmegesetzes
(EEWiarmeG) und der Energieeinsparverordnung (EnEV) geprégt sein.
Die folgende Grafik enthélt die wichtigsten konjunkturellen Rahmendaten.

forstwirtschaftliche
Flache
35,5 %

Gebaude- und

Flachennutzung
Betriebsflache
5,9 %

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

Preisindizes Land Brandenburg
(Jahr 2005 = 100)

130

125 //

120

115 /

110 /

105 / —

100 —

. _ /

90 - - - - - - - - -
2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011

Verbraucherpreise

Neubau von Wohngeb&uden 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 | Gebdude- | Betriebs- | Erho- | Verkehrs- | Landwirt- | Wald- | Wasser- | Sonstige
(km?) und Frei- | fliche (%) | lungs- flache schafts- | flache fliche | Flachen

flache (%) flache (%) (%) flache (%) (%) (%) (%)
Barnim 1.472 57 0,4 0,4 3,9 36,2 46,0 50 2,2
Dahme-Spreewald 2.262 45 0,9 04 39 39,2 453 4,0 1,9
Elbe-Elster 1.889 85 2,3 0,6 3,6 51,4 35,7 1,6 1,3
Havelland 1.717 53 0,3 0,6 3,9 59,9 255 31 1,3
Mérkisch-Oderland 2.150 57 04 1,5 45 61,3 23,7 29 1,0
Oberhavel 1.798 58 04 0,6 38 43,0 40,0 4,0 25
Oberspreewald-Lausitz 1.217 5,4 8,4 1,0 4,5 35,0 37,0 3,2 515)
Oder-Spree 2.243 50 0,3 0,8 35 37,5 478 39 1,4
Ostprignitz-Ruppin 2.509 2,8 0,2 0,3 31 57,3 32,4 3,3 0,6
Potsdam-Mittelmark 2.575 4,1 0,3 0,5 39 46,6 40,7 28 1,1
Prignitz 2123 29 0,2 0,3 3,2 68,0 229 1,9 0,4
Spree-Neilte 1.648 46 7,6 0,5 3,9 35,0 444 2.8 11
Teltow-Flaming 2.092 47 0,5 1,0 45 46,0 415 1,8 1,0
Uckermark 3.058 31 0,2 0,5 2,6 62,8 245 49 1,4
Brandenburg an der Havel 229 13,0 0,2 2,2 6,0 29,6 28,7 17,9 1,7
Cottbus 164 16,3 10,4 5.2 7,7 30,2 20,9 1,6 7,3
Frankfurt (Oder) 148 11,0 0,3 48 71 443 26,8 39 1,2
Potsdam 188 17,2 0,2 48 7,2 30,7 251 11,0 3,6

Bevolkerungsdaten 2011
Einwohner 31.10.2011 Bevélkerungsentwicklung 2005 — 2011
Barnim 176.855 8-
Dahme-Spreewald 161.598 6
Elbe-Elster 110.602 g:
Havelland 155.115 =\: a ___EE__ MOL | OSL LOS OPR ms PR SPN UM BRB CB FF
Mrkisch-Oderland 189729 | o {MARIDS T HLTON P T
Oberhavel 203.418 o
Oberspreewald-Lausitz 120.312 8-
Oder-Spree 183.079 -10
gz:g;‘:’r:'_ﬁ'iﬁ:m::k ;82:2% Bevélkerungsdichte 31.10.2011
Prignitz 81.081 | = o]
Spree-Neile 124929 | E 700+
Teltow-Flaming 161.644 | = 6004
Uckermark 128454 | & o0
Brandenburg an der Havel | 71.585 | § 300
Cottbus 102.046 fgg 1
Erankfirti{Oder) 60.005 0 BARLDS ™ EE "HVL 'MOL™OHV"OSL'LOS OPR" PM " PR "SPN' TF ' UM BRB' CB ' FF ' P
Potsdam 158.785
Arbeitsmarktdaten im Dezember 2011
- Arbeitslose Arbeitslosenquote im Dezember 2011 aller zivilen Erwerbspersonen

Barnim 9.319 18-
Dahme-Spreewald 6.138 16-
Elbe-Elster 7.650 14+
Havelland 7175 | = e
Mérkisch-Oderland 10872 | = 4
Oberhavel 9.622 61
Oberspreewald-Lausitz 9.367 g:
83:;;?gpnlﬁze_Ruppm 22;2 v BAR LDS EE HVL MOL OHV OSL LOS OPR PM PR SPN TF UM BRB CB FF P
Po.tsd.am-MltteImark 7.168 Arbeitslosenentwicklung im Dezember 2010 - 2011
Prignitz 6.177
Spree-Neile 6.759 10
Teltow-Flaming 6.508 5
Uckermark 11.769 e\: 0 - LDS = HVL MOL OHV OSL LOS OPR PM_'W'QPN TF ) BRB CB FF P
Brandenburg an der Havel | 5270 | =
Cottbus 6.468 0
Frankfurt (Oder) 4.313 T
Potsdam 6.177
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2.1 Bevolkerungsdynamik

Eine der groflen Herausforderungen im
Land Brandenburg bleibt es, den de-
mografischen Wandel zu gestalten. Die

Bevélkerungsprognose Land Brandenburg
bis 2030 nach Altersgruppen

900 jingste Bevolkerungsprognose zeigt,

- ggg dass bis zum Jahr 2030 infolge des Ge-
g 600 burtendefizits mit einem Bevolkerungs-
= 500 riickgang von 2,503 auf 2,251 Mio.
g 400 gerechnet werden muss — das sind
g 300 1- 252.000 Menschen weniger als 2010.
sgg [ Dabei wird die Bevolkerungszahl im
0- Ballungsgebiet um Berlin um 43.000
0-18 18-25 25-45 45-65 65-80 un dsglter Menschen zunehmen und in den Berlin

Alter fernen Landesteilen stark zuriickgehen.

Oder anders ausgedriickt: die eine Half-
te der Bevolkerung konzentriert sich
auf 15 %, die andere Hailfte verteilt sich
auf 85 % der Landesflache.

2010  MENN 2015 P90 2020 N 2030

Quelle: Amt fiir Statistik Berlin-Brandenburg

Zudem werden die Menschen auch in Brandenburg immer alter. Ist 2010 jeder
vierte 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 Vorausschétzung fiir die
Einwohnerentwicklung bis 2030 ist im untenstehenden Bild dargestellt.

Bevolkerungsentwicklung 2030 gegentiber 2010

Berliner Umland

Landkreise und kreisfreie Stadte
Oberhavel

Barnim

Méarkisch-
Oderland

Havelland

Oder-Spree

Potsdam-
Mittelmark

Teltow-
Flaming

Entwicklung in Prozent

- unter 0

0 bis unter 5

Potsdam-
Mittelmark

5 bis unter 10

[ 10 und groRer

Flaming

Dahme-
Spreewald

Entwicklung in Prozent

- unter -20
[ -20 bis unter -10

-10 bis unter 0

Quelle: Amt fiir Statistik Berlin-Brandenburg,

0 und groR
und groer Landesamt fiir Bauen und Verkehr (LBV)
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Grundstiicksmarktbericht 2011

2.2 Daten zum Wohnungsleerstand und Stadtumbau

Die Zielsetzungen des Stadtumbaus haben sich in den letzten Jahren veradndert.
Das Bund-Lénder-Programm ,,Stadtumbau-Ost* wird nach einer ersten erfolgreichen
Phase von 2002 — 2009 weitergefiihrt bis 2016. Es setzt sich nunmehr aus zwei

Hauptteilen zusammen:

* Aufwertung der Innenstidte und Unterstiitzung der von Schrumpfungsprozessen
betroffenen Stadtquartiere. Verbesserung der Lebensqualitdt und Nutzung der
Chancen durch Verringerung der Wohnungsdichte.

+ Stabilisierung der Wohnungsmaérkte durch weiteren Riickbau, mit dem zugleich
die Zukunftsfahigkeit der Stadte und deren Wohnungsquartiere erreicht werden

soll.
Auch in Brandenburg sind mit dem
Teilprogramm ,,Sanierung, Siche-
rung, Erwerb® und dem ,,Dialog
Stadtumbau® die Weichen fiir das
Forderprogramm Stadtumbau-Ost
2010 —2016 gestellt worden.
StadtumbaumaBnahmen und Woh-
nungsleerstand haben direkte Aus-
wirkungen auf den Wohnungs- und
Grundstiicksmarkt.
In der Grafik auf Seite 17 sind die
Stadtumbaustddte im Land Branden-
burg dargestellt. Mit Stand Dezember
2011 sind 56.438 Wohnungen in den
38 Stadtumbaustddten vom Markt
genommen worden. Das gesamte
Stadtumbauprogramm Brandenburgs
umfasst bis 2013 rund 413 Mio. € aus
Mitteln von Bund, Land und Kommu-
nen, die jeweils etwa zur Hélfte fiir
Abriss und Aufwertung eingesetzt
werden. Detaillierte Informationen
werden erst mit den Ergebnissen des
Mikrozensus vorliegen.
Nach Angaben des Verbandes Berlin-
Brandenburgischer Wohnungsunter-
nehmen e.V. (BBU) weisen dessen
Mitgliedsunternehmen im Land
Brandenburg zum 31.12.2011 einen
Leerstand von 30.764 Wohnungen
auf. Die Leerstandsquote von 8,5 %
blieb gegeniiber dem Vorjahr unver-
dndert, obwohl 2.200 leerstehende
Wohnungen abgerissen worden sind.
Hintergrund ist der anhaltende Be-
volkerungsriickgang im Land Bran-
denburg.
In der nebenstehenden Tabelle sind
die bisher riickgebauten Wohnein-
heiten in den Stadtumbaustéddten mit
Stand vom Dezember 2011 darge-
stellt.

Riickbau von Wohnungen nach Lagetyp 2011

innenstadtnahe Lagen
25 %

Randlage
58 %

sonstige
9% Innenstadt
8 %

Riickbau von Wohnungen nach Gebietstyp 2011

Siedlung
Griinderzeitgebiet DDR-
4% Wohnungsbau
83 %
Altstadt 2 %
sonstige
1%
Rickgebaute Wohneinheiten
Landkreise/ Anzahl Stadt- | Riickgebaute Wohneinheiten
kreisfreie Stadte umbaustadte WE gesamt % zu 2009
Barnim 1 1.812 + 0
Elbe-Elster 2 267 + 47
Havelland 2 2.840 + 5
Oberhavel 1 378 £ 0
Oberspreewald-Lausitz 7 7.937 + 4
Oder-Spree 3 6.044 +13
Ostprignitz-Ruppin 3 792 + 4
Prignitz 4 1.640 + 22
Spree-Neile 6 5.644 + 4
Teltow-Flaming 2 1.143 £+ 0
Uckermark 4 6.940 + 2
Brandenburg a. d. Havel 1 3.043 + 2
Cottbus 1 9.595 0
Frankfurt (Oder) 1 8.363 +9
gesamt 38 56.438 + 5

Quelle: Ministerium fir Infrastruktur und Landwirtschaft, Land Brandenburg
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Programm Stadtumbau Ost
Wohnungsriickbau 2001 — 2011

Wohnungsriickbau
in Wohneinheiten

10.000
8.000
6.000
4.000
2.000

0

Quelle: Ministerium fir Infrastruktur und
Landwirtschaft des Landes Brandenburg

Einwohner

() unter 25.000

Q 25.000 —50.000
Q tiber 50.000

Stadtumbaustadte

. Programmaufnahme 2010
. Programmaufnahme ab 2011 angestrebt

Quelle: Ministerium fir Infrastruktur und
Landwirtschaft des Landes Brandenburg
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2.3 Daten der Baukonjunktur

Fiir die Entwicklung auf dem Grundstiicksmarkt sind auch die allgemeinen Daten
der Baukonjunktur von Bedeutung.

Der Baupreisindex steigt weiterhin an.

Die Entwicklung des Auftragsvolumens im Bauhauptgewerbe zeigt die Grafik
auf der folgenden Seite. Diese enthélt Ergebnisse der Betriebe im Bauhauptge-
werbe von Unternehmen mit 20 und mehr Beschéftigten. Zum Bauhauptgewerbe
gehoren der Wohnungsbau, der gewerbliche Bau, der 6ffentliche Bau und der
Stralenbau.

Baupreisindizes neuer Wohngebaude (2005 £ 100)

Jahr Deutschland Berlin Brandenburg
2000 97,9 101,5 95,7
2001 97,8 99,7 94,5
2002 97,8 98,7 95,4
2003 97,8 98,4 96,2
2004 99,1 99,3 98,4
2005 100,0 100,0 100,0
2006 101,9 101,6 103,3
2007 108,7 108,0 114,0
2008 11,8 12,4 1191
2009 12,7 13,9 121,7
2010 13,8 15,7 123,9
2011 17,0 19,1 127,2

Quelle: Statistische Amter und Betriebe; Fachserie 17

Gesamtumsatz und Auftragseingang im Bauhauptgewerbe
Land Brandenburg 2002 - 2011

3.000.000

2.500.000 ~.

0000 \v/_’/\/

1.500.000

1.000 €

1.000.000

500.000

2002 | 2003 ' 2004 ' 2005 ' 2006 = 2007 ' 2008 ' 2000 = 2010 ' 2011 |

Gesamtumsatz (1.000 €) Auftragseingang (1.000 €)
Quelle: Amt fiir Statistik Berlin-Brandenburg
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Im Jahr 2011 wurden insgesamt im Land Brandenburg 5.303 Antriage fiir Bau-
vorhaben fiir neue Wohngebédude durch die Brandenburger Bauaufsichtsbehor-
den genchmigt. Gegeniiber dem Vorjahr ist weiterhin ein deutlicher Anstieg von
22 % zu verzeichnen. Die veranschlagten Kosten fiir die neuen Wohngebaude
zum Zeitpunkt der Baugenehmigung erhéhten sich im Jahr 2011 um ca. 20 % auf
925 Mio. € (+ 158 Mio. €).

Die folgenden Grafiken ,,Baugenehmigungen fiir neue Wohngebaude 2009 — 2011
sowie die ,,Veranschlagte Kosten fiir neue Wohngebéude im Jahr 2011 zeigen die
Bautitigkeit in den einzelnen Landkreisen und kreisfreien Stadten.

Baugenehmigungen fiir neue Wohngebaude 2009 - 2011
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Quelle: Amt fiir Statistik Berlin-Brandenburg
Veranschlagte Kosten fiir neue Wohngeb&ude im Jahr 2011
(zum Zeitpunkt der Baugenehmigung)
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2. Das Land Brandenburg in Daten, Fakten und Zahlen Grundstiicksmarktbericht 2011

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 Teilmérkten eine he-
rausragende Stellung ein. Auch wenn die aullergewohnlich hohen Umsatzzahlen
des Vorjahres in 2011 nicht mehr erreicht wurden, weist der langjéhrige Trend
beim Geldumsatz weiterhin eine steigende Tendenz auf. Potsdam zdhlt zu den
chancenreichsten Stadten Deutschlands. Die Griinde hierfiir liegen unter anderem
in einem stetigen Bevolkerungswachstum, einer guten Infrastruktur und steigender
Wirtschaftskraft. Die Stadt bietet eine hohe Lebensqualitét und profitiert von ihrer
Funktion als Landeshauptstadt und der unmittelbaren Néhe zu Berlin. Die positiven
wirtschaftlichen Standortindikatoren ziehen Unternehmer und weitere Einwohner
an und spiegeln sich auf dem Potsdamer Immobilienmarkt wider.

Dominierend fiir Potsdam ist die anhaltende Nachfrage nach Wohnimmobilien.
Potsdam ist eine wachsende Stadt. Leben heute 158.785 Einwohner in der Stadt,
so wird mit einer Entwicklung auf 170.000 Einwohner fiir 2020 gerechnet. Der
groBen Nachfrage nach Wohnraum steht nur ein begrenztes Angebot entgegen. Der
Wohnungsbedarf fiihrt zu deutlichen Mietsteigerungen, insbesondere bei Neuver-
mietungen. Die Handlungsmdglichkeiten der Kommune hinsichtlich der Bereitstel-
lung von bezahlbarem Wohnraum fiir breite Bevolkerungsgruppen sind begrenzt, da
entsprechende Forderprogramme des Landes fiir den sozialen Wohnungsbau fehlen.
Ein Modellprojekt in Zusammenarbeit mit dem Land soll in den néchsten Jahren
fiir rund 8.500 Wohnungen in Potsdam eine flexible Mietpreisbindung unterstiitzen
und so die Bestandsmieten begrenzen.

Die stédtischen Planungen gehen von einem jéhrlichen Bedarf von ca. 1.000 neuen
Wohnungen aus. Die groften 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 Strale. Der Schwerpunkt der stddtebaulichen Entwicklung liegt in der
Verdichtung der gut erschlossenen innerstadtischen Bereiche. Hier liegt ungeféhr
ein Drittel des gesamtstddtischen Neubaupotentials. Zunehmend wird wieder in
den Geschosswohnungsbau investiert, hier wiederum vorrangig in Objekte des
hochpreisigen Wohnens sowie in die Herstellung kleiner Mietwohnungen in ver-
kehrsgiinstigen Lagen.

Viele Kaufinteressenten schitzen die hohe Wohn- und Lebensqualitit der Lan-
deshauptstadt, aber auch das Vertrauen in die Wertbestiandigkeit von Potsdamer
Immobilien. Begehrt sind die guten Lagen in den Villengebieten der Berliner Vor-
stadt, der Nauener und Brandenburger Vorstadt. Die Nachfrage nach attraktiven
Grundstiicken iibersteigt vielfach das Marktangebot. Auch in den nérdlichen Wohn-
gebieten Babelsbergs steigen die Preise, gerade die Toplagen in Wasserndhe sind
fiir kaufkriftige Zuziigler attraktiv.

Generell geht der Trend zu hochwertigen Grundstiicken mit guten Renditechancen.
In dieser Hinsicht besitzen Objekte unter Denkmalschutz und in Sanierungsgebieten
eine hohe Attraktivitat, hier bestehen noch vorteilhafte steuerliche Abschreibungs-
moglichkeiten.

Die Potsdamer Baulandpreise haben sich in den letzten drei Jahren differenziert ent-
wickelt. Wahrend sich die Gebiete fiir den Eigenheimbereich in mittleren und guten
Lagen weitgehend stabil zeigten, stiegen die Baulandpreise in guten und sehr guten
innerstadtischen Lagen deutlich um 5 % — 10 %. Als neue Tendenz ist zu vermerken,
dass die tatséchlich gezahlten Preise eine immer gréfere Spannbreite auch inner-
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Bodenwertniveau fir Wohnbauland halb einer Bodenrichtwertzone aufweisen.
in Potsdam (€/m?) Vermehrt werden fiir attraktive Baugrund-
stiicke Preise gezahlt, die die bisherigen
Bodenrichtwerte deutlich iiberstiegen. Der
Gutachterausschuss fiir die Stadt Potsdam
hat die Bodenrichtwerte dieser Entwick-
lung entsprechend in 30 von 80 Boden-
richtwertzonen nach oben angepasst.

Der Umsatz bei gewerblich genutzten Im-
mobilien war 2011 deutlich riicklaufig.
Vielfach sind Bemiihungen zu verzeich-
nen, gewerbliche Bauflichen in Wohn-
bauflichen umzuwidmen. Im Sinne einer
nachhaltigen Stadtentwicklung und der
Bereitstellung von Arbeitsplédtzen hélt
die Stadt jedoch an ihrer Entwicklungs-
konzeption fiir Gewerbe fest, die bis zum
Jahr 2020 einen effektiven gewerblichen
Flachenneubedarf von rd. 40 Hektar vor-
sieht.

5
Babelsberg

250 200

Drewitz

115

Die Nachfrage nach Eigentumswohnun-
gen ist weiterhin hoch, so wird in Potsdam etwa ein Drittel des gesamten Landes-
umsatzes auf diesem Teilmarkt realisiert. Wahrend die Preise fiir Wohnungen in neu
errichteten Gebéuden leicht gesunken sind, ist bei Weiterverkéufen von Wohnungen
in sanierten Altbauten eine steigende Preistendenz zu verzeichnen.
Weiterfiihrende Informationen kénnen dem Grundstiicksmarktbericht des Potsdamer
Gutachterausschusses entnommen werden.

3. Umsatze auf dem Grundstiicksmarkt 2011

Der Grundstiicksmarktbericht 2011 enthélt alle Kaufvertrdge des Berichtsjahres,
die bis zum 15. Februar 2012 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 ,,Gesamtumsétze und Verdnderungen zum Vorjahr* auf Seite 22 stellt
den Grundstiicksverkehr in den Landkreisen und kreisfreien Stddten dar.

Beird. 13 % der gesamten Kaufvertrage im Land Brandenburg lagen ungewohnliche
oder personliche Verhéltnisse gemédl § 7 Immobilienwertermittlungsverordnung
(ImmoWertV) vor (z. B. Liebhaberpreise, Verwandtschaftsverhéltnisse, Notverkiu-
fe). Diese werden nur zur Erstellung der Gesamtumsitze auf dem Grundstiicksmarkt
berticksichtigt.

Die Entwicklung der Umsétze war gegeniiber dem Vorjahr sehr unterschiedlich: Die
Anzahl der abgeschlossenen Kaufvertrige ging um 8 % zuriick. Der Flachenumsatz
blieb stabil. Der Geldumsatz verringerte sich um 11 %. Erstverkdufe von Eigen-
tumswohnungen nahmen um 27 % ab, Weiterverdu3erungen dagegen nur um 6 %.

Oberer Gutachterausschuss Land Brandenburg
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Gesamtumsatze und Veranderungen zum Vorjahr
Landkreise/ Anzahl der Kaufvertrage Flachenumsatz (Hektar) Geldumsatz (Mio. €)
kreisfreie Stadte gesamt % zu 2010 gesamt % zu 2010 gesamt % zu 2010
Barnim 2.385 -15 1.993 -6 223 + 1
Dahme-Spreewald 2434 -10 2.905 + 7 200 - 51
Elbe-Elster 1.469 + 3 3.241 + 23 44 -1
Havelland 2422 - 12 4.894 + 14 223 + 17
Mérkisch-Oderland 2.798 -10 3.372 -35 200 -2
Oberhavel 3.425 + 10 4.044 + 51 260 + 0
Oberspreewald-Lausitz 1.210 + 2 1.475 + 26 44 - 16
Oder-Spree 2.136 -19 2.611 -2 130 - 28
Ostprignitz-Ruppin 1.684 -9 4.084 -9 90 + 0
Potsdam-Mittelmark 3.471 -6 3.690 -9 381 + 0
Prignitz 1.406 + 2 3.860 + 1 96 + 62
Spree-Neile 1.434 -10 1.694 -23 51 - 23
Teltow-Flaming 2.250 -8 3.166 +13 147 - 29
Uckermark 1.808 -4 5.210 + 1 116 + 9
Brandenburg an der Havel 514 - 14 902 + 30 48 - 26
Cottbus 590 - 18 157 - 16 63 -25
Frankfurt (Oder) 325 -1 186 -4 42 + 4
Potsdam 1.373 - 24 197 - 43 453 - 16
Land Brandenburg 33.134 -8 47.681 -1 2.811 -1

3.1 Kaufvertrage

Rickgang Im Berichtsjahr 2011 wurden durch die Geschéftsstellen der regionalen Gutach-
im Berliner terausschiisse 33.134 Kaufvertrige in die Kaufpreissammlungen aufgenommen.
:j?égnudngr?m Im Landesdurchschnitt ging die Anzahl der abgeschlossenen Kaufvertrige um
V\;eiteren 8 % (- 2.958 Kaufvertrage) gegeniiber dem Jahr 2010 zuriick. Im Berliner Umland
Metropolenraum Wwurden 12 % weniger Kaufvertriage und im weiteren Metropolenraum 6 % weniger
um 1.395 Kaufvertrage abgeschlossen. Auch wenn in Potsdam die auflergewo6hnlich hohen
Kaufvertrage Umsatzzahlen des Vorjahres in 2011 nicht mehr erreicht wurden, weist der langjéhri-

ge Trend bei den Umsétzen weiterhin eine steigende Tendenz auf. Die Unterschiede
in den ausgewihlten Rdumen des Landes sind in der Tabelle dargestellt.

Kaufvertrage nach Grundstiicksarten

Land gesamt Berliner Umland weiterer Metropolenraum
Grundstiicksart Anzahl Anzahl % darunter Anzahl % darunter

zu 2010 Potsdam zu 2010 | kreisfreie
(%) Stadte (%)

unbebaute Bauflachen 7.856 4.025 -19 6 3.831 -14
bebaute Grundstiicke 11.568 4.151 -14 10 7417 -9
Wohnungs- und Teileigentum 2.404 1.681 -9 36 723 -20 28
land- und forstwirtschaftlich
nutzbare Flachen 7.992 830 -3 4 7.162 +1 2
Gemeinbedarfsflachen* 1.418 632 + 61 2 786 -9 7
sonstige Flachen* 1.896 313 -3 13 1.583 +8 5
gesamt 33.134 11.632 -12 12 21.502 -6 7
* siehe Punkt 4.6 und 4.7
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3. Umsitze auf dem Grundstiicksmarkt 2011

Die Anteile der Grundstiicksteilmérkte am gesamten Grundstiicksmarkt verander-
ten sich im Innenverhéltnis nur geringfiigig. Den groBten Anteil verzeichneten die
bebauten Grundstiicke mit rd. 35 % und die unbebauten Bauflichen mit rd. 24 %
der Kaufvertriage. Der Anteil des Verkaufs von Wohnungs- und Teileigentum blieb
gegentiber dem Vorjahr mit 7 % am gesamten Grundstiicksmarkt anndhernd gleich.
Der Verkauf der land- und forstwirtschaftlich nutzbaren Flachen lag bei einem Anteil
von 24 %. Dieser Zahlenvergleich bestétigt unverdndert die starke landwirtschaft-
liche Pragung im Land Brandenburg.
Gegeniiber dem Vorjahr gingen die Anzahl der Kaufvertrdge fiir unbebaute Bau-
flaichen um 16 %, fiir bebaute Grundstiicke um 11 % und fiir das Wohnungs- und
Teileigentum um 13 % zuriick. Die Verkdufe von land- und forstwirtschaftlich nutz-
baren Fliachen blieben stabil. Die Verteilung der Kaufvertrdge nach Grundstiicksarten
und in den einzelnen Rdumen ist der Grafik ,,Kaufvertriage (%) zu entnehmen.
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Der Umsatz von Wohnimmobilien (Wohnbaulandgrundstiicke, bebaute Grundstii-

Riickgang

cke und Eigentumswohnungen) ging im Land um 2.615 Kaufvertriige, im Berliner der Vertragszahlen

Umland um 1.882 und im weiteren Metropolenraum um 1.294 Wohnimmobilien

fiir Wohnimmo-
bilien im Berliner

gegentiber 2010 zuriick. Umland um 16 %,
im weiteren
Wohnbaulandgrundstiicke Metropolenraum

Landkreise/ Anzahl der Kaufvertrage Flachenumsatz (Hektar) Geldumsatz (Mio. €) um 12 %
kreisfreie Stadte 2011 % zu 2010 201 % zu 2010 2011 % zu 2010
Land Brandenburg 6.833 -16 847 -1 334 -14
Berliner Umland 3.728 -19 451 +0 271 -14

darunter: Potsdam 238 - 31 46 -16 59 -32
weiterer Metropolenraum 3.105 -12 396 -3 63 -13

darunter: kreisfreie Stadte 292 -14 24 -22 9 -27
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bebaute Wohngrundstiicke

Landkreise/ Anzahl der Kaufvertrage Flachenumsatz (Hektar) Geldumsatz (Mio. €)
kreisfreie Stadte 2011 % zu 2010 2011 % zu 2010 2011 % zu 2010
Land Brandenburg 8.615 -10 2.105 +5 1.257 -8
Berliner Umland 3411 -13 417 -2 778 -10
darunter: Potsdam 361 -23 45 -2 227 +8
weiterer Metropolenraum 5.204 -8 1.688 +7 479 -5
darunter: kreisfreie Stadte 381 -24 40 -52 57 -24

Eigentumswohnungen

Landkreise/ Anzahl der Kaufvertrége Fléchenumsatz (Hektar) Geldumsatz (Mio. €)
kreisfreie Stadte 2011 % zu 2010 2011 % zu 2010 201 % zu 2010
Land Brandenburg 2.250 -12 - - 290 +1
Berliner Umland 1.596 -8 - - 240 +8
darunter: Potsdam 587 -18 - - 99 -18
weiterer Metropolenraum 654 -21 - - 50 -24
darunter: kreisfreie Stadte 186 -22 - - 19 -24

Zwangsversteigerungen

Riickgang Von den zusténdigen Gerichten wurden den regionalen Gutachterausschiissen Mittei-

der Zwangsver- jyngen iiber Zuschlige in Zwangsversteigerungsverfahren iibersandt. Diese wurden

3trﬁ'§|’zr;:‘gen rein quantitativ ausgewertet und nicht bei der Auswertung des Preisniveaus bertick-
sichtigt. Im Jahr 2011 wurden insgesamt im Land Brandenburg 1.008 Zuschlige in
Zwangsversteigerungsverfahren erteilt. Damit ist die Anzahl der abgeschlossenen
Zwangsversteigerungen um 163 (- 14 %) gesunken. Im Berliner Umland gingen
die Zwangsversteigerungen um 18 (- 4 %) und im weiteren Metropolenraum um
145 (- 20 %) zuriick.

In der folgenden Grafik wird die Entwicklung der abgeschlossenen Zwangsverstei-
gerungsverfahren im Land Brandenburg insgesamt, im Berliner Umland und im
weiteren Metropolenraum dargestellt.

Abgeschlossene Zwangsversteigerungsverfahren
2002 - 2011
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Der prozentuale Anteil der Wohnimmobilien, fiir die Zwangsversteigerungsver-
fahren abgeschlossen wurden, betrug 90 % (55 % bebaute Grundstiicke, 11 %
Wohnbaulandgrundstiicke und 24 % Eigentumswohnungen).

In der folgenden Tabelle wird das Verhiltnis der Versteigerungserlose zu den Ver-
kehrswerten dargestellt. Die Verkehrswerte wurden den Amtsgerichtsakten ent-
nommen.

Die Auswertung erfolgte unabhéngig von der Dauer der durchgefiihrten Verfahren.
Von den ausgewerteten Zwangsversteigerungen des Jahres 2011 (Wohnbauland-
grundstiicke, bebaute Grundstiicke, Eigentumswohnungen und land- und forstwirt-
schaftlich nutzbare Flachen) konnten fiir 895 Fille (91 %) Aussagen zum Verhiltnis
von Zuschlagspreis und Verkehrswert getroffen werden.

Abgeschlossene Zwangsversteigerungsverfahren
Grundstiicksart Anzahl Zuschlagspreis/Verkehrswert
gesamt Spanne Mittelwert
unbebaute individuelles 0 0 0
Bauflichen Wohnbauland 112 17% 176 % 67 %
freistehende Ein- und 0 0 0
Zweifamilienhduser 307 8% -227% 69%
Reihenhéauser/
bebaute Doppelhaushélften 8 10% - 160% 66 %
Grundstiicke
Mehrfamilienhauser 79 6% -192 % 1%
Geschafts- und | 79 | 4%-201% 56 %
Verwaltungsgebaude
Eigentumswohnungen 240 12 % - 167 % 69 %
land- und Ackerland 34 8% —216 % 97 %
forstwirtschaftlich | g, ang 21 | 7%-254% 93 %
nutzbare Flachen
Forsten (mit Aufwuchs) 27 23 % — 265 % 136 %

3.2 Flachenumsatz

Im Jahr 2011 wurde der Flichenumsatz weiterhin durch die land- und forst- weiterhin hoher
wirtschaftlich nutztbaren Flichen bestimmt. Der gesamte Flichenumsatz des Anteil an Land- und
Landes betrug 47.681 Hektar. Das sind rd. 2 % der Gesamtflache des Landes zggsht;vnlrtschafts-
Brandenburg. Gegeniiber dem Vorjahr blieb die umgesetzte Fliche damit an-

ndhernd stabil.

Die Verdanderungen in den Landkreisen gegeniiber dem Vorjahr sind der Tabelle

»,Gesamtumsitze und Verdnderungen zum Vorjahr auf Seite 22 zu entnehmen.

In der Tabelle sind die Flichenumsétze der einzelnen Grundstiicksarten im Berliner

Umland und im weiteren Metropolenraum dargestellt.

Der Flachenumsatz verringerte sich im Landesdurchschnitt bei unbebauten

Bauflichen um 3 %, bei bebauten Grundstiicken blieb er stabil und bei land-

und forstwirtschaftlich nutzbaren Flachen ging er um 6 % zuriick. Die Grafik

auf Seite 26 zeigt die Verteilung des Flachenumsatzes nach Grundstiicksarten

in ausgewihlten Raumen.
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Flachenumsaéatze nach Grundstiicksarten

) Land gesamt Berliner Umland weiterer Metropolenraum
Grundstiicksart (Hektar) gesamt % darunter | gesamt % darunter
(Hektar) zu 2010 | Potsdam | (Hektar) zu 2010 | kreisfreie
(%) Stadte (%)
unbebaute Bauflachen 1.400 640 -2 8 760 -4 5
bebaute Grundstiicke 4.139 846 +6 7 3.293 -4 5
land- und forstwirtschaftlich | 55755 | 2368 | -26 3| 36357 | -4 | 2
nutzbare Flachen
Gemeinbedarfsflachen 211 64 +42 5 147 -22 8
sonstige Flachen 3.206 95 - 66 13 31 +188 8
gesamt 47.681 4.013 -9 5 43.668 +1 3
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3.3 Geldumsatz

Rickgang Im Jahr 2011 wurden auf dem Grundstiicksmarkt des Landes Brandenburg
!m Gelc!umsatz; rd. 2,81 Mrd. € umgesetzt. Der Geldumsatz ging damit gegeniiber dem Vorjahr um
im Berliner 11 % zuriick. Im Berliner Umland verringerte sich der Geldumsatz um 347 Mio. €
Umland um . . . . . .

347 Mio. €, und im weiteren Metropolenraum um 12 Mio. € gegeniiber dem Vorjahr. Die re-
im weiteren gionalen Verdnderungen sind in der Tabelle ,,Gesamtumsitze und Verdnderungen
Metropolenraum zum Vorjahr auf Seite 22 dargestellt. In den einzelnen Grundstiicksarten ist die
um 12 Mio. € Entwicklung sehr unterschiedlich verlaufen. Riickginge im Geldumsatz gegeniiber

dem Vorjahr wurden im Landesdurchschnitt bei unbebauten Bauflichen mit 11 %
und bei bebauten Grundstiicken mit 16 % registriert. Beim Wohnungs- und Teilei-
gentum blieb der Geldumsatz stabil. Bei land- und forstwirtschaftlich nutzbaren
Flachen erhdhte sich der Geldumsatz um 9 % gegeniiber dem Vorjahresniveau. Die
Tabelle stellt dariiber hinaus die Verteilung im Berliner Umland und im weiteren
Metropolenraum dar.

Die Grafik verdeutlicht die Geldumsétze nach Grundstiicksarten in ausgewéhlten
Réumen.
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3. Umsitze auf dem Grundstiicksmarkt 2011

Der Anteil des Berliner Umlandes am Geldumsatz im Land Brandenburg betrigt
59 %. Die Stadt Potsdam hat mit 453 Mio. € einen Anteil von 16 % am gesamten
Geldumsatz. Der weitere Metropolenraum hat einen Anteil am Geldumsatz von
41 %. Die kreisfreien Stédte ohne Potsdam haben einen Geldumsatz von 154 Mio. €
erreicht, das entspricht einem Anteil von 5 %.

Geldumséatze nach Grundstiicksarten
Land gesamt Berliner Umland weiterer Metropolenraum
Grundstiicksart (Mio. €) gesamt % darunter | gesamt % darunter
(Mio. €) zu 2010 | Potsdam (Mio. €) zu 2010 | kreisfreie
(%) Stadte (%)
unbebaute Bauflachen 435 345 -10 19 90 -13 12
bebaute Grundstiicke 1.801 1.049 -23 27 752 -3 16
Wohnungs- und Teileigentum 302 249 +8 41 53 -24 38
land- und forstwirtschaftlich 223 14 -2 9 209 12 2
nutzbare Flachen
Gemeinbedarfsflachen 4 2 +18 5 2 +0 20
sonstige Flachen 46 8 -37 50 38 +138 5
gesamt 2.811 1.667 -17 27 1.144 -1 13
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3.4 Umsatzentwicklung 2002 - 2011

Die bisherige Entwicklung des Grundstiicksmarktes im Land Brandenburg ist in
der Grafik ,,Umsétze im Land Brandenburg* auf Seite 4 abgebildet.

Die folgenden Grafiken ,,Entwicklung

der Kaufvertragsanzahl®, , Entwicklung

des Flachenumsatzes* und ,,Entwicklung des Geldumsatzes* verdeutlichen diese

Entwicklungen im Einzelnen.
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Entwicklung der Kaufvertragsanzahl
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4. Preisniveau und Preisentwicklung auf den Grundstiicksteilmarkten

4.1 Unbebaute Bauflachen

Bauflichen werden nach ihrem unterschiedlichen Entwicklungszustand in Bauer-
wartungsland, Rohbauland oder baureifes Land (Entwicklungszustdnde geméal § 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 Kauffalle
fur unbebaute Bauflachen*

* jeder Kauffall ist durch einen Punkt dargestellt, 4 A
dabei kdnnen sich Punkte Uberlagern e

Im Jahr 2011 wurden 7.856 Kaufvertrage fiir unbebaute Bauflichen abgeschlossen. durchschnittlicher
Die Anzahl der Kaufvertriige ist gegeniiber 2010 um 16 % zuriickgegangen. Der Bodenpreis bei
Flachenumsatz erreichte mit 1.400 Hektar (97 %) anndhernd das Vorjahresniveau. 31 €/m?

Der Geldumsatz fiir die unbebauten Bauflaichen nahm im Landesdurchschnitt um

11 % ab. Der durchschnittliche Bodenpreis fiir alle unbebauten Bauflachen betrug

31 €/m2

Die regionalen Entwicklungen auf diesem Grundstiicksteilmarkt sind sehr unter-

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

auf Seite 30 ersichtlich ist.

Im Vergleich zu 2010 nahmen die Anzahl der Kaufvertrdge im Berliner Umland

und im weiteren Metropolenraum um bis zu 19 % ab. In der Tabelle auf Seite 30

sind die Umsétze nach geplanter Nutzung dargestellt.
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4. Preisniveau und Preisentwicklung auf den Grundstiicksteilmérkten Grundstiicksmarktbericht 2011

Unbebaute Bauflachen/
Veranderungen zum Vorjahr
Landkreise/ Anzahl der Kaufvertrage Fldchenumsatz Geldymsatz
kreisfreie Stidte (Hektar) (Mio.©
gesamt % zu 2010 gesamt gesamt

Barnim 732 -2 144 31
Dahme-Spreewald 775 - 14 177 71
Elbe-Elster 173 - 14 101 6
Havelland 810 - 10 119 36
Markisch-Oderland 736 - 17 103 28
Oberhavel 904 -7 109 40
Oberspreewald-Lausitz 239 -4 55 5
Oder-Spree 535 - 23 78 21
Ostprignitz-Ruppin 243 - 20 53 9
Potsdam-Mittelmark 956 - 20 195 73
Prignitz 203 + 2 34 2
Spree-Neile 244 - 20 26 3
Teltow-Flaming 429 - 18 62 30
Uckermark 286 - 18 58 4
Brandenburg an der Havel 132 -8 13 3
Cottbus 127 - 27 1" 5
Frankfurt (Oder) 73 - 18 12 3
Potsdam 259 -3 50 65
Land Brandenburg 7.856 - 16 1.400 435

Unbebaute Bauflachen/
Umsatze nach geplanter Nutzung

Kaufvertrage Flachenumsatz Geldumsatz
geplante Nutzung Anzahl % zu 2010 Hektar % zu 2010 Mio. € % zu 2010
individueller Wohnungsbau 6.107 - 16 732 -1 284 -13
Mehrfamilienhéuser 726 -20 115 -2 51 -18
geschéftliche- und Biironutzung 37 - 36 7 -46 7 +40
Betriebsgrundstiicke der
Land- und Forstwirtschaft 57 - 36 48 -45 1 -75
gewerbliche Nutzung 453 -12 436 +3 85 +2
Wochenend-/
Ferienhausgrundstiicke 398 -27 44 -27 5 -37
sonstige Nutzung 78 +63 18 2
Land Brandenburg 7.856 -16 1.400 -3 435 -1
Berliner Umland 4.025 -19 640 -2 345 -10
darunter: Potsdam 259 -31 50 -30 65 -33
weiterer Metropolenraum 3.831 -14 760 -4 90 -13
darunter: kreisfreie Stadte 332 -18 35 -49 " -39
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4. Preisniveau und Preisentwicklung auf den Grundstiicksteilmérkten

Wohnbaulandgrundstiicke

Dieses Marktsegment enthélt Bauflachen fiir den individuellen Wohnungsbau und
fiir Mehrfamilienhduser. Mit 87 % der Kaufvertrage und 77 % des Geldumsatzes
sowie 61 % des Flachenumsatzes wird die grole Bedeutung dieses Teilmarktes unter-
strichen. Fiir Wohnbaulandgrundstiicke wurden 6.833 Kaufvertrage abgeschlossen.
Fiir baureifes Wohnbauland wurde im Landesdurchschnitt 69 €/m? (Vorjahr 67 €/m?)
gezahlt. Wohnbauland mit der Entwicklungsstufe werdendes Bauland kostete durch-
schnittlich 17 €/m? (Vorjahr 18 €/m?).

Zwischen Wohnbauland im Berliner Umland und im weiteren Metropolenraum er-
gibt sich ein Preisverhiltnis von 2,6 : 1. Fiir die Stadt Potsdam wurden durchschnitt-
lich die hochsten Bodenpreise in einer Spanne von 30 €/m? bis 658 €/m? gezahlt.
In den kreisfreien Stadten (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 Stédte dargestellt.

Wohnbauland im Berliner Umland
in €/m?2 (einschlieBlich Potsdam)
90 88 7
— 8 83 82 8 83 858 8
34 28 34 35 34
23 28 27 25 27
2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011
=== baureifes Land werdendes Bauland
Wohnbauland im weiteren Metropolenraum
in €/m?2 (einschlieBlich kreisfreie Stadte)
40 40
37 38 36
3 34 33 33
31
12 12 o T 12 1 13 13 . 1
2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011
=== haureifes Land werdendes Bauland

Werdendes Bauland kann entsprechend der Definition der Immobilienwertermitt-
lungsverordnung in Bauerwartungsland und Rohbauland unterschieden werden
(§ 5 ImmoWertV).

Wohnbauland
mit 69 €/m?2
leicht
angestiegen

Preisniveau:
Verhaltnis 2,6 : 1

Bodenpreise in
Potsdam bis
658 €/m?2

Oberer Gutachterausschuss Land Brandenburg
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Grundstiicksmarktbericht 2011

Unter qualifizierter Bauerwartung sind Kaufvertrage zusammengefasst, fiir die
entsprechende Ausweisungen in Fldchennutzungspldanen oder Bebauungsplanent-
wiirfen vorliegen; nicht qualifizierte Bauerwartung stellt lediglich auf den allge-
meinen Geschiftsverkehr ab. Das Bodenpreisniveau der Landkreise und kreisfreien
Stadte, unterteilt in die einzelnen Rdume, ist in der folgenden Tabelle ,,Individuelles
Wohnbauland/Umsitze und Preise dargestellt.

werdendes Wohnbauland im Berliner Umland 2007 — 2011

. Anzahl D% Spanne %
Entwicklungszustand Kaufvertrige vom BRW vom BRW
nicht qualifizierte Bauerwartung 20 20 6-37
qualifizierte Bauerwartung 51 27 6-69
Rohbauland 79 40 5-84

werdendes Wohnbaula

nd im weiteren Metropolenraum 2007 — 2011

. Anzahl D % Spanne %
Entwicklungszustand Kaufvertrige vom BRW vom BRW
nicht qualifizierte Bauerwartung 29 26 6-57
qualifizierte Bauerwartung 85 32 5-89
Rohbauland 122 44 7-91

Individuelles Wohnbauland/
Umsaéatze und Preise

Kaufvertrége fiir @ Bodenpreise fiir baureifes
Landkreise/ individuelles Wohnbauland individuelles Wohnbauland (€/m?)
kreisfreie Stadte Anzahl % zu 2010 Berliner Umland Metr‘;’:gf;ﬁ:aum
Barnim 625 -19 63 — 33 —
Dahme-Spreewald 646 -12 8 — 40 1
Elbe-Elster 115 -20 15 —
Havelland 620 -17 68 1 24 —
Markisch-Oderland 614 -16 67 — 22 —
Oberhavel 742 -1 2 — 2 —
Oberspreewald-Lausitz 140 -2 28 |
Oder-Spree 396 -12 70 — 42 —
Ostprignitz-Ruppin 131 -34 52 1
Potsdam-Mittelmark 792 -22 123 1 30 —
Prignitz 144 +7 18 —
Spree-Neile 169 -9 27 1
Teltow-Flaming 296 -5 73 1 25 1
Uckermark 229 -9 24 |
Brandenburg an der Havel 98 +5 68 1
Cottbus 95 -33 54 —
Frankfurt (Oder) 59 -3 46 |
Potsdam 196 -33 206 1
Land Brandenburg 6.107 -16 69 —
Berliner Umland*! 3.253 -19 80 —
weiterer Metropolenraum*? 2.406 -9 30 —
*! Aussage ohne die Stadt Potsdam 1 steigend

*2 Aussage ohne die drei kreisfreien Stadte

—  gleichbleibend

| fallend

} Veranderungen gegentiber dem Vorjahr
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Gewerblich genutzte Baugrundstiicke sind Baufldchen fiir dienstleistendes und
produzierendes Gewerbe. Mit ca. 6 % nahmen diese Baugrundstiicke am Markt-
geschehen der unbebauten Baufldchen teil. Insgesamt wurden 453 Kaufvertrige
mit einem Fldchenumsatz von 436 Hektar und einem Geldumsatz von 85 Mio. €
registriert. Die folgenden Grafiken zeigen die Bodenpreisentwicklung im Berliner
Umland einschlielich Potsdam sowie im weiteren Metropolenraum einschlie8lich
der kreisfreien Stadte fiir baureifes Gewerbebauland und werdendes Bauland fiir
eine gewerbliche Nutzung. Die bei Wohnbauland vorgenommene Differenzierung
ist fiir werdendes Gewerbebauland aufgrund der geringen Datenanzahl nicht immer
durchfiihrbar. Zusammenfassend wird in diesen Fillen nur noch zwischen Bauer-
wartung und Rohbauland unterschieden.

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

23 26

20 19 21

2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011

=== baureifes Land werdendes Bauland

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

2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011

== baureifes Land werdendes Bauland

4. Preisniveau und Preisentwicklung auf den Grundstiicksteilmérkten

werdendes Gewerbebauland im Berliner Umland 2002 — 2011
. Anzahl D % Spanne %
Entwicklungszustand Kaufvertrige vom BRW vom BRW
Bauerwartung 35 31 5-89
Rohbauland 28 37 6-97
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werdendes Gewerbebauland im weiteren Metropolenraum 2002 — 2011
. Anzahl 2 % Spanne %
Entwicklungszustand Kaufvertriage vom BRW vom BRW
nicht qualifizierte Bauerwartung 14 16 4-34
qualifizierte Bauerwartung 47 27 5-70
Rohbauland 34 41 7-88

Grundstucke fur geschaftliche- und Buronutzung sind Baufldchen fiir Biiro- und
Verwaltungsgebdaude und Gebdude mit unterschiedlichen Nutzungen, wie z. B.
Arztpraxen sowie Ldden im Erdgeschoss und untergeordneter Wohnnutzung. Der
Anteil dieses Teilmarktes betragt nicht mal 1 % der Vertragsabschliisse. Es wurden
37 Kaufvertrdge mit einem Flichenumsatz von 7 Hektar und einem Geldumsatz
von 7 Mio. € abgeschlossen. Die 37 vorliegenden Kaufvertrage lieBen eindeutige
Aussagen zum Bodenpreisniveau nicht zu. Im Landesdurchschnitt wurden 89 €/m?
(18 auswertbare Kaufvertrage) gezahlt.

Betriebsgrundstiicke der Land- und Forstwirtschaft enthalten iiberwiegend
Bauflachen fiir einzelne Mast- und Milchviehanlagen, landwirtschaftliche Pro-
duktionsgebdude und Stille. Es wurden insgesamt 57 Kaufvertrdge abgeschlossen,
48 Hektar Fliache und 1 Mio. € umgesetzt. Mit einem Anteil von weniger als 1 %
sind Betriebsgrundstiicke der Land- und Forstwirtschaft am Marktgeschehen der
gesamten unbebauten Bauflachen beteiligt. Fiir die 19 auswertbaren Kaufvertrige
wurde im Landesdurchschnitt ein Bodenpreis von rd. 3 €/m? festgestellt.

Wochenend- und Ferienhausgrundstiicke sind Bauflachen fiir Erholungsgrund-
stiicke und Ferienanlagen. Der Anteil dieses Teilmarktes betrdgt 5 % der Vertragsab-
schliisse. Es wurden 398 Kaufvertrage mit einem Flachenumsatz von 44 Hektar und
einem Geldumsatz von 5 Mio. € abgeschlossen. Insgesamt waren 371 Kaufvertrége
auswertbar. Daraus ergibt sich im Landesdurchschnitt ein Bodenpreisniveau von
rd. 16 €/m? in einer Spanne von 0,23 €/m? bis 52 €/m?. Die hochsten Preise wer-
den in den Landkreisen Potsdam-Mittelmark und Havelland, teilweise in direkter
Uferlage, gezahlt.

Die Bauflachen fir sonstige Nutzungen haben am gesamten Grundstiicksteilmarkt
der unbebauten Bauflachen mit 1 % einen geringen Anteil. Hierunter wurden 78
Kaufvertrage mit einem Flichenumsatz von 18 Hektar und einem Geldumsatz
von 2 Mio. € registriert. Darunter wurden Baufldchen in Sondergebieten und fiir
Stellplétze, Garagen sowie Zukéufe verduBert. Die Vielfalt dieser Nutzungen lie-
Ben eindeutige Aussagen zum Bodenpreisniveau nicht zu. Im Landesdurchschnitt
wurden 49 €/m? (71 auswertbare Kaufvertriige) gezahlt.

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 11.568 Kaufvertrage
(- 11 %) mit einer Grundstiicksfliche von insgesamt 4.139 Hektar (- 2 %) und
einem Geldumsatz von 1.801 Mio. € (- 16 %) registriert. Die Tabelle auf folgender
Seite stellt die Verteilung der Umsitze nach Gebaudearten dar.
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4. Preisniveau und Preisentwicklung auf den Grundstiicksteilmérkten

* jeder Kauffall ist durch einen Punkt dargestellt,
dabei kdnnen sich Punkte tiberlagern

Darstellung der Kauffalle

fur bebaute Grundstiicke*

Umsaétze fur bebaute Grundstticke, gegliedert nach Nutzung

Nutzung Kaufvertrage Flachenumsatz Geldumsatz
Anzahl % zu 2010 Hektar % zu 2010 Mio. € % zu 2010
freistehende Ein- und
Zweifamilienhduser 5.930 -10 1.627 +5 726 -10
Reihenhauser/Doppelhaushalften 1.896 -8 212 +25 268 +4
Wochenendhduser 1.180 -3 130 -2 42 -5
Mehrfamilienhduser 789 -16 266 -8 263 -12
Wohn- und Geschéftshauser,
Biirogebédude 642 -19 393 +31 274 -45
Lagergebaude 269 -19 254 +39 52 +0
Produktionsgebaude 296 -16 605 +5 73 +22
Gebaude fiir Freizeitzwecke 48 +0 88 -75 13 -4
Gebaude fiir Beherbergungen 104 -21 71 -41 20 -3
sonstige Gebaude 414 -9 493 70
Land Brandenburg 11.568 -1 4139 -2 1.801 -16
Berliner Umland 4.151 -14 846 +6 1.049 -23
darunter: Potsdam 422 -25 70 -41 282 -1
weiterer Metropolenraum 7.417 -9 3.293 -4 752 -3
darunter: kreisfreie Stadte 607 -15 175 +11 "7 -1

Oberer Gutachterausschuss Land Brandenburg
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Bebaute Grundstticke/
Veranderungen zum Vorjahr

tf;:::ifg/t » Anzahl der Kaufvertrage Fléc(n‘:;:';)s atz Ge(l;:;:z;a 2

gesamt % zu 2010 gesamt gesamt
Barnim 841 -9 257 154
Dahme-Spreewald 778 -15 186 94
Elbe-Elster 532 +7 184 28
Havelland 821 -1 220 135
Mérkisch-Oderland 1.139 +0 286 134
Oberhavel 1.056 -10 446 176
Oberspreewald-Lausitz 426 -6 427 32
Oder-Spree 620 -37 248 77
Ostprignitz-Ruppin 637 +3 326 57
Potsdam-Mittelmark 1.209 -4 552 259
Prignitz 477 -4 156 60
Spree-Neile 463 -19 272 41
Teltow-Flaming 909 -10 150 101
Uckermark 631 -8 183 55
Brandenburg an der Havel 242 -22 1M 37
Cottbus 235 -15 38 44
Frankfurt (Oder) 130 +3 27 35
Potsdam 422 -25 70 282
Land Brandenburg 11.568 -1 4139 1.801

Die Gesamtumsétze im Jahr 2011 verteilten sich regional sehr unterschiedlich und
sind in der obenstehenden Tabelle dargestellt.

Freistehende Ein- und Zweifamilienhduser waren auch im Jahr 2011 mit insgesamt
5.930 abgeschlossenen Kaufvertragen die gefragtesten bebauten Objekte (darunter
346 Kaufvertrage fiir Zweifamilienhduser). Gegeniiber dem Vorjahr gingen die An-
zahl der Kaufvertrage und der Geldumsatz um 10 % zuriick. Der Flachenumsatz
erhohte sich um 5 %. Die nebenstehende Grafik zeigt die gesamte Entwicklung der
Umsétze und Durchschnittswerte fiir freistehende Ein- und Zweifamilienhduser ab
2002.

freistehendes Fiir das Jahr 2011 werden die regionalen Umsatzentwicklungen gegeniiber 2010 in
Ei“'_ l_md Zwei-  der Tabelle ,,Freistehende Ein-und Zweifamilienhduser/Verdnderungen zum Vorjahr
1{3?1‘;'5"(?:0“2 dargestellt. Der durchschnittliche Gesamtkaufpreis fiir ein Ein- bzw. Zweifamili-
) enhausgrundstiick, ohne Beriicksichtigung des Baujahres und des Bauzustandes,
verringerte sich auf ca. 131.000 € (- 8.600 €) im Landesdurchschnitt. Die durch-
schnittliche GrundstiicksgroBe der freistehenden Ein- bzw. Zweifamilienhduser
betrug im Landesdurchschnitt 965 m?, darunter im Berliner Umland 864 m?, in Pots-
dam 870 m? (inklusive Villengrundstiicke), im weiteren Metropolenraum 1.056 m?
und in den kreisfreien Stadten 1.049 m>.
Die regionalen Gesamtkaufpreise sind in der Tabelle auf Seite 38 dargestellt.
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Entwicklung der Umsatze und Durchschnittswerte fiir
freistehende Ein- und Zweifamilienhdauser 2002 - 2011

7.000 150.000
B | 125.000
5.000
1-100.000
4.000
-75.000
3.000 -
--50.000
2.000
w
S
= 25.000
1.000 - & :
0+ -0
2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011
Il Kaufvertrage (Anzahl) 0 durchschnittlicher Wohnfléchenpreis (€/m?)
I Geldumsatz (Mio. €) == durchschnittlicher Gesamtkaufpreis (€)

Freistehende Ein- und Zweifamilienh&user/
Veranderungen zum Vorjahr
tf;::,fii:g't e Anzahl der Kaufvertrage Fléc(:ill::)s atz Ge(lh::?z; tz
gesamt % zu 2010 gesamt gesamt
Barnim 456 -7 77 55
Dahme-Spreewald 459 -12 97 55
Elbe-Elster 296 -2 79 12
Havelland 492 -12 116 68
Markisch-Oderland 653 -6 133 69
Oberhavel 553 -16 153 78
Oberspreewald-Lausitz 213 -9 86 16
Oder-Spree 305 -35 133 38
Ostprignitz-Ruppin 288 +7 134 24
Potsdam-Mittelmark 727 -4 248 131
Prignitz 222 +7 66 12
Spree-Neife 226 -20 144 20
Teltow-Flaming 453 -7 53 42
Uckermark 275 -5 66 22
Brandenburg an der Havel 68 -1 " 8
Cottbus 79 -29 9 8
Frankfurt (Oder) 26 -35 3 3
Potsdam 139 -25 19 65
Land Brandenburg 5.930 -1 1.627 726
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Freistehende Ein- und Zweifamilienhauser/
Gesamtkaufpreise (€)

kreisfreie Stadte Berliner Umland Metropolenraum
Barnim 144.800 — 109.500 —
Dahme-Spreewald 150.500 — 116.400 1
Elbe-Elster 49.300 |
Havelland 190.100 T 89.500 —
Markisch-Oderland 140.900 T 66.300 |
Oberhavel 164.000 T 95.200 —
Oberspreewald-Lausitz 81.900 —
Oder-Spree 182.400 1 99.700 —
Ostprignitz-Ruppin 98.000 —
Potsdam-Mittelmark 269.000 — 93.600 1
Prignitz 68.600 |
Spree-Neife 97.400 1
Teltow-Flaming 144.100 — 80.700 |
Uckermark 87.900 |
Brandenburg an der Havel 123.500 —
Cottbus 113.800 |
Frankfurt (Oder) 121.000 |
Potsdam*! 335.900 |
Land Brandenburg 131.000 |
Berliner Umland*? 175.600 —
weiterer Metropolenraum*? 86.700 —
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 gegeniiber dem Vorjahr ab 5 %
| fallend

In der Grafik ,,Gesamtkaufpreise freistehender Ein- und Zweifamilienhduser
2007 — 2011 sind die durchschnittlichen Gesamtkaufpreise auswertbarer Kauf-
vertrige in den Stidten, Gemeinden und Amtern dargestellt. Eine Zuordnung
ist Giber die Verwaltungsiibersicht auf der Riickseite des Grundstiicksmarktbe-
richtes moglich.

In der Tabelle ,,Freistehende Ein- und Zweifamilienhéuser/Preiskategorien (Anteile
%) wird die Verteilung in einzelnen Preiskategorien dargestellt. Dabei wurden fiir
das Land Brandenburg insgesamt 3.172 Kaufvertrage ausgewertet. Auf das Berliner
Umland entfallen 1.362 Kaufvertrdge, auf die Stadt Potsdam 65 Kaufvertrage, auf
den weiteren Metropolenraum 1.644 Kaufvertrdge und auf die kreisfreien Stédte 101
Kaufvertrige.
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| THEEU D

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

Gesamtkaufpreise

freistehende Ein- und Zweifamilienhauser
2007 — 2011

Freistehende Ein- und Zweifamilienhauser/
Preiskategorien (Anteile %)

Berliner Umland Stadt weiterer kreisfreie
Preiskategorien (€) ohne Potsdam Potsdam Metropolenraum Stadte ohne

ohne kreisfreie Stadte Potsdam
<=50.000 5 5 34 12
50.001 - 100.000 19 2 32 31
100.001 - 150.000 25 8 22 35
150.001 - 200.000 24 12 8 15
>200.000 27 73 4 7
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Deutlicher als die Gesamtkaufpreise geben die Wohnflichenpreise das Preisniveau
der freistehenden Ein- und Zweifamilienhduser wieder. Diese sind in den einzelnen
Landkreisen und Rédumen in der folgenden Tabelle ,,Freistehende Ein- und Zwei-
familienhauser/durchschnittliche Preise* entsprechend des Baujahres dargestellt.

Aus einer Auswertung der Kaufvertriage ergaben sich folgende Wohnflachenpreise

(Vorjahreswerte):
» Land Brandenburg insgesamt 1.162 €/m* (1.186 €/m?)
» Berliner Umland ohne Potsdam 1.471 €/m?> (1.440 €/m?)
» Stadt Potsdam 2.038 €/m> (1.982 €/m?)
+ weiterer Metropolenraum ohne kreisfreie Stidte 783 €/m? (806 €/m?)
» kreisfreie Stadte 941 €/m* (1.113 €/m?)
Freistehende Ein- und Zweifamilienhauser/
durchschnittliche Preise
) Anzahl Baualters- @ Wohnfliche @ Wohn- @ Gesamt-
Réume Kaufvertrige Klasse (m) flaichenpreis kaufpreis
(€/m?) (€
Land Brandenburg 1.827 <1949 122 963 105.400
504 1949 - 1990 114 937 101.500
841 > 1990 134 1.547 204.300
Berliner Umland 735 <1949 119 1.287 146.700
(ohne Potsdam)
155 1949 - 1990 114 1.218 128.800
472 > 1990 136 1.740 235.900
Stadt Potsdam” 29 <1949 202 1775 375.100
4 1949 - 1990 131 1.788 193.500
32 >1990 139 2.307 318.200
weiterer Metropolenraum 1.020 <1949 119 574 68.000
(ohne kreisfreie Stadte)
314 1949 - 1990 112 792 87.100
310 >1990 130 1.130 148.100
kreisfreie Stadte 43 <1949 127 822 103.200
(ohne Potsdam)
31 1949 - 1990 128 809 98.900
27 > 1990 137 1.321 163.100
Angaben aus auswertbaren Kaufvertragen
* inklusive Villengrundstiicke

Verkaufe von Reihenhausern und Doppelhaushéalften nahmen im Land Branden-
burg mit 1.896 Kaufvertrdgen neben den freistehenden Ein- und Zweifamilienhdu-
sern den zweitgrofiten Anteil am Gesamtteilmarkt der bebauten Grundstiicke ein.
Darunter wurden 1.239 Kaufvertrige (65 %) fiir Doppelhaushélften abgeschlossen.
Die folgende Grafik zeigt die Entwicklung der Umsitze und Durchschnittswerte
fiir Reihenhéuser und Doppelhaushélften von 2002 — 2011.

Gegeniiber dem Vorjahr ging die Anzahl der Kaufvertrdge um 8 % zuriick. Insge-
samt wurden 212 Hektar Grundstiicksflache (+ 25 %) und rd. 268 Mio. € (+ 4 %)
umgesetzt.

Die Gesamtumsitze entwickelten sich regional sehr unterschiedlich und sind in der
nebenstehenden Tabelle dargestellt.
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Entwicklung der Umsatze und Durchschnittswerte fiir
Reihenhauser/Doppelhaushalften 2002 - 2011

2.500 200.000
- 175.000
2.000
L 150.000
1500 - - 120.000
- 100.000
10007 - 75.000
- 50.000
500
- 25.000
0 -0
2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011
Il Kaufvertrége (Anzahl) 0 durchschnittlicher Wohnfléchenpreis (€/m2)
B Geldumsatz (Mio. €) == durchschnittlicher Gesamtkaufpreis (€)

Reihenh&user und Doppelhaushélften/
Veranderungen zum Vorjahr

Landkreise/ Anzahl der Kaufvertrage Fléc(':l?e':(:l;:;atz Ge(lr(JjI:TZ;tz
krelsfrele Stadte gesamt % zu 2010 gesamt gesamt
Barnim 144 -16 17 24
Dahme-Spreewald 78 -22 9 10
Elbe-Elster 57 +12 5 2
Havelland 136 -17 7 17
Mérkisch-Oderland 177 +29 18 16
Oberhavel 194 -4 29 22
Oberspreewald-Lausitz 57 -22 5 3
Oder-Spree 99 -20 20 10
Ostprignitz-Ruppin 125 +26 26 6
Potsdam-Mittelmark 159 -5 14 26
Prignitz 13 +11 14 4
Spree-Neile 35 -10 6 2
Teltow-Flaming 156 -20 7 18
Uckermark 88 -3 13 5
Brandenburg an der Havel 46 -29 4 5
Cottbus 41 +14 2 4
Frankfurt (Oder) 35 +6 2 4
Potsdam 156 -25 14 90
Land Brandenburg 1.896 -8 212 268
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Im Berliner Umland wurden 720 Kaufvertrige mit einem Geldumsatz von ca.
113 Mio. € registriert. In der Stadt Potsdam wurden 156 Kaufvertrdge mit einem
Geldumsatz von ca. 90 Mio. € abgeschlossen. Im weiteren Metropolenraum wurden
dagegen 898 Kaufvertrage mit einem Geldumsatz von ca. 52 Mio. € registriert.
Die kreisfreien Stadte hatten 122 Kaufvertrdge und ca. 13 Mio. € Geldumsatz

aufzuweisen.
Reihenhaus Der durchschnittliche Kaufpreis fiir ein Reihenhaus oder eine Doppelhaushélfte
far betrug im Landesdurchschnitt 118.900 €, darunter fiir ein Reihenhaus 126.800 € und
126.800 € fiir eine Doppelhaushiélfte 114.700 €. Im Berliner Umland (ohne Potsdam) erhdhte
Doppelhaus- sich der durchschnittliche Kaufpreis fiir ein Reihenhaus bzw. eine Doppelhaushélfte
halfte fiir gegeniiber dem Vorjahr leicht auf 152.200 €. Mit einem Durchschnittspreis von
114.700 € 221.700 € wurden im Berliner Umland des Landkreises Potsdam-Mittelmark neben

der Stadt Potsdam die teuersten Objekte verduBlert. In der Stadt Potsdam kosteten
Reihenhiduser bzw. Doppelhaushélften im Durchschnitt 226.500 €.

Reihenhauser und Doppelhaushalften/
Gesamtkaufpreise (€)

Landkreise/ Durchschnitt I?urchs:chnitt
kreisfreie Stadte im Berliner Umland MeItT ovgs::er:’:anum
Barnim 141.300 — 94.100 1
Dahme-Spreewald 139.600 | 101.400 1
Elbe-Elster 47.300 1
Havelland 162.100 1 64.100 |
Mérkisch-Oderland 123900 — 50.900 |
Oberhavel 135.500 — 56.200 —
Oberspreewald-Lausitz 58.400 |
Oder-Spree 137.500 — 92.300 —
Ostprignitz-Ruppin 61.200 |
Potsdam-Mittelmark 221700 — 82.600 1
Prignitz 54.900 1
Spree-NeiRe 58.000 |
Teltow-Flaming 140.700 — 71100 |
Uckermark 79.800 —
Brandenburg an der Havel 93.300 —
Cottbus 102.900 |
Frankfurt (Oder) 117.900 1T
Potsdam 226.500 1
Land Brandenburg 118.900 —
Berliner Umland*! 152.200 —
weiterer Metropolenraum*? 66.700 —
Die durchschnittlichen Gesamtkaufpreise wurden aus auswertbaren Kaufvertragen ermittelt.
*1 Aussage ohne die Stadt Potsdam
*2 Aussage ohne die drei kreisfreien Stadte
1 steigend
— gleichbleibend } Veranderungen gegeniiber dem Vorjahr ab 5 %
| fallend
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| FRRONEL

Die Durchschnittspreise der Verkdufe sind der vorherigen Tabelle zu entnehmen.

In der Grafik ,,Gesamtkaufpreise Reihenhduser und Doppelhaushélften 2007 —
2011 sind die durchschnittlichen Gesamtkaufpreise auswertbarer Kaufvertrige
in den Stidten, Gemeinden und Amtern dargestellt. Eine Zuordnung ist iiber die
Verwaltungsiibersicht auf der Riickseite des Grundstiicksmarktberichtes moglich.

Gesamtkaufpreise
Reihenhauser und Doppelhaushalften
2007 - 2011

weniger als 3 Kauffalle
bis 49.999 €

50.000 - 99.999 €
100.000 - 149.999 €
150.000 - 199.999 €
200.000 - 299.999 €
tiber 300.000 €

Grenze
Berliner Umland

In der Tabelle auf Seite 44 wird die Verteilung der Kaufvertrdge in einzelnen
Preiskategorien dargestellt. Insgesamt wurden dafiir im Land Brandenburg 1.259
Kaufvertrage ausgewertet. Auf das Berliner Umland (ohne Potsdam) entfallen 512
Kaufvertriage, auf die Stadt Potsdam 116 Kaufvertrdge, auf den weiteren Metropo-
lenraum (ohne kreisfreie Stadte) 546 Kaufvertrdge und auf die kreisfreien Stadte 85
Kaufvertrage. In den kreisfreien Stadten (ohne Potsdam) liegen die durchschnitt-
lichen Gesamtkaufpreise zwischen 93.300 € in Brandenburg an der Havel und
117.900 € in Frankfurt (Oder).
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Reihenhauser und Doppelhaushalften/
Preiskategorien (Anteile %)
Preiskategorien (€) B:;::e;ol::;l::ld P:tt::;m Metr‘zs:gr?:aurp Slt('arzlt:f:)el:‘:\e
ohne kreisfreie Stadte Potsdam
<=50.000 3 43 7
50.001 - 100.000 15 2 38 41
100.001 - 150.000 36 5 16 36
150.001 - 200.000 31 28 3 13
>200.000 15 66 2

Die Wohnflachenpreise der auswertbaren Kaufvertridge zeigten folgendes Niveau
fiir Reihenhéuser und Doppelhaushélften (Vorjahresniveau):

* Land Brandenburg insgesamt 1.144 €/m?> (1.139 €/m?)
» Berliner Umland ohne Potsdam 1.330 €/m?> (1.315 €/m?)
+ Stadt Potsdam 1.855 €/m? (1.714 €/m?)
» weiterer Metropolenraum ohne kreisfreie Stadte 662 €/m? (667 €/m?)
» kreisfreie Stadte ohne Potsdam 1.028 €/m? (975 €/m?)

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

» Land Brandenburg insgesamt 1.189 €/m? 1.117 €/m?
* Berliner Umland ohne Potsdam 1.300 €/m? 1.352 €/m?
e Stadt Potsdam 1.708 €/m? 1.978 €/m?
* weiterer Metropolenraum

ohne kreisfreie Stiadte 677 €/m? 659 €/m?
o kreisfreie Stddte ohne Potsdam 915 €/m? 1.098 €/m?

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

Reihenhauser und Doppelhaushalften/
durchschnittliche Preise
ge klasse (m?) (€/m?) ©

Land Brandenburg 598 <1949 105 778 78.800
92 1949 - 1990 102 799 80.400
569 > 1990 120 1.447 167.200
Berliner Umland 137 <1949 106 1.014 114.700
(ohne Potsdam) 14 1949 - 1990 99 959 93.600
361 > 1990 121 1.419 168.600
Stadt Potsdam 18 <1949 142 1.966 268.000
6 1949 - 1990 108 1.862 205.500
92 > 1990 121 2.006 219.700
weiterer Metropolenraum 398 <1949 103 568 57.200
(ohne krelsfrele Stadte) 66 1949 - 1990 100 619 62.100
82 > 1990 108 1.073 116.600
kreisfreie Stadte 45 <1949 98 929 85.100
(ohne Potsdam) 6 1949 — 1990 125 1.241 126,000
34 > 1990 125 1.117 131.800

Angaben aus auswertbaren Kaufvertragen
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Der Grundstiicksteilmarkt der Wochenendhausgrundstiicke hat einen Anteil von
ca. 10 % am Marktgeschehen der gesamten bebauten Grundstiicke. Mit 1.180 Kauf-
vertragen wurden 97 % des Vorjahresniveaus erreicht. Davon entfallen auf das
Berliner Umland 375 Kaufvertrage, darunter 13 Kaufvertrdge in der Stadt Potsdam.
Im weiteren Metropolenraum wurden 805 Kaufvertrage, darunter in den kreisfreien
Stadten 48 Kaufvertridge, registriert. Es wurden insgesamt im Land Brandenburg
130 Hektar und 42 Mio. € (96 % des Vorjahres) umgesetzt. Die durchschnittliche
Grundstiicksgrofe betrdgt 839 m? bei einer Spanne von 95 m? bis 1,7 Hektar. Der
Gesamtkaufpreis liegt durchschnittlich bei ca. 35.100 € (500 € bis 245.000 €).

Der Grundstiicksteilmarkt der Mehrfamilienh&user ist regional sehr unterschied-
lich. Er hat einen Anteil von ca. 7 % am Marktgeschehen der bebauten Grundstiicke.
Mit 789 abgeschlossenen Kaufvertragen wurden insgesamt 266 Hektar Grund-
stiicksfliche und 263 Mio. € umgesetzt. Die Abweichungen zum Vorjahresergebnis
betrugen bei den Vertragszahlen -16 %, beim Flichenumsatz -8 % und beim Geld-
umsatz -12 %. Die Gesamtumsitze entwickelten sich regional sehr unterschiedlich
und sind in folgender Tabelle dargestellt.

Mehrfamilienh&user/
Veranderungen zum Vorjahr
k:;g:;i:eslt e Anzahl der Kaufvertrage Fléc(::l:;; atz Ge(lﬂ::rzf tz
gesamt % zu 2010 gesamt gesamt
Barnim 50 -31 20 36
Dahme-Spreewald 29 -33 6 8
Elbe-Elster 25 -7 16 3
Havelland 59 +4 7 12
Markisch-Oderland 84 +24 30 17
Oberhavel 67 +2 66 35
Oberspreewald-Lausitz 29 +45 9 3
Oder-Spree 28 -51 8 11
Ostprignitz-Ruppin 49 -13 16 5
Potsdam-Mittelmark 35 -34 13 15
Prignitz 48 +0 15 4
Spree-Neile 28 - 36 18 4
Teltow-Flaming 72 -6 12 7
Uckermark 35 -8 8 6
Brandenburg an der Havel 37 -52 5 1"
Cottbus 26 -35 2 7
Frankfurt (Oder) 23 +28 3 7
Potsdam 65 -13 12 72
Land Brandenburg 789 -16 266 263

Fiir eine Aufteilung nach Preiskategorien der Gesamtkaufpreise fiir Mehrfa-
milienhduser wurden 2011 im Land Brandenburg 374 Kaufvertrige ausge-
wertet, davon im Berliner Umland (ohne Potsdam) 80 Kaufvertrdge, in der
Stadt Potsdam 30 Kaufvertrdge, im weiteren Metropolenraum (ohne kreisfreie
Stadte) 219 Kaufvertrdge und in den kreisfreien Stadten 45 Kaufvertrdge. In
der unteren Preiskategorie bis 100.000 € handelt es sich hauptséchlich um
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Mehrfamilienhéduser édlterer 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 %)
Preiskategorien (€) B:r::jze;ol:?dlzrr:‘d Posttsaj:m Metr‘;v:gzs:aurp Slt(é'i'zlt:fzel:ie
ohne kreisfreie Stadte Potsdam

<=100.000 19 3 60 40
100.001 - 250.000 48 13 27 38
250.001 - 500.000 21 33 12 18
500.001 - 750.000 6 17 4

750.001 - 1.000.000 4 7
>1.000.000 3 27 1

Mehrfamilienhauser/
durchschnittliche Preise

. Anzahl Baualters- | @ Wohnfliche ﬂfc r“"e{zh:‘es ?(f‘;sf;“;
Raume Kaufvertrage klasse (m?) € lm‘,’) ! u( g) !
Land Brandenburg 309 <1949 412 459 173.300

33 1949 - 1990 599 351 175.900
27 > 1990 523 1.000 496.200
Berliner Umland 59 <1949 306 640 183.200
(ohne Potsdam)
6 1949 — 1990 1.026 568 319.800
14 > 1990 496 1.129 531.200
Stadt Potsdam 24 <1949 630 966 662.200
3¢ 1949 — 1990
3 > 1990
weiterer Metropolenraum 184 <1949 369 275 109.900
(ohne kreisfreie Stadte)
25 1949 - 1990 448 296 175.000
10 > 1990 584 676 396.000
kreisfreie Stadte 42 <1949 520 371 156.000
(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 Wohn- und Geschéaftshauser sowie Blrogebdude nehmen bei einem Anteil
von ca. 6 % der Verkiufe aller bebauten Grundstiicke mit 15 % einen bedeutenden
Anteil am Geldumsatz der bebauten Grundstiicke ein. Die Anzahl der Kaufvertrége
ging um 19 % und der Geldumsatz um 45 % zurtick. Der Flaichenumsatz erhéhte sich
gegentiiber dem Vorjahr um 31 %. Insgesamt wurden 642 Kaufvertrage mit einem
Flachenumsatz von 393 Hektar und einem Geldumsatz von rd. 274 Mio. € registriert.
In der folgenden Tabelle sind die Umsétze in den einzelnen Landkreisen und kreis-
freien Stadten dargestellt.
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Wohn- und Geschéaftshauser, Blirogebaude/

Gesamtumsatze
tf;::’reei::g/t e Anzahl der Kaufvertrage Fléc(:zr::;; atz GT;::TZ; tz
gesamt % zu 2010 gesamt gesamt

Barnim 33 -13 17 25
Dahme-Spreewald 17 -53 5

Elbe-Elster 39 -3 6 4
Havelland 27 -33 6 29
Mérkisch-Oderland 40 -15 9 17
Oberhavel 61 +9 133 28
Oberspreewald-Lausitz 41 -5 13 2
Oder-Spree 17 -72 4 5
Ostprignitz-Ruppin 42 -21 99 5
Potsdam-Mittelmark 57 +4 15 29
Prignitz 41 +0 19 23
Spree-Neile 34 - 42 6 4
Teltow-Flaming 42 -19 17 16
Uckermark 33 -27 19 15
Brandenburg an der Havel 32 +78 7 6
Cottbus 44 +7 8 20
Frankfurt (Oder) 16 +0 5 4
Potsdam 26 -46 5 35
Land Brandenburg 642 -19 393 274

Mit einem Anteil von 10 % sind die Gewerbe- und sonstigen Geb&ude am Grund-
stiicksmarkt der bebauten Grundstiicke beteiligt. Dieser Teilmarkt enthilt Kauffille,
die den bisherigen ausgewerteten Gebdudearten nicht zugeordnet werden konnten.
Hierunter wurden beispielsweise Kaufvertrdge fiir Kliniken, Hotels, Logistik, Ein-
kaufspassagen, Einzelhandelsmérkte und Gebéude fiir Freizeiteinrichtungen regis-
triert. Es wurden 1.131 Kaufvertrdge mit einem Flachenumsatz von 1.511 Hektar
und fiir 228 Mio. € abgeschlossen.
In der folgenden Tabelle sind die Umsétze der einzelnen Nutzungen fiir die Gewer-
be- und sonstigen Gebdude im Land Brandenburg und in den Rdumen dargestellt.

Umsatze fir bebaute Gewerbe- und sonstige Grundstiicke
Nutzung Kaufvertrage Flachenumsatz Geldumsatz
Anzahl % zu 2010 Hektar % zu 2010 Mio. € % zu 2010
Lagergebaude 269 -19 254 +39 52 +0
Produktionsgebaude 296 -16 605 +5 73 +22
Gebaude fiir Freizeitzwecke 48 +0 88 -75 13 -41
Gebaude fiir Beherbergungen 104 -21 71 -41 20 - 31
sonstige Gebaude 414 -5 493 70
Land Brandenburg 1131 -13 1.511 -27 228 -3
Berliner Umland 198 -18 230 +1 93 -1
darunter: Potsdam 22 -19 20 -68 19 -30
weiterer Metropolenraum 933 -12 1.281 -31 135 +5
darunter: kreisfreie Stadte 86 +4 109 +241 27 +13
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4.3 Wohnungs- und Teileigentum

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

Insgesamt wurden im Land Brandenburg 2.404 Kaufvertrdge fiir das Wohnungs- und
Teileigentum mit einem Geldumsatz von rd. 302 Mio. € abgeschlossen. Verkdufe
von Teileigentum hatten mit 154 Kaufvertrdgen und mit einem Geldumsatz von
rd. 12 Mio. € am Gesamtumsatz einen geringen Anteil.

Darstellung der Kaufféalle
fir Wohnungs- und Teileigentum*

* jeder Kauffall ist durch einen Punkt dargestellt, s ' 2 o
dabei kdnnen sich Punkte Uberlagern B ey

Die Auswertung ,,Eigentumswohnungen* umfasst die Erstverkédufe, die Weiter-
verduBerungen sowie Paketverkdufe von Eigentumswohnungen. Erstverkaufe sind
neu erstellte Wohnungen oder Eigenheime, die in der Rechtsform des Wohnungs-
eigentums erstmalig verkauft wurden und urspriinglich als Mietobjekte errichtete
Wohnungen, die umgewandelt wurden. Als umgewandelt wird eine Wohnung klas-
sifiziert, sobald die Abgeschlossenheitsbescheinigung 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, unabhédngig davon,
ob sie urspriinglich durch Neubau oder Umwandlung entstanden sind.

Die folgende Tabelle stellt die Verteilung nach der Vertragsart dar.
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In der untenstehenden Tabelle ,,Eigentumswohnungen/Verdnderungen zum Vorjahr*
sind die Umsétze in den Landkreisen und kreisfreien Stadten dargestellt.

Wohnungseigentum und Teileigentum/

Umsatze
Nutzung Anzahl der Kaufvertrage Geldumsatz (Mio. €)
gesamt % zu 2010 gesamt % zu 2010
Erstverkauf Wohnungseigentum 560 -27 109 -15
Weiterverkauf Wohnungseigentum 1.690 -6 181 +13
Erstverkauf Teileigentum 4 -28 2 -60
Weiterverkauf Teileigentum 13 -15 10 +25
Land Brandenburg 2.404 -13 302 0
Berliner Umland 1.681 -9 249 +8
darunter: Potsdam 603 -20 102 -19
weiterer Metropolenraum 723 -20 53 -24
darunter: kreisfreie Stadte 204 -18 19 -21

Eigentumswohnungen/Veranderungen zum Vorjahr
(Erstverkaufe und WeiterveraufR3erungen)

Landkreise/ Anzahl der Kaufvertrége Geldumsatz (100 T €)
kreisfreie Stadte gesamt % zu 2010 gesamt
Barnim 199 -1 237
Dahme-Spreewald 131 +27 222
Elbe-Elster 13 -24 2
Havelland 129 -19 235
Markisch-Oderland 93 -19 97
Oberhavel 289 +4 273
Oberspreewald-Lausitz 72 +36 27
Oder-Spree 114 +0 116
Ostprignitz-Ruppin 53 -32 33
Potsdam-Mittelmark 217 +3 369
Prignitz 17 -23 9
Spree-Neile 28 -53 12
Teltow-Flaming 75 -38 50
Uckermark 47 -18 38
Brandenburg an der Havel 34 -19 26
Cottbus 103 -1 18
Frankfurt (Oder) 49 -40 41
Potsdam 587 -18 996
Land Brandenburg 2.250 -12 2.900
e i oo |2 | s
peororkise
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Grundstiicksmarktbericht 2011

Riickgang
beim

Erstverkauf von

Eigentums-
wohnungen

Schwerpunkt

dennoch in
Potsdam mit

250 verkauften

Im Jahr 2011 wurden auf dem Teilmarkt der Erstverkdufe von Eigentums-
wohnungen 27 % weniger Kaufvertrage gegeniiber 2010 registriert. Von den
2.250 Verkdufen des Wohnungseigentums wurden 560 Eigentumswohnungen (im
Vorjahr 762 Eigentumswohnungen) erstmalig verduBert. Der Schwerpunkt der
Verkaufe lag weiterhin in der Stadt Potsdam, in der 250 Eigentumswohnungen
(Vorjahr 332 Eigentumswohnungen) verkauft wurden. Die Stadt Potsdam weist
einen Anteil an den Erstverkdufen im Land Brandenburg von 44 %, das Berliner
Umland von 23 %, der weitere Metropolenraum von 17 % und die kreisfreien
Stadte von 16 % auf. Die anschlieBende Tabelle ,,Eigentumswohnungen (Erst-

Eigentums- verkédufe)/durchschnittliche Preise* zeigt die durchschnittlichen Preise gegliedert
wohnungen nach Baualtersklassen.
In der Tabelle wird deutlich, dass hohe Wohnfldchenpreise fiir sanierte und um-
gewandelte Altbauwohnungen tiberwiegend in der Stadt Potsdam gezahlt wurden
(Baualtersklasse < 1949).
Die nebenstehende Grafik zeigt die Entwicklung der Eigentumswohnungen (Erst-
verkdufe) im Land Brandenburg von 2002 — 2011 in den Umsétzen und Durch-
schnittskaufpreisen.
Anstieg der Der Kaufpreis einer Eigentumswohnung ist in erster Linie von der Lage, Ausstat-
Gesamtkauf- tung und der WohnungsgrofBe abhéingig. Im Landesdurchschnitt kostete eine erst-
Eire:asr‘letl?;':s verkaufte Eigentumswohnung 195.400 € (im Vorjahr rd. 166.600 €), im Berliner
wghnung Umland 150.000 € (im Vorjahr rd. 131.400 €), in der Stadt Potsdam 258.100 €
(im Vorjahr rd. 241.600 €), im weiteren Metropolenraum 107.400 € (im Vorjahr
rd. 104.400 €) und in den kreisfreien Stiddten 146.200 € (im Vorjahr rd. 115.200 €).
Eigentumswohnungen (Erstverkaufe)/
durchschnittliche Preise
) Anzahl Baualters- | @ Wohnflache & Wohn- @ Gesamt-
Réume .. flachenpreis kaufpreis
Kaufvertrage klasse (m?) (€m?) ©
Land Brandenburg 219 <1949 81 2712 1 195.069 —
10 1949 - 1990 59 670 | 37.700 |
212 > 1990 95 2155 1 203.700 1
Berliner Umland 51 <1949 80 2605 1 207.200 1
(ohne Potsdam)
2* 1949 - 1990
57 >1990 91 1.716 1 135.900 —
Stadt Potsdam 118 <1949 7 3054 — 234500 —
1949 - 1990
73 > 1990 96 2.865 1 296.200 1
weiterer Metropolenraum 37 <1949 92 1.378 1 70400 |
(ohne kreisfreie Stadte)
7 1949 - 1990 59 748 | 39.800 |
23 >1990 119 1514 — 187.400 1
kreisfreie Stadte 13 <1949 13 1527 1 176.900 1
(ohne Potsdam)
1* 1949 - 1990
59 >1990 85 1.610 1 137.700 1
Angaben aus auswertbaren Kaufvertragen
* Bei drei oder weniger Kaufvertragen erfolgt aus datenschutzrechtlichen Griinden keine Angabe der durchschnittlichen Preise.
1 steigend
— gleichbleibend } Veranderungen gegentiber dem Vorjahr ab 5 %
| fallend
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Entwicklung der Umsétze und Durchschnittswerte fiir
Eigentumswohnungen (Erstverkaufe) 2002 — 2011
2.500 200.000
- 175.000
2.000
- 150.000
- 120.000
1.500
H - 100.000
10007 - 75.000
- 50.000
500 - w
2
= [J |25.000
=
il | . BEC EEC Eml Eel Eml Em EeS |,
2002 2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011
I Kaufvertréage (Anzahl) 0 durchschnittlicher Wohnfléchenpreis (€/m?)
I Geldumsatz (Mio. €) == durchschnittlicher Gesamtkaufpreis (€)

Der Durchschnittspreis im Land Brandenburg wird stark vom hohen Preisniveau
fiir Eigentumswohnungen in der Landeshauptstadt Potsdam beeinflusst. Die durch-
schnittliche Wohnflache ist mit 87 m? im Landesdurchschnitt im Vergleich zum
Vorjahr anndhernd gleich geblieben.

Im Landesdurchschnitt erhdhten sich die Wohnflachenpreise bei den Erstverkdufen
um ca. 13 %, darunter im Berliner Umland um ca. 19 %. In den weiteren Rdumen des
Landes Brandenburg wurden folgende Wohnfléchenpreise erzielt (Vorjahresniveau):

* Land Brandenburg insgesamt 2378 €/m*> (2.108 €/m?)
« Berliner Umland ohne Potsdam 1.903 €/m?> (1.598 €/m?)
* Stadt Potsdam 3.056 €/m* (2.990 €/m?)
» weiterer Metropolenraum ohne kreisfreie Stadte  1.358 €/m?>  (1.326 €/m?)
e kreisfreie Stadte ohne Potsdam 1.575 €/m? (1.336 €/m?)

Auf dem Teilmarkt der Weiterverduferung von Eigentumswohnungen ging im
Jahr 2011 die Anzahl der Kaufvertriage zuriick (- 6 %). Der Geldumsatz erhdhte
sich dagegen um 13 %. Es wurden 1.690 Weiterverkdufe (im Vorjahr 1.802 Wei-
terverkdufe) registriert. Das waren 75 % des gesamten Wohnungseigentums. Der
durchschnittliche Wohnflichenpreis betrug 1.159 €/m? und erhohte sich leicht
gegeniiber dem Vorjahr. Insgesamt sind die durchschnittlichen Kaufpreise der
weiterverduferten Eigentumswohnungen im Land Brandenburg gegeniiber den
Erstverkdufen von Eigentumswohnungen um 99.600 € geringer. In der Stadt Pots-
dam betrug der Anteil an Weiterverdulerungen von Eigentumswohnungen 20 %,
im Berliner Umland ca. 52 %, im weiteren Metropolenraum 22 % und in den
kreisfreien Stédten 6 %.

In der Tabelle auf Seite 52 sind die durchschnittlichen Preise gegliedert nach Bau-
altersklassen dargestellt.

Die Grafik auf Seite 52 zeigt die Entwicklung der WeiterverduB3erungen von Eigen-
tumswohnungen im Land Brandenburg insgesamt von 2002 —2011 in den Umsétzen
und Durchschnittswerten. Im Landesdurchschnitt kostete eine weiterverduf3erte

leichter

Riickgang der
Vertragszahlen

bei weiter-

verauBerten
Eigentums-
wohnungen
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weiter-
verauBerte
Eigentums-

wohnung fiir

Eigentumswohnung 95.800 € (im Vorjahr 90.000 €), im Berliner Umland 94.500 €
(im Vorjahr 96.500 €), in der Stadt Potsdam 128.100 € (im Vorjahr 100.900 €),
im weiteren Metropolenraum 63.400 (im Vorjahr 63.800 €) und in den kreisfreien
Stadten 69.500 € (im Vorjahr 69.400 €). Die durchschnittliche Wohnflache betrug

95.800 € . .
im Landesdurchschnitt 76 m?.
Eigentumswohnungen (Weiterverauf3erungen)/
durchschnittliche Preise
) Anzahl Baualters- | @ Wohnflache | 2 W™ @ Gesamt-
Raume K N 5 flachenpreis kaufpreis
aufvertrage klasse (m?) (€m?) ©
Land Brandenburg 214 <1949 84 1331 — 114,500 1
144 1949 -1990 59 933 1 52.900 1t
739 > 1990 77 1233 | 98.800 —
Berliner Umland 46 <1949 92 1.166 | 114700 1
(ohne Potsdam)
22 1949 - 1990 62 918 1 54700 —
474 >1990 78 1153 — 94.300 |
Stadt Potsdam 86 <1949 90 1895 1 175.400 1
68 1949 - 1990 57 1.037 1 59.200 1
108 > 1990 74 1682 — 133.900 —
weiterer Metropolenraum 59 <1949 77 686 | 48.700 |
(ohne kreisfreie Stadte)
44 1949 - 1990 63 726 — 42700 —
132 > 1990 76 1.062 | 83.000 |
kreisfreie Stadte 23 <1949 69 655 | 55.900 |
(ohne Potsdam)
10 1949 - 1990 59 817 1 48.000 —
25 > 1990 78 1.131 1 90.700 1
Angaben aus auswertbaren Kaufvertragen
1 steigend
—  gleichbleibend } Verénderungen gegentiber dem Vorjahr ab 5 %
| fallend
Entwicklung der Umsétze und Durchschnittswerte fiir
Eigentumswohnungen (WeiterverauBerungen) 2002 - 2011
2.000 100.000
1.800
1.600
- 75.000
1.400
1.200
1.000 - 50.000
800
600
- 25,000
400
200 -
-0
2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011
Il Kaufvertrége (Anzahl) %0 durchschnittlicher Wohnfléchenpreis (€/m?)
I Geldumsatz (100.000 €) == durchschnittlicher Gesamtkaufpreis (€)
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In den einzelnen R&umen wurden folgende Wohnflachenpreise erreicht (Vorjah-

reswerte):

* Land Brandenburg insgesamt 1.213 €/m? (1.133 €/m?)
» Berliner Umland ohne Potsdam 1.150 €/m? (1.162 €/m?)
+ Stadt Potsdam 1.582 €/m?> (1.318 €/m?)
» weiterer Metropolenraum ohne kreisfreie Stadte 883 €/m? (866 €/m?)
» kreisfreie Stadte ohne Potsdam 892 €/m? (864 €/m?)

4.4 Wohnflachenpreise fir Wohnimmobilien

Fiir das gesamte Land Brandenburg wurde folgender Wohnflachenpreisindex fiir
ausgewdihlte Wohnimmobilien der Jahre 2002 — 2011 erstellt. Beim Index fiir Ei-
gentumswohnungen (Erstverkauf) wird weiterhin das Land Brandenburg ohne
die Stadt Potsdam betrachtet, da dort eine eigenstindige Marktentwicklung fiir
Eigentumswohnungen zu beobachten ist. Ndhere Informationen konnen dem Grund-
stiicksmarktbericht der Stadt Potsdam entnommen werden.

Wohnflachenpreisindex
(Jahr 2005 = 100)

118

109
104 106 104
01

103 104
99

88 87 87 86 87

2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011

. freistehende Ein- und Reihenh&user und Eigentumswohnungen
Zweifamilienhauser Doppelhaushélften ohne Potsdam (Erstverkauf)

Die folgenden Grafiken stellen die Entwicklung der Wohnflachenpreise fiir Wohn-
immobilien der Jahre 2008 — 2011 im Berliner Umland, im weiteren Metropo-
lenraum und in den kreisfreien Stadten Brandenburg an der Havel, Cottbus und
Frankfurt (Oder) dar.
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Wohnflachenpreise (€/m?2) im Berliner Umland
2008 - 2011 (ohne Potsdam)

1.903

1.708

1.574 1598

1.440 1471

1.357 1:384 0 1334 1315 1.330

I I I |

1.258

1.155 1.162 1.150

2008 2009 2010 2011 2008 2009 2010 2011 2008 2009 2010 2011 2008 2009 2010 2011 2008 2009 2010 2011
freistehende Reihenhéuser Mehrfamilien- Eigentums- Eigentums-
Ein- und Zwei- und Doppel- héuser wohnungen wohnungen
familienhduser haushalften (Erstverkauf) (Weiterver-

auBerung)

Wohnflachenpreise (€/m?2) im weiteren Metropolenraum
2008 - 2011 (ohne kreisfreie Stadte)

1.539

1.319 ] 1.326 1-358

988
866 883
772 771 806 783 79 763
667 662
II I T
2008 2009 2010 2011 2008 2009 2010 2011 2008 2009 2010 2011 2008 2009 2010 2011 2008 2009 2010 2011
freistehende Reihenhéuser Mehrfamilien- Eigentums- Eigentums-
Ein- und Zwei- und Doppel- hauser wohnungen wohnungen
familienhauser haushalften (Erstverkauf) (Weiterver-
auBerung)

Wohnflachenpreise (€/m?2) in den kreisfreien Stadten
2008 - 2011 (ohne Potsdam)

1575
ik 326 1 .336
1.113 17
1.035 1.062 1.028
ol 975
892
835 864
)y II I
2008 2009 2010 2011 2008 2009 2010 2011 2008 2009 2010 2011 2008 2009 2010 2011 2008 2009 2010 2011
freistehende Reihenhauser Mehrfamilien- Eigentums- Eigentums-
Ein- und Zwei- und Doppel- héuser wohnungen wohnungen
familienhduser haushalften (Erstverkauf) (Weiterver-

auBerung)
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4.5 Land- und forstwirtschaftlich nutzbare 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 Flichen gehoren
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 Fliachen im
AuBenbereich sind land- oder forstwirtschaftliche Flachen. Die Wertermittlungs-
richtlinie (WertR 2006) fithrt unter Nr. 2.2.1.1 hierzu aus: ,,Auch Brachflichen im
AuBenbereich oder die zur Reduzierung der landwirtschaftlichen Uberproduktion
stillgelegten landwirtschaftlichen Anbauflichen sind Flachen der Land- oder Forst-
wirtschaft. Es kommt demnach nicht auf die ausgeilibte Nutzung an, sondern auf
die nach allgemeiner Verkehrsanschauung und planungsrechtlicher Festsetzung
mogliche Nutzung.*

Darstellung der Kauffélle
fur land- und forstwirtschaftlich nutzbare Flachen*

* jeder Kauffall ist durch einen Punkt dargestellt,
dabei kdnnen sich Punkte tiberlagern

! Quelle: KLEIBER, Verkehrswertermittlung von Grundstiicken, 2010, 6. Auflage, Bundesanzeigerverlag,
S. 625 Randnotiz 21 und Verweis auf WertR 2006 Nr. 2.2.1.1
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Entsprechend der Landwirtschaftszdhlung 2010 werden ca. 1,3 Mio. Hektar land-
wirtschaftliche Fliche von 5.566 landwirtschaftlichen Betrieben (Einzelunter-
nehmen) genutzt, davon wirtschaften 690 Betriebe im Rahmen des 6kologischen
Landbaus aufca. 10,6 % der gesamten landwirtschaftlichen Flache. Damit bestimmt
sich die Flachennutzung im Land Brandenburg hauptséchlich {iber die Land- und
Forstwirtschaft, wie in der Tabelle dargestellt ist.

Insgesamt wurden im Land Brandenburg annéhernd gleichbleibend wie im Vor-
jahr 7.991 Kaufvertrige registriert. Der Flaichenumsatz ging um 6 % zuriick. Der
Geldumsatz erhohte sich um 9 % gegeniiber dem Vorjahr.

In der untenstehenden Grafik ist die Entwicklung der durchschnittlichen Boden-
preise im gesamten Land Brandenburg tiber 10 Jahre fiir Ackerland, Griinland-
flichen und Forstwirtschaft dargestellt.

Land- und Forstwirtschaft/
Umsatze und Preise

Nutzung AnzahI" Flaichenumsatz | Geldumsatz Durcl.lschnitts-
Kaufvertrage (Hektar) (100 T€) preis (€/m?)

Acker 2.985 16.075 1.290 0,52
Griinland 1.515 4.256 190 0,40
Wechselland 374 2.866 12 *t
Forstwirtschaft 1.697 7.249 190 0,31
landwirtschaftliche Hofe 88 881 87 *t
gemischte Nutzung*? 1.333 7.398 359 *t
Land Brandenburg 7.992 38.725 2.228
Berliner Umland 830 2.368 142

darunter: Potsdam 35 62 3
weiterer Metropolenraum 7.162 36.357 2.086

darunter: kreisfreie Stadte 148 776 39

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

mdglich war.
Bodenpreise . - .
weiterhin Entwicklung der durchschnittlichen Bodenpreise (€/m?)
ansteigend: 0,60
Ackerland
um 21 %, 0,50
Griinland 0.40
um 18 %
und Forsten 0,30
19 %
um ¢ 0,20 \ /
0,10 —

2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011

Ackerland === Griinland === Forsten (mit Aufwuchs)
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Nutzung als Landwirtschaftsflache
im Land Brandenburg

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

Quelle: Statistisches Jahrbuch 2011

Landwirtschaftlich nutzbare Flachen

Die landwirtschaftliche Nutzfliche entwickelte sich im Land Brandenburg im Jahr
2011 mit 1.319.400 Hektar leicht riicklaufig. Dabei blieben die Ackerfliche und
Dauergriinlandflache anndhernd gleich. Die landwirtschaftliche Nutzfldche unterteilt
sich gegenwirtig in rd. 78 % Ackerflache und rd. 22 % Griinland.

Unabhéngig von der Rechtsform der Unternehmen nahm der Anteil am Fléchenei-
gentum der Betriebe stetig zu. Im Jahr 2010 befanden sich durchschnittlich 25 %
der bewirtschafteten Flache im Eigentum der Betriebe. Aktuelle Daten erscheinen
mit dem Agrarbericht 2011/2012.

Pachtflachen

Den grofBten Anteil fiir die Flaichenbewirtschaftung in den landwirtschaftlichen Un-
ternehmen Brandenburgs bildet auch weiterhin die Flachenpacht.

Rund 9 % der landwirtschaftlichen Gesamtpachtfliche des Landes werden durch die
BVVG verwaltet. Zum Ende des Jahres 2011 betrug der Umfang der durch die BVVG
verpachteten Flache insgesamt rd. 90.600 Hektar und lag damit im abnehmenden
Trend der letzten Jahre. Bei gleich bleibender Péchterstruktur wurde mit rd. 79 %
der tiberwiegende Teil der Flachen an juristische Personen verpachtet (Stand 2010).

Ackerland- und Griinlandflachen

Die folgenden Tabellen auf Seite 58 und 59 geben die in den unterschiedlichen
Regionen aufgeteilten Umsétze und Preise der Verkdufe fiir Ackerland und Griin-
landfidchen wieder.
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Eigentumsverhéltnisse bewirtschafteter Flachen nach Rechtsformen (in %)
2005 2007 2010
Rechtsform Eigen- | Pacht- |ungeklarte | Eigen- |Pacht- |ungekldrte | Eigen- |Pacht- | ungeklarte
tum fliche | Flache/ tum fliche | Flache/ tum fliche | Flache/
Tausch- Tausch- Tausch-
flache flache flache
Unternehmen gesamt 17,6 81,3 11 19,6 79,3 11 25,2 73,6 1,2
Einzelunternehmen 30,2 68,3 16 31,5 66,7 18 35,7 62,5 1,7
Personengesellschaften* | 20,6 772 2,1 21,9 76,5 1,7 25,8 72,0 2,2
juristische Personen 114 88,0 0,6 13,8 85,5 0,7 20,5 78,8 0,7
Quelle: Amt fiir Statistik Berlin-Brandenburg, Agrarbericht 2010
* einschlieflich Personengemeinschaften

Ackerland/
regionale Umséatze und Preise*!

Landkreise/ Anzahl Flachenumsatz @ Preis
kreisfreie Stadte Kaufvertrage*? (Hektar) (€/m?)
Barnim 102 703 0,53
Dahme-Spreewald 140 577 0,41
Elbe-Elster 219 476 0,34
Havelland 231 1.734 0,51
Markisch-Oderland 314 2.211 0,67
Oberhavel 305 902 0,48
Oberspreewald-Lausitz 135 403 0,30
Oder-Spree 193 989 0,34
Ostprignitz-Ruppin 172 1.260 0,60
Potsdam-Mittelmark 315 887 0,44
Prignitz 155 1.372 0,72
Spree-Neile 173 287 0,41
Teltow-Flaming 263 963 0,41
Uckermark 215 2.957 0,89
Brandenburg an der Havel 16 292 0,51
Cottbus 9 10 0,34
Frankfurt (Oder) 1 26 0,38
Potsdam 17 28 0,41
Land Brandenburg 2,985 16.075 0,52
Berliner Umland
(ohne Potsdam) 231 1.010 0,60
weiterer Metropolenraum
(ohne kreisfreie Stadte) 2.701 14.709 0,52
*! Die Gesamtumsatze 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.
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Grunlandflachen/
regionale Umsétze und Preise*!

Landkreise/ Anzahl Flachenumsatz @ Preis

kreisfreie Stadte Kaufvertrage*? (Hektar) (€/m?)

Barnim 46 44 0,40

Dahme-Spreewald 81 161 0,35

Elbe-Elster 104 122 0,36

Havelland 188 1.287 0,34

Mérkisch-Oderland 89 61 0,51

Oberhavel 175 280 0,37

Oberspreewald-Lausitz 62 63 0,39

Oder-Spree 96 192 0,21

Ostprignitz-Ruppin 121 378 0,46

Potsdam-Mittelmark 164 311 0,38

Prignitz 10 672 0,48

Spree-Neife 81 88 0,33

Teltow-Flaming 93 174 0,25

Uckermark 59 348 0,32

Brandenburg an der Havel 16 48 0,49

Cottbus 16 5 0,49

Frankfurt (Oder) 3 6 3

Potsdam 11 14 0,77

Land Brandenburg 1.515 4.256 0,40

Berliner Umland

(ohne Potsdam) 154 265 0,52

weiterer Metropolenraum

(ohne kreisfreie Stadte) 1.315 3.918 0,38

*! Die Gesamtumsatze 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.

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

Eine Auswertung nach der Anbaueignung der Ackerflichen war fiir 1.275 Kauf-
vertrdge moglich. Diese Auswertung wurde entsprechend der Kategorien fiir die
Anbaueignung von Ackerflichen vorgenommen. Zusétzlich wurde bei der Auswer-
tung 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 60 dargestellt.

Bei Auswertungen des Einflusses der Flachengrofle auf den Bodenpreis ist zwi-
schen der EinzelgroBe der Flurstiicke und einer Losgrofie (Losverkauf mehrerer
Flurstiicke in einem Kaufvertrag) zu unterscheiden. Da im Land Brandenburg
liberwiegend groflere Schldge mit vielen Einzelflurstiicken bewirtschaftet wer-
den, hat die GroBe des Einzelflurstiicks eine untergeordnete Rolle gegeniiber der
Losgrofle, also der insgesamt veraufBerten Fléche.
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Das Ergebnis einer Untersuchung der Abhingigkeit des Bodenpreises von der
Flachengrofe im Land Brandenburg im Zeitraum 2009 — 2011 ist in der Grafik

zu sehen.
Auswertung der Kaufpreise nach Anbaueignung der Ackerflachen
unterschieden nach natlrlichen und juristischen Personen als Erwerber
Erwerber: Erwerber:
natiirliche Personen | juristische Personen gesamt
s mittlere Ackerzahl 23 24 24
§ e | Anzahl der Kauffalle 229 290 519
£ VI | Mittelwert (€/m?) 0,45 0,42 0,43
< Spanne (€/m?) (0,02 -1,93) (0,08 - 3,16) (0,02 - 3,16)
S mittlere Ackerzahl 32 32 32
:Eé | Anzahl der Kauffille 162 233 395
% & | Mittelwert (€/m?) 0,53 0,50 0,51
< Spanne (€/m?) (0,05-2,08) (0,12-1,68) (0,05-2,08)
S mittlere Ackerzahl 45 45 45
'Fé r5 |Anzahl der Kauffalle 170 191 361
£ ™ | Mittelwert (€/m?) 0,68 0,67 0,68
< Spanne (€/m?) (0,07 -2,10) (0,20 -2,22) (0,07 -2,22)

Abhangigkeit des Kaufpreises von der FlachengréBe
bei Ackerlandverkaufen von 2009 - 2011
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636
746

Anzahl Kaufvertrage

297
513
2 786

Mittlerer Kaufpreis €/m2

GroBengruppen

Die Ergebnisse zeigen keine signifikante Abhéngigkeit des Kaufpreises von der
FlachengroBe, bestitigen aber den Trend, der aus bundesweiten Auswertungen
und den Auswertungen anderer ostlicher Bundeslander (z. B. Mecklenburg-Vor-
pommern) bekannt ist, dass gro3e Flachen (> 50 Hektar) die jeweils hochsten
Bodenpreise erzielen. Die Anzahl der Kauffille tiber 20 Hektar liegt deutlich
unter den Kauffillen anderer GroBBengruppen.

Der Pachtzins bleibt wegen des nach wie vor hohen Pachtflachenanteils ein be-
deutender Kostenfaktor fiir die landwirtschaftlichen Betriebe.

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

Die Entwicklung der Pachtpreise folgt erwartungsgeméal der Entwicklung der
Kaufpreise mit einem steigenden Trend. Die ausgewiesenen Werte variieren deut-
lich nach Standortgiite und Nutzungsart. Die Entwicklung lasst sich jedoch nicht
ausschlieBlich an der Ertragsfahigkeit festmachen. Wesentlich beeinflusst wird
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der Pachtmarkt durch agrarpolitische und rechtliche Rahmenbedingungen sowie
regional- und betriebsspezifische Gegebenheiten. Das Pachtzinsniveau liegt nach
wie vor deutlich unter dem Niveau der westlichen Bundeslédnder und ist auch
niedriger als ausgewiesene Durchschnittswerte der ostdeutschen Bundeslénder.

Zur weiteren Information tiber den landwirtschaftlichen Bodenmarkt wird auf die
Bodenrichtwerte fiir landwirtschaftlich nutzbare Flachen (Acker- und Griinland-
flachen) der regional zustandigen Gutachterausschiisse verwiesen (siche Seite 80).

Pachtzinszahlungen im Mittel der Betriebe und nach Standortqualitat
Jahr Anzahl Mittelwert Landbaugebiet (Ackerzahl)
Betriebe (€/Hektar/Jahr) | Il 1] [\ v
(> 45) (36...45) (29...35) (23...28) (<23)
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
2008/09 573 101 147 125 87 75 61
2009/10 564 101 155 125 96 7 64
2009/10 362 103 164 128 95 72 59
darunter
Ackerland* 107 121 173 135 106 89
darunter
Griinland* 18 77 82
* Teilweise unzureichender Stichprobenumfang
Quelle: Testbetriebsbuchfiihrung; ab 2002/03 inkl. Grundsteuer fiir Pachtflachen

Anbaueignung im Land Brandenburg

I:I Gemeinden

Ackerzahlen nach Gemeinden

(AZ unter 20)
(A220-28)

0 (az20-3p)
B ziberss)

Quelle: Landesamt fiir landliche Entwicklung,
Landwirtschaft und Flurneuordnung
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Forstwirtschaftlich nutzbare Flachen

Das Land Brandenburg verfiigt iber rund 1,1 Mio. Hektar Wald (entspricht 37 % der
Landesfliche) und ca. 4.000 Jagdbezirke mit 2,7 Mio. Hektar Jagdflache, davon wer-
den 93 % bejagt. Es ist somit eines der waldreichsten Bundeslander Deutschlands.
Von den Wildern sind 76 % der forstwirtschaftlichen Flidche Kiefernforsten. Die
Eigentumsverhéltnisse stellten sich 2011 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 Bundeslénder sowie
im Sondervermdgen des Landes Brandenburg.

Fiir Forstwirtschaftsflachen inklusive Aufwuchs betrug der durchschnittliche Kauf-
preis 0,31 €/m? (+ 19 %).

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 Kaufvertrdage nicht moglich.

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

Forstwirtschaft/
regionale Umsatze und Preise™
Landkreise/ Anzahl Flachenumsatz @ Preis
kreisfreie Stadte Kaufvertrage (Hektar) (€/m?)
Barnim 72 188 0,40
Dahme-Spreewald 157 688 0,35
Elbe-Elster 122 1.150 0,24
Havelland 108 543 0,31
Markisch-Oderland 112 227 0,33
Oberhavel 96 1.313 0,34
Oberspreewald-Lausitz 92 364 0,27
Oder-Spree 183 428 0,29
Ostprignitz-Ruppin 116 472 0,31
Potsdam-Mittelmark 182 603 0,27
Prignitz 92 167 0,30
Spree-Neife 15 204 0,24
Teltow-Flaming 112 501 0,24
Uckermark 80 177 0,40
Brandenburg an der Havel 19 84 0,34
Cottbus 15 35 0,48
Frankfurt (Oder) 18 92 0,47
Potsdam 6 14 *2
Land Brandenburg 1.697 7.249 0,31
Berliner Umland
(ohne Potsdam) 166 410 0,44
weiterer
Metropolenraum
(ohne kreisfreie Stadte) 1.473 6.614 0,29
* Die Flachenumsatze enthalten alle Kaufvertrage, die Durchschnittspreise wurden aus auswertbaren
Kaufvertragen ermittelt, die Durchschnittspreise kénnen Flachen mit Aufwuchs enthalten.
*2 Keine auswertbaren Kaufvertrage vorhanden
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4.6 Gemeinbedarfsflachen

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

Die Zweckgebundenheit wird durch Bauleitpliane, Planfeststellung und Widmung
bewirkt. Diese Flachen sind durch eine dauerhafte Nutzungsbindung dem gewinn-
orientierten Grundstiicksmarkt entzogen. Die Kaufvertriage enthalten auch die Ver-
kaufe nach dem Verkehrsflichenbereinigungsgesetz (VerkFIBerG).

Darstellung der Kauffalle
fur Gemeinbedarfsflachen*
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* jeder Kauffall ist durch einen Punkt dargestellt, NG i A
dabei kdnnen sich Punkte Uberlagern S o= -2 ¥

Gemeinbedarfsflachen/
Umsatze

Notzung S| ek
ortliche Verkehrseinrichtungen 1.065 18
sonstige Verkehrseinrichtungen® 225 54
offentliche Griinanlagen 23
Gemeinbedarf (bauliche Nutzung) 15
Ver- und Entsorgungseinrichtungen 18
sonstiger Gemeinbedarf 72 26
Land Brandenburg 1.418 21
Berliner Umland 632 64

darunter: Potsdam 13 3
weiterer Metropolenraum 786 147

darunter: kreisfreie Stadte ohne Potsdam 54 12
* sind u. a. BundesstralRen, Wasserstrallen, Autobahnen
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4.7 Sonstige Flachen

Sonstige Flachen sind Grundstiicke mit Nutzungen, die den Hauptgrundstiicksarten
nicht zugeordnet werden konnen.

Darstellung der Kaufféalle
flr sonstige Flachen*

4' - '.‘ o , "-:H.'I 1 ',. o
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..,. T, . . f !-‘
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* jeder Kauffall ist durch einen Punkt dargestellt, g 0 s T
dabei kénnen sich Punkte tiberlagern T R
Sonstige Flachen/
Umsatze
Nut Kaufvertrage Flachenumsatz
utzung (Anzahl) (Hektar)
Abbauflachen 38 184
private Griinanlagen 1.205 194
Wasserflachen 204 344
besondere Funktionen 305 1.388
Flachen fiir Energieanlagen 101 1.055
sonstige Nutzung 43 40
Land Brandenburg 1.896 3.206
Berliner Umland 313 95
darunter: Potsdam 41 12
weiterer Metropolenraum 1.583 3.1
darunter: kreisfreie Stédte ohne Potsdam 84 247
Abbauflachen Abbauflachen im Sinne des Bewertungsgesetzes (BewG) sind Betriebsflichen, die
iber durch den Abbau von Bodensubstanz iiberwiegend fiir den Betrieb nutzbar gemacht
:(__'eg/ ;(2'92732‘1 werden. Die Kaufvertragszahlen gingen gegeniiber dem Vorjahr leicht zuriick. Der
ur® m Flachenumsatz blieb gleich und betrug 184 Hektar.
Fiir Abbauflachen iiber Kies/Kiessand wurde im Landesdurchschnitt ein Bodenpreis
von 0,82 €/m? (2010 = 0,45 €/m?) festgestellt, der abhidngig von den Standorten
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5.

eine Preisspanne von 0,12 €/m? bis 3,95 €/m? aufwies. Es wurden grof3e Flachen
iiberwiegend in den Landkreisen Potsdam-Mittelmark und Elbe-Elster verduf3ert.
Abbaufliachen liber Braunkohle wurden durchschnittlich zu einem Bodenpreis von
0,77 €/m? (2009 = 0,69 €/m?) bei einer Spanne von 0,50 €/m? bis 1,07 €/m? im
Landkreis Spree-Neif3e verduflert.

Private Grinanlagen nahmen mit 64 % der Kaufvertrige der gesamten sonstigen
Flachen auch in diesem Jahr den grofften Marktanteil ein. Private Griinanlagen
enthielten u. a. Verkdufe von Hausgirten zu einem durchschnittlichen Bodenpreis
von 3,92 €/m? bei einer Spanne von (0,10 €/m? bis 23,17 €/m?).

Im Land Brandenburg wurden 204 Verkaufe von Wasserflachen abgeschlossen. Der
Flachenumsatz erhdhte sich gegeniiber dem Vorjahr um 134 Hektar u. a. durch den
Verkauf eines Baggersees (rd. 130 Hektar) und betrug 344 Hektar. Wasserflachen
enthielten auch Verkédufe von Grében zu einem durchschnittlichen Bodenpreis von
0,41 €/m? bei einer Spanne von (0,01 €/m? bis 16,83 €/m?)

Die Verkdufe der Grundstiicke mit besonderen Funktionen nahmen mit 305 Kauf-
vertragen (Anteil ca. 16 %) am Grundstiicksteilmarkt der sonstigen Flachen teil. Der
Flachenumsatz nahm im Jahr 2011 stark um 759 Hektar (+ 120 % gegentiber dem
Vorjahr) zu, bedingt durch Verkédufe von Konversionsflichen mit rd. 1.100 Hektar
und betrug insgesamt 1.388 Hektar.

Grundstiicke mit besonderen Funktionen enthalten u. a. Nutzungen fiir:

* private Wege 6,16 €/m? (0,03 €/m? bis 46,00 €/m?)
» Lagerplitze 3,72 €/m? (0,14 €/m? bis 15,94 €/m?)

Die Verkéufe von Fldchen fiir geplante Energieanlagen nahmen weiterhin zu. Es
wurden 101 Kaufvertrdge mit einem Flichenumsatz von 1.055 Hektar registriert.
Fiir die einzelnen Nutzungen konnten folgende durchschnittliche Bodenpreise aus-
gewertet werden.

*  Windenergieanlagen 1,20 €/m? (0,48 €/m? bis 6,67 €/m?)
* Solar- und Photovoltaikanlagen 4,51 €/m? (0,25 €/m? bis 12,00 €/m?)
* Biogasanlagen 5,07 €/m? (0,30 €/m? bis 21,03 €/m?)

Weitere Ausfithrungen zu den Fléchen fiir erneuerbare Energien sind unter Punkt
5.5 zu finden.

Die Verkédufe der Grundstiicke mit sonstigen Funktionen enthalten alle weiteren
Kaufvertrdge dieser Nutzungsart (z. B. fiir Erholungs- und Griinanlagen, Vorgér-
ten, Boschungen, Abstandsflichen). Insgesamt wurden 43 Kaufvertriage (Vorjahr
66 Kaufvertridge) mit einem Flachenumsatz von 40 Hektar (Vorjahr 110 Hektar)
registriert.

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 Liegenschaftszinssétze
bezeichnet und sind fiir verschiedene Grundstiicksarten, insbesondere fiir Mietwohn-
grundstiicke, Geschéftsgrundstiicke und gemischt genutzte Grundstiicke zu ermitteln.

Abbauflachen

uiber
Braunkohle
fiir 0,77 €/m2

Oberer Gutachterausschuss Land Brandenburg

65



5. Einzeluntersuchungen des Oberen Gutachterausschusses Grundstiicksmarktbericht 2011

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.

Der Liegenschaftszinssatz ist auf der Grundlage geeigneter Kaufpreise und der
ihnen entsprechenden Reinertrége fiir gleichartig bebaute und genutzte Grundstiicke
unter Beriicksichtigung der Restnutzungsdauer der Gebaude nach den Grundsit-
zen des Ertragswertverfahrens abzuleiten (§ 14 Abs. 3 ImmoWertV). Aufgrund
der speziellen Situation im Land Brandenburg steht hdufig in den jeweiligen Zu-
stindigkeitsbereichen der regionalen Gutachterausschiisse keine ausreichende
Anzahl von geeigneten Kauffillen fiir die Ermittlung von Liegenschaftszinssitzen
zur Verfligung. Aus diesem Grund wird eine iiberregionale Ermittlung des Lie-
genschaftszinssatzes durchgefiihrt. Voraussetzung hierfiir sind ein einheitliches
Modell zur Erfassung und Auswertung der Kaufpreise sowie einheitliche Ansatze
fir die Einflussgroflen. Die Rahmenbedingungen fiir die einheitliche Erfassung
und Auswertung der Kaufpreise zur Ermittlung von Liegenschaftszinssétzen sind
in der Tabelle wiedergegeben.

Rahmenbedingungen fir die Ermittlung von Liegenschaftszinssatzen

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

nach § 6 Abs. 6 ImmoWertV i Moderisierung erfolgt die Ermitlung der RND nach

dem Modell der Arbeitsgemeinschaft der Vorsitzenden der
Gutachterausschiisse in Nordrhein-Westfalen*!

Gesamtnutzungsdauer - bis 80 Jahre

Bodenwert

objekttypischer Bodenwert (es wird eine objekitypische
Grundstticksgrofie zugrunde gelegt; separat nutzbare
Grundstiicksteile wurden abgespaltet)

Rohertrag - Prioritat: tatsachliche und auf Marktiiblichkeit geprifte Mieten

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

Bewirtschaftungskosten:

- Verwaltungskosten - flir Wohnnutzung entsprechend § 26
der II. Berechnungsverordnung*2

- fiir gewerbliche Nutzung 240 € pro Einheit und Jahr (Brutto)
- Instandhaltungskosten - fiir Wohnnutzung entsprechend § 28
der Il. Berechnungsverordnung*®

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

- Mietausfallwagnis - fir Wohnnutzung 2 %

- fir gewerbliche Nutzung 4 %

*' Die Modellbeschreibung (,Modell zur Ableitung von Liegenschaftszinssatzen in NRW-) steht im Internet
unter der folgenden Adresse zur Verflgung: http://www.gutachterausschuss.nrw.de/standardmodelle.html
*2 Zweite Berechnungsverordnung in der Fassung der Bekanntmachung vom 12. Oktober 1990
(1990, S. 2178), zuletzt ge&ndert durch Artikel 78 Abs. 2 des Gesetzes vom 23. November 2007
(BGBI. I S. 2614)
*3 Zweite Berechnungsverordnung in der Fassung der Bekanntmachung vom 12. Oktober 1990
(1990, S. 2178), zuletzt ge&ndert durch Artikel 78 Abs. 2 des Gesetzes vom 23. November 2007
(BGBI. I S. 2614)
**vgl. ,Modell zur Ableitung von Liegenschaftszinssatzen in NRW*; im Internet unter der folgenden Adresse
verfligbar: http://www.gutachterausschuss.nrw.de/standardmodelle.html
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Alle geeigneten Kauftille, die durch die regionalen Geschéftsstellen der Gutach-
terausschiisse entsprechend dieser Festlegungen erfasst und ausgewertet wurden,
werden in der Geschéftsstelle des Oberen Gutachterausschusses zusammengefiihrt
und ausgewertet.

Die Ermittlung der Liegenschaftszinssétze wird entsprechend folgender Formel

iterativ durchgefiihrt:
RE -1 KP-B
p=|—— 470 W %100
KP q"-1
Korrel;trurglied

= Liegenschaftszins in % mit der ersten Néherung pozﬁ %100

p

RE = Reinertrag des Grundstiicks
KP = Kaufpreis

BW = Bodenwert des Grundstiickes
q =1+001xp

n

Restnutzungsdauer der baulichen Anlagen

Fiir die Auswertung werden die Kauffélle aus drei Jahren zusammengefasst.
Die nachfolgenden Liegenschaftszinssidtze beziehen sich auf den Zeitraum
2009 - 2011 und wurden mittels Regressionsanalyse mit dem Programmsys-
tem ,,Automatisiert gefiithrte Kaufpreissammlung® des Landes Niedersachsen
berechnet. Die Ergebnisse fiir die vorangegangenen Zeitrdume sind in den
Grundstiicksmarktberichten 2008 — 2010 enthalten. Auch die Ermittlung des
Liegenschaftszinssatzes bezieht sich auf die Teilrdume Berliner Umland und
weiterer Metropolenraum. Ein unmittelbarer Vergleich mit den Ergebnissen
aller Vorjahre ist damit nur noch fiir den Bereich der kreisfreien Stadte ohne
Potsdam mdglich. Liegenschaftszinssédtze wurden fiir die folgenden Objektarten
ermittelt: Mehrfamilienhduser (gewerblicher Mietanteil < 20 %), Wohn- und
Geschiftshauser (gewerblicher Mietanteil > 20 %), reine Geschéftshiuser (ge-
werbliche Nutzung = 100 %) sowie Einfamilienhduser. Der Einfluss des Kauf-
datums wurde untersucht, eine zeitliche Abhéngigkeit konnte jedoch innerhalb
des Auswertezeitraumes nicht festgestellt werden. Eine statistisch ausreichend
gesicherte Abhingigkeit von einzelnen Einflussgroflen ldsst sich durch die
bisherigen umfangreichen Untersuchungen nicht nachweisen. In den Tabellen
werden fiir unterschiedliche Objektarten und fiir die jeweiligen Teilrdume die
Liegenschaftszinssédtze angegeben und die zugrunde liegende Stichprobe der
einzelnen Regressionsanalysen anhand von ausgewéahlten Untersuchungsmerk-
malen beschrieben. Aufgrund des Umfangs der Kauffalldaten konnten nicht fiir
alle Teilrdume innerhalb der einzelnen Objektarten durchschnittliche Liegen-
schaftszinssdtze ermittelt werden. Der durchschnittliche Liegenschaftszinssatz
als Ergebnis der Regressionsanalyse stellt einen Orientierungswert dar und muss
entsprechend der Grundstiicksmerkmale des jeweiligen Bewertungsobjektes
sachverstindig angewendet und ggf. angepasst werden.
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Liegenschaftszinssatze Mehrfamilienhauser (Datenbasis 2009 — 2011)

Merkmale

Spanne

Durchschnitt

Durchschnittlicher
Liegenschaftszinssatz

Berliner Umland (116 Kauffalle)

Bodenwert 12 €lm? - 473 €/m? 163 €/m?
Wohn- und Nutzflache 153 m? - 6.645 m? 988 m?
Restnutzungsdauer 20 Jahre — 78 Jahre 43 Jahre 52 %
Rohertragsfaktor 71-228 13,1
monatliche Nettokaltmiete 2,8 €/m?-11,0 €m? 5,9 €/m?
Berliner Umland ohne Potsdam (69 Kaufflle)
Bodenwert 12 €/m? - 220 €/m? 81 €/m?
Wohn- und Nutzflache 153 m? - 4.192 m? 669 m?
Restnutzungsdauer 20 Jahre — 73 Jahre 47 Jahre 6,1 %
Rohertragsfaktor 6,8-19,2 12,0
monatliche Nettokaltmiete 3,5€/m2-9,6 €/m? 6,0 €/m?
weiterer Metropolenraum (122 Kauffélle)
Bodenwert 3€/m*-200 €/m? 53 €/m?
Wohn- und Nutzflache 125 m?-1.768 m? 488 m?
Restnutzungsdauer 20 Jahre — 74 Jahre 33 Jahre 6,4 %
Rohertragsfaktor 56-224 9,4
monatliche Nettokaltmiete 2,1€/m?-75€/m? 4,6 €/m?
weiterer Metropolenraum ohne die kreisfreien Stadte (80 Kauffalle)
Bodenwert 3€/m*-100 €/m? 31 €/m?
Wohn- und Nutzflache 125 m?-2.679 m? 562 m?
Restnutzungsdauer 20 Jahre — 74 Jahre 36 Jahre 6,5 %
Rohertragsfaktor 5,6-224 9,3
monatliche Nettokaltmiete 2,2 €/m?-7,5€/m? 4.4 €/m?
kreisfreie Stadte ohne Potsdam (46 Kauffalle)
Bodenwert 7 €/m? - 250 €/m? 99 €/m?
Wohn- und Nutzflache 220 m?-2.093 m? 656 m?
Restnutzungsdauer 20 Jahre — 40 Jahre 30 Jahre 6,2 %
Rohertragsfaktor 6,9-132 9,7
monatliche Nettokaltmiete 3,1€/m?*-6,9 €/m? 5,0 €/m?
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Liegenschaftszinssatze Wohn- und Geschiftshauser (Datenbasis 2009 — 2011)

Durchschnittlicher

Merkmale Spanne Durchschnitt Liegenschaftszinssatz
Berliner Umland (55 Kauffalle)
Bodenwert 15 €/m? - 936 €/m? 303 €/m?
Wohn- und Nutzflache 210 m?-5.224 m? 764 m?
Restnutzungsdauer 20 Jahre — 80 Jahre 36 Jahre 6,0 %
Rohertragsfaktor 6,6-194 12,3
monatliche Nettokaltmiete 3,5€/m?- 30,8 €/m? 7,9 €/m?
Berliner Umland ohne Potsdam (24 Kauffalle)
Bodenwert 15 €/m? - 206 €/m? 89 €/m?
Wohn- und Nutzflache 210 m2-1.099 m? 467 m?
Restnutzungsdauer 20 Jahre — 80 Jahre 38 Jahre 6,7 %
Rohertragsfaktor 6,6-194 11,2
monatliche Nettokaltmiete 3,5€/m?-9,4 €/m? 5,7 €/m?
weiterer Metropolenraum (44 Kauffalle)
Bodenwert 10 €/m? - 292 €/m? 76 €/m?
Wohn- und Nutzflache 80 m?-2.234 m? 577 m?
Restnutzungsdauer 20 Jahre — 72 Jahre 36 Jahre 75%
Rohertragsfaktor 51-16,0 9,2
monatliche Nettokaltmiete 2,1€/m?-8,8 €/m? 51 €/m?
weiterer Metropolenraum ohne die kreisfreien Stadte (32 Kaufflle)
Bodenwert 10 €/m? - 80 €/m? 45 €/m?
Wohn- und Nutzfliche 80 m?-2.201 m? 503 m?
Restnutzungsdauer 20 Jahre — 72 Jahre 37 Jahre 79%
Rohertragsfaktor 51-16,0 8,8
monatliche Nettokaltmiete 2,1€/m*-8,8 €m? 5,0 €/m?
kreisfreie Stadte ohne Potsdam (12 Kauffélle)
Bodenwert 16 €/m? - 292 €/m? 220 €/m?
Wohn- und Nutzflache 230 m?—2.234 m? 772 m?
Restnutzungsdauer 25 Jahre — 66 Jahre 33 Jahre 6,6 %
Rohertragsfaktor 84-124 10,0
monatliche Nettokaltmiete 4,0€/m2-7,4 €/m? 5,3 €/m?
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Liegenschaftszinssatze reine Geschiftshauser (Datenbasis 2009 — 2011)

Durchschnittlicher

Merkmale Spanne Durchschnitt Liegenschaftszinssatz
Berliner Umland (20 Kauffalle)

Bodenwert 17 €/m? - 334 €/m? 131 €/m?

Nutzflache 45 m?-9.704 m? 3.531 m?

Restnutzungsdauer 23 Jahre — 55 Jahre 42 Jahre 1%
Rohertragsfaktor 8,0-20,8 11,5

monatliche Nettokaltmiete 1,0 €/m>-13,7 €Im? 7,9 €/m?

Berliner Umland ohne Potsdam (10 Kauffalle)

Bodenwert 34 €/m? - 260 €/m? 131 €/m?

Nutzflache 550 m?-9.704 m? 4.520 m?

Restnutzungsdauer 42 Jahre — 52 Jahre 48 Jahre 7,3%
Rohertragsfaktor 8,3-141 10,7

monatliche Nettokaltmiete 4,0€/m?-13,3€/m? 8,6 €/m?

weiterer Metropolenraum (25 Kauffalle)

Bodenwert 3€/m2-200 €/m? 42 €/m?

Nutzflache 136 m? - 5.928 m? 1472 m?

Restnutzungsdauer 25 Jahre — 55 Jahre 40 Jahre 8,1%
Rohertragsfaktor 51-117 9,2

monatliche Nettokaltmiete 2,1€/m2-10,4 €m? 6,8 €/m?

Liegenschaftszinssatze Einfamilienhauser (Datenbasis 2009 — 2011)

Durchschnittlicher

Merkmale Spanne Durchschnitt Liegenschaftszinssatz
Berliner Umland (500 Kauffalle)

Bodenwert 9 €/m? - 230 €/m? 83 €/m?

Wohnflache 60 m?—250 m? 123 m?

Restnutzungsdauer 20 Jahre — 80 Jahre 57 Jahre 39%
Rohertragsfaktor 13,0-24,0 19,2

monatliche Nettokaltmiete 2,9 €/m?-9,9 €/m? 6,0 €/m?

weiterer Metropolenraum ohne die kreisfreien Stadte (201 Kauffalle)

Bodenwert 2€/m?-90 €/m? 30 €/m?

Wohnflache 47 m? - 225 m? 116 m?

Restnutzungsdauer 20 Jahre — 80 Jahre 56 Jahre 41 %
Rohertragsfaktor 6,9-29,0 16,8

monatliche Nettokaltmiete 2,5€/m?-7,3€m? 4,7 €/m?

5.2 Ufergrundstiicke

Das Land Brandenburg ist geprigt durch eine Vielzahl von Binnengewéssern
in landschaftlich reizvoller Lage mit einer Wasserflache von 1.007 km2. Wohn-
baugrundstiicke mit direktem Uferzugang sind rar, werden daher nur selten am
Grundstiicksmarkt angeboten und erzielen dann haufig Kaufpreise, die deutlich
iiber den Bodenrichtwerten liegen. Mit der vorgelegten Untersuchung wird eine
bereits hergestellte Beziehung zwischen den Kaufpreisen fiir Ufergrundstiicke zu
Wohnzwecken und den entsprechenden Bodenrichtwerten fortgesetzt untersucht.
Um die Auswertemdglichkeiten weiter differenzieren zu kdnnen, unterscheiden
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die Geschiftsstellen der Gutachterausschiisse seit dem Geschiftsjahr 2003 bei
der Vertragsauswertung nach den Kriterien der direkten Wasserlage (Ufergrund-
stiick), der Lage am Wasser (getrennt durch Uferstreifen) und der Wassernihe
(bis 300 m).

Im Berichtsjahr wurden 167 Kauffélle von Wohnbaufldchen der zuvor erlduterten
Kategorien registriert und ausgewertet. Darunter befanden sich 22 Kauffille in
direkter Uferlage. Grundstiicke mit besonderen Bedingungen wie z. B. rdum-
liche Trennung von Uferparzelle und Hauptgrundstiick, Arrondierungen von
Kleinstflichen etc. blieben unberiicksichtigt. Fiir die Kaufpreise, die ein Boden-
richtwertniveau von mehr als 20 €/m? und eine mittlere Grundstiicksgrofle von
1.400 m? bei einer GréBenspanne von 500 m? bis 3.400 m? aufweisen, wurden
die Quotienten von Kaufpreis zu Bodenrichtwert (BRW) gebildet. Aus diesen
Werten ldsst sich ein Mittelwert von 1,79 ableiten. Gegeniiber den Vorjahren ist
hier erneut eine leichte Steigerung nachweisbar. In Fortsetzung der mehrjéhrigen
Auswertung, nunmehr basierend auf ca. 1.100 Kaufvertrdgen, wovon ca. 320
den Eigentumswechsel an direkten Uferlagen dokumentieren, stabilisiert sich das
Ergebnis bisheriger Untersuchungen mit Tendenz zu steigenden Werten. Zusam-
menfassend kann fiir Grundstiicke mit direktem Wasserzugang ein gestiegener
Wertfaktor von 1,8 bezogen auf den jeweiligen Bodenrichtwert des aktuellen
Berichtsjahres abgeleitet werden.

Wertfaktor fir Grundstiicke mit direktem Wasserzugang
Jahr Anzahl der Kaufvertrage @ Faktor zum BRW Spanne % vom BRW
2007 20 14 77-198
2008 17 1,4 83 -362
2009 30 1,6 84 - 277
2010 38 1,7 64 - 353
2011 22 1,8 96 - 310

Eine weitergehende Differenzierung innerhalb des bearbeiteten Bodenrichtwertni-
veaus zeigt keinen nachweisbaren Einfluss der H6he des Bodenrichtwertes auf den
ermittelten Anpassungsfaktor. Der Wertfaktor von 1,8 ist innerhalb des untersuchten
Bodenrichtwertbereiches durchgingig anwendbar.

Dariiber hinaus ist keine statistisch gesicherte Nachweisfithrung belegbar, die eine
Abhiangigkeit der Kaufpreise von Ufergrundstiicken von der jeweiligen Grund-
stiicksgrofle belegt. Dabei ist zu beriicksichtigen, dass Ufergrundstiicke hdufig auch
baulich nicht nutzbare Teilflichen (Bauverbotszonen) im unmittelbaren Uferbereich
einschlief3en.

Die fortgesetzte Analyse der Kauffille von Wohnbaugrundstiicken in mittelbarer
Wassernihe, die jedoch keinen direkten Uferzugang erlauben, bestétigt die sich
verstirkende Tendenz zu signifikant erh6hten Kaufpreisen. In Auswertung der
vorliegenden Daten des Berichtsjahres ergibt sich nunmehr ein Mittelwert von

1,38.
Wertfaktor fiir Grundstiicke in Wassernéhe
Jahr Anzahl Kaufvertrage @ Faktor zum BRW Spanne % vom BRW
2009 26 11 77-177
2010 31 1.1 55 - 247
2011 32 1,4 50 - 220

Ein erhéhender Einfluss mittelbarer Uferndhe auf die Gestaltung des Kaufpreises
ist somit in Hohe eines Wertfaktors von 1,4 nachweisbar.
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5.3 Arrondierungsflachen

Unter ,,Arrondierungs- bzw. Zuerwerbsflichen werden Flachen verstanden, die
baurechtlich dem Bauland zuzuordnen sind, aber wegen ihrer meist geringen Grof3e
und Lage selbstiandig 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 ver6ffentlicht:

*  Barnim

* Dahme-Spreewald

» Elbe-Elster

» Havelland

* Oberhavel

* Oder-Spree

* Potsdam-Mittelmark

» Spree-Neifle

» Teltow-Fliming

* Brandenburg an der Havel

e Cottbus
* Frankfurt (Oder)
e Potsdam

Das Preisspektrum fiir Zukaufe ist sehr weit gefichert. Die Kaufpreise lagen zwi-
schen 6 % und 278 % des jeweiligen Bodenrichtwerts. Die hochsten m?-Preise
wurden iiberwiegend fiir bau(recht)lich notwendige Flachen gezahlt, um die Ei-
genschaften des Gesamtgrundstiicks zu verbessern.

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

5.4 Ergdnzungen zur Praxishilfe
»Bodenwerterh6hungen und Ausgleichsbetrage
in Sanierungsgebieten”

Der Obere Gutachterausschuss hat die Praxishilfe {iber
Bodenwerterh6hungen und Ausgleichsbetrége in Sanie-
rungsgebieten von Mai 2008 ergénzt und aktualisiert.
Anlass fiir die Bearbeitung war das Inkrafttreten der Im- Erganzungen zur Praxishilfe
mobilienwertermittlungsverordnung (ImmoWertV) zum Bodenwerterhohungen und Ausgleichsbetrage
01.07.2010. Des Weiteren erschien es sinnvoll, die Sa- in Sanierungsgebieten
nierungsbeteiligten zu bitten, iiber Thre Erfahrungen im
Umgang mit der Praxishilfe zu berichten und Auskunft
dariiber zu geben, um welche Aspekte die Praxishilfe er-
génzt werden sollte. Die Reaktionen aus der Praxis waren
durchweg positiv.

Die nun vorliegende Ergdnzung beginnt mit aktuellen
Angaben zum Stand der Sanierungsmafnahmen im Land
Brandenburg und stellt danach die Sanierungsmafnah-
men in den Kontext der aktuellen Stadterneuerung. Damit
soll deutlich gemacht werden, dass Sanierungsmaf3nah-
men heute zu einem 'Maflnahmenbiindel' besonderer oAl ﬁ

uuuuuuuuuuuuuuuu

stadtebaulicher MaBBnahmen nach dem zweiten Kapitel | e
des Baugesetzbuches (BauGB) gehoren.
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Fiir die Gutachterausschiisse werden anschlieBend die Anderungen in der
ImmoWertV in Bezug auf die Wertermittlung im Rahmen von besonderen stédte-
baulichen MaBinahmen vorgestellt. Dabei wird der teilweise verbreiteten Auffassung
entgegen getreten, die ImmoWertV verzichte auf Regelungen fiir die Wertermittlung
in Maflnahmegebieten. Das Gegenteil ist richtig. Nicht zuletzt, durch Vertreter der
mit stddtebaulichen Maflnahmen befassten Stellen in Brandenburg befordert, enthalt
die Verordnung erstmalig Festlegungen fiir die Anwendbarkeit nicht normierter
Wertermittlungsverfahren sowie Aussagen zu den Qualitétsstichtagen oder zur
Beriicksichtigung kiinftiger Entwicklungen.

Der Obere Gutachterausschuss des Landes Brandenburg hat die beteiligten Ge-
meinden, Sanierungstrager und Gutachterausschiisse zum Stand der Sanierungs-
mafBnahmen in ihrem Verantwortungsbereich befragt. Die Antworten finden sich
in diesem Heft. Ergdnzt werden diese durch Angaben des Landesamtes fiir Bauen
und Verkehr. Ein wichtiger Bestandteil der Antworten besteht in der Mitteilung
bestehender oder zu erwartender Problemfelder.

Die Praxishilfe geht allerdings nicht auf Einzelfragen ein. Nach wie vor besteht
das Anliegen darin, den Mitwirkenden in einer Sanierungsmalinahme den recht-
lichen und fachlichen Rahmen aufzuzeigen, der moglichst gemeinsam gefiillt
werden sollte.

SchlieBlich werden den Lesern Gerichtsentscheidungen an die Hand gegeben, mit
deren Hilfe die immer wieder neu entfachten Grundsatzfragen zur Wertermittlung
in Sanierungsgebieten evtl. leichter beantwortet werden kdnnen.

Hinter allen Ausfithrungen steht die Feststellung, dass sich die Sanierungs- oder
besser die Maflnahmepraxis verdndert hat. Da ist die zunehmende Dominanz des
Stadtumbaus, da ist die bevorzugte Anwendung konsensualer Verfahren und da
ist vor allem die Erwartung der Betroffenen in Transparenz und Verbindlichkeit
gemeindlicher Aktivitdten. Und schlieBlich ist immer wieder neu die Frage zu be-
antworten, wie der Grundstiicksmarkt auf die stddtebaulichen Maflnahmen reagiert.
Einige wichtige Aspekte der Wertermittlung in Sanierungsgebieten werden in 10
Grundsitzen zusammengefasst, die nachfolgend vorgestellt werden sollen:

1. Gutachterausschiisse ermitteln Bodenwerterhhungen, die sich infolge von
Sanierungsmafnahmen ergeben (am Grundstiicksmarkt nachweisen lassen).
Es ist Aufgabe der Gemeinden, daraus Ausgleichs- oder Abldsebetrage abzuleiten.

2.  Bei umfassenden SanierungsmaBnahmen sollten zonale Anfangs- und Endwerte
(vorrangig als besondere Bodenrichtwerte durch den Gutachterausschuss)
so friih wie moglich festgestellt werden. Die friilhe Kenntnis der zu
erwartenden Bodenwerterh6hungen ist Voraussetzung eines erfolgreichen
Sanierungsmanagements.

- Kaufpreispriifung

- Aussagen/Konkretisierung zu den erwarteten Einnahmen

- Abldsungsvereinbarung/Ausgleichsbetrag

- Antrag auf Férdermittel

- Kosten- und Finanzierungstibersichten

- Anrechnung von selbst bewirkten Wertsteigerungen nach § 155 BauGB

- detaillierte stadtebauliche Rahmenplanung

- Erlass einer Gestaltungsrichtlinie/-satzung/-empfehlung

- Definition von Anforderungen an den 6ffentlichen Raum (Regelquerschnitte von
Straflen, Parkraum)

- Festlegung von Ausbaustandards von Straen (Beleuchtung, Mdblierung etc.)

- Planung des Verkehrsnetzes

- Planungen zu Umnutzungen offentlicher Bereiche (Parkplatz, Spielplatz etc.)

- Anpassung und Optimierung des OPNV-Netzes

- Standortentscheidungen zu Gemeinbedarfseinrichtungen
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3. Werden in Gebieten umfassender SanierungsmaRnahmen allgemeine und besondere
Bodenrichtwerte ermittelt und nebeneinander gefiihrt, so sind diese sorgfiltig
aufeinander abzustimmen.

4.  Es gibt bei SanierungsmaBnahmen i. Allg. zwei wirtschaftliche Wege fiir die
Feststellung grundstiicksbezogener Bodenwerterh6hungen:
GAA: Ermittlung besonderer Bodenrichtwerte + ggf. Einzelbewertungen
Sachversténdiger: Basisgutachten fiir Sanierungsgebiet + Grundstiickspasse

5.  Die Gemeinden sind gut beraten, anstelle von Bescheiden iiber Ausgleichsbetrage
nach Abschluss der MaBnahme mit den Betroffenen Vereinbarungen iiber die
Ablésung von Ausgleichsbetragen vor Abschluss der Sanierungsmafnahme
abzuschliefen.

Vorteile einer Abldsungsvereinbarung

- vereinnahmte Mittel kdnnen wieder in der Gesamtmalinahme eingesetzt werden,
- hohere Akzeptanz im Vergleich zum Ausgleichsbetragsbescheid,

- Vorbildwirkung gegeniber anderen Eigentiimern,

- geringerer Verwaltungsaufwand fiir die Gemeinde,

- vermindertes Prozessrisiko,

- Planungssicherheit fiir die Eigentlimer,

- ggf. steuerliche Vorteile,

- u.a.

6.  Anfangs- und Endwerte sind Bodenwerte fiktiv unbebauter Grundstiicke.
Gesetzliche Grundlage der Ermittlung sind § 154 und § 155 BauGB. Verkehrswerte,
sanierungsunbeeinflusst oder neuordnungsbedingt, sind Grundstiickswerte. Sie
werden nach § 153 BauGB ermittelt.

7. Gutachterausschiisse sollten bei der Ermittlung der besonderen Bodenrichtwerte
nach § 196 Abs. 1 Satz 7 Wissenstrager der Sanierungsmafnahme (Planungsamt,
Sanierungstréger, Architekten) hinzuziehen, da sich die Bodenrichtwertermittlung
weitgehend auf die stadtebaulichen Zusténde vor und nach der MaRnahme beziehen.

8.  Bei der Anwendung nicht normierter Wertermittlungsverfahren sollten bei
der Fortschreibung und Aktualisierung von besonderen Bodenrichtwerten
Verfahrenswechsel wegen evtl. MaBstabsverschiebungen wenn maéglich vermieden
werden. Zur Plausibilisierung der Ergebnisse sollte fiir die Ermittlung der
Bodenrichtwerte mehr als ein Verfahren eingesetzt werden.

9.  Wertermittlungsverfahren sind Instrumente zur angemessenen Wertfindung;
es handelt sich um sachversténdige Wertschatzungen, nicht um die
Anwendung mathematischer Formeln. Es ist zu priifen, ob fiir das gewéhlte
Wertermittlungsverfahren regionale Anpassungen oder Modifizierungen aufgrund
der spezifischen Gegebenheiten im Sanierungsgebiet erforderlich sind.

10. In Stadtgebieten, in denen sich besondere stadtebauliche MaBnahmen iiberlagern,
ist bei der Ermittlung der sanierungsbedingten Bodenwerterhéhung der
anzurechnende MaBnahmenumfang mit der Gemeinde abzukléren.

5.5 Flachen fir Erneuerbare Energien 2009 - 2011

Ein Ziel der brandenburgischen Energie- und Klimaschutzpolitik ist der weitere
Ausbau der erneuerbaren Energien. Bis zum Jahr 2020 soll der Anteil erneuerbarer
Energien am Primérenergiebedarf 20 % betragen. Bereits 2010 wurden im Land
allein durch die EE-Anlagen rund 10 Terawattstunde (TWh) Strom erzeugt. Dartiber
hinaus werden grof3e Strommengen (ca. 2 TWh) auch durch die Mitverbrennung von
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Biomassen in konventionellen Anlagen produziert. Zum Vergleich: Im Mittel der
letzten fiinf Jahre liegt der Stromverbrauch von Industrie, Gewerbe, Dienstleistung
und den Haushalten bei ca. 14,5 TWh.

Einen Spitzenplatz innerhalb der erneuerbaren Energien hat in Brandenburg
die Windkraftnutzung mit 7,5 TWh in 2010. Diese soll bis 2020 auf insgesamt
55 Petajoule (PJ) bzw. 15,3 TWh ausgebaut werden. Anlagen zur Windenergie-
nutzung werden haufig auf Fldchen errichtet, die vom Errichter bzw. Betreiber der
Windenergieanlagen iiber die Dauer des Betriebes gepachtet wurden. Aus diesem
Grund sind nur sehr wenige auswertbare Kauffalle vorhanden.

Ein weiteres Wachstum wird auch fiir Brandenburg in der Erzeugung von Solar-
energie erwartet. Die solare Stromerzeugung soll bis 2020 auf iiber 10 PJ bzw.
2,75 TWh ausgebaut werden, CO2-freien Strom erzeugen und fiir regionale Wert-
schopfung sorgen. 2010 war der Leistungszubau bei der Photovoltaik groBer als
bei der Windkraft. Dies liegt an den entstehenden Freiflichenanlagen, die nicht nur
effektiver sind als Dachanlagen, sondern auch wesentlich zur Preisreduzierung von
PV-Modulen beitragen. Es konnten 16 Kauffille unbebauter Bauflichen ausgewertet
werden, darunter 14 Kauffille in Gewerbe- und Sondergebieten, die zur Bebauung
mit Solar- und Photovoltaikanlagen vorgesehen sind. Im Mittel wurde ein Kauf-
preis von 12,42 €/m? erreicht (in Gewerbe- und Sondergebieten 11,41 €/m?). Es
wurden 30 weitere Kauffélle auf sonstigen Flachen registriert mit einem mittleren
Kaufpreis von 4,96 €/m?.

Brandenburg setzt beim Ausbau der erneuerbaren Energien mit seiner Biomasse-
strategie auf eine umweltvertrégliche und nachhaltige Biomassenutzung. Die
Bereitstellung von Strom, Wiarme und Kraftstoffen aus biogenen Stoffen hat
die strategische Zielmarke (49 PJ fiir das Jahr 2020) bereits durch den Anstieg
der Mitverbrennung von Biomasse in konventionellen Kraftwerken und der
zunehmenden Verarbeitung in Raffinerien erreicht. Die weitere Entwicklung soll
sich nicht auf den quantitativen Ausbau von Bioenergieanlagen beschrianken,
sondern zunehmend durch Effizienzsteigerung und den verstérkten Einsatz von
biogenen Reststoffen gekennzeichnet sein. Dabei stehen die Stichworte Kraft-
Wirme-Kopplung, Einspeisung von Biomethan in das Erdgasnetz, Nutzung
des Potenzials an Wirtschaftsdiingern, Mehrfachnutzung von Biomasse und
Bioraffinerien exemplarisch fiir die Schwerpunkte der weiteren Entwicklung.
Bei der Errichtung und dem Betrieb von Biogasanlagen ist zu unterschieden
zwischen landwirtschaftlichen Biogasanlagen, die im Zusammenhang mit der
Bewirtschaftung eines Landwirtschaftsbetriebes stehen und gewerblichen (meist
groferen) Anlagen. Es konnten 20 Kauffille unbebauter Bauflachen ausgewer-
tet werden, darunter 19 Kauffédlle in Gewerbe- und Sondergebieten, die zur
Bebauung mit Biogasanlagen vorgesehen sind. Im Mittel wurde ein Kaufpreis
von 9,69 €/m? erreicht (in Gewerbe- und Sondergebieten 9,90 €/m?). 11 Kauf-
falle fiir die Bebauung mit Biogasanlagen auf land- und forstwirtschaftlichen
Flachen wurden erfasst mit einem mittleren Kaufpreis von 1,41 €/m?. Es wur-
den 21 weitere Kauffille auf sonstigen Fldchen registriert mit einem mittleren
Kaufpreis von 4,45 €/m>.

(Quelle: http://www.mugv.brandenburg.de)
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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 verdffentlichen. Im Land Brandenburg werden Bodenrichtwerte jahrlich
ermittelt. Der Bodenrichtwert (§ 196 Abs. 1 BauGB) ist der durchschnittliche
Lagewert des Bodens fiir eine Mehrheit von Grundstiicken innerhalb eines abge-
grenzten Gebiets (Bodenrichtwertzone), die nach ihren Grundstiicksmerkmalen
(§ 4 Abs. 2 ImmoWertV), insbesondere nach Art und MaR3 der Nutzbarkeit (§ 6
Abs. 1 ImmoWertV) weitgehend iibereinstimmen und fiir die im Wesentlichen
gleiche allgemeine Wertverhiltnisse (§ 3 Abs. 2 ImmoWertV) vorliegen. Er ist
bezogen auf den Quadratmeter Grundstiicksfliche eines Grundstiicks mit den
dargestellten Grundstiicksmerkmalen (Bodenrichtwertgrundstiick). In bebau-
ten Gebieten sind Bodenrichtwerte mit dem Wert zu ermitteln, der sich ergeben
wiirde, wenn der Boden unbebaut wére. Bodenrichtwerte dienen der Transparenz
des Grundstiicksmarktes und als Grundlage bei der Erstattung von Verkehrs-
wertgutachten, der Ermittlung von Anfangs- und Endwerten gemaf § 154 Abs. 2
BauGB, der steuerlichen Bewertung durch die Finanzdmter sowie der Planung
und Durchfiithrung gesetzlicher Verfahren.

Die Gutachterausschiisse haben mit Stichtag 01.01.2011 insgesamt im Land Bran-
denburg 5.220 Bodenrichtwerte fiir Bauland, 251 Bodenrichtwerte fiir land- und
forstwirtschaftliche Fliachen und 179 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 Sonderbauflachen.

Alle Bodenrichtwerte sind auf der Bodenrichtwerte-DVD fiir das Land Brandenburg
enthalten, die beim Landesbetrieb Landesvermessung und Geobasisinformation
Brandenburg (LGB) gegen Gebiihr bezogen werden kann.

Die Bodenrichtwerte zum Stichtag 01.01.2010, 01.01.2011 und aktuell zum
01.01.2012 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 01.01.2012 weisen im Land
Brandenburg eine grofe Spanne auf. Wahrend in den ldndlichen Gemeinden der
Landkreise Elbe-Elster, Prignitz und Uckermark iiberwiegend Werte zwischen 4 €/m?
und 9 €/m? ermittelt wurden, zeigen Brandenburgs Gemeinden am Stadtrand zu Berlin
im Mittel ein deutlich hoheres Richtwertniveau zwischen 80 €/m?und 160 €/m?. Die
Spitzenwerte 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 Wohnbaufldchen des individuellen Wohnungsbaus dargestellt.

Bodenrichtwertniveau fir erschlieBungsbeitragsfreie
Wohnbauflachen des individuellen
Wohnungsbaus mittlere Lage

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

stadtische Gebiete:
Bodenrichtwertniveau
héher als in den
umgebenden Gebieten

Bodenrichtwertniveau in der

Stadt Potsdam
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Ausgewahlte Bodenrichtwerte fir Wohnbauland im
Berliner Umland und Berlin
(in €/m2 erschlielungsbeitragsfrei)

Oberhavel i
Oranienburg
" 24

50/72
79/96

29/60 Barnim

35/70 90/85

Velten 74/10

® 60/90
40/68 79/130 45/100 60/80

Bernau
L J
58

30/40

Havelland

Berlin

160 °
190 Schonefeld_l

Oder-Spree

60, /Ludw.lgsfelde 55
80 95/110 85/130

Konigse 80/100
Wusterhausen

70

~

0

Potsdam-Mittelmark
Dahme-Spreewald

Teltow-Fldming

Bodenrichtwerte fir Gewerbebauland

Die Bodenrichtwerte fiir Gewerbebauland zum Stichtag 01.01.2012 sind im Land
Brandenburg stark lageabhéngig. Die hochsten Bodenrichtwerte verteilen sich im
Berliner Umland. Hier liegen die Bodenrichtwerte im Durchschnitt bei ca. 70 €/m?2.
In der Grafik auf Seite 79 sind die Bodenrichtwerte fiir Gewerbebauland im Berliner
Umland dargestellt.

Zum Stichtag 1. Januar 2012 wurden im Land Brandenburg insgesamt 339 Boden-
richtwerte fiir Gewerbebauland in Industrie- und Gewerbegebieten ermittelt. Rund
80 % der Bodenrichtwerte lagen in einem Wertniveau bis 30 €/m?. Die hochsten
Bodenrichtwerte wurden im stidlichen Berliner Umland ermittelt. Hier liegen die
Spitzenwerte bei 180 €/m? in Kleinmachnow und 170 €/m? in Schonefeld.

In der Tabelle ist die Verteilung in Wertstufen dargestellt:

Gegeniiber ihrer erstmaligen Ermitt-

lung sind lediglich 55 Bodenricht- Bodenrichtwerte 01.01.2012 Anzahl 339
werte .(19 % der Bodenn.chtwerte) <10 €/m? 137
angestiegen, 184 Bodenrichtwerte
2

und damit 63 % der Bodenrichtwerte 11 - 30 €/m 134
sind dagegen leicht bis stark gefallen. 31-50 €/m? 40
Zum Stichtag 01.01.2012 wurden 46 51— 100 €/m? 21
Bodenrichtwerte fiir Gewerbebauland

. . > 100 €/m? 7
erstmalig ermittelt.
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Ausgewahlte Bodenrichtwerte fir Gewerbebauland im
Berliner Umland und Berlin
(in €/m2 erschlielungsbeitragsfrei)

Bemerkung:
* Entwicklungsbereich Babelsh
(Anfangsqualitat 01.01.2006)

Oberhavel

Oranienburg
18-33

Barnim

Velten
L]
24-52
12-18
Hennigsdorf

Werneuchen
L]

Havelland

28 Strau.sberg
AItI.andsberg 15/20

Markisch-Oderland

Berlin

Schﬁnefe.ld
100

Oder-Spree

65
45

100/170

80

50-85
Konigse 35745
Wusterhausen

Ludw.lgsfelde 6 1o

75

Potsdam-Mittelmark
Dahme-Spreewald

Teltow-Flaming

Bodenrichtwerte fiir land- und forstwirtschaftlich nutzbare
Flachen

Zum Stichtag 01.01.2012 wurden flichendeckend Bodenrichtwerte fiir land- und
forstwirtschaftlich nutzbare Flachen ermittelt. In der Grafik auf Seite 80 werden
die Wertebereiche fiir diese Bodenrichtwerte in den einzelnen Landkreisen und in
den kreisfreien Stadten dargestellt. Detaillierte Auskiinfte zu den einzelnen Boden-
richtwerten geben die regionalen Gutachterausschiisse.

erg
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Bodenrichtwerte fiir
land- und forstwirtschaftlich genutzte Flachen

0,80-1,60
A

0,35-0,78
A Uckermark

0.26-0.45 0,26-0,33
GR F-mA

0.39-0,58
A 0.24-0,60

Prignitz A(16-33)

0.30 0,37-0.43
y GR anits- .
F-mA Os};pngmtz 021-0.69 0.50-0.64 éR éﬁljﬁg?]r&d
UPPIN (" GR-(24-34) 72 A-15-59) Barnim F Forsten;

0.22-0,28 mA  forstwirtschaftliche

Flache mit Aufwuchs

Oberhavel

0,22-0,52 0,65-0,85

15502
0,23-0,45 Mérkisch-
0,15-0,37 Havelland gg-(20-45) 0,40-0,50 Oderland

F-mA GR-(20-40) 0.30

Stadt Brandenburg 0.50 0.40 0.30 FrmA
an der Havel 8 SREmA
Stadt Frankfurt (Oder)
0.30 0,65 039 025
A A A-(21-47) F-mA
0.25 |stdich 0,230 | nérdich 2 Potsdam- 0.20-048
GR [derHavel "GR [derHavel Mittelmark A-(15-55)
0.35 -
0.35 0.35 GR-(20-46) Teltow-Fldming 0.30-0,70
F-mA F-mA 0,20-0,32 A-(15-40) § o5 0 3
GR-(20-60)
. . 2
Angabe der Bodenrichtwertspannen in €/m Stadt Cottbus

sowie der Spannen fir Acker- und
Griinlandzahlen, soweit eine Abhéngigkeit
festgestellt wurde; die Spannen geben jeweils
den niedrigsten und héchsten Bodenrichtwert
sowie die niedrigste und hochste Acker- bzw.
Griunlandzahl im Landkreis an; die Zuordnung
der Bodenrichtwerte zur jeweiligen Acker- oder
Griinlandzahl ist den Daten der regionalen
Gutachterausschiisse zu entnehmen.

035 032 033
A30 GR 34 F-mA

0,25-0,30
GR-(30-50)

7. Gutachterausschiisse und ihre Geschéaftsstellen

7.1 Aufgaben und Leistungen

Im Land Brandenburg ist grundsétzlich fiir jeden Landkreis und fiir jede kreisfreie
Stadt ein Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte zu bilden. Seit 2010 besteht
nach der Brandenburgischen Gutachterausschussverordnung (BbgGAV) jedoch die
Maglichkeit, abweichend hiervon fiir benachbarte Gebietskdrperschaften auf deren
Antrag hin einen gemeinsamen Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte zu bilden.
Von dieser Moglichkeit wurde mit der Bildung eines Gutachterausschusses fiir die
Bereiche des Landkreises Oder-Spree und der kreisfreien Stadt Frankfurt (Oder)
zum 1. April 2012 erstmalig Gebrauch gemacht. Somit gibt es im Land Branden-
burg derzeit 17 Gutachterausschiisse. Diese Gutachterausschiisse sind selbstindige
und unabhéngige Kollegialgremien. Vorsitzende und Mitglieder werden durch das
Ministerium des Innern nach Anhérung der jeweiligen Gebietskorperschaft bestellt.
Sie verfiigen aufgrund ihrer beruflichen Tétigkeit tiber besondere Sachkunde und
Erfahrung auf dem Gebiet der Grundstiickswertermittlung. Den Vorsitz fithren
in der Regel die Leiter der Katasterbehorden. Die sonstigen Mitglieder werden
ehrenamtlich bestellt.
Den regionalen Gutachterausschiissen obliegen:
» folgende gesetzlich zugewiesene Aufgaben

- Fithrung und Auswertung der Kaufpreissammlung
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- Ermittlung von Bodenrichtwerten und sonstigen fiir die Wertermittlung
erforderlicher Daten
- Erstellung und Verdffentlichung 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 Entschédigung fiir den Rechts-
verlust (Enteignung) und fiir andere Vermogensnachteile
- Erstattung von Gutachten tiber ortsiibliche Pachtzinsen (§ 5 Bundeskleingar-
tengesetz) und Nutzungsentgelte (§ 7 Nutzungsentgeltverordnung)
- Erstattung von Verkehrswertgutachten nach § 5 der Flachenerwerbsverord-
nung
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 Katasterbehorden, 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 tiber 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 Vergleichskauftille genannt.

Dartiber hinaus geben die Geschéftsstellen der Gutachterausschiisse weitere Aus-
kiinfte, z. B. iiber 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 (Liegenschaftszinssétze), 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 Wertverhiltnis 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 (Gebdudefaktor) oder auf den
nachhaltig erzielbaren jéhrlichen Ertrag (Ertragsfaktor).

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

amtern fiir Zwecke der steuerlichen Bewertung mitzuteilen.
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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 Geschiftsstelle gerichtet werden.

Die Gutachterausschiisse erarbeiten jahrlich regionale Grundstiicksmarktberichte,
die sich auf Daten der Kaufpreissammlung stiitzen und der Transparenz des ortlichen
Marktes dienen. In den Grundstiicksmarktberichten werden die sonstigen fiir die
Wertermittlung erforderlichen Daten ver6ffentlicht.

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 Grundstlicksmarktberichts 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

Landesvermessung und Geobasisinformation Brandenburg (LGB), Betriebssitz

Frankfurt (Oder) eingerichtet. Der Geschéftsstelle des Oberen Gutachteraus-

schusses obliegen die Geschéfte der laufenden Verwaltung des Oberen Gutach-

terausschusses. Nach Weisung des Oberen Gutachterausschusses bereitet sie die

Obergutachten, den Grundstiicksmarktbericht und die Empfehlungen zu beson-

deren Problemen der Wertermittlung vor und sammelt Daten von Objekten, die

bei den Gutachterausschiissen nur vereinzelt vorhanden sind, wertet sie aus und
stellt sie bereit.

7.2 Kaufpreissammliung

Fiir die Erfassung und Auswertung der Kaufvertrdge kommt im Land Brandenburg
das Programm ,,Automatisiert gefithrte Kaufpreissammlung (AKS)“ der Landes-
vermessung und Geobasisinformation Niedersachsen in der Version 4.1.05 zum
Einsatz. Zum Stichtag 15.02.2012 waren 754.925 Kaufvertrdge, darunter 200.008
Kaufvertrdge fiir unbebaute Bauflachen, 253.078 Kaufvertrige fiir bebaute Grund-
stiicke, 63.267 Kaufvertrage fiir Wohnungs- und Teileigentum, 120.593 Kaufver-
trage fiir land- und forstwirtschaftlich nutzbare Flachen, 28.370 Kaufvertrage fiir
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Gemeinbedarfsflachen, 41.983 Kaufvertrdge fiir sonstige Flachen, 40.403 Mieten
sowie 7.223 Pachten in der Datenbank gespeichert.

Die Moglichkeit, bei der Geschiftsstelle des Oberen Gutachterausschusses iiber-
regionale Auswertungen und Analysen flir Sondernutzungen zu beantragen, wurde
insgesamt mit 83 (+14 %) Auswertungen genutzt. Diese Einzeluntersuchungen
wurden u. a. fiir Mehrfamilienhduser, Wohn- und Geschéftshduser, Flachen fiir
Photovoltaikanlagen und Windenergieanlagen, Schwimmbéder, Hafenanlagen,
Flugpldtze, Sport- und Freizeitanlagen und Gemeinbedarfsflaichen durchgefiihrt.

7.3 Internetprasentation

Mit der gemeinsamen Internetdarstellung www.gutachterausschuesse-bb.de verfii-
gen die 17 regionalen Gutachterausschiisse der Landkreise und kreisfreien Stadte
sowie der Obere Gutachterausschuss iiber ein gut angenommenes Informationspor-
tal. Die ca. 78.300 Zugriffe im Jahr 2011 auf die Internetadresse zeigen das hohe
Interesse zu den bereitgestellten Informationen von aufbereiteten Daten. Die etwa
969.000 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 Internetprdsenz sehen die in Brandenburg
tatigen Gutachterausschiisse als ein Erfordernis zur Gestaltung einer hohen Trans-
parenz des Grundstiicksmarktes an.
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7.4 Immobilienmarktbericht Deutschland 2011

Der Arbeitskreis der Gutachterausschiisse und Oberen
Gutachterausschiisse in Deutschland hat im April 2012
den zweiten deutschlandweiten Immobilienmarktbericht
herausgegeben.

Grundlage des Immobilienmarktberichtes sind die
Marktinformationen der insgesamt rd. 1.000 Gutachter-
ausschiisse in Deutschland, von denen sich eine grof3e
Anzahl beteiligt hat. Ausgewertet wurden insgesamt fast
1 Mio. Kaufvertrdge pro Jahr aus den Jahren 2007 —2010.

Der Bericht enthdlt Angaben zu Umsétzen auf dem Im-
mobilienmarkt, zu Durchschnittspreisen von Wohnbau-
landplétzen, Eigenheimen und Wohnungen sowie Aus-
sagen zu Gewerbeobjekten. Die Immobilienmérkte der
Bundeslénder werden in Kurzdarstellungen beschrieben.
Dartiber hinaus werden Regionen wie z. B. die Haupt-
stadtregion, das Rhein-Main-Gebiet, Kiistenbereiche
oder die Ruhr-Metropole gesondert untersucht.

Die Daten fiir Brandenburg wurden zentral iiber den Obe-

Immobilienmarktbericht
Deutschland 2011

L L eer—

m e Gl as b
= e Bk epates Tt

dGfFdiles SOTC@ S £ xinm

ren Gutachterausschuss abgegeben. Die Geschéftsstelle des Oberen Gutachteraus-
schusses hat die von den regionalen Geschéftsstellen gelieferten Daten aggregiert

und zur Verfiigung gestellt.

Im Immobilienmarktbericht finden sich u. a. Informationen zu:

*  Gesamtumsdtzen

* Extremwerten

» Schwerpunkten der Transaktionen

*  Wohnimmobilien in groBen deutschen Stddten
* Renditeobjekten

* land- und forstwirtschaftlichen Flichen

« wertermittlungsrelevanten Daten wie Liegenschaftszinssétze, Sachwertfaktoren

etc.

* Preisindexreihen zur Entwicklung der Immobilienpreise in Deutschland

e Kontaktadressen der Gutachterausschiisse in Deutschland.

Der Bericht umfasst mehr als 360 Seiten und kostet als Druck oder als PDF-Doku-
ment 90 €. Der Bezug ist unter der Adresse: http://www.immobilienmarktbericht-

deutschland.info moglich.
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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 (BGBL. I S. 2414), zuletzt gedndert durch Artikel 1 des Gesetzes
vom 22. Juli 2011 (BGBI. I S. 1509)

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

* die Brandenburgische Gutachterausschussverordnung (BbgGAV) vom 12. Mai
2010 (GVBI. 11/2010 Nr. 27)

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

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

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

Diese werden ergénzt durch folgende Verwaltungsvorschriften:

* Brandenburgische Bodenrichtwertrichtlinie (RL BRW-BB) vom 20. September
2011 (MI 111/4 — 584-33)

* Entschadigungsrichtlinien Landwirtschaft (LandR 78) vom 28. Juli 1978 (Beila-
ge zum BAnz. Nr. 181), zuletzt gedndert 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. Abkirzungsverzeichnis

AKS

BauGB
BAFA
BbgGAGebO
BbgDSG
BBU

BewG
BGB
BKleingG
BRW
BVVG
EAGBau
EALG
EEWAarmeG
EnEV
FHH
FIErwV
GAP
GFz
GND

GL

ImmoWertV
IfS

KAG

LEP B-B
LGB

LSG

MIL

NHK

NSG

NutzeV

PJ

RND
SachenRBerG
TWh
VerkFIBerG
WertR 2006

Automatisiert gefiihrte Kaufpreissammlung
Baugesetzbuch

Bundesamt fiir Wirtschaft und Ausfuhrkontrolle
Brandenburgische Gutachterausschuss-Gebiihrenordnung
Brandenburgisches Datenschutzgesetz

Verband Berlin-Brandenburgischer
Wohnungsunternehmen e. V.

Bewertungsgesetz

Biirgerliches Gesetzbuch
Bundeskleingartengesetz

Bodenrichtwert

Bodenverwertungs- und -verwaltungs GmbH
Europarechtsanpassungsgesetz Bau
Entschidigungs- und Ausgleichleistungsgesetz
Erneuerbare-Energien-Wiarmegesetz
Energiesparverordnung
Fauna-Flora-Habitat-Gebiete
Flachenerwerbsverordnung

Gemeinsame Agrarpolitik

Geschossflachenzahl

Gesamtnutzungsdauer

Gemeinsame Landesplanungsabteilung

der Lander 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

Petajoule

Restnutzungsdauer
Sachenrechtsbereinigungsgesetz

Terawattstunde
Verkehrsflaichenbereinigungsgesetz
Wertermittlungsrichtlinie
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Gutachterausschiisse und Geschéftsstellen im Land Brandenburg

Gutachterausschuss fiir Sitz der Geschaftsstelle Postanschrift Telefon Telefax

Grundstiickswerte

Landkreis / kreisfreie Stadt

Barnim Am Markt 1 Postfach 10 04 46 (03334) (03334
16225 Eberswalde 16204 Eberswalde 2141946 21429 46

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

Elbe-Elster Nordpromenade 4a Postfach 47 (03535) (03539
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 40 33 61 81

Markisch-Oderland KlosterstraBe 14 KlosterstraBe 14 (0 33 46) (033 46)
15344 Strausberg 15344 Strausberg 85074 61 8507469

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/Stadt Frankfurt (Oder) Spreeinsel 1 Postfach (033 66) (033 66)
15848 Beeskow 15841 Beeskow 351710 351718

Ostprignitz-Ruppin Perleberger StraBe 21 Perleberger StraBe 21 (033971) (033971)
16866 Kyritz 16866 Kyritz 62492 71047

Potsdam-Mittelmark Potsdamer StraBe 18 a Postfach 11 38 (03328) (03328)
14513 Teltow 14801 Bad 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-Fl&dming Am NutheflieB 2 Am NutheflieB 2 (03371) 03371)
14943 Luckenwalde 14943 Luckenwalde 6084205 608 92 21

Uckermark Dammweg 11 Karl-Marx-Strafe 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

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)

fiir Grundstiickswerte im Land 15236 Frankfurt (Oder) 15206 Frankfurt (Oder) 5582520 558 25 03

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




Verwaltungsiibersicht
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Kreisgrenze

Amtsgrenze,
Grenze einer amtsfreien
Stadt oder Gemeinde

Potsdam

© Landesvermessung und Geobasisinformation Brandenburg

BARNIM Landkreis
Landeshauptstadt

Prenzlau

Sitz der Kreisverwaltung

MaBstab 1 : 1 250 000
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CBHBEE Kreisfreie Stadt
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Amtsfreie Stadt oder Gemeinde
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