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Nichts?

Es giltiiber ein ereignisreiches Jahr zu berichten. Europa dchzte unter den wirtschaftlichen Verwerfungen.
Die Immobilienmérkte deutscher GroB3stiddte zollten der Flucht in Betongold Rechnung und meldeten
Umsatzrekorde und drastische Miet- und Preissteigerungen. Uberall lauerte daher die Frage, ob denn
nun die vielbeschworene Blase am brandenburgischen Immobilienmarkt zu sehen sei?

Preuflisch niichtern betrachtet, stellte sich diese Frage in der brandenburgischen Flidche aber nicht. Die
Landeshauptstadt Potsdam florierte und das Umland rund um Berlin gedieh weiter recht prachtig und
beides gibt guten Grund zu Optimismus und erfordert keine Blasenpflaster.

Der Grundstiicksmarkt im ldndlich strukturierten Brandenburg zeigte sich stabil und das ist in Zeiten
konkreter demographischer Veranderungen ein ermutigendes Signal.

Fiir Schlagzeilen iiber Blasen oder auch Dellen ist da kein Platz. Vielmehr ist in diesem Kontext keine
Meldung eine gute Meldung; aber Schlagzeile Fehlanzeige.

Das war nicht {iberall so. Die Kunsthalle Potsdam konnte 2012 nicht am vorgesehenen Ort errichtet
werden und die geplante Er6ffnung des Flughafens Berlin-Brandenburg in Schonefeld fand 2012 medien-
wirksam abermals nicht statt. Die dicksten Schlagzeilen fiir nicht Geschehenes.

Feste Erwartungen, die sich nicht erfiillen, sind offenbar besonders berichtenswert und diskussions-
wiirdig. Nicht zuletzt ein guter Grund fiir die Gutachterausschiisse fiir Grundstiickswerte auch weiterhin
das Geschehen am Immobilienmarkt auszuwerten und zu analysieren, auch wenn die Ergebnisse mal
keine Sensationsberichterstattung nach sich ziehen und der 6ffentlichen Erwartungshaltung nicht
entsprechen.

Seridse und fundierte Informationen und Ergebnisse werden von den Gutachterausschiissen immer
erwartet. Und das ist nun wirklich nicht Nichts!

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

Der Obere Gutachterausschuss fiir
Grundstiickswerte im Land Bran-
denburg informiert mit diesem jéhr-
lich erscheinenden Bericht iiber das
Geschehen am Immobilienmarkt im
Land Brandenburg und liefert eine
zusammenfassende Ergénzung zu den
Marktberichten der regionalen Gutach-
terausschiisse fiir Grundstiickswerte.
Ziel ist die Stirkung der Markttrans-
parenz fiir alle Interessenten des Grund-
stiicksmarktes. Datengrundlage dieses
Berichtes sind die bei den regionalen
Gutachterausschiissen fiir den Berichts-
zeitraum 2012 bis zum 15. Februar
2013 registrierten neuen Kaufvertrige
und die vergleichend herangezogene
Auswertung der Altvertrdge der vor-
herigen Jahre. Da nicht alle Gutach-
terausschiisse die Datenerfassung ter-
mingerecht abschlieBen konnten, sind
einige Jahresergebnisse nicht endgiiltig. Mit den vorliegenden Zahlen ist der Trend
aber eindeutig erkennbar und die Aussagen gesichert. Aus der zentralen Kaufpreis-
sammlung, die die Geschiftsstelle des Oberen Gutachterausschusses als Duplikat
der regionalen Kaufpreissammlungen fiihrt, werden Umsétze, Preisniveaus, Preis-
entwicklungen und sonstige fiir die Wertermittlung erforderliche Daten abgeleitet
und in diesem Bericht prisentiert. In Anbetracht der variablen Interessenlage der
Nutzer des Marktberichtes wird allgemein tiber die Aufgaben des Oberen Gutach-
terausschusses informiert und aufgezeigt, welches Datenmaterial den Betrachtungen
zu Grunde liegt und zur Beantwortung spezieller Fragestellungen nutzbar gemacht
werden kann.
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Der Grundstiicksmarkt ist einer der grofiten Wirtschaftszweige Deutschlands und
vollzieht sich grundsatzlich nach marktwirtschaftlichen Regeln. Angebote und Nach-
fragen auf den Grundstiicksmérkten werden von wirtschaftlichen und rechtlichen
Rahmenbedingungen allgemein beeinflusst. Die rechtlichen Verhiltnisse und die
tatsdchlichen Eigenschaften der Immobilien geben den Preisen sodann ihre spezielle
Auspragung. Diese gilt es, mittels Kaufpreissammlungen zu beschreiben und zu
erfassen. Es bestehen bei den Preisvereinbarungen nicht selten ungewohnliche oder
personliche Einfliisse. Diese Daten gilt es auszuschlieBen oder so zu aggregieren,
das die Aussagen allgemein giiltig werden.

Dieser Grundstiicksmarktbericht will allen Fachleuten, die mit dem Grundstiicks-
markt befasst sind, einen objektiven und von Einzelinteressen unabhiingigen Uber-
blick und damit eine Orientierung geben. Er kann aber nicht alle Facetten des
Grundstiicksmarktes beschreiben. Insbesondere ist dieser Bericht nicht geeignet,
dezidierte Aussagen zur Werthaltigkeit konkreter Grundstiicke zu geben. Hierzu
muss auf die Kompetenz der regionalen Gutachterausschiisse und auf qualifizierte
Sachverstindige verwiesen werden, die im Einzelfall und auf Antrag den Verkehrs-
wert (Marktwert) ermitteln.

Oberer Gutachterausschuss Land Brandenburg 3
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1. Der Grundsticksmarkt 2012 — Zusammenfassung

Im Jahr 2012 wurden auf dem Grundstiicksmarkt des Landes Brandenburg Um-
satzsteigerungen verzeichnet. Uber die Jahre betrachtet, zeigt sich der Grund-
stiicksmarkt stabil. Jahrliche Schwankungen sind ein Ausdruck der allgemeinen
wirtschaftlichen und rechtlichen Rahmenbedingungen und auch abhéingig von
der jeweiligen preislichen Zusammensetzung der Stichproben. Uber den Status
der verschiedenen Teilmérkte und iiber bemerkenswerte Verdnderungen wird im
Folgenden berichtet:

* Die Anzahl der Kaufvertrdge erhohte sich 2012 um 3 %.

* Der Flachenumsatz blieb stabil.

* Der Geldumsatz nahm um 9 % zu.

» 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 bewirkten im
Landesvergleich weiterhin hohe Immobilienpreise.

+ Die Bodenpreise fiir Acker- und Forstflichen stiegen auch 2012. Ein
Quadratmeter Ackerland erzielte im Landesdurchschnitt einen Preis von
0,54 €/m>.

» 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 deutlichen Anstieg von 30 % bei gleichzeitiger Zunahme
der Wohnbaulandverkdufe um 13 %.

Die Entwicklung des Grundstiicksmarktes im Land Brandenburg seit 2003 zeigt
die folgende Grafik. Die Tabelle auf Seite 5 stellt die Umsitze der Grundstiicks-
teilmérkte im Jahr 2012 dar.

Umsatze im Land Brandenburg
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70.000 —_—
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Auf dem Grundstiicksteilmarkt der unbebauten Bauflachen wurden im Jahr 2012
die in der Grafik ,,Bodenpreise fiir Wohnbauland (€/m?)* dargestellten durchschnitt-
lichen Bodenpreise erzielt. Fiir baureifes individuelles Wohnbauland konnte im
weiteren Metropolenraum ein leichter Anstieg der Bodenpreise festgestellt werden.
Das Bodenpreisniveau fiir baureifes Geschosswohnbauland erhéhte sich insgesamt
im Land Brandenburg, besonders in Potsdam war der Anstieg sehr deutlich.
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Grundstiicksmarktbericht 2012 1. Der Grundstiicksmarkt 2012 — Zusammenfassung

Grundstiicksteilmarkte im Uberblick und Veranderungen gegeniiber 2011
. S Kaufvertrage Flachenumsatz Geldumsatz 7}
Grundsticksteilmarkte (Anzahl)g (Hektar) (Mio. €) Preise*
Grundstiicksverkehr gesamt
registrierte Vertrage 34.165 47.936 3.067
+3% +1% +9%
Unbebaute Bauflachen
individueller Wohnungsbau 6.903 796 317 68 €/m?
+13 % +9% +12 %
gewerbliche Nutzung 481 340 79 28 €/m?
+6 % -22% -7%
Mehrfamilienhduser 841 11 51 87 €/m?
+16 % -3% +0%
geschéftliche Nutzung 38 10 13
+3% +43 % +86 %
Betriebsgrundstiicke der 57 36 1
Land- und Forstwirtschaft +0% -25% +0%
sonstige Nutzung 397 108 20
-17 % +74 % +186 %
Bebaute Grundstiicke
freistehende Ein- und Zweifamilienhduser 5.815 1.223 820 1.258 €/m?
+3% +4 % +17 % Wohnflache
Reihen- und Doppelhéuser 1.975 183 226 1.147 €/m?
+4 % -14 % -16 % Wohnflache
Mehrfamilienhduser 819 199 322
+ 4% -25% +22 %
Bauernhauser 330 332 24
+9% -26 % +4 %
Wochenendhéuser 1.231 139 47
+4 % +7% +12%
Wohn- und Geschéftsgebaude, Biirogebaude 698 216 260
+9% -45% -5%
Gewerbe- und sonstige Gebaude 1.118 997 295
-1% -34 % +29 %
Wohnungseigentum und Teileigentum
Erstverkauf Eigentumswohnungen 553 - 109 2.370 €/m?
-1% 0% Wohnflache
Weiterverkauf Eigentumswohnungen 1.944 - 198 1.266 €/m?
+15% +9% Wohnflache
Erstverkauf Teileigentum 32 - 4
-22 % +100 %
Weiterverkauf Teileigentum 150 - 1
+33 % +10 %
Land- und forstwirtschaftlich nutzbare Flachen
Ackerflachen 2.760 15.006 104 0,54 €/m?
-8% -7% -19%
Forsten 1.924 11.266 32 0,34 €/m?
+13 % +55% +68 %
Griinland 1.344 3.246 15 0,38 €/m?
-1 % -24 % -21%
Wechselland 420 3.797 18
+12 % +32% +64 %
landwirtschaftliche Hofe 81 860 8
-8% -2% -1 %
gemischte Nutzung 1.326 6.020 32
-1% -19% -1 %
Die stark abweichenden Entwicklungen gegenuber dem Vorjahr werden in den entsprechenden Abschnitten kommentiert.
Die Umsatzzahlen beziehen sich auf alle registrierten Kaufvertrage.
* Die Durchschnittspreise wurden aus auswertbaren Kaufvertragen ermittelt.
Der durchschnittliche Preis fiir Ackerland bezieht sich auf reine Ackerlandflachen.

Oberer Gutachterausschuss Land Brandenburg 5



1. Der Grundstiicksmarkt 2012 — Zusammenfassung Grundstiicksmarktbericht 2012

Bodenpreise fur Wohnbauland (€/m?2)
(Vorjahrespreise €/m?2)
386
(244)
185
(206)
87 90
79 83 81
68 4 (80) d 61 (6
{62) (56)
39
@0) (36
Land Berliner Umland Potsdam weiterer Metro- kreisfreie Stadte
ohne Potsdam polenraum ohne ohne Potsdam
kreisfreie Stadte
baureifes individuelles baureifes
Wohnbauland Geschosswohnbauland

Auf dem Grundstiicksteilmarkt der bebauten Grundstiicke nahm die Anzahl der
Kaufvertriage bei den bebauten Wohngrundstiicken um 4 % im Landesdurchschnitt
zu. Die durchschnittlichen Gesamtkaufpreise sind um mehr als 5 % angestiegen.
Die hochsten Wohnflachenpreise sind in der Stadt Potsdam zu verzeichnen. Im
weiteren Metropolenraum ohne die kreisfreien Stidte lag der mittlere Wohnfla-
chenpreis fiir ein freistehendes Ein- und Zweifamilienhaus, ein Reihenhaus oder
eine Doppelhaushilfte bei 760 €/m2.

Der Grundstiicksteilmarkt der Eigentumswohnungen 2012 verénderte sich weiter
wie in den Vorjahren. Weiterverkdufe von Eigentumswohnungen nahmen zu, Erst-

Freistehende Ein- und Zweifamilienhauser

durchschnittliche
GrundstiicksgroRe

durchschnittlicher
Wohnflachenpreis*

durchschnittlicher
Gesamtkaufpreis

Land Brandenburg

Berliner Umland
(ohne Potsdam)

weiterer Metropolenraum
(ohne kreisfreie Stadte)

9%63m?  (+0%)

871me  (+1%)

1054 m?  (+0 %)

1.258 €m*>  (+8 %)

1569 €m?  (+7 %)

834 €lme  (+7%)

142400 € (+9%)

189.800€ (+8 %)

90.900€ (+5%)

Reihenhauser und Doppelhaushalften

durchschnittliche
GrundstiicksgroRe

durchschnittlicher
Wohnflachenpreis*

durchschnittlicher
Gesamtkaufpreis

Land Brandenburg

Berliner Umland
(ohne Potsdam)

weiterer Metropolenraum
(ohne kreisfreie Stadte)

617me  (-8%)

432m2 (+3%)

809 m? (- 18 %)

1147 €/m? (£0 %)

1.396 €/m? (+5%)

686 €/m? (+4 %)

117.300€  (-1%)

155100 €  (+2 %)

70300€  (+5%)

* ausgewertete Kaufvertrage mit Angabe der Wohnflache
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Grundstiicksmarktbericht 2012 1. Der Grundstiicksmarkt 2012 — Zusammenfassung

verkdufe von Eigentumswohnungen blieben stabil. Die Anzahl der Weiterverkaufe
von Wohnungseigentum nahm um 15 % zu und der Geldumsatz erhdhte sich um
9 %. Insgesamt wurden 1.944 Eigentumswohnungen im Land Brandenburg, davon
allein in der Stadt Potsdam 473, weiter verduf3ert. In den librigen kreisfreien Stadten
wurden 97 Verkéufe registriert.

Auf dem Grundstiicksmarkt der Erstverkdufe von Eigentumswohnungen wurde
mit 553 Verkdufen ein gleichbleibender Umsatz gegeniiber dem Vorjahr registriert.
In der folgenden Grafik sind die Preisverhéltnisse im Vergleich zum Vorjahr dar-
gestellt.

Wohnflachenpreise (€/m2-Wohnflache)

(Vorjahrespreise €/m?-Wohnflache)

3.284
(3.056)

2370
(2.378)
2.174
(2038) 2.099
(1.855)
1.804
(1.903)
1569 1560
(1.471) (1.575)
1.0
(1.330)
= &
162) 4 147 1.143 1096
(1.144) (1.358) i
834
(783)
686
(662)

Land Berliner Umland Potsdam weiterer Metro- kreisfreie Stadte
ohne polenraum ohne ohne Potsdam
Potsdam kreisfreie Stadte
freistehende Ein- Reihenhéuser und Eigentumswohnungen
und Zweifamilienhduser Doppelhaushélften (Erstverkauf)

Die Flachenumsitze auf dem Grund-
Bodenpreise der Land- und Forstwirtschaft (€/m2) | icksteilmarkt der land- und forst-
) . .

(Vorjahrespreise €/m?) wirtschaftlich nutzbaren Flachen
0,54 erhohten sich insgesamt im Land
0.52) Brandenburg gegeniiber 2011 um 4 %.

g.ﬁjg 0.34 Im Landesdurchschnitt erhéhten sich
(0.40) (0,31) die durchschnittlichen Bodenpreise fiir
Ackerland und Forsten um bis zu 10 %
gegeniiber dem Vorjahr.
Ackerland Griinland Forsten
(mit Aufwuchs)
Nutzungsarten
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2. Das Land Brandenburg in Daten, Fakten und Zahlen?

Bundesrepublik Deutschland — Kenntnisse iiber die rdumliche Struk-
Lage Brandenburg tur des Landes Brandenburg erleichtern
das Verstiandnis fiir den Grundstiicks-
@ markt.
OC% J Das Land Brandenburg wird geprigt

durch die Besonderheit, dass die Bun-
deshauptstadt Berlin in der Landesfla-
che ,eingelagert™ ist. Diese Situation
ist bestimmend fiir die unterschiedli-
chen Marktbedingungen der berlin-
nahen und berlinfernen Regionen. Sie
findet ihren Niederschlag in der neuen
planungsrechtlichen Einteilung des
Landes Brandenburg in ,,Berliner Um-
land“ und ,,weiterer Metropolenraum®.
Die folgenden Ausfithrungen spiegeln
diese Situation deutlich wider.

Das Land Brandenburg grenzt an die
vier Bundesldnder Mecklenburg-Vor-
pommern, Niedersachsen, Sachsen-
Anhalt sowie Sachsen und umschlief3t
die Bundeshauptstadt Berlin. Gleich-
zeitig bildet das Land im Osten entlang
der Fliisse Neifle und Oder mit einer
Lange von rd. 250 km die Grenze zur
Republik Polen. Mit fast 29.500 km? ist
es flichenmiBig das fiinftgrofite Bun-
desland und mit insgesamt 2.492.761
Einwohnern bzw. mit 85 Einwohnern
pro km? (im Bundesdurchschnitt ca. 230 Einwohner pro km?) diinn besiedelt.
Verwaltungsorganisatorisch gliedert sich das Land in 14 Landkreise und 4 kreis-
freie Stadte. Sitz der Landesregierung ist die Landeshauptstadt Potsdam, in der
160.102 Menschen wohnen. Potsdam hat als einzige kreisfreie Stadt {iber Jahre
steigende Bevolkerungszahlen. Administrative Einheiten auf der Ebene der
Gemeinden sind (Gebietsstand 01.01.2012) 4 kreisfreie Stidte, 144 amtsfreie
und 271 amtsangehdrige Gemeinden in 52 Amtern.

Aufgabe der gemeinsamen Landesplanung der Lander Berlin und Branden-
burg ist die libergeordnete, liberortliche und zusammenfassende Planung fiir
die rdumliche Ordnung und Entwicklung der Hauptstadtregion. Kernstiick ist
ein integrierter Gesamtplan fiir den gemeinsamen Planungsraum Berlin-Bran-
denburg. 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 Landesentwick-
lungsplan 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 Metropole, Oberzentrum, Mittelzentrum und Mittelzentrum in
Funktionsteilung. Auf die Festlegung von Zentren der Nahbereichsebene wurde
verzichtet, da im Zuge der Gemeindegebietsreform leistungsfahige Gemeinden

Schleswig-
Holstein

Mecklenburg-
Vorpommern

Bremen

Brandenburg

/Berin

Niedersachsen

Sachsen-
Anhalt

Nordrhein-
Westfalen

Rheinland-
Pfalz

Baden-
Wiirttemberg

! Quelle: Amt fiir Statistik Berlin-Brandenburg
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Grundstiicksmarktbericht 2012 2. Das Land Brandenburg in Daten, Fakten und Zahlen

und Amter entstanden sind, in denen die Grundversorgung der Bevélkerung
abgesichert wird. Der LEP B-B regelt das Zentrale-Orte-System abschlieBend
und ersetzt die Festlegungen von Zentralen Orten in den Regionalpldnen (In-
formationen 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 ,,duBlerer Entwicklungsraum* (4E) hinter sich gelassen.
Mit dem Landesentwicklungsplan Berlin-Brandenburg (als Rechtsverordnung
von beiden Landesregierungen erlassen; Fundstelle Berlin: GVBI. S. 182, Bran-
denburg: GVBI. II S. 186) ist eine neue rdumliche Kulisse festgesetzt worden,
die als Stadt-Umland-Zusammenhang von Berlin und Potsdam insbesondere die
Basis fiir die Steuerung der Siedlungsentwicklung bildet. Diese neue Gebiets-
kulisse hat jedoch auch in der Statistik und Fachberichterstattung ihren Nie-
derschlag gefunden. Die Hauptstadtregion Berlin-Brandenburg besteht danach
aus den Teilrdumen: Berlin, Berliner Umland und weiterer Metropolenraum.
In der folgenden Grafik sind die Teilrdume dargestellt.

Teilraume Berliner Umland und
weiterer Metropolenraum

K.
Perleberg

Neuruppin

~
ég{

Eberswalde

i Rathenow

L ﬁ
Brandenburg AR
a. d-Havel

Frankifﬁ&
(Oder)

Bad Belzig Beeskow
o’

o

Luckenwalde

Liibben
+* (Spreewald)

weiterer Metropolenraum

2> Herzberg
(Elster)

Berliner Umland

Forst
(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 gemeinde-
scharfen Abgrenzung 2.836 km? Flache mit knapp 914.000 Einwohnern (Stand Mai
2012) ein. In der folgenden Tabelle sind die zum Berliner Umland zugehdrigen
Gemeinden aufgefiihrt.
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Grundstiicksmarktbericht 2012

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, Schulzen-
dorf, Wildau, Zeuthen

Havelland

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

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, Griinheide (Mark), Schéneiche 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)

Berliner Umland

Oranienburg Wandlitz

-

Leegebrf}ch Birkens

T werder,
Oberkrémernyeften fien. AMiflen- BeEEQﬁEJn b:
l\}e’ue’n;dorf Egﬁ%er Panke: Wi h
; Hehnigs: E= erneuchen
Gilen = oty Glienidké/ tal
Nordbahn Alflands)
Falkensee berg
Hoppegaﬁen
Neuenhage%bsBIn. Petershagen/Eggersdorf
BERLIN Hoppegafen Fre@rsdorf-\lqgelsdorf
Schaneicheb. Bin Rug?fsdoﬁ b
Kiein- Woltersdorf— -
maChnO'vaeItoW ,AEich— Erkner  (Mark)
» _J—~/Schonefeld” Awalde
Stafins-{ _/ GroB Schulzenddrf=7

=l
Schwielow- Michen»";l utg}e
See/ g dorf

, dorf 7 beeren gy nenfelde- & Zguthen

Mahlow, Wildlau §Konigs
Rangs: Wuster

< dorf ! Mitten-7Nausen
{ _walde

Ludwigsfelde

Der weitere Metropolenraum ist der Teil des Landes Brandenburg, der nicht
zum Berliner Umland gehdrt. Er umfasst den iberwiegend léndlich gepréagten Teil
des Landes. Dieser Struktur- und Analyseraum umfasst 26.647 km? Flache mit
ca. 1,58 Mio. Einwohnern (Stichtag und Gebietsstand Mai 2012).

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 Forderpolitik 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 Stidten
und Gemeinden zusammen; dabei handelt es sich um Standorte, die {iber besondere
wirtschaftliche bzw. wissenschaftliche Potenziale sowie liber eine Mindesteinwoh-

nerzahl verfiigen.

Regionale Wachstumskerne und
Branchenschwerpunkte

PRIGNITZ

Wittenberge
Perleberg Pritzwalk
Karstédt

Wittstock

OSTPRIGNITZ-
RUPPIN

HAVELLAND
Rathenow  \aien

Brandenburg

a. d. Havel

POTSDAM-
MITTELMARK

Regionaler Wachstumskern

Branchenschwerpunktort

Neuruppin

(Havel)

Prenzlau

UCKERMARK

Templin

Zehdenick

OBERHAVEL

Oranienburg
Velten

MARKISCH-
ODERLAND

Strausberg

BERLIN

Schonefelder Fiirstenwalde >  Frankfurt

Kreuz
ODER-SPREE

Eisenhiitten-
stadt

Beeskow:

Luckenwalde
TELTOW-FLAMING

DAHME-
SPREEWALD
Liibben

ELBE-ELSTER

Bad
Liebenwerda

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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Flachennutzung

landwirtschaftliche Flache
49,3 %

forstwirtschaftliche Fldche
35,5 %

Gebaude- und Betriebsflache
5,9 %
Wasserflédche ! Erholung 07 %
34% Verkehrs- andere
flache Nutzung
36% 16%

Die Voraussetzungen fiir einen sanften Tourismus, der im offensichtlichen Wachstum
begriffen ist, bieten 463 Naturschutzgebiete (NSG mit 222.806 Hektar, rd. 7,6 %
der Landesfliache), 114 Landschaftsschutzgebiete (LSG mit 1.007.390 Hektar, rd.
34 % der Landesfliche) sowie 15 GroBschutzgebiete (siche Grafik ,,GroBschutz-
gebiete*). Die vorhandenen 620 Fauna-Flora-Habitat-Gebiete (FHH) entsprechen
rd. 11 % der Landesflache.

Im Jahr 2012 wurden rd. 4,2 Mio. Besucher in Beherbergungsstétten und auf Cam-
pingplitzen Brandenburgs registriert. Insgesamt buchten die Besucher mehr als
11,5 Mio. Ubernachtungen (3,6 % mehr als im Vorjahreszeitraum). Die durch-
schnittliche Aufenthaltsdauer der Géste lag bei 2,8 Tagen.

Nach Angabe des Ministeriums fiir Umwelt, Gesundheit und Verbraucherschutz
(MUGYV) war im Land Brandenburg im Bereich der stetig wachsenden alternativen
Stromerzeugung bis Ende 2012 wieder ein deutlicher Zuwachs zu beobachten. An-
ndhernd 3.100 Windkraftanlagen und nicht weniger als 19.700 Solarstromanlagen
waren nach Angaben der Netzbetreiber an die Stromnetze Brandenburgs ange-
schlossen. Zu diesem Zeitpunkt lieferten auch mindestens 424 stromerzeugende
Biomasseanlagen ihre Energie ins Netz.

Die folgende Grafik enthilt die wichtigsten konjunkturellen Rahmendaten.

Preisindizes Land Brandenburg
(Jahr 2010 £ 100)

110
105 —

100 R /g;é
/ C——
95

90 —
& /

80—
75
70,

2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012

— Verbraucherpreise

— Neubau von Wohngebé&uden insgesamt

— baureifes Wohnbauland (abgeleitet aus Jahresmittelwerten)
— Wohnungsmieten

Quelle: Amt fiir Statistik Berlin-Brandenburg und eigene Ermittlung
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2. Das Land Brandenburg in Daten, Fakten und Zahlen Grundstiicksmarktbericht 2012

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 1472 58 0,4 0,5 3.9 36,2 46,0 50 2,2
Dahme-Spreewald 2.262 45 0,9 04 41 39,0 453 39 1,8
Elbe-Elster 1.889 815 21 0,6 3,6 51,3 35,8 1,6 1,6
Havelland 1.717 53 0,3 0,6 3.9 59,9 25,6 3.2 1,3
Mérkisch-Oderland 2.150 57 04 1,6 3,6 61,2 238 29 0,9
Oberhavel 1.798 58 0,4 0,6 38 43,0 40,0 4,0 2,5
Oberspreewald-Lausitz 1.217 5,4 79 1,0 4,5 35,0 37,2 3.8 59
Oder-Spree 2.243 4.8 0,3 0,9 35 374 478 3,9 14
Ostprignitz-Ruppin 2.509 2,7 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 40,8 2,8 1,1
Prignitz 2.124 3,0 0,2 0,3 3.2 68,0 229 19 0,4
Spree-Neilte 1.648 47 7,6 0,5 3,9 35,0 444 29 1,0
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 62,7 24,5 50 14
Brandenburg an der Havel 229 13,0 0,9 2,2 6,0 29,5 28,8 17,9 1,7
Cottbus 164 16,3 10,9 5.2 7,7 30,2 20,9 1,6 7,3
Frankfurt (Oder) 148 10,9 1,0 48 71 443 26,8 39 1,2
Potsdam 188 171 0,5 48 7,2 30,6 251 11,0 3,6

Bevolkerungsdaten 2012
Einwohner 31.10.2012 Bevolkerungsentwicklung 2005 — 2012
Barnim 177.387 8-
Dahme-Spreewald 161.640 6
Elbe-Elster 109.261 g:
Havelland 155.620 | = ol DS EE _ MOL [N OSL LOS OPR j PR SPN TF UM BRB CB FF
Mirkisch-Oderland 189504 | ~ 2{*" ko A
Oberhavel 204.304 o
Oberspreewald-Lausitz 118.788 8-
Oder-Spree 182.342 -10-
gzttg;?r:ltl\x?t:m ::k ;8222; Bevdlkerungsdichte 31.10.2012
Prignitz 80.383 | _ oo
Spree-Neile 123.736 | £ 700+
Teltow-Flaming 161.706 | = 6004
Uckermark 127.317 | € ool
Brandenburg an der Havel | 71.373 | § 300
Cottbus 101.775 fgg 1
Erankfirti{Oder) 59.359 0 BARLDS ™ EE "HVL 'MOL™OHV"OSL'LOS OPR" PM " PR "SPN' TF ' UM BRB' CB ' FF ' P
Potsdam 160.102
Arbeitsmarktdaten im Dezember 2012
- Arbeitslose Arbeitslosenquote im Dezember 2012 aller zivilen Erwerbspersonen

Barnim 9.072 18-
Dahme-Spreewald 6.061 16-
Elbe-Elster 7472 14+
Havelland 7.564 = :5
Mérkisch-Oderland 10.093 | = 4
Oberhavel 9.482 61
Oberspreewald-Lausitz 8.836 g:
825;;?gpnrﬁze_Ruppm gg?? v BAR LDS EE HVL MOL OHV OSL LOS OPR PM PR SPN TF UM BRB CB FF P
Po.tsd.am-MltteImark 7498 Arbeitslosenentwicklung im Dezember 2011 — 2012
Prignitz 5.181
Spree-Neife 7.039 10
Teltow-Flaming 6.752 5
Uckermark 10.863 ,\: 0 BAR LDS EE i MOL OHV OSL LOS OPR - PR " UM BRB CB i P
Brandenburg an der Havel | 5.194 | =
Cottbus 6.258 10
Frankfurt (Oder) 4.412 .
Potsdam 6.129
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2.1 Bevolkerungsdynamik

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

Bevolkerungsprognose 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 2,496 auf 2,251 Mio.
g 400 gerechnet werden muss — das sind
g 300 1- 245.000 Menschen weniger als 2011.
sgg [ Dabei wird die Bevolkerungszahl im
0- Ballungsgebiet um Berlin um 34.000
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.

Zudem werden die Menschen auch in
Brandenburg immer élter. Ist 2011 jeder vierte Brandenburger im Rentenalter, so
wird es im Jahr 2030 bereits jeder dritte sein. Zusétzlich wird die Bevolkerungsent-
wicklung durch die Abwanderung junger Menschen, insbesondere junger Frauen,
beeinflusst. Eine Vorausschitzung fiir die Einwohnerentwicklung bis 2030 ist im
untenstehenden Bild dargestellt.

2010  MENN 2015 P90 2020 N 2030

Quelle: Amt fiir Statistik Berlin-Brandenburg

Bevolkerungsentwicklung 2030 gegentiber 2010

Landkreise und kreisfreie Stadte Berliner Umland

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 2012

2.2 Daten zum Wohnungsleerstand und Stadtumbau

Das Bund-Lander-Programm ,,Stadtumbau-Ost* wird nach einer ersten erfolgrei-
chen Phase von 2002 — 2009 bis 2016 weitergefiihrt. Es setzt sich nunmehr aus

zwel Hauptteilen zusammen:

* Aufwertung der Innenstidte und Unterstiitzung der von Schrumpfungsprozessen
betroffenen Stadtquartiere. Verbesserung der Lebensqualitidt 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.
StadtumbaumafBnahmen und Woh-
nungsleerstand haben direkte Aus-
wirkungen auf den Wohnungs- und
Grundstiicksmarkt.
Seit 2002 sind 58.495 Wohnungen
in den 39 Stadtumbaustddten vom
Markt genommen worden. Das ge-
samte Stadtumbauprogramm Bran-
denburgs umfasst bis 2013 rund
413 Mio. € aus Mitteln von Bund,
Land und Kommunen, die jeweils
etwa zur Halfte fiir Abriss und Auf-
wertung eingesetzt werden. Detail-
lierte 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 31.12.2012 einen
Leerstand von 29.554 Wohnungen
auf. Die Leerstandsquote von 8,3 %
blieb gegeniiber dem Vorjahr (8,5 %)
nahezu unveridndert, obwohl 2.100
leerstehende Wohnungen abgerissen
worden sind. Hintergrund ist der an-
haltende Bevolkerungsriickgang im
Land Brandenburg.
In der nebenstehenden Tabelle sind
die bisher riickgebauten Wohnein-
heiten in den Stadtumbaustidten mit
Stand vom Dezember 2012 darge-
stellt.
Die Grafik auf Seite 17 zeigt die pro-
gnostizierte Leerstandsentwicklung
in den Stadtumbaustddten bis 2020.

Ruckbau von Wohnungen nach Lagetyp 2012

innenstadtnahe Lagen
25%

Randlage
57 %

sonstige
10 % Innenstadt
8%

Riuckbau von Wohnungen nach Gebietstyp 2012

Siedlung
Griinderzeitgebiet DDR-
4% Wohnungsbau
82 %
Altstadt 2 %
sonstige
12%
Ruckgebaute Wohneinheiten

Landkreise/ Anzahl Stadt- | Riickgebaute Wohneinheiten
kreisfreie Stadte umbaustédte WE gesamt % zu 2011
Barnim 1 1.863 +3
Elbe-Elster 2 352 +32
Havelland 2 3.050 +7
Oberhavel 1 378 0
Oberspreewald-Lausitz 8 8.158 +3
Oder-Spree 3 6.698 +11
Ostprignitz-Ruppin 3 854 +8
Prignitz 4 1.678 +2
Spree-Neile 6 5.908 +5
Teltow-Flaming 2 1.153 +1
Uckermark 4 6.975 +1
Brandenburg a. d. Havel 1 3.103 +2
Cottbus 1 9.595 0
Frankfurt (Oder) 1 8.730 +4
gesamt 39 58.495 +4

Quelle: Ministerium fur Infrastruktur und Landwirtschaft, Land Brandenburg
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Programm Stadtumbau Ost
Wohnungsrickbau 2001 — 2012

Wohnungsriickbau
in Wohneinheiten

10.000
8.000
6.000
4.000
2.000

0

Quelle: Ministerium fir Infrastruktur und
Landwirtschaft des Landes Brandenburg

Leerstandsentwicklung und Bauabgang in den Monitoringgemeinden insgesamt
2001 - 2020 (n=34)

58.306 WE

v, Rickbau | | 52610WE e
29.005 WE .

"o, Leerstand
Riickbau e, 59.415 WE

24.806 WE

zusatzlich zusatzlich - -zu.sétzl.ic: T - _zu.sétzl.icz T
entstandener entstandener 1 erwarteter I ! erwarteter !
Leerstand Leerstand | Leerstand | 1 Leerstand |
16.965 WE 8.948 WE ] 24.404 WE 1 i 16.486 WE |

42.197WE 30.410 WE 28.215WE 41.820 WE

2001 2005 ' 2010 ' 2015 ' 2020

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 folgende
Grafik. Diese enthélt Ergebnisse der Betriebe im Bauhauptgewerbe von Unter-
nehmen mit 20 und mehr Beschéftigten. Zum Bauhauptgewerbe gehdren 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 13,8 115,7 123,9
2011 17,0 1191 127,2
2012 120,1 122,5 132,3

Quelle: Statistisches Bundesamt

Gesamtumsatz und Auftragseingang im Bauhauptgewerbe
Land Brandenburg 2003 - 2012

3.000.000

2.500.000

000000 \ /_—/\/\

1.500.000

1.000 €

1.000.000

500.000

2003 ' 2004 ' 2005 ' 2006 = 2007 ' 2008 = 2009 ' 2010 ' 2011 ' 2012 '

= (Gesamtumsatz (1.000 €) Auftragseingang (1.000 €)

Quelle: Amt fiir Statistik Berlin-Brandenburg

Im Jahr 2012 wurden insgesamt im Land Brandenburg 6.904 Bauantrage fiir neue
Wohngebédude durch die Brandenburger Bauaufsichtsbehorden genehmigt. Ge-
geniiber dem Vorjahr ist wie 2011 ein deutlicher Anstieg (+ 30 %) zu verzeichnen.
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Die veranschlagten Kosten fiir die neuen Wohngebaude zum Zeitpunkt der Bauge-
nehmigung erhdhten sich im Jahr 2012 um ca. 3 % auf 953 Mio. € (+ 27 Mio. €).

1.000
900

Anzahl der neuen Wohnungen nach genehmigten Wohngebauden insgesamt/

Baugenehmigungen 2010 — 2012

davon Wohnungen in Ein- und Zweifamilienhausern
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Quelle: Amt fiir Statistik Berlin-Brandenburg

2.4 Der Grundsticksmarkt in der
Landeshauptstadt Potsdam

Der Potsdamer Grundstiicksmarkt nimmt landesweit sowohl hinsichtlich der Um-
satzzahlen als auch des Preisniveaus auf den verschiedenen Teilmérkten eine heraus-
ragende Stellung ein. Die anhaltend hohe Dynamik zeigt sich an einem deutlichen
Anstieg der Kauffille in allen wichtigen Marktsegmenten sowie des Umsatzvolu-
mens, das um 24 % {iber dem Vorjahresniveau liegt.

Potsdam z#hlt zu den chancenreichen Stidten Deutschlands. Im statistischen Ver-
gleich der deutschen Landeshauptstidte nimmt Potsdam regelméBig einen Spit-
zenplatz ein, insbesondere sind eine geringe Arbeitslosenquote und eine steigende
Kaufkraft der Einwohner vorhanden. Die Griinde hierfiir liegen unter anderem in
einem stetigen Bevolkerungswachstum sowie einer guten sozialen Infrastruktur und
stabilen Wirtschaftskraft. Die Stadt bietet eine hohe Lebensqualitdt und profitiert
von ihrer Funktion als Landeshauptstadt und der unmittelbaren Nahe zu Berlin. Die
positiven wirtschaftlichen Standortindikatoren ziehen Unternehmer und Einwohner
an und das spiegelt sich auf dem Potsdamer Immobilienmarkt wider.
Dominierend fiir Potsdam ist die anhaltende Nachfrage nach Wohnimmobilien.
Potsdam ist eine stetig wachsende Stadt. Leben heute ca. 160.000 Einwohner in der
Stadt, so wird mit einer Entwicklung auf 170.000 Einwohner fiir 2020 gerechnet.
Der Wohnungsleerstand liegt entgegen dem Landestrend lediglich bei ca. 2 %. Der
groflen Nachfrage nach Wohnraum steht nur ein begrenztes Angebot entgegen.

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

Der Wohnungsbedarf fiihrt zu deutlichen Mietsteigerungen insbesondere bei Neu-
vermietungen. Ein hoher Bedarf besteht an preiswertem Wohnraum fiir Singles,
Familien und Studenten.

Die stadtischen Planungen gehen von einem jéhrlichen Neubaubedarf von ca. 1.000
Wohnungen aus. Die groiten Wohnungsbaupotentiale bestehen im Nordraum der
Stadt im Entwicklungsbereich Bornstedter Feld und in den Ortsteilen Bornim und
Eiche. Ein wichtiges neues Projekt ist die Entwicklung der ehemaligen Kaserne
Krampnitz zu einem attraktiven Standort mit 1.600 hochwertigen Wohnungen bis
2023. Daneben liegt der Schwerpunkt der stadtebaulichen Entwicklung in der Ver-
dichtung der gut erschlossenen innerstiadtischen Bereiche rund um den Landtags-
neubau, dem Brauhausberg und in der Speicherstadt an der Leipziger StraBe. Hier
liegt ungefahr ein Drittel des gesamtstiddtischen Neubaupotentials.

Das anhaltend hohe Kaufinteresse zeugt von einem grof3en Vertrauen in die Wert-
bestindigkeit der Potsdamer Immobilien. Die Nachfrage nach attraktiven Grund-
stiicken iibersteigt vielfach das Marktangebot. Begehrt sind die guten Lagen in den
zentrumsnahen Villengebieten Potsdams. Hier stiegen die Bodenrichtwerte um 10
bis 40 €/m?. In den nordlichen Wohngebieten Babelsbergs war ebenfalls ein deut-
licher Preisanstieg von 20 bis 50 €/m? zu verzeichnen. Gerade die Top-Lagen in
Wassernihe sind fiir kaufkriftige Zuziigler attraktiv, hier wurden Preise registriert,
die deutlich tiber dem Bodenrichtwertniveau lagen. Der Gutachterausschuss hat die
Bodenrichtwerte dieser Entwicklung entsprechend in 23 von 77 Bodenrichtwert-
zonen nach oben angepasst. Stabil zeigen sich die weitgehend sanierten und neu
gestalteten Plattenbaugebiete und die dorflichen Randlagen der Stadt.

Die Nachfrage nach Eigentumswohnungen ist weiterhin hoch, so wird in Potsdam
etwa ein Drittel des gesamten Landesumsatzes auf diesem Teilmarkt realisiert.
Waihrend sich die Preise fiir Wohnungen in neu errichteten Gebduden auf hohem
Niveau stabil zeigen, ist bei Weiterverkdufen von Wohnungen in sanierten Altbauten
eine steigende Preistendenz zu verzeichnen.

Weiterfiihrende Informationen kénnen dem Grundstiicksmarktbericht des Potsdamer
Gutachterausschusses entnommen werden.

Bodenwertniveau fir Wohnbauland
in Potsdam (€/m?)

Babelsberg

250 210

Drewitz

115
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Grundstiicksmarktbericht 2012 3. Umsitze auf dem Grundstiicksmarkt 2012

3. Umséatze auf dem Grundsticksmarkt 2012

Der Grundstiicksmarktbericht 2012 beriicksichtigt alle Kaufvertridge des Berichts-
jahres, die bis zum 15. Februar 2013 in die Kaufpreissammlungen der regionalen
Gutachterausschiisse aufgenommen wurden. Nach dem Stichtag eingehende Kauf-
vertrage des Berichtsjahres werden zwar Bestandteil der Kaufpreissammlung, kon-
nen aber fiir die Analyse des aktuellen Grundstiicksmarktes nicht mehr herangezogen
werden. Die Umsatzzahlen kdnnen von den regionalen Grundstiicksmarktberichten
abweichen, da die Gutachterausschiisse differierende Auswertezeitraume und Se-
lektionskriterien zu Grunde legen.

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

Bei rd. 16 % aller Kaufvertrdge im Land Brandenburg lagen ungewdhnliche oder
personliche Verhéltnisse gemdB § 7 Immobilienwertermittlungsverordnung (Im-
moWertV) vor (z. B. Liebhaberpreise, Verwandtschaftsverhdltnisse, Notverkdufe).
Diese Vertrdge sind nur in den Umsatzzahlen enthalten und werden fiir weitere
Auswertungen und Analysen nicht herangezogen.

Die Entwicklung der Umsétze war gegeniiber dem Vorjahr sehr unterschiedlich: Die
Anzahl der abgeschlossenen Kaufvertrdage erhohte sich um 3 %. Der Flichenumsatz
blieb stabil. Der Geldumsatz nahm um 9 % zu. Die Anzahl der Kaufvertrage bei
den Erstverkdufen von Eigentumswohnungen blieb stabil, Weiterverdu3erungen
nahmen dagegen um 15 % zu.

Gesamtumsétze und Veranderungen zum Vorjahr

Landkreise/ Anzahl der Kaufvertrage Flachenumsatz (Hektar) Geldumsatz (Mio. €)
kreisfreie Stadte gesamt % zu 2011 gesamt % zu 2011 gesamt % zu 2011
Barnim 2.675 +12 1.563 -22 186 -16
Dahme-Spreewald 2.625 +8 3.267 +12 237 +18
Elbe-Elster 1.631 +11 2.927 -10 41 -6
Havelland 2.165 -11 2.865 -41 167 -25
Mérkisch-Oderland 3.145 +12 5.690 +69 241 +20
Oberhavel 3.341 -2 3.483 -14 310 +19
Oberspreewald-Lausitz 1.176 -3 2.254 +53 53 +22
Oder-Spree 2.139 +0 1.700 -35 187 +45
Ostprignitz-Ruppin 1.727 +3 4.396 +8 86 -4
Potsdam-Mittelmark 3472 0 3.575 -3 387 +1
Prignitz 1.329 -5 4.226 +9 63 -34
Spree-NeiRe 1.270 -1 1.811 +7 58 +13
Teltow-Fldming 2426 +8 2.287 -28 205 +39
Uckermark 2.035 +13 7.027 +35 124 +8
Brandenburg an der Havel 517 +1 285 -68 57 +18
Cottbus 690 +17 226 +44 81 +29
Frankfurt (Oder) 261 -20 123 -34 25 -42
Potsdam 1.541 +12 231 +17 559 +23
Land Brandenburg 34.165 +3 47.936 +1 3.067 +9
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3.1 Kaufvertrage

Zunahme der Im Berichtsjahr 2012 wurden durch die Geschiftsstellen der regionalen Gutach-
Vertragszahlen  terausschiisse 34.165 Kaufvertrige in die Kaufpreissammlungen aufgenommen.
ILrJnml?aer:::IInuer:ﬂ 737 Im Landesdurchschnitt erhdhte sich die Anzahl der abgeschlossenen Kaufvertrige
und im weiteren M 3 % (+ 1.031 Kaufvertrdge) gegeniiber dem Jahr 2011. Im Berliner Umland
Metropolenraum wurden 6 % mehr Kaufvertrage registriert und im weiteren Metropolenraum blieb
um 294 die Anzahl der Kaufvertrdge stabil. Auch in Potsdam wurde im Jahr 2012 eine

kréftige Steigerung verzeichnet. Dort weist der langjahrige Trend bei den Umsit-

zen weiterhin eine steigende Tendenz auf. Die Unterschiede in den ausgewéhlten

Réumen des Landes sind in der Tabelle dargestellt.

Kaufvertradge nach Grundstuicksarten

Land gesamt Berliner Umland weiterer Metropolenraum

Grundstiicksart Anzahl Anzahl % darunter Anzahl % darunter
zu 2011 Potsdam zu 2011 | kreisfreie
(%) Stadte (%)

unbebaute Bauflachen 8.717 4.623 +15 6 4.094 +7
bebaute Grundstiicke 11.986 4.312 +4 11 7.674 +3
Wohnungs- und Teileigentum 2.679 1.900 +13 38 779 +8 28

land- und forstwirtschaftlich
nutzbare Flachen 7.855 856 +3 5 6.999 -2

Gemeinbedarfsflachen* 1121 390 -38 4 731 -7
sonstige Flachen* 1.807 288 -8 8 1.519
gesamt 34.165 12.369 +6 12 21.796 +1
* siehe Punkt 4.6 und 4.7

~N (oo N

Die Anteile der Grundstiicksteilmérkte am gesamten Grundstiicksmarkt verander-
ten sich im Innenverhdltnis nur geringfiigig. Den grof3ten Anteil verzeichneten die
bebauten Grundstiicke mit rd. 35 % und die unbebauten Baufldchen mit rd. 26 %
der Kaufvertrdage. Der Anteil des Verkaufs von Wohnungs- und Teileigentum blieb
gegentiiber dem Vorjahr mit 8 % am gesamten Grundstiicksmarkt anndhernd gleich.
Der Verkauf der land- und forstwirtschaftlich nutzbaren Flachen lag bei einem Anteil
von 23 %. Dieser Zahlenvergleich bestétigt unverandert die starke landwirtschaft-
liche Pragung im Land Brandenburg.

Gegeniiber dem Vorjahr erhdhte sich die Anzahl der Kaufvertrige fiir unbebaute
Bauflachen um 11 %, fiir bebaute Grundstiicke um 4 % und fiir das Wohnungs- und
Teileigentum um 11 %. Die Verkdufe von land- und forstwirtschaftlich nutzbaren
Flachen gingen um 2 % zuriick. Die Verteilung der Kaufvertrage nach Grundstiicks-
arten und in den einzelnen Rdumen ist der Grafik ,,Kaufvertrige (%) zu entnehmen.

Zunahme der Der Umsatz von Wohnimmobilien (Wohnbaulandgrundstiicke, bebaute Grundstiicke
Vertragszahlen  ypq Eigentumswohnungen) nahm im Land um 1.482 Kaufvertrige, im Berliner

fur . ... Umland um 907 und im weiteren Metropolenraum um 575 Wohnimmobilien ge-
Wohnimmobilien .
geniiber 2011 zu.

in den Raumen
bis zu 15 %

Wohnbaulandgrundstiicke

Anzahl der Kaufvertriage Flachenumsatz (Hektar) Geldumsatz (Mio. €)

Raume 2012 % zu 2011 2012 % zu 2011 2012 % zu 2011

Land Brandenburg 7.744 +13 907 +7 368 +10
Berliner Umland 4.276 +15 454 +1 286 +6
darunter: Potsdam 254 +7 27 -41 44 -25
weiterer Metropolenraum 3.468 +12 453 +14 82 +30
darunter: kreisfreie Stadte 277 -5 35 + 46 14 +56
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Kaufvertrage (%)
100% —
90% |
80% -
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50% |
40%
30% |
20% -
10% |
0% T T T T 1
Land Berliner Umland Stadt weiterer Metro- kreisfreie Stadte
ohne Potsdam Potsdam polenraum ohne ohne Potsdam
kreisfreie Stadte
unbebaute Baufléchen s land- und forstwirtschaftliche Flachen
B bebaute Grundstiicke mmmmmm  Gemeinbedarfsflédchen
[ Wohnungs- und Teileigentum sonstige Flachen
bebaute Wohngrundstiicke
Riiume Anzahl der Kaufvertrage Flachenumsatz (Hektar) Geldumsatz (Mio. €)
2012 % zu 2011 2012 % zu 2011 2012 % zu 2011
Land Brandenburg 8.939 +4 1.936 -8 1.393 +11
Berliner Umland 3.579 +5 391 -6 903 +16
darunter: Potsdam 386 +7 38 -16 250 +10
weiterer Metropolenraum 5.360 +3 1.545 -8 490 +2
darunter: kreisfreie Stadte 394 +3 42 +5 59 +4
Eigentumswohnungen
Anzahl der Kaufvertrage Geldumsatz (Mio. €)
Raume 2012 % zu 2011 2012 % zu 2011
Land Brandenburg 2.497 +11 306 +6
Berliner Umland 1.787 +12 246 +3
darunter: Potsdam 680 +16 120 +21
weiterer Metropolenraum 710 +9 60 +20
darunter: kreisfreie Stadte 207 +11 24 +26

Zwangsversteigerungen

Von den zustéindigen Amtsgerichten wurden den regionalen Gutachterausschiissen weiterer
Mitteilungen iiber Zuschlige in Zwangsversteigerungsverfahren iibersandt. Diese RUckgang
wurden rein quantitativ ausgewertet und nicht bei der Auswertung des Preisniveaus gS\Iangs—
berticksichtigt. Im Jahr 2012 wurden insgesamt im Land Brandenburg 840 Zuschlige | o tai gerungen
in Zwangsversteigerungsverfahren erteilt. Damit ist die Anzahl der abgeschlossenen | ym 17 9
Zwangsversteigerungen um 168 (- 17 %) gesunken. Im Berliner Umland gingen

die Zwangsversteigerungen um 70 (- 17 %) und im weiteren Metropolenraum um

128 (- 22 %) zuriick.

In der Grafik auf Seite 24 wird die Entwicklung der abgeschlossenen Zwangsver-
steigerungsverfahren im Land Brandenburg insgesamt, im Berliner Umland und

im weiteren Metropolenraum dargestellt.
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Abgeschlossene Zwangsversteigerungsverfahren
2003 - 2012
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0 Land I Berliner Umland weiterer Metropolenraum

Der Hauptanteil der abgeschlossenen Zwangsversteigerungsverfahren betraf mit
85 % Wohnimmobilien (50 % bebaute Grundstiicke, 14 % Wohnbaulandgrundstiicke
und 21 % Eigentumswohnungen).

In der folgenden Tabelle wird das Verhéltnis der Versteigerungserldse 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 2012 (Wohnbauland-
grundstiicke, bebaute Grundstiicke, Eigentumswohnungen und land- und forstwirt-
schaftlich nutzbare Fliachen) konnten fiir 695 Fille (86 %) Aussagen zum Verhiltnis
von Zuschlagspreis und Verkehrswert getroffen werden.

Abgeschlossene Zwangsversteigerungsverfahren
Grundstiicksart Anzahl Zuschlagspreis/Verkehrswert
u u
gesamt Spanne Mittelwert

unbebaute individuelles 0 0 0
Bauflichen Wohnbauland 18 13% =171 % 61%

freistehende Ein- und o 0 0

Zweifamilienhauser 281 9% =204% 2%

Reihenhéuser/ 0 0 0
bebaute Doppelhaushilften 72 15%=141% 68 %
Grundstiicke

Mehrfamilienhduser 66 10 % - 156 % 67 %

Geschafts- und 50 | 13%-183% |  65%

Verwaltungsgebaude
Eigentumswohnungen 173 1 %-191% 5%
land- und Ackerland 19 26 % - 166 % 92 %
forstwirtschattlich | ;1 ang 10 | 50%-209% | 113%
nutzbare Flachen

Forsten (mit Aufwuchs) 16 70 % -216 % 139 %
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3.2 Flachenumsatz

Im Jahr 2012 wurde der Flichenumsatz weiterhin durch die land- und forst- weiterhin hoher
wirtschaftlich nutzbaren Flichen bestimmt. Der gesamte Flichenumsatz des Anteil an Land- und
Landes betrug 47.936 Hektar. Das sind rd. 2 % der Gesamtflache des Landes EggshtxrtSChaﬁs'
Brandenburg. Gegentiber dem Vorjahr blieb die umgesetzte Fldche damit an-

ndhernd gleich.

Die Verdnderungen in den Landkreisen gegeniiber dem Vorjahr sind der Tabelle

»Gesamtumsidtze und Verdnderungen zum Vorjahr auf Seite 21 zu entnehmen.

In der Tabelle sind die Flaichenumsétze der einzelnen Grundstiicksarten im

Berliner Umland und im weiteren Metropolenraum dargestellt.

Der Flichenumsatz blieb im Landesdurchschnitt bei unbebauten Bauflachen

stabil, bei bebauten Grundstiicken verringerte er sich um 21 % und bei land- und

forstwirtschaftlich nutzbaren Flachen erhdhte er sich um 4 %. Die Grafik zeigt

die Verteilung des Flichenumsatzes nach Grundstiicksarten in ausgewéhlten

Réumen.

Flachenumsaéatze nach Grundstiicksarten

. Land gesamt Berliner Umland weiterer Metropolenraum
Grundstiicksart
(Hektar) gesamt % darunter | gesamt % darunter
(Hektar) zu 2011 Potsdam | (Hektar) zu 2011 | kreisfreie
(%) Stédte (%)
unbebaute Bauflachen 1.401 686 +7 7 715 -6 "
bebaute Grundstiicke 3.289 655 -23 10 2.634 -20 6
land- und forstwirtschaftlich
nutzbare Flichen 40.195 2.568 +8 4 37.627 +3 1
Gemeinbedarfsflachen 161 57 -1 4 104 -29 3
sonstige Flachen 2.890 286 +201 1 2.604 -16 1
gesamt 47.936 4.252 +6 5 43.684 20 1

Flachenumsatz (%)
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I |and- und forstwirtschaftliche Fléachen
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3.3 Geldumsatz

Erh6hung Im Jahr 2012 wurden auf dem Grundstiicksmarkt des Landes Brandenburg
im Geldumsatz; rd. 3,07 Mrd. € umgesetzt. Der Geldumsatz erhdhte sich damit gegeniiber dem
Itznml?aerzlc;nuer; Vorjahr um 9 %. Im Berliner Umland nahm der Geldumsatz um 184 Mio. € und
184 Mio. €, im weiteren Metropolenraum um 72 Mio. € gegeniiber dem Vorjahr zu. Die regi-
im weiteren onalen Verdnderungen sind in der Tabelle ,,Gesamtumsitze und Veranderungen
Metropolenraum zum Vorjahr* auf Seite 21 dargestellt. In den einzelnen Grundstiicksarten waren
um 72 Mio. € tiberwiegend Erhohungen im Geldumsatz zu verzeichnen. Im Landesdurchschnitt

nahm der Geldumsatz gegeniiber dem Vorjahr bei unbebauten Bauflachen um 11 %,
bei bebauten Grundstiicken um 11 % und beim Wohnungs- und Teileigentum um
7 % zu. Bei land- und forstwirtschaftlich nutzbaren Fldchen verringerte sich der
Geldumsatz um 6 % gegeniiber dem Vorjahresniveau. Die Tabelle stellt dartiber
hinaus die Verteilung im Berliner Umland und im weiteren Metropolenraum dar.
Die Grafik zeigt die Geldumsitze nach Grundstiicksarten in ausgewéhlten Rdumen.
Der Anteil des Berliner Umlandes am Geldumsatz im Land Brandenburg betrégt
60 %. Die Stadt Potsdam hat mit 559 Mio. € einen Anteil von 18 % am gesamten
Geldumsatz. Der weitere Metropolenraum hat einen Anteil am Geldumsatz von
40 %. Die kreisfreien Stédte ohne Potsdam haben einen Geldumsatz von 162 Mio. €
erreicht, das entspricht einem Anteil von 5 %.

Geldumsatze nach Grundstiicksarten
Land gesamt Berliner Umland weiterer Metropolenraum
Grundstiicksart (Mio. €) gesamt % darunter gesamt % darunter
(Mio. €) zu 2011 Potsdam (Mio. €) zu 2011 | kreisfreie
(%) Stadte (%)
unbebaute Bauflachen 481 377 +9 19 104 +16 17
bebaute Grundstiicke 1.994 1.190 +13 30 804 +7 14
Wohnungs- und Teileigentum 322 258 +4 49 64 +21 38
land- und fc?_rstwirtschaftlich 209 17 +91 6 192 -8 1
nutzbare Flachen
Gemeinbedarfsflichen 3 2 +0 5 1 -50 10
sonstige Flachen 58 7 -13 10 51 +34 5
gesamt 3.067 1.851 +11 30 1.216 +6 13

Geldumsatz (%
0% T T T T 1
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3.4 Umsatzentwicklung 2003 - 2012

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.

Entwicklung der Kaufvertragsanzahl
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4. Preisniveau und Preisentwicklung auf den Grundsticksteilméarkten

4.1 Unbebaute Bauflachen

Bauflachen werden nach ihrem unterschiedlichen Entwicklungszustand in Bauer-
wartungsland, Rohbauland oder baureifes Land (Entwicklungszustinde gemal § 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
fir unbebaute Bauflachen*

! S—e, . "‘.
A
* jeder Kauffall ist durch einen Punkt dargestellt, £ '-'-:.,""_ ; . Ty
dabei kdnnen sich Punkte Uberlagern e
durch- Im Jahr 2012 wurden 8.717 Kaufvertrige fiir unbebaute Bauflachen abgeschlos-
schnittlicher sen. Die Anzahl der Kaufvertrage ist gegeniiber 2011 um 11 % angestiegen. Der

Bodenpreis bei

34 €/m2 Flachenumsatz erreichte mit 1.401 Hektar das Vorjahresniveau. Der Geldumsatz

fiir die unbebauten Bauflaichen nahm im Landesdurchschnitt um 11 % zu und be-
trug 481 Mio. €. Der durchschnittliche Bodenpreis fiir alle unbebauten Baufldchen
betrug 34 €/m?.

Die regionalen Entwicklungen auf diesem Grundstiicksteilmarkt sind sehr unter-
schiedlich, wie aus der Tabelle ,,Unbebaute Bauflichen/Verdnderungen zum Vorjahr*
auf Seite 29 ersichtlich ist.

Im Vergleich zu 2011 nahmen die Anzahl der Kaufvertrage im Berliner Umland
und im weiteren Metropolenraum um bis zu 15 % zu. In der folgenden Tabelle sind
die Umsitze nach geplanter Nutzung dargestellt.
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Unbebaute Bauflachen/
Veranderungen zum Vorjahr
Landkreise/ Anzahl der Kaufvertrage Flac(:i'r:;:)s atz Ge(l;:;or?z;tz
kreisfreie Stadte gesamt % zu 2011 gesamt gesamt
Barnim 856 +17 120 38
Dahme-Spreewald 755 -3 148 64
Elbe-Elster 189 +9 33 2
Havelland 858 +06 96 39
Markisch-Oderland 935 +27 162 40
Oberhavel 1.034 +14 123 54
Oberspreewald-Lausitz 215 -10 32 3
Oder-Spree 592 +11 101 27
Ostprignitz-Ruppin 306 +26 61 15
Potsdam-Mittelmark 1.081 +13 151 69
Prignitz 212 +4 53 4
Spree-Neile 237 -3 40 3
Teltow-Flaming 511 +19 "7 30
Uckermark 281 -2 39 4
Brandenburg an der Havel 144 +9 22 8
Cottbus 138 +9 47 6
Frankfurt (Oder) 83 +14 7 3
Potsdam 290 +12 49 72
Land Brandenburg 8.7117 +11 1.401 481
Unbebaute Bauflachen/
Umsatze nach geplanter Nutzung
Kaufvertrage Flachenumsatz Geldumsatz
geplante Nutzung Anzahl % zu 2011 Hektar % zu 2011 Mio. € % zu 2011
individueller Wohnungsbau 6.903 +13 795 +9 317 +12
Mehrfamilienhduser 841 +16 m -3 51 +0
geschéftliche- und Biironutzung 38 +3 10 +43 13 +86
Betriebsgrundstiicke der
Land- und Forstwirtschaft 57 +0 36 -25 1 +0
gewerbliche Nutzung 481 +6 340 -22 79 -7
Wochenend-/
Ferienhausgrundstiicke 328 -18 66 +50 6 +28
sonstige Nutzung 69 -12 43 +139 14 +600
Land Brandenburg 8.7117 +11 1.401 0 481 +11
Berliner Umland 4.623 +15 686 +7 377 +9
darunter: Potsdam 290 +12 48 -4 72 +11
weiterer Metropolenraum 4.094 +7 715 -6 104 +16
darunter: kreisfreie Stadte 365 +10 76 +117 18 + 64
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4. Preisniveau und Preisentwicklung auf den Grundstiicksteilmérkten

Wohnbauland
mit 65 €/m?2
leicht
zurickgegangen

Preisniveau:
Verhaltnis 2,4 : 1

Bodenpreise in
Potsdam bis

Wohnbaulandgrundstiicke

Dieses Marktsegment enthélt Baufldchen fiir den individuellen Wohnungsbau und
fiir Mehrfamilienhduser. Mit 89 % der Kaufvertrdge und 65 % des Geldumsatzes
sowie 77 % des Flachenumsatzes wird die grofle Bedeutung dieses Teilmarktes unter-
strichen. Fiir Wohnbaulandgrundstiicke wurden 7.744 Kaufvertrage abgeschlossen.
Fiir baureifes Wohnbauland wurde im Landesdurchschnitt 65 €/m? (Vorjahr 69 €/m?)
gezahlt. Wohnbauland mit der Entwicklungsstufe werdendes Bauland kostete durch-
schnittlich 15 €/m? (Vorjahr 18 €/m?).

Zwischen Wohnbauland im Berliner Umland und im weiteren Metropolenraum er-
gibt sich ein Preisverhéltnis von 2,4 : 1. Fiir die Stadt Potsdam wurden durchschnitt-
lich die hochsten Bodenpreise in einer Spanne von 31 €/m? bis 382 €/m? gezahlt.
In den kreisfreien Stadten (ohne Potsdam) lagen die Bodenpreise im Durchschnitt
zwischen 10 €/m? und 235 €/m>.

In den folgenden Grafiken sind die Entwicklung des Baulandumsatzes und die
Entwicklung der Durchschnittspreise fiir individuelles Wohnbauland jeweils fiir

2 . . . . L
382 €/m baureifes Land bzw. werdendes Bauland im Berliner Umland einschlieBlich Pots-
dam sowie im weiteren Metropolenraum einschlieflich der kreisfreien Stiadte
dargestellt.
Entwicklung Baulandumsatz/
Bautatigkeit Wohnbauland
10.387
9.584
9.880 8.592
8.552 8143
: 7475 753 it
6.900 763 6.833
713 6.904
4.434 4.955 4.361
" 2003 ' 2004 ' 2005 ' 2006 ' 2007 ' 2008 ' 2009 ' 2010 ' 2011 ' 2012 '
Anzahl Kaufvertrége - Baugenehmigungen
Wohnbauland Wohngebéude
Wohnbauland im Berliner Umland
in €/m2 (einschlieBlich Potsdam)
88 87 86
84 85
— 8 83 82 g2 83 — 82
2 34 35 34 31
23 28 27 25 27
T T T T T T T T T T 1
2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012
== baureifes Land werdendes Bauland
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Wohnbauland im weiteren Metropolenraum
in €/m2 (einschlieBlich kreisfreie Stadte)

40
37 38
35 36 34 33 33 34
31

12 13 13

11 1n 4

12
9 10 9

' 2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012

=== baureifes Land werdendes Bauland

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

In der Kaufpreissammlung der regionalen Gutachterausschiisse wird unterschieden
nach qualifizierter Bauerwartung (entsprechende Ausweisungen in Flachennut-
zungsplanen oder vorliegende Bebauungsplanentwiirfe) und nicht qualifizierter
Bauerwartung (Abstellen auf den allgemeinen Geschaftsverkehr). Das Bodenpreis-
niveau der Landkreise und kreisfreien Stadte, unterteilt in die einzelnen Raume,
ist in der Tabelle ,,Individuelles Wohnbauland/Umsétze und Preise® auf Seite 32
dargestellt.

werdendes Wohnbauland im Berliner Umland 2008 — 2012

. Anzahl @ % Spanne %
Entwicklungszustand Kaufvertrige vom BRW vom BRW
nicht qualifizierte Bauerwartung 18 20 5-37
qualifizierte Bauerwartung 50 27 3-60
Rohbauland 72 41 12-77

werdendes Wohnbauland im weiteren Metropolenraum 2008 — 2012

. Anzahl 2 % Spanne %
Entwicklungszustand Kaufvertrige vom BRW vom BRW
nicht qualifizierte Bauerwartung 29 24 6-56
qualifizierte Bauerwartung 94 33 4-89
Rohbauland 143 43 7-91

Gewerblich genutzte Baugrundstiicke sind Baufldchen fiir dienstleistendes und
produzierendes Gewerbe. Mit ca. 6 % nahmen diese Baugrundstiicke am Markt-
geschehen der unbebauten Bauflachen teil. Insgesamt wurden 481 Kaufvertrige
mit einem Flachenumsatz von 340 Hektar und einem Geldumsatz von 79 Mio.
€ registriert. Die folgende Grafik zeigt die Bodenpreisentwicklung im Berliner
Umland einschlieBlich Potsdam sowie im weiteren Metropolenraum einschlief3-
lich der kreisfreien Stéddte fiir baureifes Gewerbebauland. Die bei Wohnbauland
vorgenommene Differenzierung ist fiir werdendes Gewerbebauland aufgrund der
geringen Datenanzahl nicht immer durchfiihrbar. Zusammenfassend wird in diesen
Féllen nur noch zwischen Bauerwartung und Rohbauland unterschieden.
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4. Preisniveau und Preisentwicklung auf den Grundstiicksteilmérkten Grundstiicksmarktbericht 2012

Individuelles Wohnbauland/
Umsatze und Preise

Kaufvertrage fiir @ Bodenpreise fiir baureifes
Landkreise/ individuelles Wohnbauland individuelles Wohnbauland (€/m?)
kreisfreie Stadte Anzahl % zu 2011 Berliner Umland Metrtgit:r;::aum
Barnim 747 +20 68 1 38 1
Dahme-Spreewald 622 -4 75 — 37 |
Elbe-Elster 129 +12 16 1
Havelland 745 +20 74 1 25 —
Mérkisch-Oderland 799 +30 72 1 22 —
Oberhavel 868 +17 74 — 26 1
Oberspreewald-Lausitz 151 +8 28 —
Oder-Spree 439 +11 75 1 46 1
Ostprignitz-Ruppin 185 +41 52 —
Potsdam-Mittelmark 921 +16 109 | 37 1
Prignitz 164 +14 18 —
Spree-Neife 142 -16 25 |
Teltow-Flaming 300 +1 69 | 22 |
Uckermark 223 -3 25 —
Brandenburg an der Havel 94 -4 7% 1
Cottbus 95 0 53 —
Frankfurt (Oder) 63 +7 58 1
Potsdam 216 +10 185 |
Land Brandenburg 6.903 +13 68 —
Berliner Umland*! 3.732 +15 79 —
weiterer Metropolenraum*2 2.703 +12 33 1
*! Aussage ohne die Stadt Potsdam 1 steigend
*2 Aussage ohne die drei kreisfreien Stadte — gleichbleibend } Veranderungen gegenUber dem Vorjahr

| fallend

Gewerbebauland im Berliner Umland (einschlieBlich Potsdam)
und im weiteren Metropolenraum in €/m2
(einschlieBlich kreisfreie Stadte)

57

50 50

42 M 45

5 1619 15

2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012

=== Berliner Umland weiterer Metropolenraum

Aufgrund der sehr geringen Anzahl auswertbarer Kaufvertrage konnen Durch-
schnittswerte fiir werdendes Gewerbebauland nicht ermittelt werden.
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werdendes Gewerbebauland im Berliner Umland 2003 — 2012

. Anzahl 2% Spanne %
Entwicklungszustand Kaufvertriage vom BRW vom BRW
Bauerwartung 36 33 5-89
Rohbauland 29 36 6-97

werdendes Gewerbebauland im weiteren Metropolenraum 2003 — 2012

. Anzahl 2% Spanne %
Entwicklungszustand Kaufvertrage vom BRW vom BRW
nicht qualifizierte Bauerwartung 14 20 4-38
qualifizierte Bauerwartung 51 26 5-70
Rohbauland 34 38 7-76

Fiir die Auswertung in der folgenden Tabelle wurde der Auswertezeitraum auf
drei Jahre ausgedehnt, um geniigend geeignete Kaufvertrage in die Mittelbildung
einbeziehen zu konnen.

Gewerbebauland/
Umsatze und Preise 2010 — 2012
Kaufvertrage fiir @ Bodenpreise fiir baureifes
Landkreisel Gewerbebauland baureifes Gewerbebauland (€.Im’)
kreisfreie Stadte Anzahl Berliner Umland Metrv::gzs:aum
7] a
Barnim 105 37 12
Dahme-Spreewald 133 45 10
Elbe-Elster 53 7
Havelland 80 39 14
Markisch-Oderland 107 38 6
Oberhavel 98 28 17
Oberspreewald-Lausitz 77 6
Oder-Spree 108 36 14
Ostprignitz-Ruppin 87 15
Potsdam-Mittelmark 154 70 20
Prignitz 84 "
Spree-Neile 43 9
Teltow-Flaming 84 63 15
Uckermark 36 10
Brandenburg an der Havel 45 14
Cottbus 31 16
Frankfurt (Oder) 22 19
Potsdam 66 12
Land Brandenburg 1.413 28
Berliner Umland*! 526 44
weiterer Metropolenraum*2 723 12
*! Aussage ohne die Stadt Potsdam
*2 Aussage ohne die drei kreisfreien Stadte
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Grundsticke fur geschéaftliche- und Buronutzung sind Baufldachen fiir Biiro- und
Verwaltungsgebiude und Gebdude mit unterschiedlichen Nutzungen, wie z. B.
Arztpraxen sowie Laden im Erdgeschoss und untergeordneter Wohnnutzung. Der
Anteil dieses Teilmarktes betrdgt weniger als 1 % der Vertragsabschliisse. Es wurden
38 Kaufvertrage mit einem Flachenumsatz von 10 Hektar und einem Geldumsatz
von 13 Mio. € abgeschlossen. Die 38 vorliegenden Kaufvertrage lieen eindeutige
Aussagen zum Bodenpreisniveau nicht zu.

Betriebsgrundstiicke der Land- und Forstwirtschaft enthalten iiberwiegend
Baufldachen fiir einzelne Mast- und Milchviehanlagen, landwirtschaftliche Pro-
duktionsgebdude und Stille. Es wurden insgesamt 57 Kaufvertridge abgeschlossen,
36 Hektar Flache und 1 Mio. € umgesetzt. Mit einem Anteil von weniger als 1 %
sind Betriebsgrundstiicke der Land- und Forstwirtschaft am Marktgeschehen der
gesamten unbebauten Baufldchen beteiligt. Fiir die 16 auswertbaren Kaufvertrage
wurde im Landesdurchschnitt ein Bodenpreis von rd. 4 €/m? festgestellt.

Wochenend- und Ferienhausgrundstiicke sind Bauflachen fiir Erholungsgrund-
stiicke und Ferienanlagen. Der Anteil dieses Teilmarktes betrdgt 4 % der Vertragsab-
schliisse. Es wurden 328 Kaufvertrage mit einem Flachenumsatz von 66 Hektar und
einem Geldumsatz von 6 Mio. € abgeschlossen. Insgesamt waren 230 Kaufvertrage
auswertbar. Daraus ergibt sich im Landesdurchschnitt ein Bodenpreisniveau von
rd. 20 €/m? in einer Spanne von 0,55 €/m? bis 90 €/m?. Die hochsten Preise werden
in den Landkreisen Havelland, Oder-Spree und Uckermark, teilweise in direkter
Uferlage, gezahlt.

Die Bauflachen fur sonstige Nutzungen haben am gesamten Grundstiicksteilmarkt
der unbebauten Bauflachen mit 1 % einen geringen Anteil. Hierunter wurden 69
Kaufvertrdge mit einem Flachenumsatz von 42 Hektar und einem Geldumsatz
von 14 Mio. € registriert. Darunter wurden Baufldchen in Sondergebieten und fiir
Stellpldtze, Garagen sowie Zukaufe verduflert. Die Vielfalt dieser Nutzungen lielen
eindeutige Aussagen zum Bodenpreisniveau nicht zu.

4.2 Bebaute Grundstiicke

Bebaute Grundstiicke sind mit einem oder mehreren Gebduden bebaut, die in der
Regel den Gesamtkaufpreis maBgeblich bestimmen. Die Durchschnittspreise werden
einschlieBlich Grundstiick ausgewertet. Das Wohnungs- und Teileigentum wird im
Punkt 4.3 dieses Marktberichtes gesondert erfasst.

Im Berichtsjahr wurden fiir diesen Grundstiicksteilmarkt 11.986 Kaufvertrage
(+ 4 %) mit einer Grundstiicksfliche von insgesamt 3.289 Hektar (- 21 %) und
einem Geldumsatz von 1.994 Mio. € (+ 11 %) registriert. Die Tabelle auf folgender
Seite stellt die Verteilung der Umsitze nach Gebaudearten dar.

Die Gesamtumsétze im Jahr 2012 verteilten sich regional sehr unterschiedlich und
sind in der Tabelle auf Seite 36 dargestellt.

Freistehende Ein- und Zweifamilienhauser waren auch im Jahr 2012 mit ins-
gesamt 5.815 abgeschlossenen Kaufvertragen die gefragtesten bebauten Objekte
(darunter 355 Kaufvertrige fiir Zweifamilienhduser). Gegeniiber dem Vorjahr er-
hohten sich die Anzahl der Kaufvertrage um 3 % und der Geldumsatz um 17 %.
Der Flachenumsatz erhohte sich um 4 %. Die Grafik auf Seite 36 zeigt die gesamte
Entwicklung der Umsétze und Durchschnittswerte fiir freistehende Ein- und Zwei-
familienhduser ab 2003.
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Grundstiicksmarktbericht 2012 4. Preisniveau und Preisentwicklung auf den Grundstiicksteilmérkten

Darstellung der Kauffalle
fir bebaute Grundstiicke*

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

Umsatze fur bebaute Grundstiicke, gegliedert nach Nutzung
Nutzung Kaufvertrage Flachenumsatz Geldumsatz
Anzahl % zu 2011 Hektar % zu 2011 Mio. € % zu 2011

freistehende Ein- und
Zweifamilienhduser 5.815 +3 1.223 +4 820 +17
Reihenhauser/Doppelhaushalften 1.975 +4 183 -14 226 -16
Bauernhauser 330 +9 332 -26 24 +4
Wochenendhduser 1.231 +4 139 +7 47 +12
Mehrfamilienhduser 819 +4 199 -25 322 +22
Wohn- und Geschéftshauser,
Biirogebiude 698 +9 216 -45 260 -5
Lagergebaude 282 +5 170 -33 33 -37
Produktionsgebéude 313 +6 503 -17 106 +45
Gebéude fiir Freizeitzwecke 25 -48 18 -80 8 -38
Gebaude fiir Beherbergungen 95 -9 80 +13 23 +15
sonstige Gebaude 403 -3 226 -54 125 +79
Land Brandenburg 11.986 +4 3.289 -21 1.994 +11
Berliner Umland 4312 +4 655 -23 1.190 +13

darunter: Potsdam 454 +8 67 -4 359 +27
weiterer Metropolenraum 7.674 +3 2.634 -20 804 +7

darunter: kreisfreie Stadte 631 +4 148 -15 16 -1
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Bebaute Grundstticke/
Veranderungen zum Vorjahr

tr;::;eifglt » Anzahl der Kaufvertrage Fléc(n‘:':;; atz Ge(lh(::.:)r?z;a 2

gesamt % zu 2011 gesamt gesamt
Barnim 940 +12 256 125
Dahme-Spreewald 935 +20 297 145
Elbe-Elster 592 +11 164 30
Havelland 706 -14 130 100
Mérkisch-Oderland 1.168 +3 357 152
Oberhavel 1.080 +2 256 201
Oberspreewald-Lausitz 421 -1 161 41
Oder-Spree 723 +17 205 135
Ostprignitz-Ruppin 589 -8 236 49
Potsdam-Mittelmark 1.210 =0 365 261
Prignitz 518 +9 142 38
Spree-Neife 412 -1 185 34
Teltow-Flaming 973 +7 145 154
Uckermark 634 +0 175 54
Brandenburg an der Havel 257 +6 63 44
Cottbus 278 +18 58 54
Frankfurt (Oder) 96 -26 27 18
Potsdam 454 +8 67 359
Land Brandenburg 11.986 +4 3.289 1.994

Entwicklung der Umsétze und Durchschnittswerte fur
freistehende Ein- und Zweifamilienhauser 2003 — 2012

7.000 150.000
B 5 — | 125.000
5.000 -
- 100.000
4.000
-75.000
3.000 -
- 50.000
2.000 w
S
S
(=1 -
1.000 S 25.000
I M A B A A A AR AR ERE
2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012
Il Kaufvertrige (Anzahl) 20 durchschnittlicher Wohnfléchenpreis (€/m?)
I Geldumsatz (Mio. €) == durchschnittlicher Gesamtkaufpreis (€)
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4. Preisniveau und Preisentwicklung auf den Grundstiicksteilmérkten

Fiir das Jahr 2012 werden die regionalen Umsatzentwicklungen gegeniiber 2011
in der Tabelle ,,Freistechende Ein- und Zweifamilienhduser/Verdnderungen zum
Vorjahr* dargestellt. Der durchschnittliche Gesamtkaufpreis fiir ein Ein- bzw. Zwei-
familienhausgrundstiick, ohne Beriicksichtigung des Baujahres und des Bauzu-
standes erhohte sich im Landesdurchschnitt auf 142.400 € (Vorjahr 131.000). Die
durchschnittliche Grundstiicksgrof3e der freistehenden Ein- bzw. Zweifamilienhdu-
ser betrug im Landesdurchschnitt 963 m?, darunter im Berliner Umland 871 m?,
in Potsdam 798 m? (inklusive Villengrundstiicke), im weiteren Metropolenraum
1.054 m? und in den kreisfreien Stiadten 960 m?.

Die regionalen Gesamtkaufpreise sind in der Tabelle auf Seite 38 dargestellt.

In der Grafik ,,Gesamtkaufpreise freistehender Ein- und Zweifamilienhéuser
2008 — 2012 auf Seite 39 sind die durchschnittlichen Gesamtkaufpreise aus-
wertbarer Kaufvertrige in den Stidten, Gemeinden und Amtern dargestellt.
Eine Zuordnung ist iiber die Verwaltungsiibersicht auf der Riickseite des Grund-
stiicksmarktberichtes moglich.

Freistehende Ein- und Zweifamilienhauser/
Veranderungen zum Vorjahr

e e pnsrtaesse | g™ | g
gesamt % zu 2011 gesamt gesamt
Barnim 482 +9 100 63
Dahme-Spreewald 486 +8 145 68
Elbe-Elster 294 +12 49 13
Havelland 409 -13 59 65
Markisch-Oderland 702 +9 186 81
Oberhavel 589 +8 77 98
Oberspreewald-Lausitz 209 +7 53 15
Oder-Spree 315 +8 49 36
Ostprignitz-Ruppin 243 -8 88 20
Potsdam-Mittelmark 694 +1 146 160
Prignitz 185 +5 41 1"
Spree-Neile 177 -16 86 14
Teltow-Flaming 429 +2 49 49
Uckermark 241 -5 47 21
Brandenburg an der Havel 54 -21 9 7
Cottbus 115 +47 16 16
Frankfurt (Oder) 27 +4 4 4
Potsdam 164 +18 19 79
Land Brandenburg 5.815 +3 1.223 820

freistehendes
Ein- und Zwei-

familienhaus
fur 142.400 €
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Freistehende Ein- und Zweifamilienhauser/
Gesamtkaufpreise (€)

kreisfreie Stadte Berliner Umland Metropolenraum
Barnim 153.900 1 122.000 1
Dahme-Spreewald 174.100 1 106.700 |
Elbe-Elster 53.800 1
Havelland 204.600 1 112.400 1
Markisch-Oderland 148.700 1 70.600 1
Oberhavel 186.300 T 90.600 —
Oberspreewald-Lausitz 84.500 —
Oder-Spree 143.500 | 101.600 —
Ostprignitz-Ruppin 106.300 1
Potsdam-Mittelmark 277.800 — 98.900 1
Prignitz 71.300 —
Spree-Neife 93.900 —
Teltow-Flaming 176.000 1 90.500 1
Uckermark 98.300 1
Brandenburg an der Havel 132.600 1
Cottbus 136.000 1
Frankfurt (Oder) 142.900 1
Potsdam*! 333.400 —
Land Brandenburg 142.400 1
Berliner Umland*? 189.800 1
weiterer Metropolenraum*? 90.900 —
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
| fallend

In der Tabelle ,,Freistehende Ein- und Zweifamilienhduser/Preiskategorien
(Anteile %) auf Seite 39 wird die Verteilung in einzelnen Preiskategorien dar-
gestellt. Dabei wurden fiir das Land Brandenburg insgesamt 5.815 Kaufvertrige
ausgewertet. Auf das Berliner Umland entfallen 2.268 Kaufvertrdge, auf die Stadt
Potsdam 164 Kaufvertrage, auf den weiteren Metropolenraum 3.187 Kaufvertrige
und auf die kreisfreien Stadte 196 Kaufvertrige.

Deutlicher als die Gesamtkaufpreise geben die Wohnfldchenpreise das Preisni-
veau der freistehenden Ein- und Zweifamilienhduser wieder. Diese sind in den
einzelnen Landkreisen und Rdumen in der folgenden Tabelle ,,Freistehende Ein-
und Zweifamilienhduser/durchschnittliche Preise” entsprechend des Baujahres
auf Seite 40 dargestellt.
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| TR0 N

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
2008 — 2012

Freistehende Ein- und Zweifamilienhauser/
Preiskategorien (Anteile %)
Preiskategorien (€) B:;E:e;::::::ld P:tt:g;m Metrv::::::r?:aur.r.\ S:(arzltzfz:ze
ohne kreisfreie Stadte Potsdam
<=50.000 6 3 39 16
50.001 - 100.000 19 2 30 22
100.001 - 150.000 22 8 19 32
150.001 - 200.000 22 12 7 22
>200.000 31 75 5 8
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Aus einer Auswertung der Kaufvertrige ergaben sich folgende Wohnflachenpreise

(Vorjahreswerte):

* Land Brandenburg insgesamt 1.258 €/m? (1.162 €/m?)
» Berliner Umland ohne Potsdam 1.569 €/m? (1.471 €/m?)
+ Stadt Potsdam 2.174 €/m*> (2.038 €/m?)
» weiterer Metropolenraum ohne kreisfreie Stadte 834 €/m? (783 €/m?)
o kreisfreie Stidte 1.304 €/m? (941 €/m?)
Freistehende Ein- und Zweifamilienhauser/
durchschnittliche Preise
) Anzahl Baualters- @ Wohnfliche & Wohn- @ Gesamt-
Réume Kaufvertrige Klasse (m?) flachenpreis kaufpreis
(€/m?) (€)
Land Brandenburg 1.886 <1949 123 1.048 114.100
535 1949 - 1990 13 1.002 107.000
888 1991 - 2009 135 1.566 211.100
12 > 2010 129 1.945 242.000
Berliner Umland 791 <1949 121 1.360 158.500
(ohne Potsdam)
169 1949 - 1990 108 1.431 144.000
504 1991 - 2009 137 1.774 247.700
62 >2010 130 1.891 239.400
Stadt Potsdam® 30 <1949 205 2.058 380.700
12 1949 - 1990 136 1.594 210.000
17 1991 - 2009 140 2.126 320.500
21 > 2010 134 2.628 346.700
weiterer Metropolenraum 1.013 <1949 120 638 71.600
(ohne kreisfreie Stadte)
321 1949 - 1990 115 748 83.100
319 1991 - 2009 131 1.192 153.200
25 >2010 125 1.483 173.800
kreisfreie Stadte 52 <1949 13 1124 115.000
(ohne Potsdam)
33 1949 - 1990 128 1.176 111.500
48 1991 - 2009 126 1.415 173.300
4 >2010 118 1.480 160.300
Angaben aus auswertbaren Kaufvertragen
* inklusive Villengrundstiicke

Verkaufe von Reihenhausern und Doppelhaushéalften nahmen im Land Branden-
burg mit 1.975 Kaufvertragen neben den freistehenden Ein- und Zweifamilienhau-
sern den zweitgrofiten Anteil am Gesamtteilmarkt der bebauten Grundstiicke ein.
Darunter wurden 1.243 Kaufvertrage (63 %) fiir Doppelhaushélften abgeschlossen.
Die folgende Grafik zeigt die Entwicklung der Umsitze und Durchschnittswerte
fiir Reihenhéuser und Doppelhaushélften von 2003 —2012.

Gegeniiber dem Vorjahr erhohte sich die Anzahl der Kaufvertrdge um 4 %. Insge-
samt wurden 183 Hektar Grundstiicksflache (- 14 %) und rd. 226 Mio. € (- 16 %)
umgesetzt.

Die Gesamtumsitze entwickelten sich regional sehr unterschiedlich und sind in der
nebenstehenden Tabelle dargestellt.

40 Oberer Gutachterausschuss Land Brandenburg



Grundstiicksmarktbericht 2012 4. Preisniveau und Preisentwicklung auf den Grundstiicksteilmérkten

Entwicklung der Umséatze und Durchschnittswerte fur
Reihenhauser/Doppelhaushalften 2003 — 2012

2.500 200.000
- 175.000
2.000
- 150.000

-120.
1.500 . — 0000
1.000

- 75.000
w | 50,000
500 - =
0 0
2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012
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 2011 gesamt gesamt
Barnim 158 +10 9 19
Dahme-Spreewald 10 +41 7 12
Elbe-Elster 76 +33 6 3
Havelland 124 -9 7 15
Mérkisch-Oderland 135 -24 13 12
Oberhavel 188 -3 15 20
Oberspreewald-Lausitz 70 +23 6 4
Oder-Spree 128 +29 19 13
Ostprignitz-Ruppin 1M1 -1 37 5
Potsdam-Mittelmark 171 +8 14 33
Prignitz 135 +19 16 7
Spree-Neile 36 +3 3 3
Teltow-Flaming 186 +19 9 20
Uckermark 80 -9 10 5
Brandenburg an der Havel 65 +41 4 6
Cottbus 26 -37 1 3
Frankfurt (Oder) 21 -40 1 3
Potsdam 155 -1 6 43
Land Brandenburg 1.975 +4 183 226
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4. Preisniveau und Preisentwicklung auf den Grundstiicksteilmérkten

Im Berliner Umland wurden 713 Kaufvertrige mit einem Geldumsatz von ca.
109 Mio. € registriert. In der Stadt Potsdam wurden 155 Kaufvertrdge mit einem
Geldumsatz von ca. 43 Mio. € abgeschlossen. Im weiteren Metropolenraum wurden
dagegen 995 Kaufvertrdge mit einem Geldumsatz von ca. 63 Mio. € registriert.
Die kreisfreien Stiadte hatten 112 Kaufvertrdge und ca. 11 Mio. € Geldumsatz
aufzuweisen.

Grundstiicksmarktbericht 2012

Reihenhaus Der durchschnittliche Kaufpreis fiir ein Reihenhaus oder eine Doppelhaushélfte
far betrug im Landesdurchschnitt 117.300 €, darunter fiir ein Reihenhaus 126.000 € und
126.000 € fiir eine Doppelhaushiélfte 113.000 €. Im Berliner Umland (ohne Potsdam) erhdhte
Doppelhaus- sich der durchschnittliche Kaufpreis fiir ein Reihenhaus bzw. eine Doppelhaushélfte
halfte fur gegeniiber dem Vorjahr leicht auf 155.100 €. Mit einem Durchschnittspreis von
113.000 € 242.000 € 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 266.300 €.
Die Durchschnittspreise der Verkdufe sind der folgenden Tabelle zu entnehmen.
Reihenhauser und Doppelhaushalften/
Gesamtkaufpreise (€)
Landkreise/ Durchschnitt ?;rd:; r:r;ir:t
kreisfreie Stadte im Berliner Umland
Metropolenraum
Barnim 147.000 — 95.800 —
Dahme-Spreewald 141.900 — 74.400 |
Elbe-Elster 46.500 —
Havelland 170.900 1 74600 1
Markisch-Oderland 123.700 — 57.700 1
Oberhavel 127.000 | 61.700 1
Oberspreewald-Lausitz 57.700 —
Oder-Spree 138.100 — 95.400 —
Ostprignitz-Ruppin 60.100 —
Potsdam-Mittelmark 242,000 1 74.300 |
Prignitz 66.300 T
Spree-NeiRe 79.900 1
Teltow-Flaming 140400 — 78.700 1
Uckermark 75.700 |
Brandenburg an der Havel 100.300 1
Cottbus 112.100 T
Frankfurt (Oder) 126.100 1
Potsdam 266.300 1
Land Brandenburg 117.300 —
Berliner Umland*! 155.100 —
weiterer Metropolenraum*? 70.300 1
Die durchschnittlichen Gesamtkaufpreise wurden aus auswertbaren Kaufvertragen ermittelt.
*! Aussage ohne die Stadt Potsdam
*2 Aussage ohne die drei kreisfreien Stadte
1 steigend
—  gleichbleibend } Veranderungen gegeniiber dem Vorjahr
| fallend
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In der Grafik ,,Gesamtkaufpreise Reihenhduser und Doppelhaushilften 2008 —
2012 sind die durchschnittlichen Gesamtkaufpreise auswertbarer Kaufvertriage
in den Stidten, Gemeinden und Amtern dargestellt. Eine Zuordnung ist iiber
die Verwaltungsiibersicht auf der Riickseite des Grundstiicksmarktberichtes
moglich.

Gesamtkaufpreise
Reihenhauser und Doppelhaushalften
2008 - 2012

weniger als 3 Kauffalle
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

| FRRDREL

In der folgenden Tabelle wird die Verteilung der Kaufvertrige in einzelnen Preis-
kategorien dargestellt. In den kreisfreien Stadten (ohne Potsdam) liegen die durch-
schnittlichen Gesamtkaufpreise zwischen 100.300 € in Brandenburg an der Havel
und 126.100 € in Frankfurt (Oder).
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Reihenhauser und Doppelhaushalften/
Preiskategorien (Anteile %)
. weiterer kreisfreie
Preiskategorien (€) B:;::e;ol:;ne::;d P:tt:g;m Metropolenraum Stadte ohne
ohne kreisfreie Stadte Potsdam
<=50.000 7 1 47 23
50.001 - 100.000 18 1 35 37
100.001 - 150.000 35 6 13 27
150.001 - 200.000 24 14 4 9
>200.000 16 78 1 4

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

» Land Brandenburg insgesamt 1.147 €/m? (1.144 €/m?)
» Berliner Umland ohne Potsdam 1.396 €/m? (1.330 €/m?)
» Stadt Potsdam 2.099 €/m? (1.855 €/m?)
» weiterer Metropolenraum ohne kreisfreie Stidte 686 €/m*> (662 €/m?)
» kreisfreie Stadte ohne Potsdam 1.096 €/m? (1.028 €/m?)
Werden die Reihenhéuser und Doppelhaushélften getrennt betrachtet, ergeben sich
folgende Wohnflachenpreise: Reihenhduser Doppelhaushélften
* Land Brandenburg insgesamt 1.173 €/m? 1.134 €/m?
» Berliner Umland ohne Potsdam 1.393 €/m? 1.399 €/m?
» Stadt Potsdam 2.121 €/m? 2.089 €/m?
* weiterer Metropolenraum

ohne kreisfreie Stadte 610 €/m? 714 €/m?
» kreisfreie Stidte ohne Potsdam 930 €/m? 1.210 €/m?

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

Reihenhauser und Doppelhaushalften/
durchschnittliche Preise
u Wohn- esamt-
Riume ‘ AnzahI" Baualters- (7} Wohnzflache fléi?:henpreis ?«ﬁjfpreis
aufvertrage klasse (m?) (€/m?) ©
Land Brandenburg 676 <1949 109 799 81.600
98 1949 - 1990 106 852 80.800
439 1991 - 2009 118 1.396 159.700
84 >2010 123 1.867 226.000
Berliner Umland 152 <1949 105 1.125 113.900
(ohne Potsdam) 16 1949 - 1990 108 1.213 121.500
278 1991 - 2009 120 1.411 166.200
43 >2010 127 1.880 239.000
Stadt Potsdam 7 <1949 169 3.402 645.900
2" 1949 - 1990
46 1991 - 2009 17 2.017 232.800
29 >2010 123 1.966 237.800
weiterer Metropolenraum 466 <1949 107 583 60.800
(ohne kreisfreie Stadte) 74 1949 - 1990 106 705 68.700
94 1991 - 2009 1M1 985 111.028
9 >2010 107 1.510 150.600
kreisfreie Stadte 51 <1949 118 984 97.100
(ohne Potsdam) 6 1949 - 1990 107 1.106 108.200
21 1991 - 2009 123 1.178 132.000
3 >2010
Angaben aus auswertbaren Kaufvertragen
* Bei drei oder weniger auswertbaren Kaufvertragen erfolgt keine Angabe der durchschnittlichen Preise.
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4. Preisniveau und Preisentwicklung auf den Grundstiicksteilmérkten

Der Grundstiicksteilmarkt der Bauernhauser ist zu 95 % im weiteren Metropo-
lenraum zu finden. Insgesamt wurden im Land Brandenburg mit 330 Kaufvertré-
gen eine Flache von 332 Hektar und 24 Mio. € umgesetzt. Die durchschnittliche
GrundstiicksgroBe betragt 7.817 m?. Der Gesamtkaufpreis liegt durchschnittlich
bei ca. 72.200 €.

Der Grundstiicksteilmarkt der Wochenendhausgrundstiicke hat einen Anteil von
ca. 10 % am Marktgeschehen der gesamten bebauten Grundstiicke. Mit 1.231 Kauf-
vertragen wurden 104 % des Vorjahresniveaus erreicht. Davon entfallen auf das
Berliner Umland 377 Kaufvertrage, darunter 7 Kaufvertrdge in der Stadt Potsdam.
Im weiteren Metropolenraum wurden 854 Kaufvertrage, darunter in den kreisfreien
Stadten 54 Kaufvertriage, registriert. Es wurden insgesamt im Land Brandenburg
139 Hektar und 47 Mio. € (112 % des Vorjahres) umgesetzt. Die durchschnittliche
Grundstiicksgrofe betrdgt 850 m? bei einer Spanne von 99 m? bis 6.300 m?. Der
Gesamtkaufpreis liegt durchschnittlich bei ca. 37.900 € (650 € bis 300.000 €).

Der Grundstiicksteilmarkt der Mehrfamilienh&user ist regional sehr unterschied-
lich. Er hat einen Anteil von ca. 7 % am Marktgeschehen der bebauten Grundstiicke.
Mit 819 abgeschlossenen Kaufvertragen wurden insgesamt 199 Hektar Grund-
stiicksfliche und 322 Mio. € umgesetzt. Die Abweichungen zum Vorjahresergebnis
betrugen bei den Vertragszahlen +4 %, beim Flachenumsatz -25 % und beim Geld-
umsatz +22 %. Die Gesamtumsétze entwickelten sich regional sehr unterschiedlich
und sind in folgender Tabelle dargestellt.

Mehrfamilienh&user/
Veranderungen zum Vorjahr

Landkreise/ Anzahl der Kaufvertrage Flﬁ‘;:‘:rlll::)s atz Ge(lh(lil::)r?z)atz
kreisfreie Stadte gesamt % zu 2011 gesamt gesamt
Barnim 64 +28 12 12
Dahme-Spreewald 42 +45 " 23
Elbe-Elster 35 +40 22 3
Havelland 33 -44 7 5
Mérkisch-Oderland 76 -10 19 9
Oberhavel 68 +1 21 32
Oberspreewald-Lausitz 15 -48 8 2
Oder-Spree 27 -4 22 22
Ostprignitz-Ruppin 42 -14 11 6
Potsdam-Mittelmark 48 +37 12 14
Prignitz 56 +17 8 8
Spree-Neife 37 +32 6 3
Teltow-Flaming 94 +31 13 27
Uckermark 31 -1 6 6
Brandenburg an der Havel 46 +24 3 13
Cottbus 30 +15 2 7
Frankfurt (Oder) 8 -65 2 2
Potsdam 67 +3 14 128
Land Brandenburg 819 +4 199 322

Oberer Gutachterausschuss Land Brandenburg

45



4. Preisniveau und Preisentwicklung auf den Grundstiicksteilmérkten Grundstiicksmarktbericht 2012

Fiir eine Aufteilung nach Preiskategorien der Gesamtkaufpreise fiir Mehrfamilien-
hiuser wurden 2012 im Land Brandenburg 819 Kaufvertridge ausgewertet, davon
im Berliner Umland (ohne Potsdam) 193 Kaufvertriage, in der Stadt Potsdam 67
Kaufvertrdge, im weiteren Metropolenraum (ohne kreisfreie Stadte) 475 Kaufver-
trage und in den kreisfreien Stadten 84 Kaufvertrdge. In der unteren Preiskategorie
bis 100.000 € handelt es sich hauptsidchlich um Mehrfamilienhéuser dlterer Baujahre
mit teilweise hohem Sanierungs- bzw. Modernisierungsaufwand.

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

Mehrfamilienh&user/Preiskategorien (Anteile %)
. weiterer kreisfreie
Preiskategorien (€) B:r::ze;ol:?(;::‘d Post?;atm Metropolenraum Stadte ohne
ohne kreisfreie Stadte Potsdam
<=100.000 24 4 64 30
100.001 - 250.000 33 3 21 28
250.001 - 500.000 23 31 " 25
500.001 - 750.000 1 16 1 13
750.001 - 1.000.000 3 12 1 4
>1.000.000 6 34 2
Mehrfamilienhauser/durchschnittliche Preise
Riume Anzahl Baualters- @ Wohnfliche fI'a"?:I‘:: zl;lrr:is ?(ﬁ;:?;?:
Kaufvertrage klasse (m?) (€m?) ©
Land Brandenburg 359 <1949 435 532 201.100
27 1949 - 1990 970 483 315.500
49 1991 - 2009 649 1.184 706.400
>2010
Berliner Umland 68 <1949 292 718 221.300
(ohne Potsdam) 3* 1949 — 1990
36 1991 - 2009 605 1.156 670.000
>2010
Stadt Potsdam 28 <1949 719 1.052 740.800
2¢ 1949 -1990
5 1991 - 2009 737 1.956 1.297.600
>2010
weiterer Metropolenraum 215 <1949 361 345 118.100
(ohne kreisfreie Stadte) 16 1949 - 1990 997 186 186.900
7 1991 - 2009 929 664 534.700
>2010
kreisfreie Stadte 48 <1949 537 462 229.800
(ohne Potsdam) 6 1949 - 1990 867 529 372.200
1* 1991 - 2009
>2010
enthélt sanierte bzw. unsanierte Objekte
* Bei drei oder weniger auswertbaren Kaufvertragen erfolgt keine Angabe der durchschnittlichen Preise.

Die Wohn- und Geschéaftshauser sowie Blirogebaude nehmen bei einem Anteil von
ca. 6 % der Verkdufe aller bebauten Grundstiicke mit 13 % einen bedeutenden Anteil
am Geldumsatz der bebauten Grundstiicke ein. Die Anzahl der Kaufvertrage erhohte
sich um 9 %. Der Geldumsatz verringerte sich um 5 % und der Flachenumsatz nahm
gegeniiber dem Vorjahr um 45 % ab. Insgesamt wurden 698 Kaufvertrage mit einem
Flachenumsatz von 216 Hektar und einem Geldumsatz von rd. 260 Mio. € registriert.
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In der folgenden Tabelle sind die Umsétze in den einzelnen Landkreisen und kreis-
freien Stddten dargestellt.

Wohn- und Geschéftshauser, Burogebaude/Gesamtumsatze

tra;::r?ii:glt e Anzahl der Kaufvertrage Flac(:lzr;:';; atz Ge(lh(’ilitz’rrlz)a 2
gesamt % zu 2011 gesamt gesamt

Barnim 43 +30 15 12
Dahme-Spreewald 29 +71 8 10
Elbe-Elster 32 -18
Havelland 26 -4
Mérkisch-Oderland 52 +30 19
Oberhavel 50 -18 19 15
Oberspreewald-Lausitz 43 +5 16 7
Oder-Spree 40 +135 14 10
Ostprignitz-Ruppin 28 -33 6 6
Potsdam-Mittelmark 56 -2 19 24
Prignitz 37 -10 7
Spree-Neife 35 +3 15
Teltow-Flaming 54 +29 16 15
Uckermark 27 -18 9 9
Brandenburg an der Havel 39 +22 10 12
Cottbus 49 +11 6 18
Frankfurt (Oder) 18 +13 6 9
Potsdam 40 +54 18 75
Land Brandenburg 698 +9 216 260

Mit einem Anteil von 9 % sind die Gewerbe- und sonstigen Geb&ude am Grund-
stiicksmarkt der bebauten Grundstiicke beteiligt. Dieser Teilmarkt enthilt Kauffille,
die den bisherigen ausgewerteten Gebaudearten nicht zugeordnet werden konn-
ten. Hierunter wurden beispielsweise Kaufvertrage fiir Kliniken, Hotels, Logistik,
Einkaufspassagen, Einzelhandelsmérkte und Gebaude fiir Freizeiteinrichtungen
registriert. Es wurden 1.118 Kaufvertrdge mit einem Fldchenumsatz von 997 Hektar
und fiir 295 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 2011 Hektar % zu 2011 Mio. € % zu 2011

Lagergebaude 282 +5 170 -33 33 -37
Produktionsgebaude 313 +6 503 -17 106 +45
Gebéude fiir Freizeitzwecke 25 -48 18 -80 8 -38
Gebéude fiir Beherbergungen 95 -9 80 +13 23 +15
sonstige Gebaude 403 -3 226 -54 125 +79
Land Brandenburg 1.118 -1 997 -34 295 +29
Berliner Umland 188 -5 160 -30 131 +41

darunter: Potsdam 21 -5 10 -50 34 +79
weiterer Metropolenraum 930 +0 837 -35 164 +21

darunter: kreisfreie Stadte 77 -10 78 -28 17 -37
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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 Rdumen eines Gebaudes. Beide sind jeweils verbunden mit
dem Miteigentumsanteil an dem gemeinschaftlichen Eigentum, zu dem sie gehdren.

Insgesamt wurden im Land Brandenburg 2.679 Kaufvertriage fiir das Wohnungs- und
Teileigentum mit einem Geldumsatz von rd. 322 Mio. € abgeschlossen. Verkdufe
von Teileigentum hatten mit 182 Kaufvertrdgen und mit einem Geldumsatz von
rd. 15 Mio. € am Gesamtumsatz einen geringen Anteil.

Darstellung der Kauffalle
fur Wohnungs- und Teileigentum*

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

Die Auswertung ,,Eigentumswohnungen‘ umfasst die Erstverkdufe, die Weiter-
verduBlerungen sowie Paketverkdufe von Eigentumswohnungen. Erstverkdufe sind
neu erstellte Wohnungen oder Eigenheime, die in der Rechtsform des Wohnungs-
eigentums erstmalig verkauft wurden und urspriinglich als Mietobjekte errichtete
Wohnungen, die umgewandelt wurden. Als umgewandelt wird eine Wohnung klas-
sifiziert, sobald die Abgeschlossenheitsbescheinigung fiir ein urspriinglich als Miet-
wohngebdude errichtetes Gebaude vorliegt und das Wohnungsgrundbuch angelegt
ist. WeiterverduBerung sind Wohnungen oder Eigenheime, die in der Rechtsform
Wohnungseigentum zum wiederholten Male verkauft wurden, unabhéngig davon,
ob sie urspriinglich durch Neubau oder Umwandlung entstanden sind.

Die folgenden Tabellen stellen die Verteilung nach der Vertragsart und die Umsétze
in den Landkreisen und kreisfreien Stadten dar.
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Wohnungseigentum und Teileigentum/

Umsatze
Nutzung Anzahl der Kaufvertrage Geldumsatz (Mio. €)
gesamt % zu 2011 gesamt % zu 2011
Erstverkauf Wohnungseigentum 553 -1 109 +0
Weiterverkauf Wohnungseigentum 1.944 +15 198 +9
Erstverkauf Teileigentum 32 -22 4 +100
Weiterverkauf Teileigentum 150 +33 11 +10
Land Brandenburg 2.679 +11 322 +7
Berliner Umland 1.900 +13 258 +4
darunter: Potsdam 715 +19 126 +24
weiterer Metropolenraum 779 +8 64 +21
darunter: kreisfreie Stadte 218 +7 24 +26

Eigentumswohnungen/Veranderungen zum Vorjahr
(Erstverkaufe und Weiterverauf3erungen)

Landkreise/ Anzahl der Kaufvertrége Geldumsatz (100 T €)
kreisfreie Stadte gesamt % zu 2011 gesamt
Barnim 181 -9 135
Dahme-Spreewald 129 -2 121
Elbe-Elster 14 +8 5
Havelland 114 -12 M
Markisch-Oderland 168 +81 158
Oberhavel 337 +17 353
Oberspreewald-Lausitz 36 -50 13
Oder-Spree 160 +40 166
Ostprignitz-Ruppin 41 -23 33
Potsdam-Mittelmark 197 -9 380
Prignitz " -35 6
Spree-Neife 31 +11 10
Teltow-Flaming 129 +72 96
Uckermark 62 +32 46
Brandenburg an der Havel 44 +29 29
Cottbus 142 +38 178
Frankfurt (Oder) 21 -57 29
Potsdam 680 +16 1.196
Land Brandenburg 2.497 +11 3.065
aﬁ]’::‘;’olt’s’:':r:‘)’ 1107 +10 1.266
(o keisfee Stace) w03 7 266
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Ruckgang Wie auch in den Vorjahren nehmen die Weiterverdauferungen von Eigentumswoh-
beim nungen zu. Im Jahr 2012 wurde auf dem Teilmarkt der Erstverkaufe von Eigen-
Eirs(ta\ll']etﬁkrﬁgf VON  tumswohnungen bei den Kaufvertriigen das Vorjahresniveau annihernd erreicht.
Wgh nungen Von den 2.497 Verkéaufen des Wohnungseigentums wurden 553 Eigentumswohnun-

gen (im Vorjahr 560 Eigentumswohnungen) erstmalig verduf3ert. Der Schwerpunkt

der Verkaufe lag weiterhin in der Stadt Potsdam, in der 207 Eigentumswohnungen
ﬁgrr:\évoeéﬁ l?r? kt (Vorjahr 250 Eigentumswohnungen) verkauft wurden. Die Stadt Potsdam weist
Potsdam mit einen Anteil an den Erstverkdufen im Land Brandenburg von 37 %, das Berliner
207 verkauften  Umland von 23 %, der weitere Metropolenraum von 20 % und die kreisfreien Stiadte
Eigentums- von 20 % auf. Die anschlieBende Tabelle ,,Eigentumswohnungen (Erstverkéaufe)/
wohnungen durchschnittliche Preise* zeigt die durchschnittlichen Preise gegliedert nach Baual-

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

Eigentumswohnungen (Erstverkaufe)/
durchschnittliche Preise
) Anzahl Baualters- | @ Wohnfliche @ Wohn- @ Gesamt-
Réume .. flachenpreis kaufpreis
Kaufvertrage klasse (m?) €m?) ©
Land Brandenburg 171 <1949 93 2660 — 242.700 1
19 1949 - 1990 67 798 1 60.700 1
50 1991 - 2009 81 1109 | 88.100 |
182 >2010 93 2487 1 237.600 1
Berliner Umland 28 <1949 78 2753 1 201300 —
(ohne Potsdam)
2¢ 1949 - 1990
38 1991 - 2009 76 1.080 | 84.400 |
1 >2010 114 2377 1 260.000 1
Stadt Potsdam 99 <1949 98 3.168 — 311.600 1
1949 - 1990
1* 1991 - 2009
87 >2010 95 3.216 1 321.600 1
weiterer Metropolenraum 16 <1949 94 648 | 76.600 1
(ohne kreisfreie Stadte)
14 1949 - 1990 63 633 | 41.800 1
6 1991 - 2009 122 982 | 106.100 |
29 >2010 76 1581 — 130.800 |
kreisfreie Stadte 28 <1949 93 1492 — 135.500 |
(ohne Potsdam)
3 1949 - 1990
5 1991 - 2009 73 1215 | 77.200 |
55 >2010 95 1681 — 156.600 1
Angaben aus auswertbaren Kaufvertragen
* Bei drei oder weniger auswertbaren Kaufvertragen erfolgt keine Angabe der durchschnittlichen Preise.
1 steigend
— gleichbleibend } Veranderungen gegeniiber dem Vorjahr
| fallend

Die folgende Grafik zeigt die Entwicklung der Eigentumswohnungen (Erstverkdufe)
im Land Brandenburg von 2003 — 2012 in den Umsétzen und Durchschnittskauf-
preisen.
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2.500

2.000

Entwicklung der Umsatze und Durchschnittswerte fir

Eigentumswohnungen (Erstverkaufe) 2003 — 2012

225.000
- 200.000
d
-175.000
-150.000
-120.000
-100.000
- 75.000
| |-50.000
E - 25.000
-0
2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012
I Kaufvertrage (Anzahl) 0 durchschnittlicher Wohnflachenpreis (€/m?)
I Geldumsatz (Mio. €) == durchschnittlicher Gesamtkaufpreis (€)

Der Kaufpreis einer Eigentumswohnung ist in erster Linie von der Lage, Ausstattung
und der Wohnungsgrof3e abhingig. Im Landesdurchschnitt kostete eine erstverkaufte
Eigentumswohnung 214.000 € (im Vorjahr rd. 195.400 €), im Berliner Umland
153.500 € (im Vorjahr rd. 150.000 €), in der Stadt Potsdam 315.500 € (im Vorjahr
rd. 258.100 €), im weiteren Metropolenraum 96.000 € (im Vorjahr rd. 107.400 €) und
in den kreisfreien Stadten 142.100 € (im Vorjahr rd. 146.200 €). Der Durchschnitts-
preis im Land Brandenburg wird stark vom hohen Preisniveau fiir Eigentumswohnun-
gen in der Landeshauptstadt Potsdam beeinflusst. Die durchschnittliche Wohnfldche
hat sich mit 91 m? im Landesdurchschnitt im Vergleich zum Vorjahr leicht erhoht.

Im Landesdurchschnitt blieben die Wohnflachenpreise bei den Erstverkdufen an-
ndhernd stabil. In den Rdumen des Landes Brandenburg wurden folgende Wohn-
flachenpreise erzielt (Vorjahresniveau):

* Land Brandenburg insgesamt 2.370 €/m* (2.378 €/m?)
» Berliner Umland ohne Potsdam 1.894 €/m?> (1.903 €/m?)
» Stadt Potsdam 3.284 €/m*> (3.056 €/m?)
» weiterer Metropolenraum ohne kreisfreie Stadte  1.143 €/m? (1.358 €/m?)
» kreisfreie Stadte ohne Potsdam 1.560 €/m? (1.575 €/m?)

Auf dem Teilmarkt der WeiterveréuRerung von Eigentumswohnungen erh6hte
sich im Jahr 2012 die Anzahl der Kaufvertrige um 15 %. Der Geldumsatz nahm
um 9 % zu. Es wurden 1.944 Weiterverkdufe (im Vorjahr 1.690 Weiterverkéufe)
registriert. Das waren 78 % des gesamten Wohnungseigentums. Der durchschnitt-
liche Wohnfliachenpreis betrug 1.266 €/m? und erhéhte sich um 9 % gegeniiber dem
Vorjahr. Insgesamt sind die durchschnittlichen Kaufpreise der weiterverduflerten
Eigentumswohnungen im Land Brandenburg gegeniiber den Erstverkdufen von
Eigentumswohnungen um 114.800 € geringer. In der Stadt Potsdam betrug der An-
teil an Weiterverduflerungen von Eigentumswohnungen 24 %, im Berliner Umland
ca. 50 %, im weiteren Metropolenraum 20 % und in den kreisfreien Stiadten 6 %.
In der folgenden Tabelle sind die durchschnittlichen Preise gegliedert nach Bau-
altersklassen dargestellt.

Anstieg der
Gesamtkauf-
preise der
Eigentums-
wohnung

erstverkaufte
Eigentums-
wohnung

fir 214.000 €

Anstieg der
Vertragszahlen bei
weiterveraulRerten
Eigentums-
wohnungen

um 15 %
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Eigentumswohnungen (Weiterverauf3erungen)/
durchschnittliche Preise
) Anzahl Baualters- | @ Wohnfldche @ Wohn- @ Gesamt-
Réume Kaufvertrige Klasse (m) flachenpreis kaufpreis
(€lm?) (€)
Land Brandenburg 273 <1949 79 1527 1 122.100 1
177 1949 - 1990 61 902 — 54700 —
735 1991 - 2009 77 1.246 1 100.000 1
Berliner Umland 51 <1949 89 1.062 | 114500 —
(ohne Potsdam) 25 1949 - 1990 70 800 | 58.200 1
484 1991 - 2009 80 1.248 1 103.200 1
Stadt Potsdam 140 <1949 79 1980 — 162.300 |
103 1949 - 1990 58 1.032 — 59.700 —
122 1991 - 2009 69 1578 — 120.000 |
weiterer Metropolenraum 60 <1949 79 746 1 63.600 1
(ohne kreisfreie Stadte) 39 1949 - 1990 61 620 | 39.200 |
101 1991 - 2009 72 858 1 66.000 1
kreisfreie Stadte 22 <1949 68 528 | 42.600 |
(ohne Potsdam) 10 1949 - 1990 71 719 | 55.600 1
28 1991 - 2009 90 1.010 | 80.700 |
Angaben aus auswertbaren Kaufvertragen
1 steigend
—  gleichbleibend } Veranderungen gegentiber dem Vorjahr
| fallend
weiter- Die folgende Grafik zeigt die Entwicklung der WeiterverduBerungen von Eigen-
verau Berte tumswohnungen im Land Brandenburg insgesamt von 2003 —2012 in den Umsitzen
\I,Evlgﬁr?tl,{]ms_ und Durchschnittswerten. Im Landesdurchschnitt kostete eine weiterverdul3erte
fir 09 500 & Eigentumswohnung 99.200 € (im Vorjahr 95.800 €), im Berliner Umland 104.000 €
' (im Vorjahr 94.500 €), in der Stadt Potsdam 119.200 € (im Vorjahr 128.100 €), im
weiteren Metropolenraum 60.100 (im Vorjahr 63.400 €) und in den kreisfreien
Stadten 62.500 € (im Vorjahr 69.500 €). Die durchschnittliche Wohnflache betrug
im Landesdurchschnitt 75 m?.
Entwicklung der Umsétze und Durchschnittswerte flr
Eigentumswohnungen (Weiterverauf3erungen) 2003 — 2012
2.000 100.000
1.800
1.600
- 75.000
1.400
1.200
1.000 - - 50.000
800 -
600 -
- 25.000
400
200
2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011 w12
Il Kaufvertrége (Anzahl) 0 durchschnittlicher Wohnfléchenpreis (€/m?)
B Geldumsatz (Mio. €) == durchschnittlicher Gesamtkaufpreis (€)
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In den einzelnen R&umen wurden folgende Wohnfldchenpreise erreicht (Vorjah-

reswerte):

* Land Brandenburg insgesamt 1.266 €/m? (1.213 €/m?)
» Berliner Umland ohne Potsdam 1.240 €/m? (1.150 €/m?)
+ Stadt Potsdam 1.581 €/m? (1.582 €/m?)
» weiterer Metropolenraum ohne kreisfreie Stadte 787 €/m? (883 €/m?)
» kreisfreie Stadte ohne Potsdam 778 €/m? (892 €/m?)

4.4 Wohnflachenpreise fur Wohnimmobilien

Fiir das gesamte Land Brandenburg wurde folgender Wohnflachenpreisindex fiir
ausgewdihlte Wohnimmobilien der Jahre 2003 — 2012 erstellt. Beim Index fiir Ei-
gentumswohnungen (Erstverkauf) wird weiterhin das Land Brandenburg ohne
die Stadt Potsdam betrachtet, da dort eine eigenstdndige Marktentwicklung fiir
Eigentumswohnungen zu beobachten ist. Ndhere Informationen konnen dem Grund-
stiicksmarktbericht der Stadt Potsdam entnommen werden.

Wohnflachenpreisindex
(Jahr 2005 £ 100)

88 87 87 86 87 87
2003 ' 2004 ' 2005 ' 2006 = 2007 ' 2008 ' 2009 ' 2010 ' 2011 ' 2012
. freistehende Ein- und Reihenh&user und Eigentumswohnungen
Zweifamilienhduser Doppelhaushalften ohne Potsdam (Erstverkauf)

Die folgenden Grafiken stellen die Entwicklung der Wohnflachenpreise fiir Wohnim-
mobilien der Jahre 2009 — 2012 im Berliner Umland, im weiteren Metropolenraum
und in den kreisfreien Stddten Brandenburg an der Havel, Cottbus und Frankfurt
(Oder) dar.
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Wohnflachenpreise (€/m?2) im Berliner Umland
2009 - 2012 (ohne Potsdam)

1.569

1.396
1.334 1 315 1330|

2009 2010 2011 2012 2009 2010 2011 2012 2009 2010 2011 2012 2009 2010 2011 2012 2009 2010 2011 2012
freistehende Reihenhéuser Mehrfamilien- Eigentums- Eigentums-
Ein- und Zwei- und Doppel- héuser wohnungen wohnungen
familienhduser haushalften (Erstverkauf) (Weiterver-

auBerung)

934
769
732
: I I

1.903 1.894

1.574 1.598

1.240
1.155 1.162 115.I

Wohnflachenpreise (€/m?) im weiteren Metropolenraum
2009 - 2012 (ohne kreisfreie Stadte)

1.539

1.326 1-3%8
1.143
866 883
771 806 7g3 834 763 787
667 662 686
II I I I
2009 2010 2011 2012 2009 2010 2011 2012 2009 2010 2011 2012 2009 2010 2011 2012 2009 2010 2011 2012
freistehende Reihenhéuser Mehrfamilien- Eigentums- Eigentums-
Ein- und Zwei- und Doppel- hauser wohnungen wohnungen
familienhduser haushalften (Erstverkauf) (Weiterver-
auBerung)
Wohnflachenpreise (€/m?2) in den kreisfreien Stadten
2009 - 2012 (ohne Potsdam)
1.575 1,560
1.395
1.304 1.336
1.175
102 1.096
941 o5 1%
892
835 864
778
406 574
295 I
2009 2010 2011 2012 2009 2010 2011 2012 2009 2010 2011 2012 2009 2010 2011 2012 2009 2010 2011 2012
freistehende Reihenhauser Mehrfamilien- Eigentums- Eigentums-
Ein- und Zwei- und Doppel- hauser wohnungen wohnungen
familienhduser haushalften (Erstverkauf) (Weiterver-

auBerung)
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45 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 Flachen gehdren
auch die bewirtschafteten und nicht bewirtschafteten Gewisserflichen sowie
im erweiterten Sinne auch die land- und forstwirtschaftlichen Wegeflichen und
der Hofraum*'. Auch die brachgefallenen land- und forstwirtschaftlichen Fl&-
chen im AuBlenbereich sind land- oder forstwirtschaftlich nutzbare Flachen. Die
Wertermittlungsrichtlinie (WertR 2006) fithrt unter Nr. 2.2.1.1 hierzu aus: ,,Auch
Brachflichen im AuBlenbereich oder die zur Reduzierung der landwirtschaftlichen
Uberproduktion stillgelegten landwirtschaftlichen Anbauflichen sind Flichen der
Land- oder Forstwirtschaft. Es kommt demnach nicht auf die ausgeiibte Nutzung
an, sondern auf die nach allgemeiner Verkehrsanschauung und planungsrechtlicher
Festsetzung mogliche Nutzung.*

Entsprechend des Agrarberichts 2011/2012% werden ca. 1,3 Mio. Hektar land-
wirtschaftliche Flache von 5.566 landwirtschaftlichen Betrieben genutzt, davon
wirtschaften 690 Betriebe im Rahmen des 6kologischen Landbaus aufca. 10,6 %
der gesamten landwirtschaftlichen Fliche. Damit bestimmt sich die Fldchen-
nutzung im Land Brandenburg hauptsichlich iiber die Land- und Forstwirtschaft.

Darstellung der Kauffalle
fir 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
2 Quelle: Ministerium fiir Landwirtschaft und Infrastruktur des Landes Brandenburg (MIL)
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Insgesamt wurden im Land Brandenburg annihernd gleichbleibend wie im Vor-
jahr 7.855 Kaufvertrdge registriert. Der Flichenumsatz erhdhte sich um 4 %. Der
Geldumsatz ging um 6 % gegeniiber dem Vorjahr zuriick.

In der Grafik ist die Entwicklung der durchschnittlichen Bodenpreise im gesamten
Land Brandenburg iiber 10 Jahre fiir Ackerland, Griinlandflaichen und Forstwirt-
schaft dargestellt.

Land- und Forstwirtschaft/
Umsaéatze und Preise

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

Acker 2.760 15.006 1.043 0,54
Griinland 1.344 3.246 146 0,38
Wechselland 420 3.797 184 *
Forstwirtschaft 1.924 11.266 316 0,34
landwirtschaftliche Hofe 81 860 78 *1
gemischte Nutzung* 1.326 6.020 318 *
Land Brandenburg 7.855 40.195 2.085
Berliner Umland 856 2.568 163

darunter: Potsdam 46 110 6
weiterer Metropolenraum 6.999 37.627 1.922

darunter: kreisfreie Stadte 131 375 16

Die Gesamtumsatze enthalten alle Kaufvertrage, die Durchschnittspreise wurden aus auswertbaren Kaufver-
tragen ermittelt.

*! Durchschnittspreise werden wegen stark unterschiedlicher Qualitaten nicht angegeben.

*2\lertrage, bei denen eine Aufteilung in die unterschiedlichen land- und forstwirtschaftlichen Nutzungen nicht

maglich war.
Bodenpreise - - -
weiterhin Entwicklung der durchschnittlichen Bodenpreise (€/m?)
ansteigend: 0,60
Ackerland
um 4 % und 0,50
Forsten um
10 % 0,40
0,30
020 /
0,10 e ——

2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012

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

Landwirtschaftlich nutzbare Flachen

Die landwirtschaftliche Nutzflaiche war im Land Brandenburg im Jahr 2012 mit
1.319.600 Hektar unverdndert grofl und unterteilte sich in rd. 78 % Ackerfliche
und rd. 22 % Griinland.

Unabhéngig von der Rechtsform der Unternehmen nahm der Eigentumsanteil
der Betriebe stetig zu. Aktuelle Daten dazu erscheinen mit dem Agrarbericht
2012/2013.°

3 Quelle: Agrarbericht 2011/2012, MIL, S. 33
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Nutzung als Landwirtschaftsflache
im Land Brandenburg

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

Quelle: Statistisches Jahrbuch 2012

Pachtflachen

Den groften Anteil fiir die Flaichenbewirtschaftung in den landwirtschaftlichen
Unternehmen Brandenburgs bildet auch weiterhin die Flichenpacht.

Rund 9 % der landwirtschaftlichen Gesamtpachtfliche des Landes werden durch
die BVVG verwaltet. Zum Ende des Jahres 2012 betrug der Umfang der durch
die BVVG verpachteten Fldache insgesamt rd. 79.100 Hektar und lag damit im
abnehmenden Trend der letzten Jahre.

Ackerland- und Grunlandflachen

Die folgenden Tabellen auf Seite 58 und 59 geben die in den unterschiedlichen
Regionen aufgeteilten Umsétze und Preise der Verkéufe fiir Ackerland und Griin-
landflichen wieder.

Eigentumsverhéltnisse bewirtschafteter Flachen nach Rechtsformen (in %)
2005 2007 2010
Rechtsform Eigen- | Pacht- |ungekldrte |Eigen- |Pacht- |ungekldrte |Eigen- |Pacht- |ungeklarte
tum fliche | Flache/ tum fliche | Flache/ tum fliche | Flache/
Tausch- Tausch- Tausch-
flaiche fliche flaiche
Unternehmen gesamt 17,6 81,3 11 19,6 79,3 11 25,2 73,6 1,2
Einzelunternehmen 30,2 68,3 1,5 31,5 66,7 1,8 35,7 62,5 1,7
Personengesellschaften* | 20,6 772 2,1 21,9 76,5 1,7 258 72,0 2,2
juristische Personen 11,4 88,0 0,6 13,8 85,5 0,7 20,5 788 0,7
Quelle: Amt fir Statistik Berlin-Brandenburg, Agrarbericht 2011/2012
* einschlieRlich Personengemeinschaften
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Ackerland/
regionale Umséatze und Preise*!

Landkreise/ Anzahl Flachenumsatz @ Preis

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

Barnim 111 374 0,60

Dahme-Spreewald 135 386 0,48

Elbe-Elster 239 671 0,36

Havelland 146 1.240 0,61

Mérkisch-Oderland 364 3.460 0,70

Oberhavel 21 631 0,45

Oberspreewald-Lausitz 125 590 0,35

Oder-Spree 125 568 0,48

Ostprignitz-Ruppin 181 1.173 0,66

Potsdam-Mittelmark 265 605 0,46

Prignitz 146 1.232 0,67

Spree-Neile 131 287 0,34

Teltow-Flaming 273 1.002 0,37

Uckermark 246 2,630 1,01

Brandenburg an der Havel 9 46 0,58

Cottbus 16 25 0,35

Frankfurt (Oder) 18 36 *3

Potsdam 19 50 0,72

Land Brandenburg 2.760 15.006 0,54

Berliner Umland

(ohne Potsdam) 243 730 0,55

weiterer Metropolenraum

(ohne kreisfreie Stadte) 2.455 14.120 0,54

*! 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 keine Angabe der Durchschnittspreise.

Eine Auswertung nach der Anbaueignung der Ackerflichen war fiir 1.312 Kauf-
vertrige moglich. Diese Auswertung wurde entsprechend der Kategorien fiir die
Anbaueignung von Ackerflachen vorgenommen. Zusitzlich wurde bei der Aus-
wertung nach natiirlichen und juristischen Personen als Erwerber unterschieden.
Das Ergebnis ist in der Tabelle ,,Auswertung der Kaufpreise nach Anbaueignung
der Ackerflachen unterschieden nach natiirlichen und juristischen Personen als
Erwerber* auf Seite 59 dargestellt.

Bei Auswertungen des Einflusses der FlachengrofB3e auf den Bodenpreis ist zwischen
der EinzelgroBe der Flurstiicke und einer LosgroBe (Losverkauf mehrerer Flurstiicke
in einem Kaufvertrag) zu unterscheiden. Da im Land Brandenburg iiberwiegend
groBere Schlidge mit vielen Einzelflurstiicken bewirtschaftet werden, hat die Grof3e
des Einzelflurstiicks eine untergeordnete Rolle gegeniiber der Losgrofe, also der
insgesamt verdufBerten Flache.

Das Ergebnis einer Untersuchung der Abhéngigkeit des Bodenpreises von der
FlachengroBe im Land Brandenburg im Zeitraum 2010 — 2012 ist in der Grafik
auf Seite 60 zu sehen.
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Grunlandflachen/

regionale Umséatze und Preise*!

Landkreise/ Anzahl Flachenumsatz @ Preis
kreisfreie Stadte Kaufvertrage*? (Hektar) (€/m?)
Barnim 38 46 0,35
Dahme-Spreewald 75 104 0,36
Elbe-Elster 19 223 0,38
Havelland 10 757 0,34
Mérkisch-Oderland 88 193 0,47
Oberhavel 185 272 0,36
Oberspreewald-Lausitz 57 7 0,30
Oder-Spree 62 76 0,28
Ostprignitz-Ruppin 109 414 0,45
Potsdam-Mittelmark 139 163 0,40
Prignitz 69 155 0,50
Spree-Neile 69 55 0,28
Teltow-Flaming 98 162 0,32
Uckermark 89 470 0,40
Brandenburg an der Havel 9 46 b
Cotthus 16 12 0,29
Frankfurt (Oder) 2 1 *3
Potsdam 10 19 0,71
Land Brandenburg 1.344 3.246 0,38
Berliner Umland

(ohne Potsdam) 155 249 0,38
weiterer Metropolenraum

(ohne kreisfreie Stadte) 1.152 2918 0,38

Kaufvertragen ermittelt.

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

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

*3 Bei drei oder weniger auswertbaren Kaufvertragen erfolgt keine Angabe der Durchschnittspreise.

Auswertung der Kaufpreise nach Anbaueignung der Ackerflachen
unterschieden nach nattrlichen und juristischen Personen als Erwerber

Erwerber:

Erwerber:

natiirliche Personen | juristische Personen gesamt

S mittlere Ackerzahl 23 23 23

ﬁ & | Anzahl der Kauffélle 228 304 532
V' | Mittelwert (€/m?) 047 0,44 0,45

< Spanne (€/m?) (0,08 - 1,20) (0,10-1,11) (0,08 - 1,20)
s mittlere Ackerzahl 32 32 32

,Eé g; Anzahl der Kauffélle 193 220 413

% & | Mittelwert (€/m?) 0,53 0,54 0,53

< Spanne (€/m?) (0,10-1,76) (0,15-1,36) (0,10-1,76)
S mittlere Ackerzahl 45 47 46

'FE r5 | Anzahl der Kauffélle 179 188 367

£ M | Mittelwert (€/m?) 0,72 0,70 0,71

< Spanne (€/m?) (0,08 - 1,90) (0,10 -2,21) (0,08 -2,21)
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Abhangigkeit des Kaufpreises von der Flachengroflle
bei Ackerlandverkaufen von 2010 - 2012
0,90 = ®
0,80 2 o %
0,70 2 2
. 060 o 2 2
Q\Ep 0,50 =2 g
2 040 -
S 030 -
f 0,20 -
£ 010 -
= 0,00
<2500m2 ?ggOmz 1ha 5ha 5ha 10 ha 10ha 20 ha 20 ha - 50 ha 50 ha - 100ha >100 ha
GroBengruppen
Die Ergebnisse zeigen keine signifikante Abhidngigkeit des Kaufpreises von der Fla-
chengrofle, bestitigen aber den Trend, der aus bundesweiten Auswertungen und den
Auswertungen anderer Ostlicher Bundesldnder (z. B. Mecklenburg-Vorpommern)
bekannt ist, dass groBe Flachen (> 50 Hektar) die jeweils hochsten Bodenpreise
erzielen. Die Anzahl der Kauffille tiber 20 Hektar liegt deutlich unter den Kauffallen
anderer Groflengruppen.
Der Pachtzins bleibt wegen des nach wie vor hohen Pachtflachenanteils ein bedeu-
tender 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 entgelt-
lich gepachteten Fliachen (fiir Neuverpachtungen und Bestandsvertrage) 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 ldsst sich jedoch nicht
ausschlieflich an der Ertragsfiahigkeit festmachen. Wesentlich beeinflusst wird
Pachtzinszahlungen im Mittel der Betriebe und nach Standortqualitat
Jahr Anzahl Mittelwert Landbaugebiet (Ackerzahl)
Betriebe | (€/Hektar/Jahr) | ] ] 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 92 154 113 86 68 54
2008/09 588 101 147 125 94 76 61
2009/10 581 102 155 125 97 77 64
2010/11 628 110 178 135 95 83 62
201112 363 111 175 147 100 83
darunter
Ackerland* 106 132 181 163 121 87
darunter
Griinland* 15 88 96
* Teilweise unzureichender Stichprobenumfang
Quelle: Testbetriebsbuchfiihrung; ab 2002/03 inkl. Grundsteuer fir Pachtflachen
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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 Bundeslédnder. Durch die
BVVG wurden im Jahr 2012 durchschnittlich 226 €/ha Pacht bei Bestandspachten
eingenommen und 274 €/ha bei Neuverpachtungen®.

Zur weiteren Information iiber den landwirtschaftlichen Bodenmarkt wird auf die
Bodenrichtwerte fiir landwirtschaftlich nutzbare Fldchen (Acker- und Griinland-
flachen) der regional zustdndigen Gutachterausschiisse verwiesen (siche Seite 82).

Anbaueignung
im Land Brandenburg

] Gcemeinden

Ackerzahlen nach Gemeinden
(AZ unter 20)

(Az20-28)
I (z29-39)
B ziberss)

Quelle: Landesamt fiir Iandliche Entwicklung,
Landwirtschaft und Flurneuordnung

Forstwirtschaftlich nutzbare Flachen

Das Land Brandenburg verfiigt tiber rund 1,1 Mio. Hektar Wald (entspricht 37 % der
Landesfliache) und ca. 4.000 Jagdbezirke mit 2,7 Mio. Hektar Jagdflache, davon wer-
den 93 % bejagt. Es ist somit eines der waldreichsten Bundesldnder Deutschlands.
Von den Wildern sind 77 % der forstwirtschaftlichen Flidche Kiefernforsten. Die
Eigentumsverhiltnisse stellten sich 2012 wie folgt dar: 57 % der Waldflachen sind
Privatwald, 25 % Landeswald, 6 % Korperschaftswald und 12 % sind im Eigentum
der Kommunen, des Bundes (3 % BVVG — Wald) und anderer Bundeslidnder sowie
im Sondervermogen des Landes Brandenburg.

Fiir Forstwirtschaftsflachen inklusive Aufwuchs betrug der durchschnittliche Kauf-
preis 0,34 €/m? (+ 10 %).

4 Quelle: Pressemitteilung BVVG vom 26. 02. 2013, www.bvvg.de

Oberer Gutachterausschuss Land Brandenburg

61



4. Preisniveau und Preisentwicklung auf den Grundstiicksteilmérkten Grundstiicksmarktbericht 2012

Die folgende Tabelle gibt die nach den unterschiedlichen Regionen aufgeschliis-
selten Umsétze und Preise wieder. Bei einer Untersuchung der Abhéngigkeit des
Bodenpreises von der Flachengréfle konnte keine Abhéngigkeit nachgewiesen
werden.

Eine Untersuchung zur Aufteilung der Kaufpreise in Boden und Bestand wurde
unter Punkt 5.4 ,,Bodenwertanteil bei forstwirtschaftlichen Flachen* vorge-

nommen.
Forstwirtschaft/
regionale Umsétze und Preise™
Landkreise/ Anzahl Flachenumsatz @ Preis
kreisfreie Stadte Kaufvertrage (Hektar) (€/m?)
Barnim 90 196 0,44
Dahme-Spreewald 165 1.387 0,31
Elbe-Elster 141 738 0,27
Havelland 94 476 0,38
Mérkisch-Oderland 148 1.325 0,41
Oberhavel 109 825 0,39
Oberspreewald-Lausitz 136 907 0,34
Oder-Spree 115 318 0,28
Ostprignitz-Ruppin 120 1.206 0,35
Potsdam-Mittelmark 227 896 0,32
Prignitz 108 1.340 0,34
Spree-Neile 130 537 0,29
Teltow-Flaming 146 565 0,28
Uckermark 147 410 0,41
Brandenburg an der Havel 14 48 *2
Cottbus 17 27 0,29
Frankfurt (Oder) 5 38 *2
Potsdam 12 29 2
Land Brandenburg 1.924 11.266 0,34
Berliner Umland
(ohne Potsdam) 188 655 040
weiterer
Metropolenraum
(ohne kreisfreie Stidte) 1.688 10.470 0,33
* Die Flachenumsétze enthalten alle Kaufvertrage, die Durchschnittspreise wurden aus auswertbaren
Kaufvertragen ermittelt, die Durchschnittspreise konnen Flachen mit Aufwuchs enthalten.

*2 Bei drei oder weniger auswertbaren Kaufvertragen erfolgt keine Angabe der Durchschnittspreise.

4.6 Gemeinbedarfsflachen

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

Die Zweckgebundenheit wird durch Bauleitpldne, Planfeststellung und Widmung
bewirkt. Diese Flachen sind durch eine dauerhafte Nutzungsbindung dem gewin-
norientierten Grundstiicksmarkt entzogen. Die Kaufvertrdge enthalten auch die
Verkdufe nach dem Verkehrsflichenbereinigungsgesetz (VerkF1BerG).
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Darstellung der Kauffalle
fur Gemeinbedarfsflachen*

1 TN Ly
, 3 ﬁ:f:-fa.
* jeder Kauffall ist durch einen Punkt dargestellt, :- _:_ : " .
dabei kdnnen sich Punkte tiberlagern B &
Gemeinbedarfsflachen/
Umsatze
Gt | P
ortliche Verkehrseinrichtungen 780 72
sonstige Verkehrseinrichtungen* 235 62
offentliche Griinanlagen 36 9
Gemeinbedarf (bauliche Nutzung) 14 2
Ver- und Entsorgungseinrichtungen 1 2
sonstiger Gemeinbedarf 45 14
Land Brandenburg 1121 161
Berliner Umland 390 57
darunter: Potsdam 14 2
weiterer Metropolenraum 731 104
darunter: kreisfreie Stéidte ohne Potsdam 46 3

*sind u. a. Bundesstralen, Wasserstrallen, Autobahnen

Oberer Gutachterausschuss Land Brandenburg
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Grundstiicksmarktbericht 2012

4.7 Sonstige Flachen

Sonstige Flachen sind Grundstiicke mit Nutzungen, die den Hauptgrundstiicksarten

nicht zugeordnet werden kdnnen.

Darstellung der Kauffélle
fur sonstige Flachen*

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

Sonstige Flachen/
Umsatze

Nutzung Kaufvertrage Flachenumsatz
(Anzahl) (Hektar)
Abbauflachen 35 306
private Griinanlagen 1173 226
Wasserflachen 181 156
besondere Funktionen 269 212
Fléchen fiir Energieanlagen 104 1.868
sonstige Nutzung 45 122
Land Brandenburg 1.807 2.890
Berliner Umland 288 286
darunter: Potsdam 22 4
weiterer Metropolenraum 1.519 2.604
darunter: kreisfreie Stadte ohne Potsdam 77 32
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Abbaufléachen im Sinne des Bewertungsgesetzes (BewG) sind Betriebsflichen, die
durch den Abbau von Bodensubstanz iiberwiegend fiir den Betrieb nutzbar gemacht
werden. Die Kaufvertragszahlen gingen gegeniiber dem Vorjahr leicht zuriick. Der
Flachenumsatz erhéhte sich um ca. 66 % und betrug 306 Hektar.

Fiir Abbauflachen iiber Kies/Kiessand wurde im Landesdurchschnitt ein Bodenpreis
von 1,01 €/m? (2011 = 0,82 €/m?) festgestellt, der abhéingig von den Standorten
eine Preisspanne von 0,20 €/m? bis 2,50 €/m? aufwies. Es wurden grof3e Flichen
iiberwiegend in den Landkreisen Potsdam-Mittelmark, Markisch-Oderland und
Oder-Spree verduflert.

Abbaufldachen liber Braunkohle wurden durchschnittlich zu einem Bodenpreis von
0,75 €/m? (2011 = 0,77 €/m?) bei einer Spanne von 0,50 €/m? bis 1,01 €/m? im
Landkreis Spree-Neif3e verduf3ert.

Private Grinanlagen nahmen mit 65 % der Kaufvertrige der gesamten sonstigen
Flachen auch in diesem Jahr den grofiten Marktanteil ein. Private Griinanlagen
enthielten u. a. Verkdufe von Hausgirten zu einem durchschnittlichen Bodenpreis
von 4,55 €/m? bei einer Spanne von 0,35 €/m? bis 20,00 €/m>.

Im Land Brandenburg wurden 181 Verkéufe von Wasserflachen abgeschlossen. Der
Flachenumsatz ging gegeniiber dem Vorjahr auf 134 Hektar zuriick. Wasserflachen
enthielten auch Verkédufe von Grében zu einem durchschnittlichen Bodenpreis von
0,22 €/m? bei einer Spanne von 0,01 €/m? bis 1,57 €/m?.

Die Verkdufe der Grundstlicke mit besonderen Funktionen nahmen mit 269
Kaufvertragen (Anteil ca. 15 %) am Grundstiicksteilmarkt der sonstigen Flachen teil.
Der Flachenumsatz ging zuriick und betrug 212 Hektar. Grundstiicke mit besonde-
ren Funktionen enthielten u. a. zu 65 % private Wege mit einem durchschnittlichen
Bodenpreis von 4,00 €/m? bei einer Spanne von 0,10 bis 40,37 €/m?.

Die Verkéufe von Flachen fiir geplante Energieanlagen nahmen weiterhin zu. Es
wurden 104 Kaufvertrdge mit einem Fldchenumsatz von 1.868 Hektar registriert.
Darunter befindet sich der Verkauf eines Solarkraftwerkes mit einer Flache von
ca. 1.400 Hektar im Landkreis Uckermark. Fiir die einzelnen Nutzungen konnten
folgende durchschnittliche Bodenpreise ausgewertet werden.

*  Windenergicanlagen 4,32 €/m*> (0,47 €/m? bis 15,14 €/m?)

(Standort- und Wegeflachen) 7,41 €m> (0,56 €/m? bis 20,31 €/m?)
* Solar- und Photovoltaikanlagen 391 €m> (1,00 €/m?bis 9,36 €/m?)
» Biogasanlagen 3,61 €m? (1,00 €/m? bis 10,00 €/m?)

Weitere Ausfithrungen zu den Flachen fiir erneuerbare Energien sind unter Punkt
5.3 zu finden.

Die Verkidufe der Grundstiicke mit sonstigen Funktionen enthalten alle weite-
ren Kaufvertrdge dieser Nutzungsart (z. B. Reitpldtze, Bahnanlagen). Insgesamt
wurden 45 Kaufvertrdage (Vorjahr 43 Kaufvertrage) mit einem Flichenumsatz von
122 Hektar (Vorjahr 40 Hektar) registriert.

Abbauflachen

uber

Kies/Kiessand

fur 1,01 €

Abbauflachen

uber
Braunkohle
fur 0,75 €
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5. Einzeluntersuchungen des Oberen Gutachterausschusses

5.1 Liegenschaftszinssatze

Nach § 193 Abs. 5 des Baugesetzbuches gehdren zu den sonstigen fiir die Wert-
ermittlung erforderlichen Daten insbesondere die Kapitalisierungszinssitze, mit
denen die Verkehrswerte von Grundstiicken, je nach Grundstiicksart marktiiblich
verzinst werden. Diese Kapitalisierungszinssitze werden als Liegenschaftszinssétze
bezeichnet und sind fiir verschiedene Grundstiicksarten, insbesondere fiir Mietwohn-
grundstiicke, Geschéftsgrundstiicke und gemischt genutzte Grundstiicke zu ermitteln.
Bei der Ermittlung von Verkehrswerten wird der Liegenschaftszinssatz im Ertrags-
wertverfahren verwendet; er ist dabei als Marktanpassungsfaktor zu interpretieren.
Der Liegenschaftszins dient dariiber hinaus der Darstellung des Marktgeschehens fiir
renditeorientierte Immobilien, der sachliche und rdumliche Teilméarkte 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 Reinertriage fiir gleichartig bebaute und genutzte Grundstiicke unter
Beriicksichtigung der Restnutzungsdauer der Gebdude nach den Grundsitzen des

Rahmenbedingungen fir die Ermittlung von Liegenschaftszinssatzen

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

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

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

Gesamtnutzungsdauer - 80 Jahre, bei reinen Geschéftshausern 60 Jahre

Bodenwert - objekttypischer Bodenwert (es wird eine objekttypische
Grundstlicksgrofte zugrunde gelegt; separat nutzbare
Grundstiicksteile wurden abgespaltet)

Rohertrag - Prioritat: tats&chliche und auf Markttiblichkeit gepriifte Mieten

- Ausnahme: angenommene marktiblich erzielbare Miete

Bewirtschaftungskosten:

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

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

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

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

*! Die Modellbeschreibung (,Modell zur Ableitung von Liegenschaftszinssatzen in NRW*) steht im Internet
unter der folgenden Adresse zur Verfiigung: http://www.gutachterausschuss.nrw.de/standardmodelle.html

*2 Zweite Berechnungsverordnung in der Fassung der Bekanntmachung vom 12. Oktober 1990 (1990 S.
2178), die zuletzt durch Artikel 78 Absatz 2 des Gesetzes vom 23. November 2007 (BGBI. | S. 2614)
geandert worden ist

*3 Zweite Berechnungsverordnung in der Fassung der Bekanntmachung vom 12. Oktober 1990 (1990 S.
2178), die zuletzt durch Artikel 78 Absatz 2 des Gesetzes vom 23. November 2007 (BGBI. | S. 2614)
geandert worden ist

*+vgl. ,Modell zur Ableitung von Liegenschaftszinssétzen in NRW*; im Internet unter der folgenden Adresse
verflgbar: http://www.gutachterausschuss.nrw.de/standardmodelle.html
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Ertragswertverfahrens abzuleiten (§ 14 Abs. 3 ImmoWertV). Aufgrund der speziellen
Situation im Land Brandenburg steht hdufig in den jeweiligen Zustandigkeitsberei-
chen der regionalen Gutachterausschiisse keine ausreichende Anzahl von geeigneten
Kaufféllen fiir die Ermittlung von Liegenschaftszinssdtzen zur Verfiigung. Aus
diesem Grund wird eine liberregionale Ermittlung des Liegenschaftszinssatzes
durchgefiihrt. Voraussetzung hierfiir sind ein einheitliches Modell zur Erfassung und
Auswertung der Kaufpreise sowie einheitliche Ansétze fiir die Einflussgrofen. Die
Rahmenbedingungen fiir die einheitliche Erfassung und Auswertung der Kaufpreise
zur Ermittlung von Liegenschaftszinssitzen sind in der Tabelle wiedergegeben.

Alle geeigneten Kauffille, 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 Liegenschaftszinsséitze wird entsprechend folgender Formel

iterativ durchgefiihrt:
o_[RE_a-1 KP-BW] .0
KP q"-1
Korrek\tfurglied

RE
p = Liegenschaftszins in % mit der ersten Néherung P=y x100
RE Reinertrag des Grundstiicks KP

KP = Kaufpreis

BW = Bodenwert des Grundstiickes

q =1+001xp

n = Restnutzungsdauer der baulichen Anlagen

Fiir die Auswertung werden die Kauffille aus drei Jahren zusammengefasst. Die
nachfolgenden Liegenschaftszinssétze beziechen sich auf den Zeitraum 2010 —2012
und wurden mittels Regressionsanalyse mit dem Programmsystem ,,Automatisiert
gefiihrte Kaufpreissammlung® des Landes Niedersachsen berechnet. Die Ergebnisse
fiir die vorangegangenen Zeitrdume sind in den Grundstiicksmarktberichten 2008
bis 2011 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 Stddte ohne Potsdam mdglich. Liegenschaftszinssétze wurden fiir
die folgenden Objektarten ermittelt: Mehrfamilienhduser (gewerblicher Mietanteil
<20 %), Wohn- und Geschéftshauser (gewerblicher Mietanteil > 20 %), reine
Geschiéftshiuser (gewerbliche Nutzung = 100 %) sowie Einfamilienhduser. Der
Einfluss des Kaufdatums wurde untersucht; eine zeitliche Abhangigkeit konnte
jedoch innerhalb des Auswertezeitraumes nicht festgestellt werden. Eine statis-
tisch ausreichend gesicherte Abhédngigkeit von einzelnen Einflussgréfen lasst sich
durch die bisherigen umfangreichen Untersuchungen nicht nachweisen. In den
Tabellen werden fiir unterschiedliche Objektarten und fiir die jeweiligen Teilrdume
die Liegenschaftszinssdtze angegeben und die zugrunde liegende Stichprobe der
einzelnen Regressionsanalysen anhand von ausgewéhlten Untersuchungsmerkma-
len beschrieben. Aufgrund des Umfangs der Kauffalldaten konnten nicht fiir alle
Teilrdume innerhalb der einzelnen Objektarten durchschnittliche Liegenschaftszins-
sdtze ermittelt werden. Der durchschnittliche Liegenschaftszinssatz als Ergebnis
der Regressionsanalyse stellt einen Orientierungswert dar und muss entsprechend
der Grundstiicksmerkmale des jeweiligen Bewertungsobjektes sachverstandig an-
gewendet und ggf. angepasst werden.
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Liegenschaftszinssatze Mehrfamilienhauser (Datenbasis 2010 — 2012)

Merkmale

Spanne

Durchschnitt

Durchschnittlicher
Liegenschaftszinssatz

Berliner Umland (119 Kauffalle)

Bodenwert 13 €/m? - 536 €/m? 189 €/m?
Wohn- und Nutzflache 178 m?-10.925 m? 1.2711 m?
Restnutzungsdauer 20 Jahre — 78 Jahre 45 Jahre 51%
Rohertragsfaktor 75-228 13,8
monatliche Nettokaltmiete 3,1 €/m?-11,8 €m? 6,1 €/m?
Berliner Umland ohne Potsdam (59 Kauffalle)
Bodenwert 13 €/m? - 290 €/m? 84 €/m?
Wohn- und Nutzflache 178 m? - 2.765 m? 673 m?
Restnutzungsdauer 20 Jahre — 73 Jahre 51 Jahre 6,4 %
Rohertragsfaktor 6,5-18,9 1,9
monatliche Nettokaltmiete 3,7 €/m?-11,8 €m? 6,1 €/m?
weiterer Metropolenraum (135 Kauffélle)
Bodenwert 1 €/m?-200 €/m? 52 €/m?
Wohn- und Nutzflache 125m?-1.245 m? 481 m?
Restnutzungsdauer 20 Jahre - 74 Jahre 31 Jahre 6,2 %
Rohertragsfaktor 50-199 9,4
monatliche Nettokaltmiete 2,0€/m?-7,5€/m? 4.6 €/m?
weiterer Metropolenraum ohne die kreisfreien Stadte (92 Kauffélle)
Bodenwert 1 €/m?- 100 €/m? 32 €/m?
Wohn- und Nutzfldche 125 m?-1.060 m? 428 m?
Restnutzungsdauer 20 Jahre — 74 Jahre 33 Jahre 6,3 %
Rohertragsfaktor 50-19,9 9,1
monatliche Nettokaltmiete 2,0 €/m?-7,5€/m? 4.4 €/m?
kreisfreie Stadte ohne Potsdam (49 Kauffélle)
Bodenwert 36 €/m2 - 280 €/m? 101 €/m?
Wohn- und Nutzflache 220 m?*-2.093 m? 641 m?
Restnutzungsdauer 20 Jahre — 40 Jahre 29 Jahre 59 %
Rohertragsfaktor 6,9-13,2 9,8
monatliche Nettokaltmiete 3,7€/m?-6,9 €/m? 5,0 €/m?

Bei den Auswertungen der letzten drei Jahre (Zeitraume: 2008 —2010, 2009 —2011,
2010 —2012) zeigten sich im Berliner Umland mit der kreisfreien Stadt Potsdam
folgende Tendenzen: mit zunehmendem Bodenwert féllt der Liegenschaftszins
(geringes Risiko in guten (nachgefragten) Lagen)) und mit zunehmender Restnut-
zungsdauer steigt der Liegenschaftszins. Im weiteren Metropolenraum konnte der
Einfluss der Nutzfliche nachgewiesen werden: hier steigt der Liegenschaftszins
mit zunehmender Wohn- und Nutzfliche an. Alle Kauffille im Land Branden-
burg wurden ohne Unterscheidung nach den Teilrdumen hinsichtlich des Einflus-
ses der Anzahl der Wohneinheiten untersucht. Dabei wurden die Kategorien des
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Liegenschaftszinssatze Wohn- und Geschéftshauser (Datenbasis 2010 — 2012)

Durchschnittlicher

Merkmale Spanne Durchschnitt Liegenschaftszinssatz
Berliner Umland (44 Kauffalle)
Bodenwert 46 €/m? - 739 €m? 308 €/m?
Wohn- und Nutzflache 226 m*-5.224 m? 904 m?
Restnutzungsdauer 20 Jahre — 80 Jahre 38 Jahre 5,7 %
Rohertragsfaktor 6,6 -21,6 13,5
monatliche Nettokaltmiete 3,3 €/m?-30,8 €/m? 8,3 €/m?
Berliner Umland ohne Potsdam (18 Kauffélle)
Bodenwert 46 €/m? — 170 €/m? 104 €/m?
Wohn- und Nutzflache 226 m?-5.224 m? 918 m?
Restnutzungsdauer 20 Jahre — 80 Jahre 41 Jahre 6,4 %
Rohertragsfaktor 6,6 -194 12,1
monatliche Nettokaltmiete 3,3€/m?-8,3 €/m? 5,7 €/m?
weiterer Metropolenraum (40 Kauffalle)
Bodenwert 10 €/m? - 280 €/m? 75 €/m?
Wohn- und Nutzflache 194 m? - 2.234 m? 626 m?
Restnutzungsdauer 20 Jahre — 72 Jahre 36 Jahre 8,3%
Rohertragsfaktor 51-13,1 84
monatliche Nettokaltmiete 2,8 €/m?-7,9 €/m? 5,0 €/m?
weiterer Metropolenraum ohne die kreisfreien Stadte (24 Kauffélle)
Bodenwert 10 €/m?* - 80 €/m? 39 €/m?
Wohn- und Nutzflache 194 m?-2.201 m? 497 m?
Restnutzungsdauer 20 Jahre — 72 Jahre 35 Jahre 8,7 %
Rohertragsfaktor 55-11,8 79
monatliche Nettokaltmiete 2,9 €/m>-7,9 €/m? 4,7 €m?
kreisfreie Stadte ohne Potsdam (11 Kauffalle)
Bodenwert 55 €/m? - 280 €/m? 166 €/m?
Wohn- und Nutzflache 230 m2-2.234 m? 829 m?
Restnutzungsdauer 25 Jahre — 66 Jahre 32 Jahre 6,7 %
Rohertragsfaktor 84-11,6 9,8
monatliche Nettokaltmiete 4,0€/m?>-7,4 €m? 5,5 €/m?

Immobilienmarktberichts Deutschland tibernommen, der bei Mehrfamilienhdusern
zwischen 3 — 6 Wohneinheiten und 7 — 15 Wohneinheiten (Geschosswohnungsbau)
unterscheidet. Die Analyse ergab, dass die Kategorie keinen Einfluss auf den Lie-
genschaftszins hat. Bei Mehrfamilienh&usern mit mehr als 15 Wohneinheiten ergab

sich jedoch ein hoherer Liegenschaftszins (+ rd. ein Prozentpunkt).

Bei der Auswertung der Liegenschaftszinssétze fiir Wohn- und Geschéaftshau-
ser im Berliner Umland stammte die iberwiegende Anzahl der Kauffille fiir
die Regressionsanalyse aus der Stadt Potsdam und dem Landkreis Potsdam-
Mittelmark.
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Liegenschaftszinssatze reine Geschéaftshauser (Datenbasis 2010 — 2012)

Durchschnittlicher

Merkmale Spanne Durchschnitt Liegenschaftszinssatz
Berliner Umland (20 Kauffélle)

Bodenwert 29 €/m? - 417 €/m? 145 €/m?
Nutzflache 228 m? - 8.690 m? 2.860 m?
Restnutzungsdauer 24 Jahre — 54 Jahre 41 Jahre 6,6 %
Rohertragsfaktor 52-273 12,8
monatliche Nettokaltmiete 1,0 €/m? - 13,0 €/m? 8,0 €/m?

Berliner Umland ohne Potsdam (12 Kauffalle)
Bodenwert 29 €/m? - 260 €/m? 95 €/m?
Nutzflache 450 m? - 8.363 m? 2.887 m?
Restnutzungsdauer 38 Jahre — 54 Jahre 47 Jahre 6,9 %
Rohertragsfaktor 7,5-20,8 11,8
monatliche Nettokaltmiete 1,0 €/m?- 13,0 €/m? 8,3 €/m?

weiterer Metropolenraum (24 Kauffalle)

Bodenwert 3 €/m? — 337 €/m? 44 €/m?
Nutzflache 400 m?-5.928 m? 1472 m?
Restnutzungsdauer 25 Jahre — 50 Jahre 39 Jahre 8,1%
Rohertragsfaktor 51-12,6 9,1
monatliche Nettokaltmiete 2,1€/m?-11,5 €/m? 6,7 €/m?

Im Berliner Umland stammte auch bei den reinen Geschéftshdusern die tiberwie-
gende Anzahl der Kauffille fiir die Regressionsanalyse aus der Stadt Potsdam und

dem Landkreis Potsdam-Mittelmark.

Liegenschaftszinssatze Einfamilienhauser (Datenbasis 2010 — 2012)

Durchschnittlicher

Merkmale Spanne Durchschnitt Liegenschaftszinssatz
Berliner Umland (358 Kaufflle)

Bodenwert 9€/m?-180 €/m? 80 €/m?

Wohnflache 55 m? - 236 m? 124 m?

Restnutzungsdauer 20 Jahre — 80 Jahre 59 Jahre 37%
Rohertragsfaktor 10,7 - 36,5 20,4

monatliche Nettokaltmiete 2,9 €/m?2-9,0 €/m? 5,9 €/m?

weiterer Metropolenraum ohne die kreisfreien Stadte (157 Kauffalle)

Bodenwert 2 €/m*- 80 €/m? 28 €/m?

Wohnflache 64 m? - 240 m? 121 m?

Restnutzungsdauer 20 Jahre — 80 Jahre 55 Jahre 41 %
Rohertragsfaktor 89-324 16,7

monatliche Nettokaltmiete 2,8 €/m?>-7,3 €/m? 4,8 €/m?

Bei den Auswertungen der letzten drei Jahre (Zeitraume: 2008 —2010, 2009 —2011,
2010 — 2012) zeigten sich im Berliner Umland mit der kreisfreien Stadt Potsdam
folgende Tendenzen: mit zunehmendem Bodenwert féllt der Liegenschaftszins
(geringes Risiko in guten (nachgefragten) Lagen)) und mit zunehmender Nettokalt-
miete steigt der Liegenschaftszins (erhohtes Mietausfallrisiko bei hohen Mieten).
Im weiteren Metropolenraum ohne die kreisfreien Stadte konnte nur der Einfluss
der Nettokaltmiete nachgewiesen werden: auch hier steigt der Liegenschaftszins

mit zunehmender Nettokaltmiete an.
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Zur Uberpriifung der Modellansitze fiir die Verwaltungskosten wurde 2012 eine
landesweite Erhebung von Verwaltungskosten durchgefiihrt. Dazu wurden ca. 280
Hausverwaltungsunternehmen angeschrieben; beteiligt haben sich an der Umfrage
65 dieser Unternehmen. Die Umfrage fiihrt zu folgenden Ergebnissen:

Verwaltungskosten fir Wohngeb&aude je Wohneinheit (WE)

. Mittelwert (Spanne) .
Kategorie €Jahr und WE (Brutto) Stichprobenumfang
Ein- und 300 32
Zweifamilienhauser (180 — 500)
Mehrfamilienhuser 1 682?(1189) 49
vermietete 240 27
Eigentumswohnungen (178 — 330)
Verwaltung nach WoEigG 255 2
- Wohnungseigentum - (180 - 315)
Verwaltung nach WoEigG 225 10
- Teileigentum - (30 -350)

Verwaltungskosten fir Wohn- und Geschéaftshauser
je Wohneinheit (WE) und Gewerbeeinheit (GE)

. Mittelwert (Spanne) .
Kategorie €lJahr und WE (Brutto) Stichprobenumfang
A 275
Wohneinheiten (180 - 410) 31
Gewerbeeinheiten (18 431(2189) 31

Verwaltungskosten fir gewerbliche Objekte je Gewerbeeinheit (GE)
und far Stellplétze je Einheit (E)

. Mittelwert (Spanne) .
Kategorie €/Jahr und GEJE (Brutto) Stichprobenumfang

Biiro/Laden 325 1
bis 100 m? (210 - 462)

Biiro/Laden 335 14
iiber 100 m?2 (210 -600)

Lager, Gewerbe, Industrie 305 6
bis 100 m? (240 - 375)

Lager, Gewerbe, Industrie 290 3
tiber 100 m? (277 - 314)

Stellplatz, 37 30
Tiefgaragenstellplatz (5-100)

Die gemeldeten Verwaltungskosten werden in die Uberarbeitung der Modellan-
sétze fiir die Verwaltungskosten fiir die zukiinftige Erfassung und Auswertung der
Kaufvertrdge einflieBen.
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5.2 Ufergrundstiicke

Das Land Brandenburg ist gepriagt durch eine Vielzahl von Binnengewéssern in
landschaftlich reizvoller Lage mit einer Wasserfliche von 1.007 km?. 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 Auswertemoglichkeiten weiter differenzieren zu kénnen, unterscheiden
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 304 Kauffélle von Wohnbaufldchen der zuvor erlduterten
Kategorien registriert und ausgewertet. Darunter befanden sich 21 Kauffélle in
direkter Uferlage. Grundstiicke mit besonderen Bedingungen wie z. B. rdum-
liche Trennung von Uferparzelle und Hauptgrundstiick, Arrondierungen von
Kleinstflachen etc. blieben unberiicksichtigt. Fiir die Kaufpreise, die ein Boden-
richtwertniveau von mehr als 20 €/m? und eine mittlere Grundstiicksgrofe von
1.500 m? bei einer GroBenspanne von 500 m? bis 4.300 m? aufweisen, wurden
die Quotienten von Kaufpreis zu Bodenrichtwert (BRW) gebildet. Aus diesen
Werten ldsst sich ein Mittelwert von 1,68 ableiten. In Fortsetzung der mehrjéhri-
gen Auswertung, nunmehr basierend auf ca. 1.170 Kaufvertragen, wovon ca. 340
den Eigentumswechsel an direkten Uferlagen dokumentieren, stabilisiert sich das
Ergebnis bisheriger Untersuchungen. Zusammenfassend kann fiir Grundstiicke
mit direktem Wasserzugang ein Wertfaktor von 1,7 bezogen auf den jeweiligen
Bodenrichtwert des aktuellen Berichtsjahres abgeleitet werden.

Wertfaktor fur Grundstiicke mit direktem Wasserzugang
Jahr Anzahl der Kaufvertrage @ Faktor zum BRW Spanne % vom BRW
2008 17 14 83-362
2009 30 1,6 84 - 277
2010 38 17 64 - 353
2011 22 1,8 96 - 310
2012 21 1,7 76 - 285

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

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

Die fortgesetzte Analyse der Kauffille von Wohnbaugrundstiicken in mittelbarer
Wassernéhe, die jedoch keinen direkten Uferzugang erlauben, bestitigt die sich
verstirkende Tendenz zu signifikant erhohten Kaufpreisen. In Auswertung der vor-
liegenden 47 Kauffalldaten des Berichtsjahres ergibt sich ein Mittelwert von 1,36.
Ein erh6hender Einfluss mittelbarer Uferndhe auf die Gestaltung des Kaufpreises
ist somit in Hohe eines Wertfaktors von 1,4 nachweisbar.
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Wertfaktor fir Grundstiicke in Wassernahe

Jahr Anzahl Kaufvertrage @ Faktor zum BRW Spanne % vom BRW
2009 26 1,1 1-177
2010 31 1,1 55 - 247
2011 32 14 50 - 220
2012 47 14 52 - 244

5.3 Flachen fur erneuerbare Energien 2010 — 2012

Ein Ziel der brandenburgischen Energie- und Klimaschutzpolitik ist der weitere
Ausbau der erneuerbaren Energien. Bis zum Jahr 2030 soll der Anteil erneuerbarer
Energien am Primérenergieverbrauch 32 % betragen. Auch im Jahr 2012 hat das
Land Brandenburg den Spitzenplatz im Bundesvergleich bei der Erzeugung erneu-
erbarer Energien verteidigt. Bereits 2010 wurden im Land allein durch die Anlagen
fiir erneuerbare Energien rund 10 Terawattstunden (TWh) Strom erzeugt. Dariiber
hinaus werden gro3e Strommengen (ca. 2 TWh) auch durch die Mitverbrennung von
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 7,9 TWh in 2011. Diese soll bis 2030 auf insgesamt 80 Pe-
tajoule (PJ) bzw. 22,2 TWh ausgebaut werden. Anlagen zur Windenergienutzung
werden hdufig auf Flachen errichtet, die vom Errichter bzw. Betreiber der Wind-
energieanlagen iiber die Dauer des Betriebes gepachtet wurden. Aus diesem Grund
sind nur sehr wenige auswertbare Kauffélle vorhanden.

Ein weiteres Wachstum wird auch fiir Brandenburg in der Erzeugung von So-
larenergie erwartet. Die solare Stromerzeugung soll bis 2030 auf tiber 11,7 PJ
bzw. 3,25 TWh ausgebaut werden, CO2-freien Strom erzeugen und fiir regionale
Wertschdpfung sorgen. 2012 war der Leistungszubau bei der Photovoltaik groB3er
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 19 Kauffille unbebauter Bauflachen in Ge-
werbe- und Sondergebieten, die zur Bebauung mit Solar- und Photovoltaikanlagen
vorgesehen sind, ausgewertet werden. Im Mittel wurde ein Kaufpreis von 4,87 €/m?
(im Vorjahr 12,42 €/m?) erreicht. Es wurden 30 weitere Kauffille auf sonstigen
Flachen mit einem mittleren Kaufpreis von 4,96 €/m? registriert.

Brandenburg setzt beim Ausbau der erneuerbaren Energien mit seiner Biomas-
sestrategie auf eine umweltvertridgliche und nachhaltige Biomassenutzung. Die
Bereitstellung von Strom, Warme und Kraftstoffen aus biogenen Stoffen hat die
strategische Zielmarke (58 PJ fiir das Jahr 2030) bereits durch den Anstieg der
Mitverbrennung von Biomasse in konventionellen Kraftwerken und der zuneh-
menden Verarbeitung in Raffinerien erreicht. Die weitere Entwicklung soll sich
nicht auf den quantitativen Ausbau von Bioenergieanlagen beschranken, sondern
zunehmend durch Effizienzsteigerung und den verstérkten Einsatz von biogenen
Reststoffen gekennzeichnet sein. Dabei stehen die Stichworte Kraft-Wéarme-
Kopplung, Einspeisung von Biomethan in das Erdgasnetz, Nutzung des Potenzi-
als an Wirtschaftsdiingern, Mehrfachnutzung von Biomasse und Bioraffinerien
exemplarisch fiir die Schwerpunkte der weiteren Entwicklung. Bei der Errichtung
und dem Betrieb von Biogasanlagen ist zu unterscheiden zwischen landwirt-
schaftlichen Biogasanlagen, die im Zusammenhang mit der Bewirtschaftung eines
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Landwirtschaftsbetriebes stehen und gewerblichen (meist groeren) Anlagen. Es
konnten 18 Kauffille unbebauter Bauflichen in Gewerbe- und Sondergebieten,
die zur Bebauung mit Biogasanlagen vorgesehen sind, ausgewertet werden. Der
durchschnittliche Kaufpreis lag bei 8,36 €/m? (im Vorjahr 9,90 €/m?). In dem
Zeitraum 2010 bis 2012 wurden, wie im Vorjahreszeitraum 11 Kauffalle fiir die
Bebauung von Biogasanlagen auf land- und forstwirtschaftlich nutzbaren Flachen
mit einem mittleren Kaufpreis von 1,13 €/m? erfasst. Es wurden 70 weitere Kauf-
félle auf sonstigen Fldchen mit einem mittleren Kaufpreis von 3,82 €/m? registriert.

(Quelle: http://www.mugv.brandenburg.de)

5.4 Bodenwertanteil bei forstwirtschaftlichen Flachen

Die Erfahrungen bei der Auswertung der Kaufvertrage als auch die Erfahrungen
beim Landesbetrieb Forst Brandenburg (LFB) und Landeskompetenzzentrum Forst
Eberswalde (LFE) zeigen, dass der Teilmarkt forstwirtschaftlicher Flachen aufgrund
der inhomogenen Interessenslagen von Kdufern und Verkéufern nicht sehr trans-
parent ist. Als hdufigste Motive der Kéufer werden genannt:
» forstwirtschaftliche Gesichtspunkte

» FliachengrofBe, Zuschnitt

* Lage

* Bestockung

» natiirliche Standortfaktoren (Wasserversorgung, Bodengiite)

» Entwicklungsmoglichkeiten
» die Moglichkeit zu einer langfristigen Geldanlage ohne kurz- und mittelfristige

Renditeerwartung (,,Grundbuch statt Sparbuch*)
* Eroffnung oder Erweiterung einer Eigenjagd
* Selbstversorgung mit Brennholz
*  Umweltschutz/6kologische Motive/Freude an der Natur
* Familientradition
Eine Kaufpreisaufteilung in Boden und Bestand nach forstwirtschaftlichen Ge-
sichtspunkten ist daher in den Kaufvertrdgen die Ausnahme und entspricht nicht
dem iiblichen Marktverhalten. Dennoch wird insbesondere fiir die steuerliche
Bewertung ein Wertansatz fiir den Waldboden ohne Aufwuchs benétigt. Der Obere
Gutachterausschuss hat daher eine landesweite Auswertung zur Ermittlung des
Bodenwertanteils an Kaufpreisen fiir Waldflichen durchgefiihrt. Da fiir eine sach-
gerechte Auswertung in 2012 keine ausreichende Anzahl von Kauffallen regist-
riert werden konnte, wurde der Untersuchungszeitraum auf die letzten fiinf Jahre
ausgedehnt.
Fiir Waldflachen ohne Bestand (Aufforstungsflachen) liegen fiir die letzten fiinf Jahre
(2008 —2012) insgesamt nur 29 Kauffille vor. Der Preis je m? Grundstiicksflache
streut zwischen 0,05 €/m? und 0,30 €/m?, der prozentuale Anteil zum jeweiligen
Bodenrichtwert fiir forstwirtschaftliche Flachen mit Aufwuchs zwischen 17 % und
167 %. Insofern sind die Kauffille fiir eine Auswertung nur bedingt geeignet. Der
Mittelwert betragt 15 Cent/m? (das entspricht 44 % des Landesdurchschnittspreises
2012 fiir Waldverkdufe in Hohe von 0,34 €/m?). Ohne Beriicksichtigung der Verkaufe
mit einer Flache < 0,5 ha betragt der Mittelwert rd. 14 Cent/m?.
Es liegen insgesamt 536 Kauffille seit 2008 vor, bei denen im Kaufvertrag eine
Aufteilung des Kaufpreises in den Wert fiir den Boden und fiir den Bestand vorge-
nommen wurde. Das entspricht rund 7 % aller Waldverkéufe. Die Stichprobe fiir die
Auswertung wurde dahingehend begrenzt, dass nur Kauffalle mit einem Bodenwert
> 0,05 €/m? fiir die Auswertung herangezogen werden. Bei den Kaufpreisen wurden
folgende Einflussfaktoren angenommen und untersucht:
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1. eine Abhingigkeit von der Zeit (Anstieg des Durchschnittspreises fiir forstwirt-
schaftlich nutzbare Flachen und der Bodenrichtwerte in den letzten Jahren),

2. eine Abhéngigkeit von der Bevolkerungsdichte und damit der Lage zu Ballungs-
rdumen (mit einer hdheren Bevolkerungsdichte nimmt der Anspruch an eine
auBerland- und auBerforstwirtschaftliche Nutzung und die Nutzungskonkurrenz
fiir Freiflichen zu),

3. eine Abhéngigkeit von der Bodengiite (Standortgiite fiir die forstwirtschaftliche
Nutzung)

4. und eine Abhingigkeit von der Marktstellung und dem Marktverhalten des
VerduBerers.

Einflussfaktor Zeit:

Durch das MIL, Referat Wald und Forstwirtschaft, wurde folgende Statistik zur

Entwicklung der Rohholzpreise auf der Basis der Daten des Amtes fiir Statistik

Berlin Brandenburg zur Verfiigung gestellt.

Durchschnittspreise Rohholz
(Landes- und Treuhandwald) 2002 — 2011

2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011

Durchschnittlicher
Holzpreis (€/m?)

Steigerung (%) 100 96 106 108 M 139 155 125 154 184

26,77 25,79 28,33 29,03 29,75 37,26 41,51 33,43 41,29 49,24

Quelle: MIL auf der Basis der Daten des Amtes fiir Statistik Berlin Brandenburg

Danach ist der durchschnittliche Rohholzpreis von 2006 bis 2011 um 66 % gestiegen
(Zahlen fiir 2012 liegen noch nicht vor). Ebenso wurde bei den Waldbodenpreisen
(Auswertung der Kauffalle mit einer Aufteilung in Boden und Bestand nach dem
durchschnittlichen Waldbodenpreis je Jahr) ein deutlicher Anstieg verzeichnet (An-
stieg des Medians (=héufigster Wert) von 2006 bis 2011 um 79 %)). Aufgrund dieser
anndhernd gleichformigen Entwicklung kann daher davon ausgegangen werden, dass
der zeitliche Einfluss bei der Ermittlung des prozentualen Bodenwertanteils entfallt.

Entwicklung des durchschnittlichen Waldbodenpreises
160 0,20
140 018
0,16
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0,14
£ 100 i £
H 0,12 o}
= 2
3 @ 010 &
g g
8 i 008 £
= £
- 0,06
40
- 0,04
20 - 0,02
0 _— - 0,00
eltraum
P 2008 2009 2010 2011 2012
Bl Anzahl KF 536 66 58 126 139 147
— Mittelwert (€/m?) 0,16 0,11 0,13 0,14 0,18 0,19
~— Median (€/m?) 0,13 0,10 0,11 0,12 0,15 0,17
Il Anzahl KF == Mittelwert (€/m?) == Median (€/m?)
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Einflussfaktor Bevolkerungsdichte:

Es wurde die rdumliche Verteilung der Bodenwerte unterteilt in Wertklassen un-
tersucht. Zu erwarten war, dass die hohen Bodenwerte im Berliner Umland liegen.
Diese Erwartung wurde nicht bestatigt. Eine Abhédngigkeit von der Lage und damit
der Bevolkerungsdichte konnte aufgrund der Untersuchung nicht festgestellt werden.
Einflussfaktor Standort- bzw. Bodengute:

In der Waldbewertungsrichtlinie des Landes Brandenburg (WBR-Bbg) werden
landwirtschaftliche (Ackerzahl) und forstwirtschaftliche (Fruchtbarkeitsziffer)
Standortklassifikationen unmittelbar miteinander in Beziehung gesetzt. Somit kann
grundsitzlich eine Auswertung auch der Kaufvertrage fiir forstwirtschaftliche Fla-
chen nach der landwirtschaftlichen Bodengiite erfolgen. Die Acker- bzw. Griinland-
zahlen werden fiir diese Kaufvertriage jedoch nicht erfasst. Allerdings konnte den
Kauffillen eine gemarkungsweise mittlere Acker- und Griinlandzahl zugeordnet
werden (Quelle: regionale Wertansétze 2004 gemédfB § 5 Abs. 1 der Flachenerwerbs-
verordnung zum begiinstigten Flachenerwerb nach dem Ausgleichsleistungsgesetz
—RWA - des Bundesfinanzministeriums). Die Auswertung des in den Kaufvertragen
ausgewiesenen Bodenwerts von der mittleren Acker- bzw. Griinlandzahl ergab
jedoch kein Abhédngigkeitsverhéltnis.

Zur Beriicksichtigung der naturrdumlichen Situation wurde eine Auswertung
getrennt nach Wuchsgebieten vorgenommen. Die Kauffédlle wurden den Wuchs-
gebieten zugeordnet und dann die Mittelwerte fiir die einzelnen Wuchsgebiete
ermittelt. Die Auswertung ergab, dass in den Wuchsgebieten 7 und 8 die hochs-
ten durchschnittlichen Preise erzielt wurden. Dies entspricht den Erwartungen,
da die klimatischen Voraussetzungen und natiirlichen Standortbedingungen fiir
den Bestand und die Waldbewirtschaftung entscheidende Faktoren sind. Diese
Tendenzen sind jedoch sowohl beim Gesamtkaufpreis als auch bei den Durch-
schnittspreisen fiir den Waldboden und den Bestand festzustellen, so dass das
Verhiltnis von Boden und Bestand hiervon nicht beeinflusst wird. Die mittleren
Kaufpreise aller Waldverkdufe nach Wuchsgebieten sind in der nebenstehenden
Grafik dargestellt.

Zur Auswertung nach dem Bodenwertanteil bei den Kaufvertragen fiir forstwirt-
schaftlich nutzbare Flachen konnten daher alle Kaufvertriage der Jahre 2008 bis 2012
mit einer Angabe der Preisanteile fiir den Boden und den Bestand herangezogen
werden. Die Auswertung ergab einen durchschnittlichen Bodenwertanteil von 39 %.
Zusitzlich wurden die Auswertungen getrennt nach den VerduBerungsgruppen Bund
(entspricht i. d. R. der BVVQ), natiirliche Personen und Sonstige durchgefiihrt. Fiir
die einzelnen VerdufBerergruppen ergaben sich folgende Ergebnisse: Bund (=BVVG):
40 %:; natiirliche Personen: 35 %, Sonstige: 32 %.

Prozentualer Anteil des Bodenwerts bei Verkaufen
forstwirtschaftlicher Grundstiicke

Grundstiicksart Grundsttick fiir Forstwirtschaft
ZielgroRe Prozentualer Anteil des Bodenwertes
Stichprobe - Kauffalle aus den Jahren 2008 bis 2012 mit getrennter

Ausweisung der Werte fiir Boden und Bestand
- Region: Land Brandenburg
- Bodenwert: > 0,05 €/m?
- Anzahl der Kauffélle: 536

Auswerteverfahren Mittelbildung (ausreiRerbereinigt)

Ergebnis Bodenwert/Kaufpreis = 39 %
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6. Bodenrichtwerte

6.

Mittlere Kaufpreise aller Waldverkéaufe
(Boden und Bestand)
2008 — 2012 nach Wuchsgebieten

&

0,28 €/m2

0,25 €/m?

0,32 €/m2

0,31 €/m?

0,26 €/m?

0,24 €/m?

. Mittelmecklenburger Jungmoréanenland (6)
Ostmecklenburg-Nordbrandenburger Jungmorénenland (7)
Nordostbrandenburger Jungmoranenland (8)

. Mittelbrandenburger Talsand- und Moranenland (11)

0,26 €/m?

Ostniedersachsisch-Altméarkisches Altmoranenland (13)
Mittleres nordostdeutsches Altmoranenland (14)
Duben-Niederlausitzer Altmoranenland (15)

Hoher Flaming (16)

Quelle: Eigene Auswertung; Landesforstanstalt Eberswalde

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 ab-
gegrenzten Gebiets (Bodenrichtwertzone), die nach ihren Grundstiicksmerkma-
len (§ 4 Abs. 2 ImmoWertV), insbesondere nach Art und Mal} der Nutzbarkeit
(§ 6 Abs. 1 ImmoWertV) weitgehend iibereinstimmen und fiir die im Wesentlichen
gleiche allgemeine Wertverhéltnisse (§ 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 gemal § 154 Abs. 2
BauGB, der steuerlichen Bewertung durch die Finanzdmter sowie der Planung
und Durchfithrung gesetzlicher Verfahren.

Oberer Gutachterausschuss Land Brandenburg
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6. Bodenrichtwerte Grundstiicksmarktbericht 2012

Die Gutachterausschiisse haben mit Stichtag 31.12.2012 insgesamt im Land Bran-
denburg 5.684 Bodenrichtwerte fiir Bauland, 286 Bodenrichtwerte fiir land- und
forstwirtschaftliche Flachen und 16 Bodenrichtwerte fiir sonstige Flachen ermittelt.
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, 01.01.2012 und aktuell
zum 31.12.2012 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 fir Wohnbauland

Die Bodenrichtwerte fliir Wohnbauland zum Stichtag 31.12.2012 weisen im Land
Brandenburg eine grofle Spanne auf. Wahrend in den lédndlichen Gemeinden der
Landkreise Elbe-Elster, Prignitz und Uckermark iiberwiegend ein niedriges Richt-
wertniveau mit Werten um 10 €/m? vorherrschte, zeigten Brandenburgs Gemeinden
am Stadtrand zu Berlin im Mittel deutlich hohere Bodenrichtwerte zwischen 80 €/m?
und 160 €/m?. Die Spitzenwerte lagen hier bei 300 €/m? in Kleinmachnow und
250 €/m? in Teltow (Landkreis Potsdam-Mittelmark) und 210 €/m? in Glienicke/
Nordbahn (Landkreis Oberhavel). Betrachtet man den Bereich der Stadtgrenze
Berlin zur Landesgrenze Brandenburg, war 2012 eine weitere Angleichung der
Bodenrichtwerte zu erkennen.

In der folgenden Grafik ist das durchschnittliche Bodenrichtwertniveau fiir erschlie-
Bungsbeitragsfreie Wohnbaufldchen des individuellen Wohnungsbaus dargestellt.
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THRRRRCLRL

Bodenrichtwertniveau in der

Stadt Potsdam

Bodenrichtwertniveau fir erschlieBungsbeitragsfreie
Wohnbauflachen des individuellen
Wohnungsbaus mittlere Lage

bis 15 €/m2

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

stadtische Gebiete:
Bodenrichtwertniveau
héher als in den
umgebenden Gebieten
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Ausgewahlte Bodenrichtwerte fir Wohnbauland im
Berliner Umland und Berlin
(in €/m2 erschlielungsbeitragsfrei)

Oberhavel i
Oranienburg 29

L]
50/72
79/89

30/60 Barnim

31/57

38

Velten
° 85/100 60/90 Bernau
40/68 99/135 49/115 60/80 °

Havelland

Berlin

160 . o
200 Schonefeld8

Oder-Spree

50/120 30/80

Konigse 80/100
Wusterhausen

65

~

0

55/130

Potsdam-Mittelmark
Dahme-Spreewald

Teltow-Fldming

Bodenrichtwerte fir Gewerbebauland

Die Bodenrichtwerte fiir Gewerbebauland zum Stichtag 31.12.2012 sind im Land
Brandenburg stark lageabhéngig. Die hochsten Bodenrichtwerte verteilten sich im
Berliner Umland. Hier lagen die Bodenrichtwerte im Durchschnitt bei ca. 75 €/m?.
In der Grafik auf Seite 81 sind die Bodenrichtwerte fiir Gewerbebauland im Berliner
Umland dargestellt.

Zum Stichtag 31.12.2012 wurden im Land Brandenburg insgesamt 340 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 siidlichen Berliner Umland ermittelt. Hier lagen die
Spitzenwerte bei 160 €/m? in Kleinmachnow und 170 €/m? in Schénefeld.

In der Tabelle ist die Verteilung in
Wertstufen dargestellt: Bodenrichtwerte 31.12.2012 Anzahl 340

<=10 €/m? 135

Gegeniiber ihrer erstmaligen Ermitt-

lung sind lediglich 63 Bodenrichtwerte 11 - 30 €/m* 135
(19 % der Bodenrichtwerte) angestie- 31-50 €/m? 44
gen, 185 Bodenrichtwerte und damit 51— 100 &/m? 18
54 % der Bodenrichtwerte sind dage-

> 100 €/m? 8

gen leicht bis stark gefallen.
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Ausgewahlte Bodenrichtwerte fir Gewerbebauland im
Berliner Umland und Berlin
(in €/m2 erschlielungsbeitragsfrei)

Bemerkung:

(Anfangsqualitat 01.01.2006)
Oberhavel

Oranienburg
15-33

Barnim

Velten
L]

24-52 53 43-44/

12-18

Hennigsdorf

Werneuchen
L]

Havelland

28 strau.sberg
AItI.andsberg 16/19

Markisch-Oderland

Berlin

Schﬁnefe.ld
120

Oder-Spree

65
45

100/170

80

50-80
Konigse 35745
Wusterhausen

Ludw.igsfelde

75

Potsdam-Mittelmark
Dahme-Spreewald

Teltow-Flaming

Bodenrichtwerte fur land- und forstwirtschaftlich nutzbare
Flachen

Zum Stichtag 31.12.2012 wurden flichendeckend Bodenrichtwerte fiir land- und
forstwirtschaftlich nutzbare Flachen ermittelt. In der Grafik auf Seite 82 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.

* Entwicklungsbereich Babelsberg

Oberer Gutachterausschuss Land Brandenburg
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Bodenrichtwerte fir
land- und forstwirtschaftlich genutzte Flachen

1.10-1.50
A

0.36-0,98
A Uckermark

0.45-0.50 0.42-047

0.52-0.77
A G F-mA

0.42-0,83

&R 0,28-0,60

A-(16-33)

Prignitz

0,39-0,50
GR  Ostprignitz-
Ruppin
0,27-0,36

F-mA

0.33
F-mA

0,20-0.52
GR-(24-34)

Oberhavel

0,21-0,52

0,46-0,74
A-(15-55)

Stadt Brandenburg 055 0,45 0,30 F-mA
an der Havel GR_F-mA
0,55 0,65

A A

029 Potsdam-

0,30 ( stdlich 0,30 | ndrdiich
FmA— Mittelmark

GR [derHavel GR [der Havel

03 A-(15-55)

0.35 0,40 (20~ Teltow-Flamin

F-mA F-mA GR-(20-41) 0,20-0,40 ‘
GR-(20-60)

Angabe der Bodenrichtwertspannen in €/m2
sowie der Spannen fur Acker- und
Grinlandzahlen, soweit eine Abhéngigkeit
festgestellt wurde; die Spannen geben jeweils
den niedrigsten und héchsten Bodenrichtwert
sowie die niedrigste und héchste Acker- bzw.
Griinlandzahl im Landkreis an; die Zuordnung
der Bodenrichtwerte zur jeweiligen Acker- oder
Grinlandzahl ist den Daten der regionalen
Gutachterausschisse zu entnehmen.

0,24-0,45
GR-(30-50)

7. Gutachterausschiusse und ihre Geschéaftsstellen

7.1 Aufgaben und Leistungen

0.26-0.46 Mérkisch-
0,22-0.40 Havelland gg.(20-45) 0.50 Oderland
F-mA GR-(20-40) 045

0,31-0,44
A-(25-40)

Ackerland;

Grinland;

Forsten;
forstwirtschaftliche
Flache mit Aufwuchs

Stadt Frankfurt (Oder)
047 044
A-(21-47) F-mA

Stadt Cottbus
0,39 032 036
A (16-39) GR (29-40) F-mA

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 Mdglichkeit wurde mit der Bildung eines gemeinsamen Gutachteraus-
schusses fiir den Landkreis Oder-Spree und die kreisfreie Stadt Frankfurt (Oder)
zum 1. April 2012 erstmalig Gebrauch gemacht. Somit gibt es im Land Brandenburg
derzeit 17 Gutachterausschiisse. Diese Gutachterausschiisse sind selbstdndige und
unabhingige Kollegialgremien. Vorsitzende und Mitglieder werden durch das Mi-
nisterium des Innern nach Anhoérung 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 Geschéftsstelle kann nach Weisung des Vorsitzenden auf Antrag von Behdrden 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 Einvernehmen 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 Behdrde in einem gesetzlichen
Verfahren ein Obergutachten zu erstatten, wenn das Gutachten eines Gutach-
terausschusses vorliegt.

Die Geschiftsstelle des Oberen Gutachterausschusses ist beim Landesbetrieb Lan-

desvermessung und Geobasisinformation Brandenburg (LGB), Betriebssitz Frank-

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

Nach Weisung des Oberen Gutachterausschusses bereitet sie die Obergutachten,

den Grundstiicksmarktbericht und die Empfehlungen zu besonderen Problemen der

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

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

7.2 Kaufpreissammlung

Fiir die Erfassung und Auswertung der Kaufvertrdge kommt im Land Brandenburg
das Programm ,,Automatisiert gefiihrte Kaufpreissammlung (AKS)* der Landesver-
messung und Geobasisinformation Niedersachsen in der Version 4.1. zum Einsatz.
Zum Stichtag 15.02.2013 waren 789.090 Kaufvertrage, darunter 208.725 Kaufver-
trage fiir unbebaute Bauflachen, 265.064 Kaufvertrdge fiir bebaute Grundstiicke,
65.946 Kaufvertridge fiir Wohnungs- und Teileigentum, 128.448 Kaufvertrage fiir
land- und forstwirtschaftlich nutzbare Flachen, 29.491 Kaufvertrige fiir Gemein-
bedarfsflichen, 43.790 Kaufvertrige fiir sonstige Flachen, 42.661 Mieten sowie
7.367 Pachten in der Datenbank gespeichert.
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Die Moglichkeit, bei der Geschiftsstelle des Oberen Gutachterausschusses iiber-
regionale Auswertungen und Analysen fiir Sondernutzungen zu beantragen, wurde
insgesamt mit 79 Auswertungen genutzt. Nachfolgende Sonderauswertungen fiir
Vergleichsimmobilien wurden u. a. bereitgestellt:

Landesweite Ubersichten - Preisindizes fiir Wohnimmobilien
- landwirtschaftliche Flachen

Bebaute Immobilien - Altenpflegeheime
- Villen und Géstehduser
- Geschosswohnungsbau (Plattenbauweise)
- Mehrfamilienhduser GUS Liegenschaften
- Schldsser, Herrenhduser
- Freibdder, Strandbader
- Ferienlager
- Bauernhofe
- Windmiihlen, Wassertiirme
- Verbrauchermaérkte, Einkaufscenter
- GVZ, Logistik
- Garagenkomplexe
- Autohduser
- Tankstellen

Unbebaute Baufldchen - Flugplétze
- Hifen
- Lager- und Produktionsflichen
- Solar- und Photovoltaikanlagen und
Windkraftanlagen
- Ferien- und Wochenendhausgebiet

Gemeinbedarfsflichen - Abbauflaichen
- Offentliche Griinflichen

Sonstige Flachen - Tier- und Freizeitparks
- Seen und Wasserflachen
- Golfplétze
- Ver- und Entsorgung

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. 72.500 Zugriffe im Jahr 2012 auf die Internetadresse zeigen das hohe
Interesse zu den bereitgestellten Informationen von aufbereiteten Daten. Die etwa
830.300 Seitenaufrufe durch Nutzer oder Server verdeutlichen die starke Nach-
frage von ,,Aktuelles* bis ,,Zustindigkeitssuche”. Neben den Antragsformularen
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/Ausblick

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

Grundlage des Immobilienmarktberichtes sind die Marktinformationen der insgesamt
rd. 1.000 Gutachterausschiisse in Deutschland, von denen sich eine grofle 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 Immobilienmarkt,
zu Durchschnittspreisen von Wohnbaulandplétzen, Eigenheimen und immaobilienmarktbericht Fﬂ
Wohnungen sowie Aussagen zu Gewerbeobjekten. Die Immobilien-
mirkte der Bundesldander werden in Kurzdarstellungen beschrieben.
Dariiber hinaus werden Regionen wie z. B. die Hauptstadtregion, IS
das Rhein-Main-Gebiet, Kiistenbereiche oder die Ruhr-Metropole i i
gesondert untersucht. e
Die Daten fiir Brandenburg wurden zentral {iber den Oberen Gutach-
terausschuss abgegeben. Die Geschéftsstelle des Oberen Gutachter-
ausschusses hat die von den regionalen Geschéftsstellen gelieferten
Daten aggregiert und zur Verfiigung gestellt.

Deutschland 2011

Im Immobilienmarktbericht finden sich u. a. Informationen zu:
e Gesamtumsitzen

T Elles NOTE Jwm £
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* Extremwerten

» Schwerpunkten der Transaktionen

*  Wohnimmobilien in grolen deutschen Stadten

* Renditeobjekten

* land- und forstwirtschaftlichen Flachen

+ wertermittlungsrelevanten Daten wie Liegenschaftszinssétze, Sachwertfaktoren etc.
» Preisindexreihen zur Entwicklung der Immobilienpreise in Deutschland

» 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.

Ausblick:

Im Dezember 2013 soll der Immobilienmarktbericht Deutschland 2013 (Berichts-
zeitraum 2007 —2012) verdffentlicht werden. Durch vertiefte Auswertung bis hinein
in definierte ,,Subkreise® sollen regionale Besonderheiten landertibergreifend be-
trachtet und analysiert werden. So kann die Darstellung in raumlichen Teilmérkten
zum Beispiel im Rhein-Main-Gebiet oder im engeren Umfeld der Bundeshauptstadt
konkretisiert erfolgen.

8. Rechtsgrundlagen

Die wichtigsten Gesetze und Verordnungen sind:

» das Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23. Sep-
tember 2004 (BGBI. I S. 2414), zuletzt gedndert durch Artikel 1 des Gesetzes
vom 22. Juli 2011 (BGBI. I S. 1509)

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

» die Brandenburgische Gutachterausschussverordnung (BbgGAV) vom 12. Mai
2010 (GVBL. 11/2010 Nr. 27)

* die Brandenburgische Gutachterausschuss-Gebiihrenordnung (BbgGAGebO)
vom 30. Juli 2010 (GVBI. 11/2010 Nr. 51), geandert durch Artikel 2 der Verord-
nung zur Anderung von Gebiihrenordnungen im Geschiftsbereich des Ministers
des Innern vom 18. Februar 2013 (GVBI II Nr. 21)

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

+ 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), gedndert durch Erlass vom 21. Februar 2013
(Az.: 584-33)

* Entschédigungsrichtlinien 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. Mirz 2006 (Beilage zum BAnz. Nr. 238a)
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9. Abkiirzungsverzeichnis

Grundstiicksmarktbericht 2012

9. Abkulrzungsverzeichnis
AKS Automatisiert gefiihrte Kaufpreissammlung
BauGB Baugesetzbuch
BAFA Bundesamt fiir Wirtschaft und Ausfuhrkontrolle
BbgGAGebO Brandenburgische Gutachterausschuss-Gebiihrenordnung
BbgDSG Brandenburgisches Datenschutzgesetz
BBU Verband Berlin-Brandenburgischer Wohnungsunternehmen e. V.
BewG Bewertungsgesetz
BGB Biirgerliches Gesetzbuch
BKleingG Bundeskleingartengesetz
BRW Bodenrichtwert
BVVG Bodenverwertungs- und -verwaltungs GmbH
E Einheit
EAGBau Europarechtsanpassungsgesetz Bau
EALG Entschadigungs- und Ausgleichleistungsgesetz
EEWarmeG Erneuerbare-Energien-Wiarmegesetz
EnEV Energiesparverordnung
FHH Fauna-Flora-Habitat-Gebiete
FIErwV Flachenerwerbsverordnung
GAP Gemeinsame Agrarpolitik
GE Gewerbeeinheit
GFz Geschossflichenzahl
GND Gesamtnutzungsdauer
GL Gemeinsame Landesplanungsabteilung
der Lander Berlin und Brandenburg
ImmoWertV  Immobilienwertermittlungsverordnung
IfS Institut fiir Stadtforschung und Strukturpolitik GmbH
KAG Kommunalabgabengesetz
LBV Landesamt fiir Bauen und Verkehr
LEP B-B Landesentwicklungsplan Berlin — Brandenburg
LEPro Landesentwicklungsprogramm Berlin — Brandenburg
LFB Landesbetrieb Forst Brandenburg
LGB Landesvermessung und Geobasisinformation Brandenburg
LSG Landschaftsschutzgebiet
MIL Ministerium fiir Infrastruktur und Landwirtschaft
des Landes Brandenburg
MUGV Ministerium fiir Umwelt, Gesundheit und Verbraucherschutz
des Landes Brandenburg
NHK Normalherstellungskosten
NSG Naturschutzgebiet
NutzEV Nutzungsentgeltverordnung
PJ Petajoule
PV Photovoltaik
RND Restnutzungsdauer
RWK Regionale Wachstumskerne
SachenRBerG Sachenrechtsbereinigungsgesetz
TWh Terawattstunde
VerkFIBerG Verkehrsflaichenbereinigungsgesetz
WBR - Bbg Waldbewertungsrichtlinie Brandenburg
WertR 2006 Wertermittlungsrichtlinie
WE Wohneinheit
WOoEigG Wohneigentumsgesetz
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Gutachterausschisse und Geschéftsstellen im Land Brandenburg

Gutachterausschuss fir Sitz der Geschaftsstelle Postanschrift Telefon Telefax

Grundstuickswerte

Landkreis / kreisfreie Stadt

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

Dahme-Spreewald Reutergasse 12 Postfach 14 41 (03546) (035 46)
15907 Liibben (Spreewald) 15904 Liibben (Spreewald) 202760 201264

Elbe-Elster Nordpromenade 4a Postfach 47 (03535) (03535)
04916 Herzberg / Elster 04912 Herzberg / Elster 46 27 06 46 27 30

Havelland Waldemardamm 3 Postfach 11 51 (03321) (03321)
14641 Nauen 14631 Nauen 4036181 40336181

Mérkisch-Oderland Am Flugplatz 11 A Klosterstrae 14 (033 46) (03346)
15344 Strausberg 15344 Strausberg 8507461 850 74 69

Oberhavel Rungestrale 20 Postfach 10 01 45 (03301) (03301)
16515 Oranienburg 16501 Oranienburg 6015581 6015580

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

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

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

Potsdam-Mittelmark Potsdamer Strae 18 a Postfach 11 38 (03328) (03328)
14513 Teltow 14801 Bad Belzig 318313 318315

Prignitz Bergstralle 1 Berliner Stral3e 49 (03876) (03876)
19348 Perleberg 19348 Perleberg 713792 713794

Spree-Neilte Vom-Stein-Strale 30 Postfach 10 01 36 (03 55) (03 55)
03050 Cottbus 03141 Forst (Lausitz) 49912215 49912111

Teltow-Flaming Am Nutheflie 2 Am Nutheflie 2 (03371) (03371)
14943 Luckenwalde 14943 Luckenwalde 6084205 6089221

Uckermark Dammweg 11 Karl-Marx-StraBe 1 (03332 (03332
16303 Schwedt / Oder 17291 Prenzlau 441816 4418 50

Brandenburg an der Havel Klosterstrale 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-Strae 67 Postfach 10 12 35 (03 55) (03 55)
03044 Cottbus 03012 Cottbus 6124213 6124203

Potsdam Hegelallee 6 — 10, Haus 1 Stadtverwaltung Potsdam (0331) (0331)
14467 Potsdam FB Kataster und Vermessung 2893182 289843183

14461 Potsdam

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

fur 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
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Stand: Januar 2013
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