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20 Jahre Oberer Gutachterausschuss
fur Grundstiuckswerte

Grund und Boden sind fiir moderne Volkswirtschaften von besonderer wirtschaftlicher, sozialer und 6ko-
logischer Bedeutung und bedtirfen daher eines sorgsamen und verantwortungsvollen Umgangs. Dieser er-
fordert verl&ssliche Erkenntnisse tiber den Grundstucksmarkt, iber Umsétze, Preise, Preisentwicklungen,
Marktteilnehmer und die regionalen Besonderheiten. In Brandenburg sorgen die Gutachterausschiisse fur
Grundstiickswerte auf der Datenbasis vollstdndiger und interessenfrei gefuihrter Kaufpreissammlungen
fur Markttransparenz. Als ein Instrument des Stadtebaurechts tragen sie den Besonderheiten des Wirt-
schaftsguts ,,Grund und Boden* Rechnung.

Als der Obere Gutachterausschuss flr das Land Brandenburg im Jahr 1994 erstmalig bestellt wurde,
gehorte dies noch nicht zu den Pflichtaufgaben des Landes. Der Bedarf an fundierten Auswertungen und
Analysen des Immobilienmarkts tiber die Zustandigkeitsbereiche der einzelnen Gutachterausschisse
hinaus war gleichwohl in den 90er Jahren gro3. Die Nachwendejahre waren von einem besonders hohen
Druck auf dem Grundstticksmarkt begleitet.

Sie waren geprégt durch enorme Investitionen, aber auch groRe Unsicherheiten tiber Rechtsverhaltnisse
und Preisniveau von Grundstiicken. Auch wurden Obergutachten benétigt, so beispielsweise ber das
ortsibliche Nutzungsentgelt fir Datschengrundstlicke. Hier haben der Obere Gutachterausschuss wie
auch die drtlichen Gutachterausschiisse viel zur Beruhigung der Lage beigetragen und die Notwendigkeit
und Bedeutung ihrer Arbeit eindrucksvoll unter Beweis gestellt.

Seit der Novellierung des Baugesetzbuchs im Jahr 2009 ist die Bildung Oberer Gutachterausschiisse
eine Pflichtaufgabe der L&nder. Der Bundesgesetzgeber hatte zutreffend erkannt, dass auf tiberregionale
Auswertungen und Analysen des Grundstiicksmarktgeschehens nicht verzichtet werden kann.

2013 wurden die Aufgaben noch einmal erweitert. Seit dem vergangenen Jahr mussen die Oberen
Gutachterausschusse zusatzlich zur bundesweiten Grundstliicksmarkttransparenz beitragen. Die Daten
aus den L&ndern werden hierzu in einem ,,Immobilienmarktbericht Deutschland* zusammengefiihrt.
Brandenburgs Oberer Gutachterausschuss leistet dies bereits seit 2008 auf freiwilliger Basis und trug
damit schon friihzeitig zu bundesweiter Grundstucksmarkttransparenz bei.

Das Erfolgsmodell des Oberen Gutachterausschusses im Land Brandenburg ist allerdings ohne die
Fahigkeiten und Kenntnisse seiner Mitglieder sowie seiner Geschaftsstelle nicht denkbar. Ich gratuliere
daher allen Mitgliedern und ehemaligen Mitgliedern des Oberen Gutachterausschusses herzlich zu die-
sem runden Jubiladum. Mein Dank gilt den Vorsitzenden und den ehrenamtlichen Mitgliedern, die diese
Aufgabe mit Engagement und Kompetenz angenommen und es auch stets als Ehre empfunden haben,
ihre Fachkunde, Erfahrung und Marktkenntnisse einzubringen!

Ralf Holzschuher
Minister des Innern des Landes Brandenburg
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Zielstellung des Grundstticksmarktberichtes

Zielstellung des Grundstiicksmarktberichtes
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Der Obere Gutachterausschuss fir
Grundstickswerte im Land Bran-
denburg informiert mit diesem jéhr-
lich erscheinenden Bericht tber das
Geschehen am Immobilienmarkt im
Land Brandenburg und liefert eine
zusammenfassende Ergénzung zu
den Marktberichten der 16 regionalen
Gutachterausschiisse fur Grundstiicks-
werte. Ziel ist die Starkung der Markt-
transparenz fur alle Interessenten des
Grundstucksmarktes. Datengrundlage
dieses Berichtes sind die bei den re-
gionalen Gutachterausschissen fir

den Berichtszeitraum 2013 bis zum
15. Februar 2014 registrierten neuen
Kaufvertrage und die vergleichend he-
rangezogene Auswertung der Altvertra-
ge der vorherigen Jahre. Da nicht alle
Gutachterausschusse die Datenerfas-
sung termingerecht abschlieen konn-
ten, sind einige Jahresergebnisse nicht endgultig. Mit den vorliegenden Zahlen ist
der Trend aber eindeutig erkennbar und die Aussagen gesichert. Aus der zentralen
Kaufpreissammlung, die die Geschéftsstelle des Oberen Gutachterausschusses
als Duplikat der regionalen Kaufpreissammlungen fuhrt, werden Umsatze, Preis-
niveaus, Preisentwicklungen und sonstige fur die Wertermittlung erforderliche
Daten abgeleitet und in diesem Bericht présentiert. In Anbetracht der variablen
Interessenlage der Nutzer des Marktberichtes wird allgemein tber die Aufgaben des
Oberen Gutachterausschusses informiert und aufgezeigt, welches Datenmaterial den
Betrachtungen zu Grunde liegt und zur Beantwortung spezieller Fragestellungen
nutzbar gemacht werden kann.

3. Herzberg
‘}(Elster)

ELBE-
ELSTER

Der Grundstiicksmarkt ist einer der gréfiten Wirtschaftszweige Deutschlands und
vollzieht sich grundséatzlich nach marktwirtschaftlichen Regeln. Angebote und Nach-
fragen auf den Grundstiicksmarkten werden von wirtschaftlichen und rechtlichen
Rahmenbedingungen allgemein beeinflusst. Die rechtlichen Verhé&ltnisse und die
tatséchlichen 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 ungewdhnliche oder
personliche Einfliisse. Diese Daten gilt es auszuschlieBen oder so zu aggregieren,
das die Aussagen allgemein gultig werden.

Dieser Grundstticksmarktbericht will allen Fachleuten, die mit dem Grundstuicks-
markt befasst sind, einen objektiven und von Einzelinteressen unabhéngigen Uber-
blick und damit eine Orientierung geben. Er kann aber nicht alle Facetten des
Grundstticksmarktes beschreiben. Inshesondere ist dieser Bericht nicht geeignet,
dezidierte Aussagen zur Werthaltigkeit konkreter Grundstlicke zu geben. Hierzu
muss auf die Kompetenz der regionalen Gutachterausschisse und auf qualifizierte
Sachverstandige verwiesen werden, die im Einzelfall und auf Antrag den Verkehrs-
wert (Marktwert) ermitteln.

Oberer Gutachterausschuss Land Brandenburg 3



1. Der Grundstticksmarkt 2013 — Zusammenfassung Grundstucksmarktbericht 2013

1. Der Grundsticksmarkt 2013 - Zusammenfassung

Im Jahr 2013 wurden auf dem Grundstiicksmarkt des Landes Brandenburg Um-
satzsteigerungen im Geldumsatz verzeichnet. Die Durchschnittspreise fur bebaute
Immobilien sind deutlich angestiegen.

e Der Geldumsatz nahm 2013 um 9 % zu.

» Die Anzahl der Kaufvertrage blieb auf dem Niveau des Vorjahres.

e Der Flachenumsatz verringerte sich um 7 %.

 Die Preise fur Wohnbauland und Wohnimmobilien haben sich deutlich
erhoht.

* Neue Eigentumswohnungen wurden mit einem Plus von 37 % verkauft.

e Deutlicher Preisanstieg bei Verkdaufen von Eigentumswohnungen auch an
Standorten aulerhalb der kreisfreien Stadte.

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

» Die Bodenpreise flr Ackerland-, Grinland- und Forstfldchen stiegen auch
2013 stark an. Ein Quadratmeter Ackerland erzielte im Landesdurchschnitt
einen Preis von 0,62 €/m2.

e Im Bereich der alternativen Energieerzeugung war im Land Brandenburg
weiterhin ein Zuwachs der Kaufvertrdge zu beobachten.

Die Entwicklung des Grundstiicksmarktes im Land Brandenburg seit 2004 zeigt
die folgende Grafik. Die Tabelle auf Seite 5 stellt die Umsdtze der Grundstuicks-
teilmérkte im Jahr 2013 dar.

Umsatze im Land Brandenburg
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Auf dem Grundsttcksteilmarkt der unbebauten Bauflachen wurden im Jahr 2013
die in der Grafik ,,Bodenpreise fir Wohnbauland (€/m?2)* dargestellten durchschnitt-
lichen Bodenpreise erzielt. Flr baureifes individuelles Wohnbauland konnte in
Brandenburg ein Anstieg der Bodenpreise festgestellt werden. Das Bodenpreisniveau
fur baureifes Geschosswohnbauland ging insgesamt im Land Brandenburg leicht
zuriick, in Potsdam konnte ein deutlicher Anstieg verzeichnet werden.

4 Oberer Gutachterausschuss Land Brandenburg



Grundsticksmarktbericht 2013 1. Der Grundstiicksmarkt 2013 — Zusammenfassung

Grundstiicksteilmarkte im Uberblick und Veranderungen gegenuber 2012
. I Kaufvertrage Flachenumsatz Geldumsatz %}
Grundstucksteimarkte (Anzahl)g (Hektar) (Mio. €) Preise*
Grundstilicksverkehr gesamt
registrierte Vertrage 33.559 44.666 3.354
-2% -7% +9%
Unbebaute Bauflachen
individueller Wohnungsbau 6.944 744 340 72 €lm?
+1% -7% +7%
gewerbliche Nutzung 459 356 49 30 €/m?
-5% +5% -38%
Mehrfamilienh&user 595 119 68 78 €/m2
-29% +7% +33%
geschéftliche Nutzung 36 7 4
-5% -30% - 69 %
Betriebsgrundstiicke der 54 41 1
Land- und Forstwirtschaft -509% +14 % +0%
sonstige Nutzung 425 62 8
+7% -43 % - 60 %
Bebaute Grundstiicke
freistehende Ein- und Zweifamilienhduser 5.836 1.020 833 1.348 €/m?
+0% -17% +2% Wohnflache
Reihen- und Doppelhauser 1.973 148 271 1.314 €/m?
+0% -19% +20 % Wohnfl&che
Mehrfamilienh&user 769 203 352
-6 % +2% +9%
Bauernhduser 340 364 27
+3% +10 % +13%
Wochenendhduser 1.203 146 49
-2% +5% +4%
Wohn- und Geschaftsgebaude, Biirogebaude 712 291 415
+2% +35% +60 %
Gewerbe- und sonstige Geb&ude 1.098 1.199 260
-2% +20 % -12%
Wohnungseigentum und Teileigentum
Erstverkauf Eigentumswohnungen 757 - 168 2.614 €/m?
+37% +54 % Wohnflache
Weiterverkauf Eigentumswohnungen 2.098 - 252 1.299 €/m?
+8% +271% Wohnflache
Erstverkauf Teileigentum 49 - 4
+53 % +0%
Weiterverkauf Teileigentum 170 - 8
+13% -27%
Land- und forstwirtschaftlich nutzbare Flachen
Ackerflachen 2.778 13.311 102 0,62 €/m2
+1% -11% -2%
Forsten 1.765 11.514 36 0,37 €/m2
-8% +2% +13%
Griinland 1.315 2.716 13 0,43 €/m2
-2% -16 % -13%
Wechselland 415 2.709 14
-1% -29% -22%
landwirtschaftliche Hofe 61 692 8
-25% -20 % +0%
gemischte Nutzung 1.177 7.219 42
-11% +20 % +31%
Die stark abweichenden Entwicklungen gegeniiber dem Vorjahr werden in den entsprechenden Abschnitten kommentiert.
Die Umsatzzahlen beziehen sich auf alle registrierten Kaufvertrage.
* Die Durchschnittspreise wurden aus auswertbaren Kaufvertragen ermittelt.
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1. Der Grundsticksmarkt 2013 — Zusammenfassung Grundsttcksmarktbericht 2013

Bodenpreise fur Wohnbauland (€/m?2)
(Vorjahrespreise €/m?)
413
(386)
211
(185)
72 18 33, 77 (217)
e €D (90) 59
3 38 )
(33) (39
Land Berliner Umland Potsdam weiterer Metro- kreisfreie Stadte
ohne Potsdam polenraum ohne ohne Potsdam
kreisfreie Stadte
baureifes individuelles baureifes
Wohnbauland Geschosswohnbauland

Auf dem Grundstucksteilmarkt der bebauten Grundstticke blieb die Anzahl der
Kaufvertrage bei den bebauten Wohnimmobilien stabil. Die durchschnittlichen Ge-
samtkaufpreise sind um mehr als 8 % angestiegen. Die hdchsten Wohnfl&chenpreise
sind in der Stadt Potsdam zu verzeichnen. Im Berliner Umland (ohne Potsdam) lag
der mittlere Wohnfldchenpreis fur ein freistehendes Ein- und Zweifamilienhaus,
ein Reihenhaus oder eine Doppelhaushélfte bei ca. 1.580 €/m2 und im weiteren
Metropolenraum (ohne die kreisfreien Stédte) bei ca. 800 €/mz.

Auf dem Grundstucksmarkt der Eigentumswohnungen nahm 2013 der Verkauf
neuer Eigentumswohnungen wieder deutlich zu, der Geldumsatz stieg um 54 %

Freistehende Ein- und Zweifamilienhauser

durchschnittliche durchschnittlicher durchschnittlicher

GrundstlicksgroRe Wohnfléchenpreis* Gesamtkaufpreis
Land Brandenburg 961m2 (+0%) |1348€m2 (+7%) | 153.600€ (+8%)
Berliner Umland
(ohne Potsdam) 873m2  (+0%) | 1.652€m2 (+5%) | 207.500€ (+9%)
weiterer Metropolenraum
(ohne kreisfreie Stadte) 1.051m2  (£0%) | 887€m? (+6%) 95.900€ (+6%)

Reihenhauser und Doppelhaushalften

durchschnittliche durchschnittlicher durchschnittlicher

GrundstlicksgroRe Wohnflachenpreis* Gesamtkaufpreis
Land Brandenburg 581m?  (-6%) |1314€m?2 (+15%) | 137.300€ (+17 %)
Berliner Umland
(ohne Potsdam) 437m2 (+1%) | 1.507€m2 (+8%) | 173.700€ (+12%)
weiterer Metropolenraum
(ohne kreisfreie Stadte) 803m2  (-1%) 718€/m2  (+5%) 74100€ (+5%)
* ausgewertete Kaufvertrage mit Angabe der Wohnflache

6 Oberer Gutachterausschuss Land Brandenburg



Grundsticksmarktbericht 2013

1. Der Grundstticksmarkt 2013 — Zusammenfassung

gegenlber dem Vorjahr an. Weiterverkéufe von Eigentumswohnungen verzeichne-
ten einen Zuwachs von 8 % bei den Kaufvertragszahlen und im Geldumsatz eine
Erhéhung um 27 %. Insgesamt wurden im Land Brandenburg 2.855 Eigentums-
wohnungen, davon in der Stadt Potsdam 737, verkauft. In den Ubrigen kreisfreien
Stadten wurden 279 Verk&ufe registriert.

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

gestellt.
Wohnflachenpreise (€/m2-Wohnflache)
(Vorjahrespreise €/m2-Wohnflache)
3399
(3.284)
2614
(2.370)
2.351
(1.894)
2.148 2141
(2.174) (2.099)
1.719
1.652 (1.560)
(1.569) 1,507 e
(1.3%) (1.143)
1.348
1.314
(1258) ("Y47)
1173
(1.304)
1.046
(1.096)
887
(834)
718
(686)
Land Berliner Umland Potsdam weiterer Metro- kreisfreie Stadte
ohne polenraum ohne ohne Potsdam
Potsdam kreisfreie Stadte
freistehende Ein- Reihenhéuser und Eigentumswohnungen
und Zweifamilienhduser Doppelhaushalften (Erstverkauf)

(Vorjahrespreise €/m?)
0,62
(0,54)
0,43
(0,38) 0,37
I )
Ackerland Griinland Forsten
(mit Aufwuchs)
Nutzungsarten

Die Flachenumsatze auf dem Grund-

BOdenpreiSG der Land- und Forstwirtschaft (€/m2) stucksteilmarktmarkt der land- und

forstwirtschaftlich nutzbaren Fla-
chen gingen insgesamt im Land Bran-
denburg gegeniber 2012 um 10 %
zuriick.

Im Landesdurchschnitt erhéhten sich
die durchschnittlichen Bodenpreise fur
Ackerland und Forsten um bis zu 15 %
gegentber dem Vorjahr.

Oberer Gutachterausschuss Land Brandenburg



2. Das Land Brandenburg in Daten, Fakten und Zahlen Grundstiicksmarktbericht 2013

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

Kenntnisse Uber die rdumliche Struk-
tur des Landes Brandenburg erleichtern
das Verstandnis fur den Grundstuicks-
markt.

J Das Land Brandenburg wird geprégt
durch die Besonderheit, dass die Bun-
deshauptstadt Berlin in der Landesfl&-
che ,.eingelagert” ist. Diese Situation ist
bestimmend fur die unterschiedlichen
Marktbedingungen der berlinnahen
und berlinfernen Regionen. Sie findet
ihren Niederschlag in der landesplane-
rischen Einteilung des Landes Branden-
burg in das ,,Berliner Umland* und den
,weiteren Metropolenraum®.

Das Land Brandenburg grenzt an die
vier Bundeslander Mecklenburg-Vor-
pommern, Niedersachsen, Sachsen-
Anhalt sowie Sachsen und umschlief3t
die Bundeshauptstadt Berlin. Gleich-
zeitig bildet das Land im Osten entlang
der Fllsse Neifle und Oder mit einer
Lénge von rd. 250 km die Grenze zur
Republik Polen. Mit fast 29.500 km? ist
es flichenmdRig das flinftgréfite Bun-
desland und mit insgesamt 2.449.372
Einwohnern bzw. mit 83 Einwoh-
nern pro km?2 (im Bundesdurchschnitt
ca. 230 Einwohner pro km?) dinn be-
siedelt. Verwaltungsorganisatorisch gliedert sich das Land in 14 Landkreise und
4 kreisfreie Stadte. Sitz der Landesregierung ist die Landeshauptstadt Potsdam,
in der 161.219 Menschen wohnen. Potsdam hat als einzige kreisfreie Stadt tiber
Jahre steigende Bevdélkerungszahlen. Administrative Einheiten auf der Ebene der
Gemeinden sind (Gebietsstand 01.01.2013) 4 kreisfreie Stadte, 144 amtsfreie
und 271 amtsangehdrige Gemeinden in 52 Amtern; 113 der 415 Gemeinden
besitzen Stadtrecht.

Aufgabe der gemeinsamen Landesplanung der L&nder Berlin und Brandenburg ist
die Ubergeordnete, tiberdrtliche und zusammenfassende Planung fir die rdumliche
Ordnung und Entwicklung der Hauptstadtregion. Kernstiick ist ein integrierter
Gesamtplan fiir den gemeinsamen Planungsraum Berlin-Brandenburg. Das Lan-
desentwicklungsprogramm 2007 (LEPro 2007) bildet den libergeordneten Rahmen
der gemeinsamen Landesplanung fir die Hauptstadtregion Berlin-Brandenburg. Der
Landesentwicklungsplan Berlin-Brandenburg (LEP B-B) trat am 15. Mai 2009 in
Kraft. Das Zentrale-Orte-System im Gesamtraum Berlin-Brandenburg besteht da-
nach aus den Elementen Metropole, Oberzentrum, Mittelzentrum und Mittelzentrum
in Funktionsteilung. Auf die Festlegung von Zentren der Nahbereichsebene wurde
verzichtet, daim Zuge der Gemeindegebietsreform leistungsfahige Gemeinden und
Amter entstanden sind, in denen die Grundversorgung der Bevolkerung abgesichert
wird. Der LEP B-B regelt das Zentrale-Orte-System abschliefend und ersetzt die

Bundesrepublik Deutschland —
Lage Brandenburg

Qe
g

Schleswig-
Holstein

Mecklenburg-
Vorpommern

Bremen

Brandenburg

/Berin

Niedersachsen

Sachsen-
Anhalt

Nordrhein-
Westfalen

Rheinland-
Pfalz

Baden-
Wiirttemberg

* Quelle: Amt fur Statistik Berlin-Brandenburg
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Grundsticksmarktbericht 2013 2. Das Land Brandenburg in Daten, Fakten und Zahlen

Festlegungen von Zentralen Orten in den Regionalplanen (Informationen unter
www.gl.berlin-brandenburg.de). Im letzten Jahr wurde der Raumordnungsbericht
2013 fir den Berichtszeitraum 2007 -2011 ver6ffentlicht. Im Mittelpunkt stehen
die dynamische Entwicklung von Wirtschaft, Arbeitsmarkt und Einzelhandel, die
raumlich differenziert verlaufene Bevolkerungsentwicklung sowie die Siedlungs-
und die Freiraumentwicklung. Erstmalig erfolgte die kleinrdumige Analyse und
Darstellung vieler Entwicklungen auf der Ebene der Mittelbereiche, da die grofien
Kreiszuschnitte im Land Brandenburg héufig starke Nivellierungen von Entwick-
lungskennwerten mit sich bringen.

Mit dem Landesentwicklungsplan Berlin-Brandenburg ist eine rdumliche Kulisse
festgesetzt worden, die als Stadt-Umland-Zusammenhang von Berlin und Potsdam
insbesondere die Basis fiir die Steuerung der Siedlungsentwicklung bildet. Diese
Gebietskulisse hat jedoch auch in der Statistik und Fachberichterstattung ihren
Niederschlag gefunden. Die Hauptstadtregion Berlin-Brandenburg besteht danach
aus den Teilrdumen: Berlin, Berliner Umland und weiterer Metropolenraum.
In der folgenden Grafik sind die Teilrdume dargestellt.

Teilraume Berliner Umland und
weiterer Metropolenraum

K.
Perleberg

Neuruppin

~
ég{

Eberswalde

it

v

| §
Brandenbrg | 0S0am
a. d-Havel

FranKtu;i
(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 gemeindescharfen
Abgrenzung 2.836 km2 Flache mit knapp 893.000 Einwohnern (Stand Oktober 2013,
Einwohnerzahl nach neuer Berechnung des Zensus 2011) ein. In der folgenden
Tabelle sind die zum Berliner Umland zugehdrigen Gemeinden aufgefiihrt.
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2. Das Land Brandenburg in Daten, Fakten und Zahlen

Zuordnung zum Berliner Umland

Landkreis/

kreisfreie Stadt Verwaltungseinheit

Potsdam Stadt Potsdam

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

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

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

mark

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

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, Gro3beeren, Ludwigsfelde, Rangsdorf

Berliner Umland

Oranienburg Wandlitz
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Der weitere Metropolenraum ist der Teil des Landes Brandenburg, der nicht
zum Berliner Umland gehdrt. Er umfasst den tiberwiegend landlich geprégten Teil
des Landes. Dieser Struktur- und Analyseraum umfasst 26.647 km2 Flache mit
ca. 1,56 Mio. Einwohnern (Stichtag und Gebietsstand Oktober 2013).

Das Land Brandenburg verfligt Uber ein dichtes und gut ausgebautes Autobahn- und
Fernstraennetz. Natirliche und kiinstliche Wasserstralen verflechten die an den
Landesgrenzen liegenden Stréme Oder und Elbe fur den Binnenschiffsverkehr.
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2. Das Land Brandenburg in Daten, Fakten und Zahlen

Grundstiucksmarktbericht 2013

Im Land Brandenburg besteht ein mehr
als 7.000 km umfassendes ausgebau-
tes und ausgeschildertes touristisches
Radwegenetz.

Flachennutzung

forstwirtschaftliche Flache
35,5 %

landwirtschaftliche Flache
49,3 %

Die Landschaft Brandenburgs ist
gepréagt durch Seenketten, Waélder,
Auenlandschaften, Wiesen- und Wei-

Gebdude- und

defldchen. Der hochste Berg, der Kut- Reticher ache

schenberg, erhebt sich mit 201 m im 59 %

Landkreis Oberspreewald-Lausitz. Im \évzs‘;?rﬂa‘:heVerkehrs- ndore
Land gibt es rd. 3.000 Seen, die gréRer ’ flache Nutzung
als 1 Hektar sind. Der grofite See ist 36% 16%

mit rd. 12 km2 der Scharmiitzelsee im

-/| Erholung 0,7 %

Landkreis Oder-Spree.

Die Voraussetzungen fiir einen sanften Tourismus, der im offensichtlichen Wachstum
begriffen ist, bieten 468 Naturschutzgebiete (NSG mit 229.446 Hektar, rd. 7,8 % der
Landesflache), 116 Landschaftsschutzgebiete (LSG mit 1.018.191 Hektar, rd. 35 %
der Landesflache) sowie 15 GroRschutzgebiete (siehe Grafik ,,GrofRschutzgebiete®).
Die vorhandenen 620 Fauna-Flora-Habitat-Gebiete (FHH) entsprechen rd. 11 %
der Landesflache.

Im Jahr 2013 wurden rd. 4,2 Mio. Besucher in Beherbergungsstatten und auf Cam-
pingplatzen Brandenburgs registriert. Insgesamt buchten die Besucher mehr als
11,5 Mio. Ubernachtungen. Die durchschnittliche Aufenthaltsdauer der Géste lag
bei 2,7 Tagen.

Nach Angabe des Ministeriums fiir Umwelt, Gesundheit und Verbraucherschutz
(MUGV) war im Land Brandenburg im Bereich der alternativen Stromerzeugung
bis Ende 2013 wieder ein deutlicher Zuwachs zu beobachten. Annahernd 3.200
Windkraftanlagen und nicht weniger als 24.600 Solarstromanlagen waren nach
Angaben der Netzbetreiber an die Stromnetze Brandenburgs angeschlossen. Zu
diesem Zeitpunkt lieferten 464 stromerzeugende Biomasseanlagen ihre Energie
ins Netz.

Die folgende Grafik enthélt die wichtigsten konjunkturellen Rahmendaten.

Preisindizes Land Brandenburg
(Jahr 2010 £ 100)

110
05 _—
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Verbraucherpreise

Neubau von Wohngebauden insgesamt

baureifes Wohnbauland (abgeleitet aus Jahresmittelwerten)
Wohnungsmieten

Quelle: Amt fiir Statistik Berlin-Brandenburg und eigene Ermittlung

12

Oberer Gutachterausschuss Land Brandenburg




Grundsticksmarktbericht 2013

2. Das Land Brandenburg in Daten, Fakten und Zahlen

Ausgewéhlte Rahmendaten der Landkreise und kreisfreien Stadte

Katasterflache/Anteile der Flachennutzung

Landkreise/kreisfreie Stadte | Gesamt | Gebaude- | Betriebs- | Erho- | Verkehrs- | Landwirt- | Wald- | Wasser- | Sonstige
(km?) und Frei- | flache (%) | lungs- flache schafts- flache flache | Flachen

flache (%) flache (%) | (%) | flache (%) | (%) (%) (%)
Barnim 1.472 59 04 05 38 36,2 46,0 5,0 21
Dahme-Spreewald 2.262 45 0,9 0,4 41 38,9 453 39 1.8
Elbe-Elster 1.889 3,5 2,0 0,7 3,5 51,2 35,8 1,6 1,6
Havelland 1.717 53 0,3 0,6 39 59,8 25,6 32 13
Markisch-Oderland 2.150 57 04 1,6 3,6 61,2 238 3,0 0,7
Oberhavel 1.798 58 04 0,6 38 42,9 40,0 4,0 25
Oberspreewald-Lausitz 1.217 55 7,7 1,0 45 34,8 37,3 3,3 59
Oder-Spree 2.243 48 0,2 1,0 35 37,3 48,0 39 14
Ostprignitz-Ruppin 2.509 2,7 0,2 04 31 57,2 32,6 88 0,6
Potsdam-Mittelmark 2.576 41 0,3 0,5 39 46,5 40,8 2,8 11
Prignitz 2.124 3,0 0,3 0,3 3,2 68,0 22,9 19 0,4
Spree-Neile 1.648 47 6,5 0,5 4,0 35,2 45,3 2,9 0,9
Teltow-Flaming 2.092 47 05 1,0 815 46,0 415 18 11
Uckermark 3.059 31 0,2 0,6 2,6 62,7 24,4 5,0 14
Brandenburg an der Havel 229 13,0 0,9 2,3 6,0 29,5 28,8 17,9 1,7
Cottbus 164 16,6 10,9 52 7,6 30,1 20,8 1,6 72
Frankfurt (Oder) 148 10,9 1,0 4.8 72 44,4 26,8 3,8 1,2
Potsdam 188 17,2 0,5 4.8 7,3 30,3 25,1 11,1 3,6

Bevdlkerungsdaten 2013
Einwohner 31.10.2013 Bevolkerungsentwicklung 2010 - 2013
Barnim 173.678 3-
Dahme-Spreewald 160.742 2
Elbe-Elster 106.391 0-
Havelland 153803 | £ 3
Mérkisch-Oderland 187.520 3
Oberhavel 202.767 -5+
Oberspreewald-Lausitz 114.077 :‘752
Oder-Spree 176.958 -8-
gs:ggg;‘_ﬁ'iﬁgm;k Zgg:igi Bevolkerungsdichte 31.10.2013
Prignitz 78.060 | o]
Spree-Neile 119.080 | € 700
Teltow-Flaming 160.262 | = 6007
Uckermark 121.504 | & oo
Brandenburg an der Havel | 71.070 | § so0-
Cottbus 99.803 bl
Frankfurt (Oder) 58.019 07BAR LDS EE HVL MOL OHV OSL LOS OPR PM PR SPN TF UM BRB CB FF P
Potsdam 161.219
Arbeitsmarktdaten im Dezember 2013
. Arbeitslose Arbeitslosenquote im Dezember 2013 aller zivilen Erwerbspersonen

Barnim 8.376 T
Dahme-Spreewald 6.399 16
Elbe-Elster 6.772 141
Havelland 7349 | = 2
Markisch-Oderland 9701 | =
Oberhavel 9.721 67
Oberspreewald-Lausitz 8.347 ;]
Oder-Spree 8.435 0-
Ostprignitz-Ruppin 5508 BAR LDS EE HVL MOL OHV OSL LOS OPR PM PR SPN TF UM BRB CB FF P
PQtSQam-Mlttelmark 7444 Arbeitslosenentwicklung im Dezember 2012 — 2013
Prignitz 5.170
Spree-Neifl3e 6.629
Teltow-Flaming 6.677
Uckermark 10.306 = EE _HVL MOL OSL LOS OPR PM PR SPN TF UM BRB CB FF
Brandenburg an der Havel | 4.618 | =
Cottbus 6.099
Frankfurt (Oder) 4.332
Potsdam 6.376

Oberer Gutachterausschuss Land Brandenburg
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2. Das Land Brandenburg in Daten, Fakten und Zahlen Grundstiicksmarktbericht 2013

2.1 Bevolkerungsdynamik

Eine der groBen Herausforderungen
im Land Brandenburg bleibt es, den
demografischen Wandel zu gestalten.

Bevolkerungsprognose Land Brandenburg
bis 2030 nach Altersgruppen

Die jungste Bevolkerungsprognose 900

zeigt, dass bis zum Jahr 2030 infolge 800

des Geburtendefizits mit einem Be- g Zgg

vélkerungsriickgang von 2,449 auf | 2 5gp

2,259 Mio. Einwohner gerechnet wer- | & 400

den muss — das sind 190.000 Einwoh- g 300 1

ner weniger als 2013. Dabei wird die fgg [

Bevolkerungszahl im Ballungsgebiet 0-

um Berlin zunehmen und in den Berlin 0-18 18-25 25-45 45-65 65-80 und‘*glter
fernen Landesteilen stark zurtickgehen. Alter

Oder anders ausgedriickt: die eine Half-
te der Bevdlkerung konzentriert sich
auf ca. 15 %, die andere Hélfte verteilt
sich auf ca. 85 % der Landesflache.
Zudem werden die Menschen auch in
Brandenburg immer dlter. Ist 2013 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 Vorausschatzung fiir die Einwohnerentwicklung bis 2030 ist im
untenstehenden Bild dargestellt.

2010 W 2015 P9 2020 e 2030

Quelle: Amt fiir Statistik Berlin-Brandenburg

Bevolkerungsentwicklung 2030 gegentiber 2010

Berliner Umland

Landkreise und kreisfreie Stadte

Oberhavel

Barnim

Mérkisch-
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 fur Statistik Berlin-Brandenburg,

0 und gréRer
g Landesamt fiir Bauen und Verkehr (LBV)
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Grundsticksmarktbericht 2013

2. Das Land Brandenburg in Daten, Fakten und Zahlen

2.2 Daten zum Wohnungsleerstand und Stadtumbau

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

Hauptteilen zusammen:

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

» Stabilisierung der Wohnungsmarkte durch weiteren Rickbau, mit dem zu-

innenstadtnahe Lagen
25%

58 %

sonstige
9% Innenstadt
8 %

Randlage

Rickbau von Wohnungen nach Lagetyp 2013

Griinderzeitgebiet
4%

Altstadt 2 %

sonstige
12 %

Ruckbau von Wohnungen nach Gebietstyp 2013

Siedlung
DDR-
Wohnungsbau
82 %

Ruckgebaute Wohneinheiten

Landkreise/ Anzahl Stadt- | Rlckgebaute Wohneinheiten
kreisfreie Stadte umbaustadte WE gesamt % zu 2012
Barnim 1 1.969 + 6
Elbe-Elster 2 352 + 0
Havelland 2 3.173 + 4
Oberhavel 1 378 + 0
Oberspreewald-Lausitz 8 8.355 + 2
Oder-Spree 3 6.698 + 0
Ostprignitz-Ruppin 3 910 + 7
Prignitz 4 1.901 + 13
Spree-NeilRe 6 6.134 + 4
Teltow-Flaming 2 1.153 + 0
Uckermark 4 7.312 +5
Brandenburg a. d. Havel 1 3.163 + 2
Cottbus 1 9.829 + 2
Frankfurt (Oder) 1 9.068 + 4
gesamt 39 60.395 + 3

Quelle: Ministerium fur Infrastruktur und Landwirtschaft, Land Brandenburg

gleich die Zukunftsféhigkeit der Stadte
und deren Wohnungsquartiere erreicht
werden soll.

Auch in Brandenburg sind mit dem
Teilprogramm ,,Sanierung, Sicherung,
Erwerb* und dem ,,Dialog Stadtum-
bau“ die Weichen fir das Forderpro-
gramm Stadtumbau-Ost 2010 — 2016
gestellt worden.
StadtumbaumaBnahmen und Woh-
nungsleerstand haben direkte Aus-
wirkungen auf den Wohnungs- und
Grundstiicksmarkt.

Seit 2002 sind 60.395 Wohnungen in
den 39 Stadtumbaustadten vom Markt
genommen worden. Das gesamte
Stadtumbauprogramm Brandenburgs
umfasst bis 2013 rund 413 Mio. € aus
Mitteln von Bund, Land und Kom-
munen, die jeweils etwa zur Halfte
fr Abriss und Aufwertung eingesetzt
werden.

In der nebenstehenden Tabelle sind die
bisher riickgebauten Wohneinheiten in
den Stadtumbaustadten mit Stand vom
Dezember 2013 dargestellt.

Die Grafik auf Seite 17 zeigt die pro-
gnostizierte Leerstandsentwicklung in
den Stadtumbaustadten bis 2020.

Das Landesamt fir Bauen und Verkehr
(LBV) hat fir das Stadtentwicklungs-
barometer 2013 in den Mittelzentren
und Stadtumbaugemeinden des Landes
Brandenburg vorhandene Problemla-
gen und Defizite der Stadtentwicklung
sowie die Wirkungen der Stadtebaufor-
derung erfragt. Dazu konnten Riick-
laufe aus 55 Gemeinden ausgewertet
werden. Im Bereich ,,Wohnen* wurden
zusammenfassend folgende Ergebnis-
se festgestellt:

,.Im Jahr 2013 halten sich die Gemein-
den mit einem Defizit im Wohnungs-
angebot bzw. einem Uberangebot an

Oberer Gutachterausschuss Land Brandenburg
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2. Das Land Brandenburg in Daten, Fakten und Zahlen Grundstiicksmarktbericht 2013

Programm Stadtumbau Ost
Wohnungsriickbau 2001 — 2013

Wohnungsriickbau
in Wohneinheiten

10.000
8.000
6.000
4.000
2.000

0

Quelle: Ministerium fir Infrastruktur und
Landwirtschaft des Landes Brandenburg

Wohnungen (Anteil von jeweils 34,5 %) die Waage, 30,9 % beurteilen das Woh-
nungsangebot als bedarfskonform. Die Gemeinden mit einem Uberangebot an Woh-
nungen haben sich von 52 % im Jahr 2010 auf ein Drittel in 2013 deutlich reduziert.
Das Angebot an Wohnungen im Zentrum, 1-2-Raum-Wohnungen, barrierearmen/-
freien und familiengerechten Wohnungen wird mehrheitlich als nicht ausreichend,
an sanierten, teilsanierten und Wohnungen im unteren Preissegment als bedarfs-
konform und an Wohnraum der Baualtersgruppe 1949 bis 1989 (ber den Bedarf
hinausgehend beurteilt. Ein sehr eindeutiges Ergebnis ist jedoch nur das beste-
hende Defizit an barrierearmen/-freien Wohnungen. Wéhrend 2010 mehr als die
Hélfte der Gemeinden mit einem Rlickgang der zukiinftigen Wohnungsnachfrage
rechneten, halt dies 2013 nur noch eine relative Mehrheit (38,6 %) fur wahr-
scheinlich. Stattdessen wird im Vergleich zu 2010 in gréBerem Umfang sowohl
eine wachsende als auch eine gleich bleibende Wohnungsnachfrage gemeldet.
Unter den fir die verschiedenen Gemeindegruppen untersuchten Aussagen zur
Entwicklung der Wohnungsnachfrage stellte sich nur die Erwartung nach einer
steigenden Wohnungsnachfrage im Berliner Umland als sehr eindeutig heraus.
Flnf der neun untersuchten Einzelmerkmale zur Entwicklung der Wohnungs-
nachfrage fihren zu Ergebnissen mit absoluter Mehrheit. Mehrheitlich wird
eine wachsende Nachfrage nach 1-2-Raum-Wohnungen, nach Wohnungen im
unteren Preissegment und nach barrierearmen/-freien Wohnungen erwartet. Die
Nachfrage nach 3-Raum-Wohnungen sowie nach Ein- und Zweifamilienh&usern
soll nach der Mehrheit der befragten Gemeinden unverandert bleiben. Als sehr
eindeutiges Ergebnis erweist sich jedoch nur die Einschatzung einer steigenden
Nachfrage nach barrierearmen/-freien Wohnungen.
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2. Das Land Brandenburg in Daten, Fakten und Zahlen

Mit Unterstlitzung durch das Programm Stadtumbau Ost konnte die Zahl der leer-
stehenden Wohnungen in den Programmgemeinden deutlich gesenkt werden. Dieser
Erfolg lasst sich auch aus den Befragungsergebnissen ablesen. Wahrend 2010 noch
28 % der Gemeinden den Wohnungsleerstand mit hoch beurteilten, ging in 2013
der Anteil auf 10,9 % zurtick. Inzwischen melden 49,1 % der Gemeinden nur noch
geringe Leerstandsprobleme. Die weitere Untersuchung nach Gemeindegruppen
ergab als reprasentatives Ergebnis, dass die Gemeinden im Berliner Umland und
ohne Forderung aus dem Programm Stadtumbau Ost geringen Wohnungsleerstand
aufweisen. Fir 14 Merkmale wurden von den Gemeinden detailliertere Einschat-
zungen zum Leerstand abverlangt. In unsanierten Wohnungsbesténden ist nach
den Angaben von 37,7 % der Gemeinden der Leerstand ,,hoch*. Fir die restlichen
13 Merkmale beurteilt die absolute oder relative Mehrheit der Gemeinden den
Leerstand mit ,,gering®“. Mehr als 75 % der Gemeinden geben an, dass unter den
sanierten Wohnungen und Wohnungen der Baualtersgruppe ab 1990 nur wenige
leer stehen. Die Bewertung der Angaben der Gemeinden ermdglichte aulerdem die
Ableitung einer Rangfolge. Demnach sind die Wohnungsbestande in unsanierten
Gebduden, in Gebauden der Baualtersgruppe 1949 — 1989 und am Stadtrand von
Leerstand verstarkt betroffen. Die Leerstandsproblematik ist im Vergleich dazu in
Gebauden der Baualtersgruppe ab 1990, in sanierten Bestanden und 1-2-Raum-
wohnungen deutlich schwécher ausgeprégt.” (Quelle: Landesamt fir Bauen und
Verkehr, Stadtumbaumonitoring im Land Brandenburg —Stadtentwicklungsbaro-
meter Berichtsjahr 2013, im Internet verftgbar unter: http://www.lbv.brandenburg.
de/dateien/stadt_wohnen/Stadtentwicklungsbarometer 2013.pdf)

Leerstandsentwicklung und Bauabgang in den Monitoringgemeinden insgesamt

2001 — 2020 (n=34)
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Quelle: Angaben der Kommunen, eigene Berechnungen Stadtumbaumonitoring, 04/2014
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2. Das Land Brandenburg in Daten, Fakten und Zahlen Grundsttcksmarktbericht 2013

2.3 Daten der Baukonjunktur

Fur die Entwicklung auf dem Grundstucksmarkt 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 enthalt Ergebnisse der Betriebe im Bauhauptgewerbe von Unter-
nehmen mit 20 und mehr Beschaftigten. Zum Bauhauptgewerbe gehdren der
Wohnungsbau, der gewerbliche Bau, der 6ffentliche Bau und der StraRenbau.

Baupreisindizes neuer Wohngebaude (2010 £ 100)

Jahr Deutschland Berlin Brandenburg
2000 85,9 87,7 77,3
2001 85,9 86,1 76,3
2002 85,9 85,2 77,0
2003 85,9 85,0 7,7
2004 87,0 85,8 79,4
2005 87,8 86,4 80,8
2006 89,5 87,8 834
2007 954 93,3 92,1
2008 98,2 97,1 96,2
2009 99,0 98,4 98,3
2010 100,0 100,0 100,0
2011 102,8 102,8 102,7
2012 105,4 105,6 106,7
2013 107,5 107,9 109,7

Quelle: Statistisches Bundesamt

Gesamtumsatz und Auftragseingang im Bauhauptgewerbe
Land Brandenburg 2004 — 2013

3.000

2.500

- \/__/\/\/

1.500

1.000

Mio. €

500

0

T T T T T T T T T 1
2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013

Gesamtumsatz (Mio. €) Auftragseingang (Mio. €)

Quelle: Amt fiir Statistik Berlin-Brandenburg

Im Jahr 2013 wurden insgesamt im Land Brandenburg 8.530 Bauantrdge fur neue
Wohngebdude durch die Brandenburger Bauaufsichtsbehdrden genehmigt. Gegen-
Uber dem Vorjahr ist weiterhin ein deutlicher Anstieg (+ 24 %) zu verzeichnen. Die
veranschlagten Kosten fur die neuen Wohngebdude zum Zeitpunkt der Baugeneh-
migung erhdhten sich im Jahr 2013 um ca. 22 % auf 1.162 Mio. € (+ 209 Mio. €).
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2. Das Land Brandenburg in Daten, Fakten und Zahlen

Anzahl der neuen Wohnungen nach genehmigten Wohngebauden insgesamt/

Baugenehmigungen 2011 - 2013
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Quelle: Amt fiir Statistik Berlin-Brandenburg

2.4 Der Grundstiicksmarkt in der
Landeshauptstadt Potsdam

Der Potsdamer Grundstuicksmarkt nimmt landesweit sowohl hinsichtlich der Um-
satzzahlen als auch des Preisniveaus auf den verschiedenen Teilmarkten eine her-
ausragende Stellung ein. Die anhaltend hohe Dynamik zeigt sich in einem kontinu-
ierlichen Anstieg der Baulandpreise seit dem Jahr 2010 sowie des Umsatzvolumens,
das gegeniiber dem Vorjahr nochmals um 5,2 % gewachsen ist.

Potsdam zéhlt zu den chancenreichsten Stadten Deutschlands. Im statistischen
Vergleich der deutschen Landeshauptstadte nimmt Potsdam regelméRig eine der
vorderen Positionen ein. Die Griinde hierfur liegen unter anderem in einem stetigen
Bevdlkerungswachstum, einer relativ geringen Arbeitslosenquote sowie der guten
sozialen Infrastruktur und stabilen Wirtschaftskraft. Die Stadt bietet eine hohe
Lebensqualitat und profitiert von ihrer Funktion als Landeshauptstadt in unmittel-
barer Nachbarschaft zu Berlin. Auch die allgemeinen 6konomischen Rahmenbedin-
gungen tragen wesentlich zu einer stabilen positiven Entwicklung des Potsdamer
Immobilienmarktes bei. Die Investition in Wachstumsregionen verspricht gute
Renditechancen bei geringem Risiko.

Dominierend fiir Potsdam ist die anhaltende Nachfrage nach Wohnimmobilien.
Leben heute ca. 161.000 Einwohner in der Stadt, so wird mit einer Entwicklung
auf 170.000 Einwohner fiir 2020 gerechnet. Der Wohnungsleerstand liegt lediglich
bei ca. 2 %. Der grofRen Nachfrage nach Wohnraum steht jedoch nur ein begrenztes
Angebot entgegen. Diese Situation flihrt zu deutlichen Mietsteigerungen insbeson-
dere bei Neuvermietungen. Politisches Ziel ist es, den hohen Bedarf an preiswertem
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Wohnraum fir Singles, Senioren, Familien und Studenten durch geeignete Forder-
programme zu decken. Gleichzeitig sollen die Investoren an den stdndig wachsenden
Kosten der notwendigen sozialen Infrastruktur beteiligt werden.

Die grofiten Wohnungsbaupotentiale bestehen im Nordraum der Stadt im Ent-
wicklungsbereich 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. Da-
neben liegt der Schwerpunkt der stadtebaulichen Entwicklung in der Verdichtung
der guterschlossenen innerstadtischen Bereiche rund um den neuen Landtag, den
Brauhausberg und in der Speicherstadt an der Leipziger Strafe.

Das anhaltend hohe Kaufinteresse zeugt von einem grof3en Vertrauen in die Wert-
bestandigkeit der Potsdamer Immobilien. Die Nachfrage nach attraktiven Grund-
stiicken Ubersteigt vielfach das Angebot. Begehrt sind die guten Lagen in den zen-
trumsnahen Villengebieten Potsdams und im ndrdlichen Babelsberg. Hier stiegen
die Bodenrichtpreise um bis zu 30 €/m2. Gerade die Top-Lagen in Wassernéhe sind
fur kaufkraftige Zuzugler attraktiv, hier wurden Preise registriert, die deutlich tber
dem Bodenrichtwertniveau lagen. Der Gutachterausschuss hat die Bodenrichtwerte
dieser Entwicklung entsprechend in 50 von 77 Bodenrichtwertzonen nach oben
angepasst. Stabil zeigen sich die weitgehend sanierten und neu gestalteten Platten-
baugebiete und die dorflichen Randlagen der Stadt.

Die Nachfrage nach Wohnungseigentum hé&lt weiterhin an, so ist der Geldumsatz
allein 2013 um 22,3 % gestiegen. In Potsdam wird etwa ein Drittel des gesamten Lan-
desumsatzes auf diesem Teilmarkt realisiert. Wéhrend sich die Preise fiir Wohnungen
in neu errichteten Gebauden auf hohem Niveau stabil zeigen, ist bei Weiterverkaufen
von Wohnungen in sanierten Altbauten eine steigende Tendenz zu verzeichnen.
Der vorliegende Grundstiicksmarktbericht des Landes bildet die typischen Beson-
derheiten der Landeshauptstadt durch eine hohe Detaillierung in den Auswertungen
der Marktsegmente ab. Weiterflihrende Informationen kdnnen dem Grundstuicks-
marktbericht des Potsdamer Gutachterausschusses entnommen werden.

Bodenwertniveau fir Wohnbauland
in Potsdam (€/m?)
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790

350

190 220
Babelsberg
240 160

350

180
170 150

200

20 Oberer Gutachterausschuss Land Brandenburg



Grundsticksmarktbericht 2013

3. Umsétze auf dem Grundstiicksmarkt 2013

3. Umséatze auf dem Grundsticksmarkt 2013

Der Grundstiicksmarktbericht 2013 berucksichtigt alle Kaufvertrage des Berichts-
jahres, die bis zum 15. Februar 2014 in die Kaufpreissammlungen der regiona-
len Gutachterausschiisse aufgenommen wurden. Nach dem Stichtag eingehende
Kaufvertrage des Berichtsjahres werden zwar Bestandteil der Kaufpreissammlung,
konnen aber fur die Analyse des aktuellen Grundstlicksmarktes nicht mehr herange-
zogen werden. Die Umsatzzahlen kdnnen von den regionalen Grundstiicksmarkt-
berichten abweichen, da die Gutachterausschiisse differierende Auswertezeitradume
zu Grunde legen.

Die Tabelle ,,Gesamtumsatze und Veranderungen zum Vorjahr* stellt den Grund-
stlicksverkehr in den Landkreisen und kreisfreien Stadten dar.

Bei rd. 15 % aller Kaufvertrdge im Land Brandenburg lagen ungewdhnliche oder
personliche Verhaltnisse gemdl § 7 Immobilienwertermittlungsverordnung (Im-
moWertV) vor (z. B. Liebhaberpreise, Verwandtschaftsverhéltnisse, Notverkéaufe).
Diese Vertrage sind nur in den Umsatzzahlen enthalten und werden flir weitere
Auswertungen und Analysen nicht herangezogen.

Die Anzahl der abgeschlossenen Kaufvertrage ging um 2 % zuriick. Der Flachen-
umsatz verringerte sich um 7 %. Der Geldumsatz nahm um 9 % zu. Die Anzahl
der Kaufvertrdge bei den Erstverk&ufen von Eigentumswohnungen nahm um 37 %
und bei WeiterverduRerungen um 8 % zu.

Gesamtumsétze und Veranderungen zum Vorjahr

Landkreise/ Anzahl der Kaufvertrage Flachenumsatz (Hektar) Geldumsatz (Mio. €)
kreisfreie Stadte gesamt % zu 2012 gesamt % zu 2012 gesamt % zu 2012
Barnim 2.618 -2 1.887 + 21 207 + 12
Dahme-Spreewald 2.613 + 0 2.566 -21 260 + 10
Elbe-Elster 1.630 + 0 3.367 + 15 84 +104
Havelland 2.201 + 2 1.426 - 50 188 + 12
Mérkisch-Oderland 3.065 -3 4811 - 15 245 + 2
Oberhavel 3.081 -8 3.131 - 10 349 + 13
Oberspreewald-Lausitz 1.025 13 1.559 -31 47 12
Oder-Spree 2.356 + 10 2.807 + 65 160 14
Ostprignitz-Ruppin 1.789 + 4 5.446 + 24 121 + 41
Potsdam-Mittelmark 3.559 + 3 4.194 + 17 443 + 14
Prignitz 1.214 -9 3.086 - 27 61 -3
Spree-NeilRe 1.030 - 19 1.933 + 7 30 - 48
Teltow-Flaming 2.566 + 6 2.968 + 30 245 + 19
Uckermark 1.796 - 12 4.542 -35 104 16
Brandenburg an der Havel 506 -2 402 +41 68 +19
Cottbus 672 -3 184 - 19 111 + 37
Frankfurt (Oder) 278 + 7 196 + 59 34 + 37
Potsdam 1.560 + 1 161 - 30 597 + 7
Land Brandenburg 33.559 -2 44.666 -7 3.354 +9
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3.1 Kaufvertrage

Zunahme der Im Berichtsjahr 2013 wurden durch die Geschéftsstellen der regionalen Gutach-
Vertragszahlen  terausschiisse 33.559 Kaufvertrage in die Kaufpreissammlungen aufgenommen.
im Berliner Im Landesdurchschnitt ging die Anzahl der abgeschlossenen Kaufvertrage um

lFiiTcléklggnugmirﬁ%; 2 % (- 606 Kaufvertréage) gegeniiber dem Jahr 2012 zuriick. Im Berliner Umland

weiteren wurden 2 % mehr Kaufvertrage registriert. Im weiteren Metropolenraum verrin-
Metropolenraum gerte sich die Anzahl der Kaufvertrage um 4 %. In Potsdam blieben im Jahr 2013
um 864 die Kaufvertragszahlen stabil. Die Unterschiede in den ausgewahlten Raumen des

Landes sind in der Tabelle dargestellt.

Kaufvertrdge nach Grundstticksarten

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

zu 2012 Potsdam zu 2012 | kreisfreie
(%) Stadte (%)

unbebaute Bauflachen 8.513 4.450 -4 6 4.063 -1
bebaute Grundstticke 11.931 4.566 +6 10 7.365 -4
Wohnungs- und Teileigentum 3.074 2.159 +14 35 915 +17 33
land- und forstwirtschaftlich
nutzbare Flachen 7.511 802 -6 5 6.709 -4 2
Gemeinbedarfsflachen* 960 401 +3 4 559 -24 8
sonstige Flachen* 1.570 249 -14 12 1.321 -13 4
gesamt 33.559 12.627 +2 12 20.932 -4 7
* siehe Punkt 4.6 und 4.7

Die Anteile der Grundstiicksteilmarkte am gesamten Grundstticksmarkt verénder-
ten sich im Innenverhaltnis nur geringfigig. Den grofiten Anteil der Kaufvertriage
verzeichneten die bebauten Grundstiicke mit rd. 36 % und die unbebauten Baufia-
chen mit rd. 25 % der Kaufvertrage. Der Anteil des Verkaufs von Wohnungs- und
Teileigentum blieb gegentiber dem Vorjahr mit 9 % am gesamten Grundstlicksmarkt
annadhernd gleich. Der Verkauf der land- und forstwirtschaftlich nutzbaren Flachen
lag bei einem Anteil von 22 %. Dieser Zahlenvergleich bestétigt unverdndert die
starke landwirtschaftliche Pragung im Land Brandenburg.

Kaufvertrage (%)
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Gegenliber dem Vorjahr ging die Anzahl der Kaufvertrage fir unbebaute Bauflachen
um 2 % und von land- und forstwirtschaftlich nutzbaren Fldchen um 4 % zurick.
Die bebauten Grundstiicke erreichten in den Vertragszahlen das Vorjahresniveau.
Das Wohnungs- und Teileigentum konnte mit 15 % Zuwéchse verzeichnen. Die
Verteilung der Kaufvertrage nach Grundstiicksarten und in den einzelnen Raumen
ist der Grafik ,,Kaufvertrage (%)“ zu entnehmen.

Der Umsatz von Wohnimmobilien (Wohnbaulandgrundstiicke, bebaute Grundstiicke
und Eigentumswohnungen) nahm im Land nur geringfiigig um 132 Kaufvertrage
gegeniber 2012 zu.

Zunahme der
Vertragszahlen

far
Eigentumswohnungen
in den R&umen

bis zu 15 %

Wohnbaulandgrundstticke

. Anzahl der Kaufvertrage Flachenumsatz (Hektar) Geldumsatz (Mio. €)
Raume 2013 % zu 2012 2013 % zu 2012 2013 % zu 2012
Land Brandenburg 7.539 -3 863 -5 408 +11
Berliner Umland 4114 -4 461 +2 323 +13

darunter: Potsdam 216 -15 36 +33 66 +50
weiterer Metropolenraum 3.425 402 -1 85 +4

darunter: kreisfreie Stadte 277 +0 23 -34 12 -14

bebaute Wohngrundstiicke

Riume Anzahl der Kaufvertréage Flachenumsatz (Hektar) Geldumsatz (Mio. €)
2013 % zu 2012 2013 % zu 2012 2013 % zu 2012
Land Brandenburg 8.918 +0 1.735 -10 1.483 +6
Berliner Umland 3.728 +4 406 +4 987 +9
darunter: Potsdam 372 -4 35 -8 244 -2
weiterer Metropolenraum 5.190 -3 1.329 -14 496 +1
darunter: kreisfreie Stadte 382 -3 64 +52 61 +3
Eigentumswohnungen
Anzahl der Kaufvertrage Geldumsatz (Mio. €)
Réaume
2013 % zu 2012 2013 % zu 2012
Land Brandenburg 2.855 +14 420 +37
Berliner Umland 2.036 +14 325 +32
darunter: Potsdam 737 +8 151 +26
weiterer Metropolenraum 819 +15 95 +58
darunter: kreisfreie Stadte 279 +35 54 +125

Zwangsversteigerungen

\on den zustdndigen Amtsgerichten wurden den regionalen Gutachterausschiissen
Mitteilungen Uber Zuschlége in Zwangsversteigerungsverfahren tbersandt. Diese
wurden rein quantitativ ausgewertet und nicht bei der Auswertung des Preisniveaus
berlcksichtigt. Im Jahr 2013 wurden insgesamt im Land Brandenburg 732 Zuschlage
in Zwangsversteigerungsverfahren erteilt. Damit ist die Anzahl der abgeschlossenen
Zwangsversteigerungen um 108 (- 13 %) gesunken. Im Berliner Umland gingen
die Zwangsversteigerungen um 72 (- 21 %) und im weiteren Metropolenraum um
8 (- 2 %) zurtick.

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.

weiterer
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um 17 %
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Abgeschlossene Zwangsversteigerungsverfahren
2004 - 2013
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Der Hauptanteil der abgeschlossenen Zwangsversteigerungsverfahren betraf mit
91 % Wohnimmobilien (56 % bebaute Grundstiicke, 10 % Wohnbaulandgrundstticke
und 25 % Eigentumswohnungen).

In der folgenden Tabelle wird das Verhaltnis der \Versteigerungserlése zu den Ver-
kehrswerten dargestellt. Die Verkehrswerte wurden den Amtsgerichtsakten ent-
nommen.

Die Auswertung erfolgte unabhé&ngig von der Dauer der durchgefiihrten Verfah-
ren. Von den ausgewerteten Zwangsversteigerungen des Jahres 2013 (Wohnbau-
landgrundstiicke, bebaute Grundstiicke, Eigentumswohnungen und land- und
forstwirtschaftlich nutzbare Flachen) konnten flr 639 Félle (89 %) Aussagen zum
Verhaltnis von Zuschlagspreis und Verkehrswert getroffen werden. Die Mittel-
werte sind gegentiber dem Vorjahr mit Ausnahme der Forstflichen durchgéngig

gestiegen.
Abgeschlossene Zwangsversteigerungsverfahren
Grundstilcksart Anzahl Zuschlagspreis/Verkehrswert
u u
gesamt Spanne Mittelwert
unbebaute individuelles
0 — 0, 0,

Bauflachen Wohnbauland 65 18 % - 148 % 4%

freistehende Ein- und 210 | 6%-237% 75 %

Zweifamilienhduser

Reihenhduser/
bebaute Doppelhaushélften 53 12% - 143 % 69%
Grundstiicke

Mehrfamilienhduser 40 24 % - 153 % 7%

Geschafts- und | 49 | 16%-163% 1%

Verwaltungsgebéude
Eigentumswohnungen 184 8%-181% 81 %
land- und Ackerland 23 12 % - 208 % 116 %
forstwirtschaftlich |- ;112 12 | 37%-154% 92 %
nutzbare Flachen

Forsten (mit Aufwuchs) 21 13 % - 244 % 133 %
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3.2 Flachenumsatz

Im Jahr 2013 wurde der Flachenumsatz weiterhin durch die land- und forstwirt-
schaftlich nutzbaren Flachen bestimmt. Der gesamte Flachenumsatz des Landes
betrug 44.666 Hektar. Das sind rd. 2 % der Gesamtflache des Landes Brandenburg.
Gegeniber dem Vorjahr verringerte sich die umgesetzte Flache um 7 %.

Die Veranderungen in den Landkreisen gegenuber dem Vorjahr sind der Tabelle
»Gesamtumsatze und Verdnderungen zum Vorjahr* auf Seite 21 zu entnehmen.

In der Tabelle sind die Flachenumsétze der einzelnen Grundstuicksarten im Berliner
Umland und im weiteren Metropolenraum dargestellt.

Der Flachenumsatz ging im Landesdurchschnitt bei unbebauten Baufldchen um
2 % und bei land- und forstwirtschaftlich nutzbaren Flachen um 5 % zurtick.
Bei bebauten Grundstiicken erhohte sich der Flachenumsatz um 2 %. Die Grafik
zeigt die Verteilung des Flachenumsatzes nach Grundstiicksarten in ausgewahlten

R&aumen.
Flachenumsatze nach Grundstiicksarten
. Land gesamt Berliner Umland weiterer Metropolenraum
Grundstiicksart
(Hektar) gesamt % darunter gesamt % darunter
(Hektar) zu 2012 | Potsdam | (Hektar) zu 2012 | kreisfreie
(%) Stadte (%)

unbebaute Baufldchen 1.329 631 -8 7 698 -2 8
bebaute Grundstiicke 3.371 694 +6 9 2.677 +2 7
land- und forstwirtschaftlich
nutzbare Elachen 38.161 2.778 +8 2 35.383 -6 1
Gemeinbedarfsflachen 108 29 -49 7 79 -24 19
sonstige Flachen 1.697 175 -39 2 1.522 -42 1
gesamt 44.666 4.307 +1 4 40.359 -8 2
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3.3 Geldumsatz

Erh6hung Im Jahr 2013 wurden auf dem Grundstiicksmarkt des Landes Brandenburg
im Geldumsatz  rd, 3,35 Mrd. € umgesetzt. Der Geldumsatz erhéhte sich damit gegeniiber dem
im Berliner Vorjahr um 9 %. Im Berliner Umland nahm der Geldumsatz um 257 Mio. € und
Umland um . . . . . . .
257 Mio. €, im weiteren Metropolenraum um 30 Mio. € gegeniiber dem Vorjahr zu. Die regi-
im weiteren onalen Veranderungen sind in der Tabelle ,,Gesamtumsétze und Veranderungen
Metropolenraum zum Vorjahr* auf Seite 21 dargestellt. In den einzelnen Grundstiicksarten waren
um 30 Mio. € Uberwiegend Erhéhungen im Geldumsatz zu verzeichnen. Im Landesdurchschnitt

ging der Geldumsatz gegentber dem Vorjahr bei unbebauten Baufidchen um 2 %
zuriick. Bei bebauten Grundstiicken erhéhte sich der Geldumsatz um 11 %, beim
Wohnungs- und Teileigentum um 34 % und bei land- und forstwirtschaftlich nutz-
baren Flachen um 3 % gegeniber dem Vorjahresniveau. Die Tabelle stellt dartiber
hinaus die Verteilung im Berliner Umland und im weiteren Metropolenraum dar.
Die Grafik zeigt die Geldumsdtze nach Grundstiicksarten in ausgewahlten Raumen.
Der Anteil des Berliner Umlandes am Geldumsatz im Land Brandenburg betrégt
63 %. Die Stadt Potsdam hat mit 597 Mio. € einen Anteil von 18 % am gesamten
Geldumsatz. Die kreisfreien Stadte ohne Potsdam haben einen Geldumsatz von
213 Mio. € erreicht, das entspricht einem Anteil von 6 %. Der ibrige weitere Me-
tropolenraum hat einen Anteil am Geldumsatz von 31 %.

Geldumsatze nach Grundstiicksarten

Land gesamt Berliner Umland weiterer Metropolenraum
Grundstuicksart (Mio. €) gesamt % darunter gesamt % darunter
(Mio. €) zu 2012 | Potsdam (Mio. €) zu 2012 | kreisfreie
(%) Stadte (%)
unbebaute Bauflachen 470 362 -4 20 108 +4 15
bebaute Grundstiicke 2.207 1.387 +17 26 820 +2 17
Wohnungs- und Teileigentum 432 332 +29 46 100 +56 55
land- und fqrstwirtschaftlich 215 16 -6 1 199 +3 2
nutzbare Flachen
Gemeinbedarfsflachen 4 3 +50 33 1 +0 30
sonstige Flachen 26 8 +14 13 18 -63 3
gesamt 3.354 2.108 +14 28 1.246 +2 17
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3. Umséatze auf dem Grundstiicksmarkt 2013

3.4 Umsatzentwicklung 2004 — 2013

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

Die folgenden Grafiken ,,Entwicklung der Kaufvertragsanzahl®, ,,Entwicklung
des Flachenumsatzes* und ,,Entwicklung des Geldumsatzes* verdeutlichen diese

Entwicklungen im Einzelnen.
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4. Preisniveau und Preisentwicklung auf den Grundstuicksteilmérkten

4.

Preisniveau und Preisentwicklung auf den Grundsticksteilmarkten

4.1 Unbebaute Bauflachen

Bauflachen werden nach ihrem unterschiedlichen Entwicklungszustand in Bauer-
wartungsland, Rohbauland oder baureifes Land (Entwicklungszustande 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 Kaufféalle
fur unbebaute Bauflachen*

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

Im Jahr 2013 wurden 8.513 Kaufvertrége fiir unbebaute Bauflachen abgeschlossen.
Die Anzahl der Kaufvertrége ist gegenuber 2012 um 2 % gesunken. Der Flachenum-
satz mit 1.329 Hektar verringerte sich um 5 % und der Geldumsatz mit 470 Mio. €
ging um 2 % gegenlber dem Vorjahr zuriick.
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Unbebaute Bauflachen/
Veranderungen zum Vorjahr

Landkreise/ Anzahl der Kaufvertrage Flachenumsatz Geldymsatz
kreisfreie Stidte (Hekiar) (Mio. ©
gesamt % zu 2012 gesamt gesamt
Barnim 789 -8 109 37
Dahme-Spreewald 760 +1 91 46
Elbe-Elster 162 -14 21 2
Havelland 955 +11 106 48
Méarkisch-Oderland 876 -6 126 37
Oberhavel 877 -15 119 49
Oberspreewald-Lausitz 242 +13 50 5
Oder-Spree 627 +6 97 28
Ostprignitz-Ruppin 282 -8 66 9
Potsdam-Mittelmark 1.006 -7 195 72
Prignitz 164 -23 25 2
Spree-Neile 231 -3 32 4
Teltow-Flaming 703 +38 155 38
Uckermark 270 -4 34 4
Brandenburg an der Havel 140 -3 27 8
Cottbus 127 -8 18 6
Frankfurt (Oder) 52 -37 1 2
Potsdam 250 -14 47 73
Land Brandenburg 8.513 -2 1.329 470
Unbebaute Bauflachen/
Umsatze nach geplanter Nutzung
geplante Nutzung Kaufvertrage Flachenumsatz - Geldumsatz
Anzahl % zu 2012 Hektar % zu 2012 Mio. € % zu 2012
individueller Wohnungsbau 6.944 + 1 744 -6 340 + 7
Mehrfamilienhduser 595 - 29 119 + 7 68 + 33
geschéftliche- und Buronutzung 36 -5 7 - 30 4 - 69
Betriebsgrundstiicke der
Land- und Forstwirtschaft 54 -5 41 + 14 1 + 0
gewerbliche Nutzung 459 -5 356 + 5 49 - 38
Wochenend-/
Ferienhausgrundstiicke 358 +9 42 - 36 5 - 17
sonstige Nutzung 67 -3 20 - 53 3 - 79
Land Brandenburg 8.513 -2 1.329 -5 470 -2
Berliner Umland 4.450 -4 631 -8 363 -4
darunter: Potsdam 250 - 14 47 -2 74 + 3
weiterer Metropolenraum 4.063 -1 698 -2 107 + 3
darunter: kreisfreie Stadte 319 - 13 56 - 26 16 - 11
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4. Preisniveau und Preisentwicklung auf den Grundstlicksteilmarkten

Wohnbauland
mit 70 €/m?2
angestiegen

Preisniveau:
Verhaltnis 2,4 : 1

Bodenpreise in
Potsdam bis

Wohnbaulandgrundstiicke

Dieses Marktsegment enthalt Bauflachen fiir den individuellen Wohnungsbau und
fur Mehrfamilienh&user. Mit 89 % der Kaufvertrdge und 87 % des Geldumsatzes
sowie 65 % des Flachenumsatzes wird die grofie Bedeutung dieses Teilmarktes unter-
strichen. Fliir Wohnbaulandgrundstiicke wurden 7.539 Kaufvertrdage abgeschlossen.
Fur baureifes Wohnbauland wurde im Landesdurchschnitt 70 €/m2 (Vorjahr 65 €/m?2)
gezahlt. Wohnbauland mit der Entwicklungsstufe werdendes Bauland kostete durch-
schnittlich 23 €/m? (Morjahr 15 €/m2).

Zwischen Wohnbauland im Berliner Umland und im weiteren Metropolenraum er-
gibt sich ein Preisverhaltnis von 2,4 : 1. Fur die Stadt Potsdam wurden durchschnitt-
lich die héchsten Bodenpreise in einer Spanne von 31 €/m2 bis 595 €/m2 gezahlt.
In den kreisfreien Stadten (ohne Potsdam) lagen die Bodenpreise im Durchschnitt
zwischen 30 €/m? und 230 €/m2.

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

2 . . . . . .
595 €/m baureifes Land bzw. werdendes Bauland im Berliner Umland einschliellich Potsdam
sowie im weiteren Metropolenraum einschlieRlich der kreisfreien Stadte dargestellt.
Entwicklung Baulandumsatz/
Bautatigkeit Wohnbauland
9.584
8.502
8.530
8.552 7475  7.536 7.744 /
6.900 763 it 7539
4.434 4255 4.361
" 2004 ' 2005 ' 2006 ' 2007 ' 2008 ' 2009 ' 2010 ' 2011 ' 2012 ' 2013 '
Anzahl Kaufvertrage === Anzahl der neuen Wohnungen
Wohnbauland nach genehmigten Wohngebéuden
Wohnbauland im Berliner Umland
in €/m2 (einschlieBlich Potsdam)
91
87
84 83 82 82 83 85 MV
34 35 34
28 27 28 25 27 31 3
2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013
=== baureifes Land werdendes Bauland
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Wohnbauland im weiteren Metropolenraum
in €/m2 (einschlieBlich kreisfreie Stadte)

37 38 36 38
35 34 33 33 34
31

15
12 4 13 1

' 2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013

=== baureifes Land werdendes Bauland

Werdendes Bauland kann entsprechend der Definition der Immobilienwertermitt-
lungsverordnung (ImmoWertV) in Bauerwartungsland und Rohbauland unter-
schieden werden (8 5 ImmoWertV). In der Kaufpreissammlung der regionalen
Gutachterausschiisse wird unterschieden nach qualifizierter Bauerwartung (entspre-
chende Ausweisungen in Flachennutzungsplénen oder vorliegende Bebauungspla-
nentwdirfe) und nicht qualifizierter Bauerwartung (Abstellen auf den allgemeinen
Geschaftsverkehr). Das Bodenpreisniveau der Landkreise und kreisfreien Stadte,
unterteilt in die einzelnen R&ume, ist in der Tabelle ,,Individuelles Wohnbauland/
Umsétze und Preise* auf Seite 32 dargestellt.

werdendes Wohnbauland im Berliner Umland 2009 — 2013

X Anzahl D% Spanne %
Entwicklungszustand Kaufvertrage vom BRW vom BRW
nicht qualifizierte Bauerwartung 21 17 2-37
qualifizierte Bauerwartung 64 33 4-96
Rohbauland 90 52 5-192

werdendes Wohnbauland im weiteren Metropolenraum 2009 — 2013

. Anzahl 2% Spanne %
Entwicklungszustand Kaufvertrage vom BRW vom BRW
nicht qualifizierte Bauerwartung 37 20 3-53
qualifizierte Bauerwartung 97 34 4-101
Rohbauland 150 45 3-140

Gewerblich nutzbare Baugrundstuicke sind Baufidchen fur dienstleistendes und
produzierendes Gewerbe. Mit ca. 5 % nahmen diese Baugrundstlicke am Markt-
geschehen der unbebauten Baufiachen teil. Insgesamt wurden 459 Kaufvertrage
mit einem Flachenumsatz von 356 Hektar und einem Geldumsatz von 49 Mio. €
registriert. Die folgende Grafik zeigt die Bodenpreisentwicklung im Berliner Um-
land einschlieBlich Potsdam sowie im weiteren Metropolenraum einschlieRlich der
kreisfreien Stadte fir baureifes Gewerbebauland. Die bei Wohnbauland vorgenom-
mene Differenzierung ist fir werdendes Gewerbebauland aufgrund der geringen
Datenanzahl im Berliner Umland nicht durchfuhrbar.

Oberer Gutachterausschuss Land Brandenburg
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Individuelles Wohnbauland/
Umsatze und Preise

Kaufvertrége fir @ Bodenpreise fur baureifes
Landkreise/ individuelles Wohnbauland individuelles Wohnbauland (€/m?)
kreisfreie State Anzahl % zu 2012 Berliner Umland Metrvc\)lgicfferre]:aum
Barnim 690 -8 67 — 40 1
Dahme-Spreewald 627 +1 82 1 40 1
Elbe-Elster 109 -16 14 |
Havelland 822 +10 83 1 25 —
Markisch-Oderland 736 -8 75 — 28 1
Oberhavel 734 -15 78 1 271 —
Oberspreewald-Lausitz 145 -4 22 |
Oder-Spree 532 +21 72 — 41 |
Ostprignitz-Ruppin 156 -16 60 1
Potsdam-Mittelmark 863 -6 129 1t 44 1
Prignitz 120 -27 18 —
Spree-Neil3e 149 +5 311
Teltow-Flaming 623 +108 87 1 3B 1
Uckermark 212 -5 27 1
Brandenburg an der Havel 108 +15 66 |
Cottbus 98 +3 57 1
Frankfurt (Oder) 35 -44 48 |
Potsdam 185 -14 211 ¢
Land Brandenburg 6.944 +1 721
Berliner Umland** 3.736 +0 86 1
weiterer Metropolenraum*? 2.782 +3 36 1
*1 Aussage ohne die Stadt Potsdam — gleichbleibend
*2 Aussage ohne die drei kreisfreien Stadte 1 steigend } Tendenz zum Vorjahr

| fallend bei Veranderungen > 5 %

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

54 55 55
50 53 50

42 . 45 45

19
16
2 % 2 13 12 1B 4 12

2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013

=== Berliner Umland weiterer Metropolenraum

Aufgrund der sehr geringen Anzahl auswertbarer Kaufvertrage kénnen Durch-
schnittswerte fir werdendes Gewerbebauland nicht ermittelt werden.
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werdendes Gewerbebauland im Berliner Umland 2004 — 2013

. Anzahl D% Spanne %
Entwicklungszustand Kaufvertrage vom BRW vom BRW
Bauerwartung 37 36 5-125
Rohbauland 32 45 3-167

werdendes Gewerbebauland im weiteren Metropolenraum 2004 — 2013

) Anzahl @ % Spanne %
Entwicklungszustand Kaufvertrage vom BRW vom BRW
nicht qualifizierte Bauerwartung 13 21 7-38
qualifizierte Bauerwartung 45 24 3-64
Rohbauland 27 45 8-102

Fiir die Auswertung in der folgenden Tabelle wurde der Auswertezeitraum auf

drei Jahre ausgedehnt, um geniligend geeignete Kaufvertrage in die Mittelbildung

einbeziehen zu kénnen.

Gewerbebauland/
Umsaéatze und Preise 2011 — 2013
Kaufvertrage fir @ Bodenpreise fur baureifes
Landkreise/ Gewerbebauland baureifes Gewerbebauland (€'/m2)
kreisfreie Stadte Anzahl Berliner Umland Metrvgsgrers:aum
(4} 4}

Barnim 115 40 16
Dahme-Spreewald 11 57 8
Elbe-Elster 44 7
Havelland 100 36 15
Markisch-Oderland 100 26 6
Oberhavel 100 25 13
Oberspreewald-Lausitz 75 7
Oder-Spree 104 44 16
Ostprignitz-Ruppin 92 11
Potsdam-Mittelmark 147 67 20
Prignitz 74 12
Spree-Neifle 44 10
Teltow-Flaming 108 51 17
Uckermark 25 9
Brandenburg an der Havel 45 17
Cottbus 28 18
Frankfurt (Oder) 15 30
Potsdam 63 119
Land Brandenburg 1.390 30
Berliner Umland*! 529 42
weiterer Metropolenraum?*? 710 12

*1 Aussage ohne die Stadt Potsdam

*2 Aussage ohne die drei kreisfreien Stadte
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Grundstucke fur geschaftliche- und Blironutzung sind Baufldchen fiir Blro- und
Verwaltungsgebdude und Gebdude mit unterschiedlichen Nutzungen, wie z. B.
Arztpraxen sowie L&den im Erdgeschoss und untergeordneter Wohnnutzung. Der
Anteil dieses Teilmarktes betragt weniger als 1 % der Vertragsabschlisse. Es wurden
36 Kaufvertrage mit einem Flachenumsatz von 7 Hektar und einem Geldumsatz
von 4 Mio. € abgeschlossen. Die 36 vorliegenden Kaufvertrage lieBen eindeutige
Aussagen zum Bodenpreisniveau nicht zu.

Betriebsgrundstiicke der Land- und Forstwirtschaft enthalten iberwiegend
Bauflachen flr einzelne Mast- und Milchviehanlagen, landwirtschaftliche Produk-
tionsgebdude und Stélle. Es wurden insgesamt 54 Kaufvertrdge abgeschlossen und
dabei 41 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. Fir die 10 auswertbaren Kaufvertrage
wurde im Landesdurchschnitt ein Bodenpreis von rd. 4 €/m2 in einer Spanne von
0,71 €/m? bis 13,24 €/m? festgestellt.

Wochenend- und Ferienhausgrundstiicke sind Bauflachen fiir Erholungsgrund-
stiicke und Ferienanlagen. Der Anteil dieses Teilmarktes betragt 4 % der \ertragsab-
schliisse. Es wurden 358 Kaufvertradge mit einem Flachenumsatz von 42 Hektar und
einem Geldumsatz von 5 Mio. € abgeschlossen. Insgesamt waren 230 Kaufvertrédge
auswertbar. Daraus ergibt sich im Landesdurchschnitt ein Bodenpreisniveau von rd.
19 €/m2 in einer Spanne von 0,48 €/m? bis 103 €/m2. Die héchsten Preise werden
in den Landkreisen Havelland, Oder-Spree und Uckermark, teilweise in direkter
Uferlage, gezahlt.

Die Bauflachen fur sonstige Nutzungen haben am gesamten Grundstticksteilmarkt
der unbebauten Baufldchen mit 1 % einen geringen Anteil. Hierunter wurden 67
Kaufvertrdge mit einem Fldchenumsatz von 20 Hektar und einem Geldumsatz
von 3 Mio. € registriert. Darunter wurden Bauflachen in Sondergebieten und fur
Stellplétze, Garagen sowie Zukaufe verdaufRert. Die Vielfalt dieser Nutzungen liel3en
eindeutige Aussagen zum Bodenpreisniveau nicht zu.

4.2 Bebaute Grundstiicke

Bebaute Grundstucke sind mit einem oder mehreren Gebduden bebaut, die in der
Regel den Gesamtkaufpreis maf3geblich bestimmen. Die Durchschnittspreise werden
einschliellich Grundstuck ausgewertet. Das Wohnungs- und Teileigentum wird im
Punkt 4.3 dieses Marktberichtes gesondert erfasst.

Im Berichtsjahr wurden fiir diesen Grundstlcksteilmarkt 11.931 Kaufvertrage
(= 0 %) mit einer Grundstiicksflache von insgesamt 3.371 Hektar (+ 2 %) und ei-
nem Geldumsatz von 2.207 Mio. € (+ 11 %) registriert. Die Tabelle auf folgender
Seite stellt die Verteilung der Umséatze nach Geb&udearten dar.

Die Gesamtumsétze im Jahr 2013 verteilten sich regional sehr unterschiedlich und
sind in der Tabelle auf Seite 36 dargestellt.

Freistehende Ein- und Zweifamilienhduser waren auch im Jahr 2013 mit ins-
gesamt 5.836 abgeschlossenen Kaufvertragen die gefragtesten bebauten Objekte
(darunter 299 Kaufvertrage fur Zweifamilienhduser). Gegentiber dem Vorjahr blieb
die Anzahl der Kaufvertrage stabil. Der Geldumsatz erhéhte sich um 2 % und der
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* jeder Kauffall ist durch einen Punkt dargestellt,

Darstellung der Kauffalle
flr bebaute Grundstiicke*

dabei kdnnen sich Punkte Uberlagern

Umsatze fur bebaute Grundstiicke, gegliedert nach Nutzung

Nutzung Kaufvertrage Flachenumsatz . Geldumsatz
Anzahl % zu 2012 Hektar % zu 2012 Mio. € % zu 2012
freistehende Ein- und 5.836 +0 1.020 -17 833 +2
Zweifamilienh&user
Reihenhauser/Doppelhaushalften 1.973 +0 148 -19 271 +20
Bauernhauser 340 +3 364 +10 27 +13
Wochenendhduser 1.203 -2 146 +5 49 +4
Mehrfamilienhduser 769 -6 203 +2 352 +9
Wohn- und Geschaftshéuser, 712 +2 291 +35 415 +60
Burogebéaude
Lagergebaude 275 -2 163 -4 65 +97
Produktionsgeb&ude 281 -10 474 -6 61 -42
Gebaude fir Freizeitzwecke 37 +48 40 +122 5 -38
Gebaude flir Beherbergungen 103 +8 121 +51 20 -13
sonstige Gebaude 402 +0 401 +77 109 -13
Land Brandenburg 11.931 +0 3.371 +2 2.207 +11
Berliner Umland 4.566 +6 695 +6 1.387 +17
darunter: Potsdam 468 +3 62 -7 366 +2
weiterer Metropolenraum 7.365 -4 2.676 +2 820 +2
darunter: kreisfreie Stadte 586 -7 200 +35 139 +20
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Grundsticksmarktbericht 2013

Bebaute Grundstucke/
Veranderungen zum Vorjahr

tf;;j;.;:fg/t i Anzahl der Kaufvertrage Flac(:(z;l:;:)s a Ge(ﬂ;gﬁ:;ﬁ tz
gesamt % zu 2012 gesamt gesamt
Barnim 978 +4 203 140
Dahme-Spreewald 983 +5 385 167
Elbe-Elster 609 +3 186 69
Havelland 737 +4 123 116
Markisch-Oderland 1.142 -2 450 167
Oberhavel 1.227 +14 342 252
Oberspreewald-Lausitz 313 -26 97 29
Oder-Spree 812 +12 220 106
Ostprignitz-Ruppin 654 +11 202 75
Potsdam-Mittelmark 1211 +0 314 294
Prignitz 464 -10 126 36
Spree-NeilRe 233 -43 81 19
Teltow-Flaming 878 -10 200 175
Uckermark 636 +0 180 57
Brandenburg an der Havel 243 -5 96 54
Cottbus 228 -18 59 61
Frankfurt (Oder) 115 +20 45 24
Potsdam 468 +3 62 366
Land Brandenburg 11.931 +0 3.371 2.207

Entwicklung der Umsatze und Durchschnittspreise fur
freistehende Ein- und Zweifamilienhauser 2004 — 2013

7.000 175.000
6.000 150.000
5.000 - 125.000
4.000 100.000
3.000 - 75.000
2.000 50.000
1.000 +25.000
e nnnn 0

2004 2005

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

2007 2008

2009 2010

2011

0 durchschnittlicher Wohnfléchenpreis (€/m?)
== durchschnittlicher Gesamtkaufpreis (€)
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Flachenumsatz ging um 17 % zurilck. Die Grafik auf Seite 36 zeigt die gesamte
Entwicklung der Umsétze und Durchschnittspreise fur freistehende Ein- und Zwei-
familienh&user ab 2004.

Fur das Jahr 2013 werden die regionalen Umsatzentwicklungen gegentiber 2012
in der Tabelle ,,Freistehende Ein- und Zweifamilienhduser/Veranderungen zum
Vorjahr* dargestellt. Der durchschnittliche Gesamtkaufpreis fur ein Ein- bzw. Zwei-
familienhausgrundstuick, ohne Berticksichtigung des Baujahres und des Bauzu-
standes erhohte sich im Landesdurchschnitt auf 153.600 € (Morjahr 142.400). Die
durchschnittliche GrundstiicksgroRe der freistehenden Ein- bzw. Zweifamilienh&u-
ser betrug im Landesdurchschnitt 961 m2, darunter im Berliner Umland 873 m2,
in Potsdam 839 m?2 (inklusive Villengrundstiicke), im weiteren Metropolenraum
1.051 m2 und in den kreisfreien St&dten 903 m2.

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

In der Grafik ,,Gesamtkaufpreise freistehender Ein- und Zweifamilienh&user
2009 — 2013* auf Seite 39 sind die durchschnittlichen Gesamtkaufpreise aus-
wertbarer Kaufvertrage in den Stadten, Gemeinden und Amtern dargestellt.
Eine Zuordnung ist Uber die Verwaltungsubersicht auf der Riickseite des Grund-
stiicksmarktberichtes maglich.

Freistehende Ein- und Zweifamilienhauser/
Veranderungen zum Vorjahr
t?e,}g:r,;fg/t e Anzahl der Kaufvertrage Fléc(:ee:(?;:; atz Ge(llslili)r.n: 2
gesamt % zu 2012 gesamt gesamt
Barnim 517 +7 72 67
Dahme-Spreewald 537 +10 129 74
Elbe-Elster 330 +12 52 15
Havelland 429 +5 50 66
Mérkisch-Oderland 635 -10 116 80
Oberhavel 637 +8 91 107
Oberspreewald-Lausitz 160 -23 32 12
Oder-Spree 397 +26 65 54
Ostprignitz-Ruppin 278 +14 81 25
Potsdam-Mittelmark 683 -2 127 143
Prignitz 162 -12 33 9
Spree-Neile 120 -32 23 9
Teltow-Flaming 401 -7 48 44
Uckermark 224 -7 48 19
Brandenburg an der Havel 68 +26 11 9
Cottbus 88 -23 13 13
Frankfurt (Oder) 29 +7 10 4
Potsdam 141 -14 19 83
Land Brandenburg 5.836 +0 1.020 833

freistehendes
Ein- und Zwei-

familienhaus
fur 153.600 €
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Freistehende Ein- und Zweifamilienhauser/
Gesamtkaufpreise (€)
e it
Berliner Umland Metropolenraum

Barnim 165.000 1 110.300 |
Dahme-Spreewald 183.000 T 105.600 —
Elbe-Elster 57.500 1
Havelland 220.000 1 106.900 —
Mérkisch-Oderland 167.700 T 84.900 1
Oberhavel 191.600 — 105.000 T
Oberspreewald-Lausitz 84.700 —
Oder-Spree 202.800 T 121.400 1
Ostprignitz-Ruppin 98.000 |
Potsdam-Mittelmark 326.100 1 112.300 1
Prignitz 86.500 1
Spree-Neike 82.800 |
Teltow-Flaming 163.800 | 90.000 —
Uckermark 105.800 1
Brandenburg an der Havel 135.400 —
Cottbus 168.000 1
Frankfurt (Oder) 140.500 —
Potsdam 342,500 —

Land Brandenburg 153.600 T

Berliner Umland* 207.500 T

weiterer Metropolenraum* 95.900 1
Die durchschnittlichen Gesamtkaufpreise wurden aus auswertbaren Kaufvertragen ermittelt.

*1 Aussage ohne die Stadt Potsdam

*2. Aussage ohne die drei kreisfreien Stadte

— gleichbleibend

T steigend } Tendenz zum Vorjahr

| fallend bei Veranderungen > 5 %

In der Tabelle ,,Freistehende Ein- und Zweifamilienhduser/Preiskategorien (An-
teile %) auf Seite 39 wird die Verteilung in einzelnen Preiskategorien dargestellt.
Dabei wurden fir das Land Brandenburg insgesamt 5.836 Kaufvertrage ausgewertet.
Auf das Berliner Umland entfallen 2.347 Kaufvertrége, auf die Stadt Potsdam 141
Kaufvertrage, auf den weiteren Metropolenraum 3.163 Kaufvertrage und auf die
kreisfreien Stadte 185 Kaufvertréage.

Deutlicher als die Gesamtkaufpreise geben die Wohnflachenpreise das Preisni-
veau der freistehenden Ein- und Zweifamilienhduser wieder. Diese sind in den
einzelnen Landkreisen und Raumen 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 €
liber 300.000 €

Grenze
Berliner Umland

Gesamtkaufpreise

freistehende Ein- und Zweifamilienhauser
2009 - 2013

Freistehende Ein- und Zweifamilienhauser/
Preiskategorien (Anteile %)

Preiskategorien (€) B;::::eprol:g:;d Pcsntt:c(;;m Metr\g;gg; :aurp Slt(igzltzfger:ﬁe
ohne kreisfreie Stédte Potsdam
<50.000 6 1 37 10
50.001 - 100.000 17 5 31 20
100.001 - 150.000 22 6 18 34
150.001 - 200.000 20 13 9 25
>200.000 35 75 5 1
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4. Preisniveau und Preisentwicklung auf den Grundstlicksteilmarkten Grundsttcksmarktbericht 2013

Aus einer Auswertung der Kaufvertrdage ergaben sich folgende Wohnfldchenpreise

(Vorjahreswerte):
» Land Brandenburg insgesamt 1.348 €/m?  (1.258 €/m?)
e Berliner Umland ohne Potsdam 1.652 €/m?  (1.569 €/m?)
» Stadt Potsdam 2.148 €/m?z  (2.174 €/m?)
e weiterer Metropolenraum ohne kreisfreie Stadte 887 £€/m2 (834 €/m2)
e Kkreisfreie Stadte 1.173€/m?  (1.304 €/m?2)
Freistehende Ein- und Zweifamilienhauser/
durchschnittliche Preise
. Anzahl Baualters- @ Wohnflache @ Wohn-_ o Gesa”_“‘
Ré&ume Kaufvertrage Klasse m) flachenpreis kaufpreis
(€/m?) ©
Land Brandenburg 1.891 <1949 126 1.123 122.300
486 1949 - 1990 115 1.047 113.700
867 1991 - 2010 136 1.666 227.600
112 >2011 143 2.005 284.200
Berliner Umland 761 <1949 121 1.426 172.800
(ohne Potsdam)
173 1949 - 1990 109 1.328 143.200
516 1991 - 2010 139 1.875 265.400
71 >2011 143 2.156 314.300
Stadt Potsdam 30 <1949 189 2.099 385.200
5 1949 - 1990 104 2.050 214.400
16 1991 - 2010 132 2.447 354.200
19 >2011 154 2.004 299.000
weiterer Metropolenraum 1.055 <1949 124 693 77.300
(ohne kreisfreie Stadte)
282 1949 - 1990 119 842 92.000
288 1991 - 2010 131 1.222 163.200
17 >2011 127 1.392 168.500
kreisfreie Stadte 45 <1949 158 1.065 148.100
(ohne Potsdam)
26 1949 - 1990 118 1.109 133.800
47 1991 - 2010 138 1.238 163.400
5 > 2011 147 1.543 193.300
Angaben aus auswertharen Kaufvertragen

Verkdaufe von Reihenhausern und Doppelhaushéalften nahmen im Land Branden-
burg mit 1.973 Kaufvertrdgen neben den freistehenden Ein- und Zweifamilienh&u-
sern den zweitgrofiten Anteil am Gesamtteilmarkt der bebauten Grundstuicke ein.
Darunter wurden 1.246 Kaufvertrage (63 %) fur Doppelhaushélften abgeschlossen.
Die folgende Grafik zeigt die Entwicklung der Umséatze und Durchschnittspreise
fiir Reihenhduser und Doppelhaushalften von 2004 — 2013.

Gegenuber dem Vorjahr blieb die Anzahl der Kaufvertrage stabil. Insgesamt wurden
148 Hektar Grundstucksfiache (- 19 %) und rd. 271 Mio. € (+ 20 %) umgesetzt.
Die Gesamtumsatze entwickelten sich regional sehr unterschiedlich und sind in der
folgenden Tabelle dargestellt.
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Entwicklung der Umsatze und Durchschnittspreise fir
Reihenhéuser/Doppelhaushalften 2004 — 2013

2500 200.000
- 175.000
2.000
- 150.000
1500 - 120.000
- 100.000
1.000 - 75.000
- 50.000
500
- 25.000
0- -0
2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013
Il Kaufvertrége (Anzahl) 0 durchschnittlicher Wohnfléchenpreis (€/m2)
B Geldumsatz (Mio. €) == durchschnittlicher Gesamtkaufpreis (€)
Reihenh&user und Doppelhaushélften/
Veranderungen zum Vorjahr
. Anzahl der Kaufvertrage Flachenumsatz | Geldumsatz
e St (ekta) | (M. €
gesamt % zu 2012 gesamt gesamt
Barnim 161 +2 10 20
Dahme-Spreewald 100 -9 6 15
Elbe-Elster 65 -14 5 3
Havelland 125 +1 7 17
Markisch-Oderland 161 +19 15 16
Oberhavel 244 +30 18 34
Oberspreewald-Lausitz 50 -29 4 3
Oder-Spree 110 -14 1 12
Ostprignitz-Ruppin 107 -4 1 6
Potsdam-Mittelmark 180 +5 15 56
Prignitz 119 -12 12 6
Spree-NeilRe 13 -64 1 1
Teltow-Flaming 159 -15 8 20
Uckermark 98 +23 12 6
Brandenburg an der Havel 60 -8 3 4
Cottbus 40 +54 2 5
Frankfurt (Oder) 19 -10 2 2
Potsdam 162 +5 6 45
Land Brandenburg 1.973 +0 148 271
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4. Preisniveau und Preisentwicklung auf den Grundstlicksteilmarkten Grundsttcksmarktbericht 2013

Im Berliner Umland wurden 812 Kaufvertrage mit einem Geldumsatz von ca.
158 Mio. € registriert. In der Stadt Potsdam wurden 162 Kaufvertrdge mit einem
Geldumsatz von ca. 45 Mio. € abgeschlossen. Im weiteren Metropolenraum wurden
dagegen 880 Kaufvertrage mit einem Geldumsatz von ca. 57 Mio. € registriert.
Die kreisfreien Stadte hatten 119 Kaufvertrage und ca. 11 Mio. € Geldumsatz
aufzuweisen.

Reihenhaus fur  Der durchschnittliche Kaufpreis fiir ein Reihenhaus oder eine Doppelhaushalfte

143.500 € betrug im Landesdurchschnitt 137.300 €, darunter fiir ein Reihenhaus 143.500 € und

fur eine Doppelhaushalfte 134.200 €. Im Berliner Umland (ohne Potsdam) erhéhte
Doppelhaus- sich der durchschnittliche Kaufpreis fiir ein Reihenhaus bzw. eine Doppelhaushalfte
halfte far gegeniiber dem Vorjahr auf 173.700 € (+ 12 %). Mit einem Durchschnittspreis von
134.200 € 251.300 € wurden im Berliner Umland des Landkreises Potsdam-Mittelmark neben

der Stadt Potsdam die teuersten Objekte verdufert. In der Stadt Potsdam kosteten
Reihenhduser bzw. Doppelhaushalften im Durchschnitt 264.300 €.
Die Durchschnittspreise der Verkdufe sind der folgenden Tabelle zu entnehmen.

Reihenhauser und Doppelhaushalften/
Gesamtkaufpreise (€)

Landkreise/ Durchschnitt D_urchs_chnitt
kreisfreie Stadte im Berliner Umland M;tr?ov,;’g:t;rf;um
Barnim 166.700 1 92500 —
Dahme-Spreewald 168.300 1 109.800 1
Elbe-Elster 46.600 —
Havelland 183.100 1 78.400 1
Markisch-Oderland 140.000 1 49.200 |
Oberhavel 160.700 1 67.400 1
Oberspreewald-Lausitz 60.300 —
Oder-Spree 128.600 | 91.900 —
Ostprignitz-Ruppin 80.000 T
Potsdam-Mittelmark 251.300 — 91.400 1
Prignitz 66.700 —
Spree-NeiRe 54.000 |
Teltow-Flaming 152.000 1 97.300 1
Uckermark 71600 |
Brandenburg an der Havel 82.100 |
Cottbus 120.600 T
Frankfurt (Oder) 120.600 —
Potsdam 264.300 —
Land Brandenburg 137.300 1
Berliner Umland* 173.700 1
weiterer Metropolenraum*? 74100 1
Die durchschnittlichen Gesamtkaufpreise wurden aus auswertharen Kaufvertragen ermittelt.
*1 Aussage ohne die Stadt Potsdam
*2 Aussage ohne die drei kreisfreien Stadte
— gleichbleibend
1 steigend } Te_nden"z zum Vorjahr
| fallend bei Veranderungen > 5 %
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In der Grafik ,,Gesamtkaufpreise Reihenh&duser und Doppelhaushélften 2009 —
2013“sind die durchschnittlichen Gesamtkaufpreise auswertbarer Kaufvertrage
in den Stadten, Gemeinden und Amtern dargestellt. Eine Zuordnung ist tiber
die Verwaltungsubersicht auf der Rickseite des Grundstiicksmarktberichtes
moglich.

Gesamtkaufpreise
Reihenhauser und Doppelhaushalften
2009 - 2013

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 Kaufvertrége in einzelnen Preis-
kategorien dargestellt. In den kreisfreien Stadten (ohne Potsdam) liegen die durch-
schnittlichen Gesamtkaufpreise zwischen 82.100 € in Brandenburg an der Havel
und 120.600 € in Frankfurt (Oder) bzw. in Cottbus.
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4. Preisniveau und Preisentwicklung auf den Grundstlicksteilmarkten Grundsttcksmarktbericht 2013

Reihenhauser und Doppelhaushalften/
Preiskategorien (Anteile %)
. weiterer kreisfreie
Preiskategorien (€) B:r:::zegoli;ly:;d P(?tt:((jj;m Metropolenraum Stadte ohne
ohne kreisfreie Stadte Potsdam
<50.000 4 45 24
50.001 - 100.000 12 2 35 33
100.001 - 150.000 34 6 15 34
150.001 - 200.000 28 10 4 7
>200.000 22 82 1 2

Die Wohnfiachenpreise der auswertbaren Kaufvertrage zeigten folgendes Niveau
fiir Reihenhduser und Doppelhaushalften (Vorjahresniveau):

e Land Brandenburg insgesamt 1.314 €/m2 (1.147 €/m?)
e Berliner Umland ohne Potsdam 1.507 €/m? (1.396 €/m?)
» Stadt Potsdam 2.148 €/m? (2.099 €/m?)
* weiterer Metropolenraum ohne kreisfreie Stadte 718 €/m? (686 €/m?)
e kreisfreie Stadte ohne Potsdam 1.046 €/m2 (1.096 €/m2)
Werden die Reihenhduser und Doppelhaushalften getrennt betrachtet, ergeben sich
folgende Wohnflachenpreise: Reihenhduser  Doppelhaushélften
e Land Brandenburg insgesamt 1.312 €/m? 1.314 €/m?
e Berliner Umland ohne Potsdam 1.415 €/m? 1.562 €/m2
 Stadt Potsdam 2.100 €/m? 2.166 €/m?
e weiterer Metropolenraum

ohne kreisfreie Stadte 727 €/m2 714 €/m2
» kreisfreie Stadte ohne Potsdam 999 €/m? 1.080 €/m?

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

Reihenhauser und Doppelhaushalften/
durchschnittliche Preise
« Wohn- Gesamt-
Réaume K Anzah!' Baualters- QWohnszache flégchenpreis ?(aufpreis
aufvertrage klasse (m?) (&) ©
Land Brandenburg 610 <1949 116 927 94.100
114 1949 - 1990 105 922 94.600
509 1991 - 2010 119 1.515 173.800
105 >2011 131 1.979 258.000
Berliner Umland 169 <1949 114 1.207 136.000
(ohne Potsdam) 20 1949 - 1990 114 1.363 155.500
336 1991 - 2010 120 1.528 180.600
60 >2011 129 1.947 245.200
Stadt Potsdam 18 <1949 132 2.489 307.700
3 1949 - 1990
68 1991 - 2010 116 2.022 229.800
37 =>2011 139 2.156 303.300
weiterer Metropolenraum 376 <1949 115 611 65.900
(ohne kreisfreie Stadte) 82 1949 - 1990 103 696 69.200
79 1991 - 2010 113 974 113.100
5 >2011 112 1.341 151.200
kreisfreie Stadte 47 <1949 116 894 87.400
(ohne Potsdam) 9 1949 - 1990 96 1.267 120.000
26 1991 - 2010 127 1.060 123.000
3 22011
Angaben aus auswertbaren Kaufvertragen
* Bei drei oder weniger auswertbaren Kaufvertragen erfolgt keine Angabe der durchschnittlichen Preise.
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Grundsticksmarktbericht 2013

4. Preisniveau und Preisentwicklung auf den Grundstlcksteilmarkten

Der Grundstiicksteilmarkt der Bauernh&user ist zu 95 % im weiteren Metropolen-
raum zu finden. Insgesamt wurden im Land Brandenburg mit 340 Kaufvertragen
eine Flache von 364 Hektar und 27 Mio. € umgesetzt. Die durchschnittliche Grund-
stiicksgrofie betragt ca. 1,1 Hektar. Der Gesamtkaufpreis liegt durchschnittlich bei
ca. 79.800 €.

Der Grundstlcksteilmarkt der Wochenendhausgrundstiicke hat einen Anteil von
ca. 10 % am Marktgeschehen der gesamten bebauten Grundstucke. Mit 1.203 Kauf-
vertrdgen wurden 98 % des Vorjahresniveaus erreicht. Davon entfallen auf das
Berliner Umland 409 Kaufvertrage, darunter 11 Kaufvertrége in der Stadt Potsdam.
Im weiteren Metropolenraum wurden 794 Kaufvertrage, darunter in den kreisfreien
Stadten 46 Kaufvertrége, registriert. Es wurden insgesamt im Land Brandenburg
146 Hektar und 49 Mio. € (104 % des Vorjahres) umgesetzt. Die durchschnittliche
GrundstiicksgroRe betragt 805 m?2 bei einer Spanne von 92 m? bis 5.500 m2. Der
Gesamtkaufpreis liegt durchschnittlich bei ca. 38.900 € (500 € bis 431.200 €).

Der Grundstiicksteilmarkt der Mehrfamilienh&user ist regional sehr unterschied-
lich. Er hat einen Anteil von ca. 6 % am Marktgeschehen der bebauten Grundstiicke.
Mit 769 abgeschlossenen Kaufvertragen wurden insgesamt 203 Hektar Grund-
stiicksflache und 352 Mio. € umgesetzt. Die Abweichungen zum Vorjahresergebnis
betrugen bei den Vertragszahlen -6 %, beim Flachenumsatz +2 % und beim Geld-
umsatz +9 %. Die Gesamtumsétze entwickelten sich regional sehr unterschiedlich
und sind in folgender Tabelle dargestellt.

Mehrfamilienhauser/
Veranderungen zum Vorjahr
. Anzahl der Flachenumsatz Geldumsatz
t?;gftﬁfg’t adte Kaufvertrage (Hektar) (Mio. €)
gesamt gesamt gesamt
Barnim 59 24 12
Dahme-Spreewald 41 9 37
Elbe-Elster 26 8 2
Havelland 39 6 9
Mérkisch-Oderland 83 31 22
Oberhavel 63 18 43
Oberspreewald-Lausitz 20 7 4
Oder-Spree 39 18 15
Ostprignitz-Ruppin 50 15 12
Potsdam-Mittelmark 43 15 14
Prignitz 41 4 5
Spree-NeilRe 16 2 3
Teltow-Flaming 72 14 18
Uckermark 37 12 12
Brandenburg an der Havel 36 6 10
Cottbus 20 3 9
Frankfurt (Oder) 17 2 4
Potsdam 67 9 116
Land Brandenburg 769 203 352
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Fur eine Aufteilung nach Preiskategorien der Gesamtkaufpreise fir Mehrfamilienhéu-
ser wurden 2013 im Berliner Umland (ohne Potsdam) 171 Kaufvertrége, in der Stadt
Potsdam 67 Kaufvertrage, im weiteren Metropolenraum (ohne kreisfreie Stadte) 457
Kaufvertrdge und in den kreisfreien Stadten 74 Kaufvertrége registriert. In der niedrigs-
ten Preiskategorie bis 100.000 € handelt es sich hauptsachlich um Mehrfamilienhauser
alterer Baujahre mit teilweise hohem Sanierungs- bzw. Modernisierungsaufwand.
In der Tabelle ,,Mehrfamilienh&user/durchschnittliche Preise* sind die durchschnitt-
lichen Preise entsprechend des Baualters dargestellt. Hohe Kaufpreise wurden fir
sanierte Mehrfamilienhduser registriert.

Mehrfamilienh&user/Preiskategorien (Anteile %)
. weiterer kreisfreie
Preiskategorien (€) Boeg:zeFEOL:;ndI:;d Pc?ttsac;j;m Metropolenraum Stadte ohne
ohne kreisfreie Stadte Potsdam
<100.000 19 55 27
100.001 - 250.000 28 7 27 27
250.001 - 500.000 28 25 12 31
500.001 - 750.000 7 25 2
750.001 - 1.000.000 5 10
>1.000.000 13 33 3
Mehrfamilienhéauser/durchschnittliche Preise
Riume Anzahl Baualters- @ Wohnflache ﬂf;:: ﬂgrr]e_is ?(ii;?gg
Kaufvertrage klasse (m?) ©m) ©
Land Brandenburg 321 <1949 446 610 226.400
45 1949 - 1990 1.503 664 924.100
31 1991 - 2010 796 1.064 728.000
3* =2011
Berliner Umland 73 <1949 303 873 256.500
(ohne Potsdam) 7 1949 — 1990 1.894 593 909.900
19 1991 - 2010 860 1.234 859.100
1* >2011
Stadt Potsdam 29 <1949 690 1.220 689.800
8 1949 - 1990 3.309 1.172 3.295.100
3* 1991 - 2010
1* =>2011
weiterer Metropolenraum 182 <1949 384 324 129.200
(ohne kreisfreie Stadte) 28 1949 - 1990 558 515 292.722
8 1991 - 2010 728 530 385.500
1* >2011
kreisfreie Stadte 37 <1949 647 566 281.800
(ohne Potsdam) 2 1949 — 1990
1* 1991 - 2010
=>2011
enthdlt sanierte bzw. unsanierte Objekte
* Bei drei oder weniger auswertbaren Kaufvertrdgen erfolgt keine Angabe der durchschnittlichen Preise.

Die Wohn- und Geschéftshauser sowie Blirogebaude nehmen bei einem Anteil von
ca. 6 % der Verkaufe aller bebauten Grundstiicke mit 19 % einen bedeutenden Anteil
am Geldumsatz der bebauten Grundstiicke ein. Die Anzahl der Kaufvertrage erhéhte
sich um 2 %, der Geldumsatz um 60 % und der Flachenumsatz um 35 % gegenuber
dem Vorjahr. Insgesamt wurden 712 Kaufvertrage mit einem Flachenumsatz von 291
Hektar und einem Geldumsatz von rd. 415 Mio. € registriert.
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In der folgenden Tabelle sind die Umsatze in den einzelnen Landkreisen und kreis-
freien Stadten dargestellt.

Wohn- und Geschéftshauser, Burogebaude/Gesamtumsatze
Landkreise/ Anzahl der Flachenumsatz Geldumsatz
k?er:sfrﬁfgtadte Kaufvertrage (Hektar) (Mio. €)

gesamt gesamt gesamt

Barnim 44 19 20
Dahme-Spreewald 26 7 19
Elbe-Elster 45 9 8
Havelland 19 4

Markisch-Oderland 67 46 31
Oberhavel 59 34 46
Oberspreewald-Lausitz 27 9 4
Oder-Spree 36 14 11
Ostprignitz-Ruppin 39 16 16
Potsdam-Mittelmark 56 25 46
Prignitz 36 12 11
Spree-Neile 19 13 3
Teltow-Flaming 81 27 39
Uckermark 29 10 5
Brandenburg an der Havel 26 15 23
Cottbus 34 10 28
Frankfurt (Oder) 18 6 9
Potsdam 51 15 93
Land Brandenburg 712 291 415

Mit einem Anteil von 9 % sind die Gewerbe- und sonstigen Gebaude am Grund-
stucksteilmarkt der bebauten Grundstiicke beteiligt. Dieser Teilmarkt enthalt Kauf-
falle, die den bisherigen ausgewerteten Gebdudearten nicht zugeordnet werden konn-
ten. Hierunter wurden beispielsweise Kaufvertrége fur Kliniken, Hotels, Logistik,
Einkaufspassagen, Einzelhandelsmérkte und Geb&ude flr Freizeiteinrichtungen
registriert. Es wurden 1.098 Kaufvertrage mit einem Flachenumsatz von 1.199
Hektar und fiir 260 Mio. € abgeschlossen.

In der folgenden Tabelle sind die Umsatze der einzelnen Nutzungen fiir die Gewer-
be- und sonstigen Geb&ude im Land Brandenburg und in den Rdumen dargestellt.

Umsatze fir bebaute Gewerbe- und sonstige Grundstiicke
Nutzung Kaufvertréage Flachenumsatz . Geldumsatz
Anzahl % zu 2012 Hektar % zu 2012 Mio. € % zu 2012

Lagergebédude 275 -2 163 -4 65 +97
Produktionsgebaude 281 -10 474 -6 61 -42
Gebé&ude flr Freizeitzwecke 37 +48 40 +122 5 -38
Gebdude flr Beherbergungen 103 +8 121 +51 20 -13
sonstige Gebaude 402 +0 401 +77 109 -13
Land Brandenburg 1.098 -2 1.199 +20 260 -12
Berliner Umland 209 +11 152 -5 125 -5

darunter: Potsdam 34 +62 10 +0 29 -15
weiterer Metropolenraum 889 -4 1.047 +25 135 -18

darunter: kreisfreie Stadte 80 +4 100 +28 15 -12
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4.3 Wohnungs- und Teileigentum

Beim Wohnungs- und Teileigentum handelt es sich um bebaute Grundstuicke, 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 3.074 Kaufvertrage fir das Wohnungs- und
Teileigentum mit einem Geldumsatz von rd. 432 Mio. € abgeschlossen. Verkéufe
von Teileigentum hatten mit 219 Kaufvertrdgen und mit einem Geldumsatz von
rd. 12 Mio. € am Gesamtumsatz einen geringen Anteil.

Darstellung der Kauffélle
fur Wohnungs- und Teileigentum*

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

Die Auswertung ,,Eigentumswohnungen® umfasst die Erstverkédufe, die Weiter-
verduRerungen sowie Paketverkdufe von Eigentumswohnungen. Erstverkéufe 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-
wohngebé&ude errichtetes Gebaude vorliegt und das Wohnungsgrundbuch angelegt
ist. WeiterverduRerung 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 2012 gesamt % zu 2012
Erstverkauf Wohnungseigentum 757 +37 168 +54
Weiterverkauf Wohnungseigentum 2.098 +8 252 +27
Erstverkauf Teileigentum 49 +53 4 +0
Weiterverkauf Teileigentum 170 +13 8 -27
Land Brandenburg 3.074 +15 432 +34
Berliner Umland 2.159 +14 332 +29
darunter: Potsdam 760 +6 154 +22
weiterer Metropolenraum 915 +17 100 +56
darunter: kreisfreie Stédte 301 +38 55 +129

Eigentumswohnungen/Veranderungen zum Vorjahr
(Erstverkaufe und Weiterverauf3erungen)

Landkreise/ Anzahl der Kaufvertrage Geldumsatz (Mio. €)
kreisfreie Stadte gesamt % zu 2012 gesamt
Barnim 210 +16 15
Dahme-Spreewald 125 -3 35
Elbe-Elster 19 +36 0,6
Havelland 131 +15 16
Mérkisch-Oderland 107 - 36 12
Oberhavel 305 -9 32
Oberspreewald-Lausitz 43 +19 7
Oder-Spree 133 -17 13
Ostprignitz-Ruppin 70 +71 5
Potsdam-Mittelmark 368 +87 57
Prignitz 37 +236 2
Spree-NeilRe 10 - 68 04
Teltow-Flaming 232 +80 19
Uckermark 49 -21 3
Brandenburg an der Havel 42 -5 5
Cottbus 183 +29 43
Frankfurt (Oder) 54 +157 6
Potsdam 737 +8 151
Land Brandenburg 2.855 +14 420
Zer::gfogsnéf;‘; 1.299 +17 174
(o keishee ke 40 7 i
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Grundsticksmarktbericht 2013

hohe

Vertragszahlen

beim

Erstverkauf von

Eigentums-
wohnungen

Schwerpunkt

weiterhin in
Potsdam mit

304 verkauften

Im Jahr 2013 erhohten sich auf dem Teilmarkt der Erstverkaufe von Eigentums-
wohnungen (einschlie}lich Umwandlungen von Eigentumswohnungen) die Kauf-
vertragszahlen gegenuber dem Vorjahresniveau um 37 %. Von den 2.855 Verkau-
fen des Wohnungseigentums wurden 757 Eigentumswohnungen (im Vorjahr 553
Eigentumswohnungen) erstmalig ver&ulRert. Der Schwerpunkt der Verkdufe lag
weiterhin in der Stadt Potsdam, in der 304 Eigentumswohnungen (Morjahr 207
Eigentumswohnungen) verkauft wurden. Die Stadt Potsdam weist einen Anteil an
den Erstverkdufen im Land Brandenburg von 40 %, das Berliner Umland von 25 %,
der weitere Metropolenraum von 13 % und die kreisfreien Stadte von 22 % auf.

Eigentums- Die anschlieBende Tabelle ,,Eigentumswohnungen (Erstverkaufe)/durchschnittliche
wohnungen Preise* zeigt die durchschnittlichen Preise gegliedert nach Baualtersklassen.
Eigentumswohnungen (Erstverkaufe)/
durchschnittliche Preise
x Anzahl Baualters- @ Wohnflache Q Wohn-_ o Gesamt—
Raume .. flachenpreis kaufpreis
Kaufvertrage klasse (m?) &m?) ©
Land Brandenburg 214 <1949 88 2437 | 205.100 |
15 1949 — 1990 70 1.037 1t 65.400 1
50 1991 - 2010 87 1524 1t 136.600 1
290 22011 94 2.861 1 280.000 1
Berliner Umland 65 <1949 77 2522 | 192.700 —
(ohne Potsdam)
6 1949 — 1990 67 1.367 80.800
29 1991 - 2010 83 1.347 1 115.700 1
30 >2011 96 2.736 1 273.300 1
Stadt Potsdam 89 <1949 87 2.965 | 261.900 |
1* 1949 - 1990
2% 1991 - 2010
160 >2011 96 3.481 1 354.300 1
weiterer Metropolenraum 2 <1949 84 1.260 1 88.300 1
(ohne kreisfreie Stadte)
5 1949 - 1990 83 880 1 61.000 1
7 1991 - 2010 90 2.004 1t 192.900 1
13 22011 79 1.800 1 133.300 —
kreisfreie Stadte 34 <1949 115 1581 1 169.400 1
(ohne Potsdam)
3* 1949 — 1990
12 1991 - 2010 95 1.405 1 131.800 1
87 >2011 91 1.852 1 167.500 1
Angaben aus auswertharen Kaufvertragen
* Bei drei oder weniger auswertbaren Kaufvertragen erfolgt keine Angabe der durchschnittlichen Preise.
— gleichbleibend
1 steigend } Tendenz zum Vorjahr
| fallend bei Veranderungen > 5 %
Die folgende Grafik zeigt die Entwicklung der Eigentumswohnungen (Erstverkaufe)
im Land Brandenburg von 2004 — 2013 in den Umsétzen und Durchschnittskauf-
preisen.
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3.000

2.500

2.000

Entwicklung der Umséatze und Durchschnittspreise fur
Eigentumswohnungen (Erstverkaufe) 2004 — 2013
250.000
/ - 225.000
- 200.000
] -175.000
- 150.000
- 120.000
-100.000
-75.000
-50.000
- 25.000
2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012 013
Il Kaufvertrége (Anzahl) 20 durchschnittlicher Wohnfléchenpreis (€/m?)
I Geldumsatz (Mio. €) == durchschnittlicher Gesamtkaufpreis (€)

Der Kaufpreis einer Eigentumswohnung ist in erster Linie von der Lage, Ausstattung  Anstieg der
und der WohnungsgroBe abhangig. Im Landesdurchschnitt kostete eine erstverkaufte ~ Gesamtkauf-
Eigentumswohnung 233.600 € (im Vorjahr rd. 214.000 €), im Berliner Umland Eire:asril?rirs—
189.000 € (im Vorjahr rd. 153.500 €), in der Stadt Potsdam 319.900 € (im Vorjahr rd. wghnung
315.500 €), im weiteren Metropolenraum 111.500 € (im Vorjahr rd. 96.000 €) und in
den kreisfreien Stadten 162.000 € (im Vorjahr rd. 142.100 €). Der Durchschnittspreis — erstverkaufte
im Land Brandenburg wird stark vom hohen Preisniveau fur Eigentumswohnungen ~ Eigentums-
wohnung

in der Landeshauptstadt Potsdam beeinflusst. Die durchschnittliche Wohnflache hat
sich mit 90 m2 im Landesdurchschnitt im Vergleich zum Vorjahr nicht veréndert.

Im Land Brandenburg erhéhten sich die Wohnfldchenpreise bei den Erstverkdufen
um bis zu 31 %. In den Raumen des Landes Brandenburg wurden folgende Wohn-
flachenpreise erzielt (Vorjahresniveau):

e Land Brandenburg insgesamt 2.614 €/m2  (2.370 €/m?)
« Berliner Umland ohne Potsdam 2.351€/m2  (1.894 €/m?)
o Stadt Potsdam 3.399€/m?  (3.284 €/m?)
o weiterer Metropolenraum ohne kreisfreie Stadte ~ 1.493 €/m?  (1.143 €/m?)
« kreisfreie Stadte ohne Potsdam 1.719 €/m2  (1.560 €/m2)

Auf dem Teilmarkt der Weiterveraufierung von Eigentumswohnungen erhéhte
sich im Jahr 2013 die Anzahl der Kaufvertrdge um 8 %. Der Geldumsatz nahm
um 27 % zu. Es wurden 2.098 Weiterverkdufe (im Vorjahr 1.944 Weiterverkaufe)

fur 233.600 €

Anstieg der
Vertragszahlen bei
weiterveraullerten

registriert. Das waren 73 % des gesamten Wohnungseigentums. Der durchschnittli- EJgﬁQEwg;
che Wohnfiachenpreis betrug 1.299 €/m2 und erhohte sich um 3 % gegeniber dem ;1 g o4

\orjahr. Insgesamt sind die durchschnittlichen Kaufpreise der weiterverduerten
Eigentumswohnungen im Land Brandenburg gegeniiber den Erstverkéufen von Ei-
gentumswohnungen um 131.400 € geringer. In der Stadt Potsdam betrug der Anteil
an WeiterverdulRerungen von Eigentumswohnungen 21 %, im Berliner Umland 53 %,
im weiteren Metropolenraum 21 % und in den kreisfreien Stédten 5 %.

In der folgenden Tabelle sind die durchschnittlichen Preise gegliedert nach Baual-
tersklassen dargestellt.
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weiter-
veraullerte
Eigentums-
wohnung

fiur 102.200 €

Eigentumswohnungen (Weiterverauf3erungen)/
durchschnittliche Preise

Riume Anzahlu Baualters- @ Wohnflache flff:rYZ 222;5 ?(i?;?;?;_
Kaufvertrage klasse (m?) &m?) ©
Land Brandenburg 246 <1949 81 1.563 — 127.700 —
187 1949 - 1990 66 900 — 57.000 —
923 1991 - 2010 77 1314 1 104.600 —
Berliner Umland 37 <1949 90 1.367 1 164.000 1
(ohne Potsdam) 27 1949 - 1990 91 918 1 78200 1
630 1991 - 2010 80 1.341 1 110.100 1
Stadt Potsdam 110 <1949 84 2.046 — 171.700 1
97 1949 - 1990 58 1.054 — 61.100 —
118 1991 - 2010 67 1.653 — 123.400 —
weiterer Metropolenraum 80 <1949 73 853 1 58.700 |
(ohne kreisfreie Stadis) 50 1949 - 1990 66 566 | 39.200 —
143 1991 - 2010 71 926 1 70.400 1
kreisfreie Stadte 19 <1949 80 1.086 1 92.800 1
(ohne Potsdam) 13 1949 - 1990 65 783 1 51500 |
32 1991 - 2010 85 1.081 1 90.500 1

Angaben aus auswertbaren Kaufvertragen
— gleichbleibend

1 steigend Tendenz zum Vorjahr
| fallend bei Veranderungen > 5 %

Die folgende Grafik zeigt die Entwicklung der WeiterverdufRerungen von Eigen-
tumswohnungen im Land Brandenburg insgesamt von 2004 — 2013 in den Umsétzen
und Durchschnittspreisen.

Im Landesdurchschnitt kostete eine weiterverauRRerte Eigentumswohnung 102.200 €
(im Vorjahr 99.200 €), im Berliner Umland 111.300 € (im Vorjahr 104.000 €), in
der Stadt Potsdam 121.000 € (im Vorjahr 119.200 €), im weiteren Metropolenraum
61.200 (im Vorjahr 60.100 €) und in den kreisfreien Stadten 83.200 € (im Vorjahr
62.500 €). Die durchschnittliche Wohnflache betrug im Landesdurchschnitt 76 m2.

Entwicklung der Umséatze und Durchschnittspreise fur
Eigentumswohnungen (Weiterverauf3erungen) 2004 — 2013

2.200 125.000
2.000
1.800 | 100.000
1.600
1.400
- 75.000
1.200 l .
1.000
l . 50,000
- 5B
600 —
= = EENNN
“ RTH R (TH ('R ||
0 - |
2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012

Il Kaufvertrége (Anzahl)
B Geldumsatz (Mio. €)

0 durchschnittlicher Wohnfléchenpreis (€/m?)
== durchschnittlicher Gesamtkaufpreis (€)
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In den einzelnen Raumen wurden folgende Wohnfidchenpreise erreicht (Vorjah-

reswerte):

» Land Brandenburg insgesamt 1.299 €/m? (1.266 €/m?)
* Berliner Umland ohne Potsdam 1.326 €/m? (1.240 €/m?)
 Stadt Potsdam 1.604 €/m? (1.581 €/m?)
e weiterer Metropolenraum ohne kreisfreie Stadte 830 €/m? (787 €/m2)
e Kkreisfreie Stadte ohne Potsdam 1.026 €/m2 (778 €/m?)

4.4 Wohnflachenpreise fur Wohnimmobilien

Fiir das gesamte Land Brandenburg wurden folgende Wohnflachenpreisindizes
flr ausgewahlte Wohnimmobilien der Jahre 2004 — 2013 erstellt. Beim Index fir
Eigentumswohnungen (Erstverkauf) wird weiterhin das Land Brandenburg ohne
die Stadt Potsdam betrachtet, da dort eine eigenstandige Marktentwicklung ftr
Eigentumswohnungen zu beobachten ist. N&here Informationen kdnnen dem Grund-
stiicksmarktbericht der Stadt Potsdam entnommen werden.

Wohnflachenpreisindex
(Jahr 2005 £ 100)

104 10
107 e—
99

88 87 87 86 87 87

" 2004 " 2005 ' 2006 ' 2007 ' 2008 ' 2009 ' ! ! !

2010 2011 2012 2013 '

freistehende Ein- und Reihenhéuser und Eigentumswohnungen
Zweifamilienhduser Doppelhaushalften ohne Potsdam (Erstverkauf)

Die folgenden Grafiken stellen die Entwicklung der Wohnfi&chenpreise fur Wohnim-
mobilien der Jahre 2010 — 2013 im Berliner Umland, im weiteren Metropolenraum
und in den kreisfreien Stadten Brandenburg an der Havel, Cottbus und Frankfurt
(Oder) dar.
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Wohnflachenpreise (€/m?) im Berliner Umland
2010 - 2013 (ohne Potsdam)

2.351
1.903 1.894
550 152 1,508
1.440 1471 s
1315 1.330 ! 1240 138
1162 1.150
934 966
769 732 I
2010 2011 2012 2013 2010 2011 2012 2013 2010 2011 2012 2013 2010 2011 2012 2013 2010 2011 2012 2013
freistehende Reihenhéuser Mehrfamilien- Eigentums- Eigentums-
Ein- und Zwei- und Doppel- hauser wohnungen wohnungen
familienhduser haushalften (Erstverkauf) (Weiterver-
auBerung)
Wohnflachenpreise (€/m2) im weiteren Metropolenraum
2010 - 2013 (ohne kreisfreie Stadte)
1.493
1.326 1:358
866 883

806 783 834

1.143
667 o2 686 10
312 £ 342

2010 2011 2012 2013 2010 2011 2012 2013 2010 2011 2012 2013 2010 2011 2012 2013 2010 2011 2012 2013
freistehende Reihenhéuser Mehrfamilien- Eigentums- Eigentums-
Ein- und Zwei- und Doppel- hauser wohnungen wohnungen
familienhduser haushalften (Erstverkauf) (Weiterver-

auBerung)
Wohnflachenpreise (€/m?) in den kreisfreien Stadten
2010 - 2013 (ohne Potsdam)
1.719
1.575 1,560
1.304
s = 1.0% 1 046
g75 1028 . 1.026
864 892

2010 2011 2012 2013 2010 2011 2012 2013 2010 2011 2012 2013 2010 2011 2012 2013
freistehende Reihenhéuser Mehrfamilien- Eigentums-
Ein- und Zwei- und Doppel- héuser wohnungen
familienhduser haushélften (Erstverkauf)

778

2010 2011 2012 2013

Eigentums-
wohnungen
(Weiterver-
auBerung)
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1

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 (8 5 Abs. 1 ImmoWertV). Auch die brachgefallenen land- und forstwirt-
schaftlichen Flachen im AuRenbereich sind land- oder forstwirtschaftlich nutzbare
Flachen. Die Wertermittlungsrichtlinie (WertR 2006) fiihrt unter Nr. 2.2.1.1 hierzu
aus: ,,Auch Brachflichen im AuRenbereich oder die zur Reduzierung der land-
wirtschaftlichen Uberproduktion stillgelegten landwirtschaftlichen Anbaufiachen
sind Flachen der Land- oder Forstwirtschaft. Es kommt demnach nicht auf die
ausgetibte Nutzung an, sondern auf die nach allgemeiner Verkehrsanschauung
und planungsrechtlicher Festsetzung mégliche Nutzung.*

Entsprechend der 2013 durchgefiihrten Agrarstrukturerhebung® werden ca.
1,3 Mio. Hektar von 5.400 landwirtschaftlichen Betrieben genutzt (2010 waren
es 5.566 landwirtschaftliche Betriebe), davon wirtschaften 650 Betriebe im Rah-
men des 6kologischen Landbaus auf ca. 10,5 % der gesamten landwirtschaftlichen
Flache. 65 % der Flachen des 6kologischen Landbaus waren Ackerflache und 33 %
waren Dauergriinland. Die Flachennutzung im Land Brandenburg bestimmt sich
hauptséchlich tber die Land- und Forstwirtschaft.

Darstellung der Kauffalle
fir land- und forstwirtschaftlich
nutzbare Flachen*

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

Quelle: Ministerium fiir Landwirtschaft und Infrastruktur des Landes Brandenburg (MIL)

Oberer Gutachterausschuss Land Brandenburg

55



4. Preisniveau und Preisentwicklung auf den Grundstlicksteilmarkten Grundsttcksmarktbericht 2013

Insgesamt wurden im Land Brandenburg mit 7.511 Kaufvertragen 5 % weniger
Vertrége als im Vorjahr registriert. Der Flachenumsatz verringerte sich um 5 %.
Der Geldumsatz erhohte sich gegenuiber dem Vorjahr um 3 %.

In der Grafik ist die Entwicklung der durchschnittlichen Bodenpreise im gesamten
Land Brandenburg uber 10 Jahre fur Ackerland, Griinlandfldchen und Forstwirt-
schaft dargestellt.

Land- und Forstwirtschaft/
Umsaéatze und Preise

Nutzung Anzah!. Flachenumsatz | Geldumsatz Durchschnitts-
Kaufvertrage (Hektar) (100 T€) preis (€/m?)

Acker 2.778 13.311 1.024 0,62
Grlnland 1.315 2.716 127 0,43
Wechselland 415 2.709 143 *
Forstwirtschaft 1.765 11514 361 0,37
landwirtschaftliche Hofe 61 692 82 *1
gemischte Nutzung*? 1.177 7.219 415 *
Land Brandenburg 7.511 38.161 2.152
Berliner Umland 802 2.778 162

darunter: Potsdam 37 47 1
weiterer Metropolenraum 6.709 35.383 1.990

darunter: kreisfreie Stédte 301 497 3

Die Gesamtumsétze enthalten alle Kaufvertrége, die Durchschnittspreise wurden aus auswertbaren Kaufver-
tragen ermittelt.

*1 Durchschnittspreise werden wegen stark unterschiedlicher Qualitaten nicht angegeben.

*2 \lertrdge, bei denen eine Aufteilung in die unterschiedlichen land- und forstwirtschaftlichen Nutzungen nicht
maglich war.

Bodenpreise Entwicklung der durchschnittlichen Bodenpreise (€/m?)

weiterhin
ansteigend: 0,70
Ackerland
0,60
um 15 9%;
Grinland 0,50
um 13 % und 0,40
Forsten
um 9 % Y
0,20 /
0,10 =

T T T T T T T T T
2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013

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

Landwirtschaftlich nutzbare Flachen

Die landwirtschaftliche Nutzfliche war im Land Brandenburg im Jahr 2013 mit
1.313.800 Hektar unverandert grof und unterteilte sich in rd. 78 % Ackerflache
und rd. 22 % Griinland.

Unabhéangig von der Rechtsform der Unternehmen nahm der Eigentumsanteil
der Betriebe stetig zu. Aktuelle Daten dazu erscheinen mit dem Agrarbericht
2012/2013.
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Nutzung als Landwirtschaftsflache
im Land Brandenburg

Ostprignitz-
Ruppin
Oberhavel

Havelland Markisch-

Oderland

Brandenburg
an der Havel

Potsdam Frankfurt

(Oder)

Potsdam-
Mittelmark

Oder-Spree

Teltow-
Flaming

Dahme-
Spreewald

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

Spree-NeilRe

Quelle: Amt fiir Statistik Berlin-Brandenburg —
SBAV 3-j/12 - Brandenburg

Pachtflachen

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

Rund 7 % der landwirtschaftlichen Gesamtpachtfidche des Landes werden durch
die BVVG verwaltet. Zum Ende des Jahres 2013 betrug der Umfang der durch
die BVVG verpachteten Flache insgesamt rd. 68.500 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 fur Ackerland und Griin-
landfldchen wieder.

Eigentumsverhéltnisse bewirtschafteter Flachen nach Rechtsformen (in %)
2007 2010 2013
Rechtsform Eigen- | Pacht- |ungeklarte |Eigen- |Pacht- |ungeklarte |Eigen- |Pacht- |ungeklarte
tum flache | Flache/ tum flache | Flache/ tum flache | Flache/
Tausch- Tausch- Tausch-
flache flache flache
Unternehmen gesamt 19,6 79,3 1,1 25,2 73,6 1,2 28,6 70,2 1,2
Einzelunternehmen 31,5 66,7 18 35,7 62,5 17 38,3 59,8 2,0
Personengesellschaften* | 21,9 76,5 1,7 25,8 72,0 2,2 28,4 69,6 2,1
juristische Personen 13,8 85,5 0,7 20,5 78,8 0,7 24,3 75,0 0,7
Quelle: Amt fiir Statistik Berlin-Brandenburg
* einschlieRlich Personengemeinschaften
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Ackerland/

regionale Umséatze und Preise*!
Landkreise/ Anzahl Flachenumsatz @ Preis
kreisfreie Stadte Kaufvertrage* (Hektar) (€/m2)
Barnim 89 355 0,58
Dahme-Spreewald 112 522 0,45
Elbe-Elster 257 715 0,43
Havelland 106 347 0,59
Markisch-Oderland 439 2.560 0,85
Oberhavel 131 783 0,54
Oberspreewald-Lausitz 124 465 0,34
Oder-Spree 168 845 0,43
Ostprignitz-Ruppin 203 1.260 0,77
Potsdam-Mittelmark 271 891 0,53
Prignitz 171 977 0,80
Spree-Neile 199 407 0,43
Teltow-Flaming 241 1.000 0,46
Uckermark 213 2.059 1,08
Brandenburg an der Havel 14 52 0,54
Cottbus 17 14 0,38
Frankfurt (Oder) 5 43 *3
Potsdam 18 16 0,75
Land Brandenburg 2.778 13.311 0,62
Berliner Umland 299 911 0,67
(ohne Potsdam)
weiterer Metro.polelnraum 2495 12975 0,61
(ohne kreisfreie Stadte)

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

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

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

Eine Auswertung nach der Anbaueignung der Ackerflachen war fiir 1.388 Kauf-
vertrdge maoglich. Diese Auswertung wurde entsprechend der Kategorien fiir die
Anbaueignung von Ackerflachen vorgenommen. Zusatzlich wurde bei der Aus-
wertung nach nattrlichen 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 Flache auf den Bodenpreis ist zwischen der
EinzelgroRe der Flurstiicke und einer LosgroRe (Losverkauf mehrerer Flurstiicke
in einem Kaufvertrag) zu unterscheiden. Da im Land Brandenburg tberwiegend
groBere Schlage mit vielen Einzelflurstiicken bewirtschaftet werden, hat die GréRe
des Einzelflurstlicks eine untergeordnete Rolle gegeniber der LosgroRe, also der
insgesamt veréulerten Flache.

Das Ergebnis einer Untersuchung der Abhé&ngigkeit des Bodenpreises von der Fl&-
che im Land Brandenburg im Zeitraum 2011 — 2013 ist in der Grafik auf Seite 60
zu sehen.
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Grunlandflachen/

regionale Umséatze und Preise*!

(ohne kreisfreie Stédte)

Landkreise/ Anzahl Flachenumsatz @ Preis
kreisfreie Stadte Kaufvertrage* (Hektar) (€/m2)
Barnim 52 31 0,44
Dahme-Spreewald 86 123 0,44
Elbe-Elster 130 171 0,38
Havelland 44 119 0,39
Markisch-Oderland 68 104 0,48
Oberhavel 113 305 0,39
Oberspreewald-Lausitz 64 51 0,33
Oder-Spree 83 54 0,29
Ostprignitz-Ruppin 140 495 0,47
Potsdam-Mittelmark 114 222 0,46
Prignitz 85 265 0,62
Spree-Neile 78 99 0,44
Teltow-Flaming 118 255 0,38
Uckermark 87 354 0,45
Brandenburg an der Havel 20 25 0,46
Cottbus 18 23 0,39
Frankfurt (Oder) 3 3 *3
Potsdam 12 17 0,41
Land Brandenburg 1.315 2.716 0,43
cene e
weiterer Metropolenraum 1.118 2462 0,42

Kaufvertragen ermittelt.

*1 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:
naturliche Personen | juristische Personen gesamt

s mittlere Ackerzahl 23 23 23

‘T & | Anzahl der Kauffélle 249 306 555
V' Mittelwert (€/m?) 0,55 0,47 0,50

< Spanne (€/m?) (0,08-1,62) (0,16 -1,12) (0,08 -1,62)
S mittlere Ackerzahl 32 32 32

‘Eé & | Anzahl der Kauffalle 205 226 431

% & | Mittelwert (€/m?) 0,63 0,63 0,63

< | Spanne (g/m?) (0,07-1,82) (0,18 -1,81) (0,07-1,82)
s mittlere Ackerzahl 46 46 46

F,g 5 |Anzahl der Kauffalle 188 214 402
N | Mittelwert (e/m?) 0,79 0,85 0,82

< |Spanne (€/m?) (0,16 — 2,44) (0,24 - 2,61) (0,16 - 2,61)
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Abhangigkeit des Kaufpreises von der FlachengroRle
bei Ackerlandverkaufen von 2011 - 2013
0,90 > & 2 o S
0,80 — & %
0,70 S %
« 060 = o & =
S 050 12 - g = g
§ 0,40 |
S 030 -
ﬁ 0,20 -
= 0,00 - . . . . . . . .
<2500m> 2500m2- 5000m*- 1ha-5ha 5ha-10ha 10ha-20ha 20ha-50ha 50ha-100ha  >100ha
5000m>  1ha
GroBengruppen
Die Ergebnisse zeigen keine signifikante Abhangigkeit des Kaufpreises von der Flache,
bestatigen aber den Trend, der aus bundesweiten Auswertungen und den Auswertun-
gen anderer Ostlicher Bundeslander (z. B. Sachsen-Anhalt) bekannt ist, dass groRe
Flachen (> 50 Hektar) die jeweils hochsten Bodenpreise erzielen. Die Anzahl der
Kauffalle uber 20 Hektar liegt deutlich unter den Kauffallen anderer GrofRengruppen.
Der Pachtzins bleibt wegen des nach wie vor hohen Pachtfldchenanteils ein bedeu-
tender Kostenfaktor fir die landwirtschaftlichen Betriebe.
Die in der folgenden Tabelle ausgewiesenen Mittelwerte wurden unabhéngig von Ver-
tragslaufzeit und Verpdchter als Quotient aus dem Pachtaufwand und den entgeltlich
gepachteten Flachen (fiir Neuverpachtungen und Bestandsvertrage) insgesamt ermittelt.
Die Entwicklung der Pachtpreise folgt erwartungsgemal der Entwicklung der
Kaufpreise mit einem steigenden Trend. Die ausgewiesenen Werte variieren deut-
lich nach Standortglte und Nutzungsart. Die Entwicklung lasst sich jedoch nicht
ausschlieflich an der Ertragsfahigkeit festmachen. Wesentlich beeinflusst wird der
Pachtzinszahlungen im Mittel der Betriebe und nach Standortqualitat
Jahr Anzahl Mittelwert Landbaugebiet (Ackerzahl)
Betriebe (€/Hektar/Jahr) | I M v 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
2010/11 631 109 178 133 95 82 63
2011/12 660 114 196 149 99 83 58
2012/13 346 118 192 158 106 85 66
darunter 98 137 198 173 110 98
Ackerland*
“orinn | 1 7 89
* Teilweise unzureichender Stichprobenumfang
Quelle: Testbetriebsbuchfiihrung; ab 2002/03 inkl. Grundsteuer fur Pachtflachen
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Pachtmarkt durch agrarpolitische und rechtliche Rahmenbedingungen sowie regi-
onal- und betriebsspezifische Gegebenheiten. Das Pachtzinsniveau liegt nach wie
vor deutlich unter dem Niveau der westlichen Bundeslander und ist auch niedriger
als ausgewiesene Durchschnittswerte der ostdeutschen Bundeslander. Durch die
BVVG wurden im Jahr 2013 durchschnittlich 238 €/ha Pacht (+ 5 % gegeniber
dem Vorjahr) bei Bestandspachten eingenommen und 301 €/ha (+ 10 % gegeniber
dem Vorjahr) bei Neuverpachtungen?.

Zur weiteren Information Uber den landwirtschaftlichen Bodenmarkt wird auf die
Bodenrichtwerte fur landwirtschaftlich nutzbare Flachen (Acker- und Griinland-
fl&chen) der regional zustandigen Gutachterausschiisse verwiesen (siehe Seite 81).

Forstwirtschaftlich nutzbare Flachen

Im Land Brandenburg gibt es fast 1,1 Mio. Hektar Wald- und Forstflache,
ca. 3.500 Jagdbezirke mit 2,7 Mio. Hektar Jagdfldche, davon werden 93 % be-
jagt. Damit sind 37 % der Landesfliche bewaldet. Uber 77 % der Wald- und
Forstflache ist mit Kiefern bewachsen. Etwa 16 % der Walder sind jlnger als 40
Jahre, 45 % sind zwischen 40 und 80 Jahre alt und etwa 39 % der Forstflachen
sind &lter als 80 Jahre.

Fast 61 % der Wald- und Forstflachen befinden sich in privatem Eigentum und
39 % in offentlichem Eigentum. Mit 290.000 Hektar ist das Land Brandenburg der
groRte offentliche Waldeigentumer in Brandenburg, gefolgt von der Bundesrepublik
Deutschland mit 62.000 Hektar Waldeigentum im Land. Alle kommunalen Eigentu-
mer (Stadte, Gemeinden und Landkreise) zusammen besitzen ca. 60.000 Hektar der
Brandenburger Walder. Etwa 37.000 Hektar bzw. 3,4 % der Wald- und Forstflachen
in Brandenburg befanden sich zum Jahresende 2013 im Eigentum der BVVG.

Nutzung als Waldflache im
Land Brandenburg

Ostprignitz-
Ruppin
Oberhavel
Havelland

Markisch-
Oderland
BrandenbUfg  Bgisdam

an der Havel

Frankfurt
(Oder)

Potsdam-

. Oder-Spree
Mittelmark

Teltow-
Flaming

Dahme-
Spreewald

[[] bis unter 30%
[C] 30 bis unter 40%
[ 40% und mehr

Spree-Neil3e

Quelle: Amt fiir Statistik Berlin-Brandenburg —
SBAV 3-j/12 - Brandenburg

2 Quelle: Pressemitteilung BVVG vom 20.02.2014, www.bvvg.de
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Im Landesdurchschnitt betrug der durchschnittliche Kaufpreis fir Forstwirt-
schaftsflachen inklusive Aufwuchs 0,37 €/m2 (+ 9 %).

Die folgende Tabelle gibt die nach den unterschiedlichen Regionen aufgeschlisselten
Umsdtze und Preise wieder. Bei einer Untersuchung der Abhéngigkeit des Boden-
preises von der Flachengrofie konnte keine Abhé&ngigkeit nachgewiesen werden.

Forstwirtschaft/
regionale Umsétze und Preise™
Landkreise/ Anzahl Flachenumsatz @ Preis
kreisfreie Stadte Kaufvertrage (Hektar) (€/m?)
Barnim 99 434 0,48
Dahme-Spreewald 120 560 0,36
Elbe-Elster 129 1.270 0,33
Havelland 66 182 0,33
Markisch-Oderland 144 1.422 0,43
Oberhavel 90 532 0,34
Oberspreewald-Lausitz 89 616 0,35
Oder-Spree 209 1.123 0,31
Ostprignitz-Ruppin 87 1.284 0,35
Potsdam-Mittelmark 238 1.332 0,38
Prignitz 83 596 0,41
Spree-NeilRe 102 399 0,34
Teltow-Flaming 151 1.195 0,36
Uckermark 117 375 0,44
Brandenburg an der Havel 12 133 0,57
Cottbus 15 25 *2
Frankfurt (Oder) 8 21 *2
Potsdam 6 15 *2
Land Brandenburg 1.765 11.514 0,37
E)Er:r':gi,rogfx 193 1.105 0,48
weiterer
Metropolenraum 1.531 10.215 0,36
(ohne kreisfreie Stadte)
*1 Die Flachenumsétze enthalten alle Kaufvertrége, die Durchschnittspreise wurden aus auswertbaren
Kaufvertragen ermittelt, die Durchschnittspreise kénnen Flachen mit Aufwuchs enthalten.
*2 Bei drei oder weniger auswertbaren Kaufvertragen erfolgt keine Angabe der Durchschnittspreise.

Zur Beriicksichtigung der naturrdumlichen Situation wurde eine Auswertung ge-
trennt nach Wuchsgebieten vorgenommen. Die Kauffalle wurden den Wuchsgebieten
zugeordnet und dann die Mittelwerte fur die einzelnen Wuchsgebiete ermittelt.
Fir Waldfldchen ohne Bestand (Aufforstungsflachen) wurden in den letzten
fanf Jahren (2009 — 2013) insgesamt nur 38 Kauffalle registriert. Der Preis je
m?2 Grundstiicksflache streut zwischen 0,05 €/m2 und 0,27 €/m2, der prozentu-
ale Anteil zum jeweiligen Bodenrichtwert fur forstwirtschaftliche Fla&chen mit
Aufwuchs zwischen 17 % und 122 %.

Es liegen insgesamt 550 Kauffélle seit 2009 vor, bei denen im Kaufvertrag eine
Aufteilung des Kaufpreises in den Wert fiir den Boden und fiir den Bestand
vorgenommen wurde. Das entspricht nur rund 11 % aller Waldverkaufe. Ins-
besondere fiir Zwecke der steuerlichen Bewertung wird jedoch ein Wertansatz
fir den Bodenwert ohne Aufwuchs benétigt. Die Auswertung der Kaufféalle mit
Kaufpreisaufteilung ergab einen durchschnittlichen Bodenwertanteil von 37 %.
Zusétzlich wurden die Auswertungen getrennt nach den VeraulRerungsgruppen
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Mittlere Kaufpreise aller Waldverkaufe*
(Boden und Bestand)
2013 nach Wuchsgebieten

e
*0,38 €/mz

0,40 €/m?

0,46 €/m?

0,42 €/m?

0,41 €/m?

Mittelmecklenburger Jungmorénenland
u 0,34 €/m2

Ostmecklenburg-Nordbrandenburger Jungmoranenland
Nordostbrandenburger Jungmoréanenland

[ wittelbrandenburger Talsand- und Moranenland
Ostniedersachsisch-Altmarkisches Altmoranenland
Mittleres nordostdeutsches Altmoranenland 0,37 €/m2
Diiben-Niederlausitzer Altmorénenland

Hoher Flaming

Quelle: Eigene Auswertung; Landesforstanstalt Eberswalde
* keine Kaufpreise aus Berlin

Bund (entspricht i.d.R. der BVVG), natlrliche Personen und Sonstige durchge-
fahrt. Fur die einzelnen VerduRerergruppen ergaben sich folgende Ergebnisse:
Bund (=BVVG): 38 %, natirliche Personen: 33 %, Sonstige: 32 %.

Trotz eines Anstiegs des Durchschnittspreises fur forstwirtschaftlich nutzbare Fla-
chen und der Bodenrichtwerte in den letzten Jahren kann der zeitliche Einfluss bei
dieser Auswertung unberiicksichtigt werden, da bei den Holzpreisen und Waldbo-
denpreisen ein fast gleichférmiger Anstieg der Preise zu verzeichnen war. Ebenso
zeigte sich kein Einfluss der Lage zu Ballungsgebieten, wahrend sich der Einfluss
der Standort- bzw. Bodenglite auf den Waldboden- und Bestandspreis auswirkt, so
dass das Verhdltnis von Boden und Bestand hiervon unbeeinflusst ist.

Prozentualer Anteil des Bodenwerts bei Verkaufen
forstwirtschaftlicher Grundstlicke

Grundstiicksart Grundstick fir Forstwirtschaft

ZielgroRe Prozentualer Anteil des Bodenwertes

+ Kauffélle aus den Jahren 2009 bis 2013 mit getrennter
Ausweisung der Werte flir Boden und Bestand

Stichprobe + Region: Land Brandenburg
* Bodenwert > 0,05 €/m?
* Anzahl der Kauffalle 514

Auswerteverfahren Mittelbildung (ausreiRerbereinigt)

Ergebnis Bodenwert/Kaufpreis = 37 %
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Grundsticksmarktbericht 2013

4.6 Gemeinbedarfsflachen

Gemeinbedarfsfidchen sind Grundstticke fiir die Ausstattung des Gemeindegebietes
mit den der Allgemeinheit dienenden Bauwerken und Einrichtungen.

Die Zweckgebundenheit wird durch Bauleitplane, Planfeststellung und Widmung
bewirkt. Diese Flachen sind durch eine dauerhafte Nutzungshindung dem gewin-
norientierten Grundstiicksmarkt entzogen. Die Kaufvertrage enthalten auch die
Verkéaufe nach dem Verkehrsflachenbereinigungsgesetz (\erkFIBerG).

Gemeinbedarfsflachen/
Umsatze
Nutzung Kaufvertrage Flachenumsatz
(Anzahl) (Hektar)

ortliche Verkehrseinrichtungen 725 59
sonstige Verkehrseinrichtungen* 159 34
offentliche Grunanlagen 31 8
Gemeinbedarf (bauliche Nutzung) 4 1
Ver- und Entsorgungseinrichtungen 6 1
sonstiger Gemeinbedarf 35 5
Land Brandenburg 960 108
Berliner Umland 401 29

darunter: Potsdam 16 2
weiterer Metropolenraum 559 79

darunter: kreisfreie Stadte ohne Potsdam 45 15
*sind u. a. Bundesstraen, Wasserstraen, Autobahnen

4.7 Sonstige Flachen

Sonstige Flachen sind Grundstiicke mit Nutzungen, die den Hauptgrundstticksarten

nicht zugeordnet werden kdénnen.

Sonstige Flachen/
Umsatze

Nutzung Kaufvertrage Flachenumsatz
(Anzahl) (Hektar)
Abbauflachen 56 595
private Griinanlagen 1.027 208
Wasserflachen 159 298
besondere Funktionen 239 372
Flachen fir Energieanlagen 65 200
sonstige Nutzung 24 24
Land Brandenburg 1570 1.697
Berliner Umland 249 175
darunter: Potsdam 29 4
weiterer Metropolenraum 1.321 1.522
darunter: kreisfreie Stadte ohne Potsdam 56 14
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4. Preisniveau und Preisentwicklung auf den Grundstlcksteilmarkten

Abbauflachen im Sinne des Bewertungsgesetzes (BewG) sind Betriebsflachen, die
durch den Abbau von Bodensubstanz tiberwiegend fuir den Betrieb nutzbar gemacht
werden. Die Kaufvertragszahlen erhdhten sich gegenuber dem Vorjahr um 60 %
auf 56 Hektar und der Flachenumsatz erhohte sich um 94 % auf 595 Hektar. Davon
entfielen allein im Landkreis Spree-NeiRe ca. 455 Hektar auf den Braunkohleabbau.

Abbauflachen Anzahl Kaufvertrage Preisspanne (€/m?) @ Bodenpreis (€/m?)
Kies/Kiessand 12 0,15-2,02 0,68
Braunkohle 35 0,25-0,91 0,72

Private Grinanlagen nahmen mit 65 % der Kaufvertrage der gesamten sonstigen
Flachen auch in diesem Jahr den grofiten Marktanteil ein. Private Grlinanlagen
enthielten zu 62 % Verkdufe von Hausgérten, zu 13 % Dauerkleingarten und zu
9 % Eigentumsgadrten.

Private Griinanlagen Anzahl Kaufvertrage Preisspanne (€/m?) @ Bodenpreis (€/m?)
Hausgarten 623 0,15-27,41 443
Dauerkleingérten 129 0,05-21,72 3,61
Eigentumsgarten 89 0,15-62,97 6,87

Wasserflachen wurden im Land Brandenburg 159 mal verkauft. Der Flachenumsatz
erhohte sich auf 298 Hektar. Wasserflachen enthielten u.a. zu 48 % Verkaufe von
privaten Gréaben.

Wasserflachen

Anzahl Kaufvertrage Preisspanne (€/m?) @ Bodenpreis (€/m?)

Private Graben

72 0,02-2,78 0,44

Die Verkdufe der Grundstticke mit besonderen Funktionen nahmen mit 239
Kaufvertrdgen am Grundstlcksteilmarkt der sonstigen Fléchen teil. Der Flachenum-
satz erhohte sich und betrug 372 Hektar. Grundstiicke mit besonderen Funktionen
enthielten u. a. zu 66 % private Wege.

Besondere Funktionen

Anzahl Kaufvertrage Preisspanne (€/m?) @ Bodenpreis (€/m?)

Private Wege

152 0,05-85,14 7,00

Fur Verkéaufe von Flachen fur geplante Energieanlagen wurden 65 Kaufvertrage
mit einem Flachenumsatz von 200 Hektar registriert. Detaillierte Auswertungen zu
den Flachen fir erneuerbare Energien sind unter Punkt 5.4 zu finden.

Die Verkaufe der Grundstiicke mit sonstigen Funktionen enthalten alle weiteren
Kaufvertrége dieser Nutzungsart (z. B. Reitplatze, Bahnanlagen). Insgesamt wurden
24 Kaufvertrage mit einem Flachenumsatz von 24 Hektar registriert.
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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 Kapitalisierungszinssatze, mit
denen die Verkehrswerte von Grundstiicken, je nach Grundstticksart marktiblich
verzinst werden. Diese Kapitalisierungszinssétze werden als Liegenschaftszinssétze
bezeichnet und sind fir verschiedene Grundstiicksarten, insbesondere fiir Mietwohn-
grundstiicke, Geschaftsgrundstticke 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 fur

Rahmenbedingungen fir die Ermittlung von Liegenschaftszinsséatzen

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

nach § 6 Abs. 6 ImmoWertV:  _ yei Modemisierung erfolgt die Ermittiung der RND nach der
Anlage 1 des ,Modells zur Ableitung von Liegenschaftszins-
satzen" der Arbeitsgemeinschaft der Vorsitzenden der
Gutachterausschusse in Nordrhein-Westfalen mit Stand von

November 2008*
Gesamtnutzungsdauer - 80 Jahre, bei reinen Geschaftshausern 60 Jahre
Bodenwert - objekttypischer Bodenwert (es wird eine objekttypische

Grundstticksgrofie zugrunde gelegt; separat nutzbare
Grundstiicksteile wurden abgespaltet)

Rohertrag - Prioritat; tatséchliche und auf Markttiblichkeit gepriifte Mieten

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

Bewirtschaftungskosten:

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

- fur 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, Bauausfilhrung und Baualter*

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

*1 Die Ermittlung der modifizierten RND erfolgt nach dem ,Modell zur Ableitung von Liegenschaftszinssétzen*
der AGVGA-NRW von November 2008; dieses steht im Internet unter der folgenden Adresse zur Verfii-
gung: http://www.boris.nrw.de/borisplus/data/sonstiges/StandardmodelleAGVGA/Modell_LZ_2008.pdf

*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)
gedndert 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)
gedndert worden ist.

* nach der Anlage 2 des ,Modells zur Ableitung von Liegenschaftszinssétzen der AGVGA-NRW mit Stand
von November 2008; im Internet unter der folgenden Adresse verfugbar: http:/www.boris.nrw.de/borisplus/
data/sonstiges/StandardmodelleAGVGA/Modell_LZ_2008.pdf

1 Die Verdffentlichung des Modells zur Ermittlung der Liegenschaftszinssatze erfolgt auf http://www.
gutachterausschuss-bb.de/OGAA/puahilfen.htm#rahmenbedingungen
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renditeorientierte Immobilien, der sachliche und raumliche Teilmérkte untereinander
vergleichbar macht und als Zeitreihe Veranderungen von Renditeerwartungen auf
dem Immobilienmarkt deutlich machen kann.

Der Liegenschaftszinssatz ist auf der Grundlage geeigneter Kaufpreise und der ihnen
entsprechenden Reinertrage flr gleichartig bebaute und genutzte Grundstiicke unter
Beriicksichtigung der Restnutzungsdauer der Gebédude nach den Grundséatzen des
Ertragswertverfahrens abzuleiten (8§ 14 Abs. 3 ImmoWertV). Aufgrund der speziellen
Situation im Land Brandenburg steht haufig in den jeweiligen Zusténdigkeitsberei-
chen der regionalen Gutachterausschusse keine ausreichende Anzahl von geeigneten
Kaufféallen fir die Ermittlung von Liegenschaftszinssatzen zur Verfugung. Aus diesem
Grund wird eine Uberregionale Ermittlung des Liegenschaftszinssatzes durchgefiihrt.
\oraussetzung hierfir sind ein einheitliches Modell zur Erfassung und Auswertung
der Kaufpreise sowie einheitliche Ansétze fiir die EinflussgroRen. Die Rahmenbedin-
gungen flr die einheitliche Erfassung und Auswertung der Kaufpreise zur Ermittlung
von Liegenschaftszinssétzen sind in der nebenstehenden Tabelle aufgelistet. Bei
Modernisierung erfolgt die Ermittlung der Restnutzungsdauer nach der Anlage 1
des ,,Modells zur Ableitung von Liegenschaftszinssatzen* der Arbeitsgemeinschaft
der Vorsitzenden der Gutachterausschiisse in Nordrhein-Westfalen mit Stand von
November 2008. Dieses Modell steht unter der Bezeichnung ,,Historisches Modell
zur Ableitung von Liegenschaftszinssatzen in NRW* unter dem Meniipunkt ,,Stan-
dardmodell der AGVGA.NRW* unter dem Link www.boris.nrw.de zur Verfiigung.
Ihm sind auch die Ansatze fir die Bewirtschaftungskosten bei gewerblicher Nutzung
entnommen.

Alle geeigneten Kauffalle, die durch die regionalen Geschaftsstellen der Gutachter-
ausschisse entsprechend dieser Festlegungen erfasst und ausgewertet wurden,
werden in der Geschaftsstelle des Oberen Gutachterausschusses zusammengefihrt
und ausgewertet.

Die Ermittlung der Liegenschaftszinssétze wird entsprechend folgender Formel
iterativ durchgefihrt:

RE_q-1 KP-BW
KP q"-1

Korrelztrurglied

x100

p:

: L : . RE
p = Liegenschaftszins in % mit der ersten Naherung p =——Xx100
RE = Reinertrag des Grundstiicks 0 KP

KP = Kaufpreis

BW = Bodenwert des Grundstiickes

q =1+001xp

n = Restnutzungsdauer der baulichen Anlagen

Fur die Auswertung werden die Kauffalle aus drei Jahren zusammengefasst. Die
nachfolgenden Liegenschaftszinssétze beziehen sich auf den Zeitraum 2011 - 2013
und wurden mittels Regressionsanalyse mit dem Programmsystem ,,Automatisiert
geflihrte Kaufpreissammlung* des Landes Niedersachsen berechnet. Die Ergebnisse
fiir die vorangegangenen Zeitraume sind in den Grundstticksmarktberichten 2008
bis 2012 enthalten. Die Liegenschaftszinssatze werden fur verschiedene Teilraume
ermittelt. Seit dem Grundstticksmarktbericht 2010 sind diese Teilrdume unveréan-
dert beibehalten worden, so dass ein unmittelbarer Vergleich mit den Ergebnissen
der Vorjahre in allen Teilrdumen uber mittlerweile vier Jahre mdglich ist. Liegen-
schaftszinssatze wurden flr die folgenden Objektarten ermittelt: Mehrfamilienhdu-
ser (gewerblicher Mietanteil < 20 %), Wohn- und Geschaftshduser (gewerblicher
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Liegenschaftszinssatze Mehrfamilienhauser (Datenbasis 2011 — 2013)

Durchschnittlicher

Merkmale Spanne Durchschnitt Liegenschaftszinssatz
(Spanne)
Berliner Umland (112 Kauffalle)
Bodenwert 33 €/m2 - 808 €/m? 234 €lm?
Wohn- und Nutzflache 178 m?2-3.175 m? 789 m2
Restnutzungsdauer 20 Jahre — 80 Jahre 43 Jahre 1%
g (1,6 -7,8%)
Rohertragsfaktor 8,0-253 15,2
monatliche Nettokaltmiete 3,1 €/m2-11,8 €/m? 6,5 €/m?
Berliner Umland ohne Potsdam (47 Kauffalle)

Bodenwert 33 €/m2 - 270 €/m? 100 €/m2
Wohn- und Nutzflache 178 m? - 2.706 m? 598 m?

51%
Restnutzungsdauer 20 Jahre — 80 Jahre 51 Jahre '

g (27-75%)
Rohertragsfaktor 8,0-253 14,3
monatliche Nettokaltmiete 3,7 €/m2-11,8 €/m? 6,4 €/m?
weiterer Metropolenraum (167 Kauffalle)
Bodenwert 10 €/m2 — 200 €/m? 53 €/m?
Wohn- und Nutzflache 128 m2 - 1.597 m2 517 m2
0,
Restnutzungsdauer 20 Jahre — 72 Jahre 34 Jahre 6.0%
(2,0-12,4 %)

Rohertragsfaktor 55-19,9 9,8
monatliche Nettokaltmiete 2,1 €/m2-72€m? 4,7 €lm2

weiterer Metropolenraum ohne die kreisfreien Stadte (124 Kauffélle)

Bodenwert 10 €/m2 - 90 €/m? 34 €/m2
Wohn- und Nutzflache 128 m? - 5.865 m?2 710 m2
0,
Restnutzungsdauer 20 Jahre — 72 Jahre 37 Jahre 6.4%
(1,7-12,8 %)
Rohertragsfaktor 52-19,9 94
monatliche Nettokaltmiete 2,1 €/m2-7,2 €m2 4,5 €/m2

kreisfreie Stadte ohne Potsdam (58 Kauffélle)

Bodenwert 49 €/m2 - 280 €/m? 99 €/m?
Wohn- und Nutzflache 233 m2-1.415m? 620 m?
0,
Restnutzungsdauer 20 Jahre — 63 Jahre 30 Jahre 54 %
(2,1-8,5%)
Rohertragsfaktor 7,2-158 10,6
monatliche Nettokaltmiete 3,7 €/m?2-6,5 €/m2 5,1 €/m?

Mietanteil > 20 %), reine Geschéftshauser (gewerbliche Nutzung = 100 %) sowie
Einfamilienh&user. Der Einfluss des Kaufdatums wurde untersucht; eine zeitliche
Abhangigkeit konnte jedoch innerhalb des Auswertezeitraumes nicht festgestellt
werden.

In den Tabellen werden fiir unterschiedliche Objektarten und fir die jeweiligen
Regionen die Liegenschaftszinssatze angegeben und die zugrunde liegende Stich-
probe der einzelnen Regressionsanalysen anhand von ausgewahlten Untersuchungs-
merkmalen beschrieben. Liegt eine statistisch ausreichende Anzahl von Kauffallen
vor (Mindestanzahl je Einflussgréfe), wird auch die Spanne fir den ermittelten
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Liegenschaftszinssatze Wohn- und Geschéftshauser (Datenbasis 2011 — 2013)
Durchschnittlicher
Merkmale Spanne Durchschnitt Liegenschaftszinssatz
(Spanne)
Berliner Umland (47 Kauffalle)
Bodenwert 39 €/m2 - 631 €/m? 257 €/m?
Wohn- und Nutzflache 226 m?—3.170 m2 883 m?
4,6 %
Restnutzungsdauer 20 Jahre — 75 Jahre 41 Jahre '
g (2,0-11,6)
Rohertragsfaktor 6,6 -21,6 15,2
monatliche Nettokaltmiete 3,0€/m2-12,3 €/m? 7,2 €/lm?
Berliner Umland ohne Potsdam (23 Kauffalle)
Bodenwert 39 €/m2 - 260 €/m? 109 €/m?
Wohn- und Nutzflache 226 m? - 4.480 m?2 837 m?
5,6 %
Restnutzungsdauer 20 Jahre - 75 Jahre 44 Jahre ’
(3,1-11,6)
Rohertragsfaktor 6,6-21,1 13,0
monatliche Nettokaltmiete 3,0 €/m2-8,6 £/m2 5,9 €/m?
weiterer Metropolenraum (45 Kauffalle)
Bodenwert 10 €/m2 — 315 €/m?2 75 €/m2
Wohn- und Nutzflache 184 m2 - 1.359 m? 575 m?
0
Restnutzungsdauer 20 Jahre — 72 Jahre 38 Jahre 7:6%
(3,3-12,1)
Rohertragsfaktor 55-16,9 9,2
monatliche Nettokaltmiete 2,6 €/m2-7,4 €/m?2 4,9 €/m?
weiterer Metropolenraum ohne die kreisfreien Stadte (34 Kauffélle)
Bodenwert 10 €/m2 - 80 €/m? 39 €/m2
Wohn- und Nutzflache 184 m2 - 1.359 m? 528 m?
0,
Restnutzungsdauer 20 Jahre - 72 Jahre 39 Jahre 8,0%
(26-12)
Rohertragsfaktor 55-169 8,8
monatliche Nettokaltmiete 2,6 €/m2-6,7 €/m? 4,6 €/m?
kreisfreie Stadte ohne Potsdam (12 Kauffalle)
Bodenwert 55 €/m2 - 315 €/m? 184 €/m?
Wohn- und Nutzflache 320 m2-1.079 m? 731 m?
0,
Restnutzungsdauer 25 Jahre — 66 Jahre 35 Jahre 6.4%
(46-8,1)
Rohertragsfaktor 8,0-11,8 10,3
monatliche Nettokaltmiete 4,0 €/m2-7,4 €m2 5,6 €/m?

Liegenschaftszins angegeben. Aufgrund des Umfangs der Kauffalldaten konnten
nicht fiir alle Teilrdume innerhalb der einzelnen Objektarten durchschnittliche Lie-
genschaftszinssétze ermittelt werden. Der durchschnittliche Liegenschaftszinssatz
als Ergebnis der Regressionsanalyse stellt einen Orientierungswert dar und muss
entsprechend der Grundstiicksmerkmale des jeweiligen Bewertungsobjektes sach-
verstandig angewendet und ggf. angepasst werden.

Bei den Auswertungen der letzten vier Jahre (Zeitradume: 2008 — 2010, 2009 — 2011,
2010 — 2012, 2011 - 2013) zeigten sich bei den Mehrfamilienh&usern im Berliner
Umland mit der kreisfreien Stadt Potsdam folgende Tendenzen: mit zunehmendem
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Bodenwert féllt der Liegenschaftszins (geringes Risiko in guten (nachgefragten) Lagen)
und mit zunehmender Restnutzungsdauer steigt der Liegenschaftszins. Im weiteren
Metropolenraum zeigte sich der Einfluss der Nutzfiche: hier steigt der Liegenschafts-
zins mit zunehmender Wohn- und Nutzflache an. Alle Kauffélle im Land Brandenburg
wurden ohne Unterscheidung nach den Teilrdumen hinsichtlich des Einflusses der
Anzahl der Wohneinheiten untersucht. Dabei wurden die Kategorien Mehrfamilien-
h&user mit 3 — 15 Wohneinheiten und > 15 Wohneinheiten (Geschosswohnungsbau)
unterschieden. Der Einfluss der Wohnungsanzahl lies sich nicht nachweisen.

Bei der Auswertung der Liegenschaftszinssétze fir Wohn- und Geschéftshauser
im Berliner Umland stammte die Uiberwiegende Anzahl der Kauffélle fir die Re-
gressionsanalyse aus der Stadt Potsdam und dem Landkreis Potsdam-Mittelmark.

Auch bei den reinen Geschaftshausern im Berliner Umland tiberwiegen die Kauffalle
aus der Stadt Potsdam und dem Landkreis Potsdam-Mittelmark.

Liegenschaftszinssatze reine Geschéaftshauser (Datenbasis 2011 — 2013)
Durchschnittlicher
Merkmale Spanne Durchschnitt Liegenschaftszinssatz
(Spanne)
Berliner Umland (21 Kauffélle)
Bodenwert 30 €/m2 - 417 €/m? 169 €/m?
Nutzflache 129 m2 - 10.068 m? 2.876 m?
5,9 %
Restnutzungsdauer 20 Jahre — 54 Jahre 40 Jahre ’
g (14-110)
Rohertragsfaktor 75-273 13,2
monatliche Nettokaltmiete 1,0 €/m2 — 24,6 €/m? 8,8 €/m2
Berliner Umland ohne Potsdam (15 Kauffalle)
Bodenwert 30 €/m? - 260 €/m? 103 €/m?
Nutzflache 129 m? - 10.068 m? 2.866 m?2
Restnutzungsdauer 20 Jahre — 54 Jahre 42 Jahre 6.1 %
g (14-131)
Rohertragsfaktor 52-273 12,3
monatliche Nettokaltmiete 1,0 €/m? - 24,6 €/m? 9,2 €/m?
weiterer Metropolenraum (20 Kauffalle)
Bodenwert 5 €/m2 - 337 €/m? 48 €/m?
Nutzflache 115 m? - 3.518 m2 1.178 m?
0,
Restnutzungsdauer 25 Jahre — 58 Jahre 41 Jahre 7.6%
(4,7-10,1)
Rohertragsfaktor 6,5-130 9,7
monatliche Nettokaltmiete 2,1 €/m2-12,8 €/m? 6,9 €/m?

Bei den Auswertungen der letzten vier Jahre (Zeitrdume: 2008 — 2010, 2009 — 2011,
2010 — 2012, 2011 — 2013) zeigten sich bei den Einfamilienhdusern im Berliner
Umland mit der kreisfreien Stadt Potsdam folgende Tendenzen: mit zunehmendem
Bodenwert fallt der Liegenschaftszins (geringes Risiko in guten (nachgefragten)
Lagen) und mit zunehmender Nettokaltmiete steigt der Liegenschaftszins (erhoh-
tes Mietausfallrisiko bei hohen Mieten). Im weiteren Metropolenraum ohne die
kreisfreien Stédte zeigte sich nur der Einfluss der Nettokaltmiete: auch hier steigt
der Liegenschaftszins mit zunehmender Nettokaltmiete an.
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Liegenschaftszinssatze Einfamilienhauser (Datenbasis 2011 — 2013)
Durchschnittlicher
Merkmale Spanne Durchschnitt Liegenschaftszinssatz
(Spanne)
Berliner Umland (306 Kauffalle)
Bodenwert 7 €/m? - 180 €/m2 77 €/m?
Wohnflache 40 m? - 236 m2 125 m2
37%

Restnutzungsdauer 20 Jahre — 80 Jahre 58 Jahre '

g (17-60%)
Rohertragsfaktor 10,0-36,5 20,0
monatliche Nettokaltmiete 2,5€/m?-10,4 €/m? 6,3 €/m?

weiterer Metropolenraum ohne die kreisfreien Stadte (126 Kauffalle)

Bodenwert 3€/m2- 95 €/m? 35 €/m?
Wohnflache 64 m2 — 240 m2 123 m2
Restnutzungsdauer 20 Jahre — 80 Jahre 53 Jahre 44 %

g (1,9-9,6 %)
Rohertragsfaktor 7,2-288 16,3
monatliche Nettokaltmiete 2,8 €/m? - 8,1 €/m? 5,1 €/m?

5.2 Ermittlung von Sachwertfaktoren
im Land Brandenburg

Das Bundesministerium fur Verkehr, Bau und Stadtentwicklung hat am 18.10.2012
die Sachwertrichtlinie (SW-RL) verdffentlicht. Damit wurde das Sachwertverfahren
weitgehend normiert und die bisherigen Regelungen der Wertermittlungsrichtlinie
ersetzt. Die Sachwertrichtlinie hat empfehlenden Charakter und bedarf daher der
Umsetzung in den Bundeslandern, wenn sie fir die Gutachterausschiisse verbind-
lich sein soll.

Mit der Verwaltungsvorschrift zur Ermittlung von Sachwerten und Sachwertfak-
toren im Land Brandenburg (Brandenburgische Sachwertrichtlinie - RL SW-BB)
vom 31. Méarz 2014 wurde die Ermittlung von Sachwerten und Sachwertfaktoren
nach der SW-RL verbindlich vorgegeben. In der RL SW-BB werden die Regelun-
gen der SW-RL konkretisiert und Hinweise flr die Erfassung der Kauffélle zur
Ermittlung von Sachwertfaktoren gegeben. Daneben wird ein Orientierungsrah-
men fir die Eingruppierung in die Standardstufen fiir Einfamilienhduser vorge-
geben und die Beriicksichtigung von bei der Berechnung der Brutto-Grundflache
(BGF) nicht erfassten Bauteilen geregelt. Ab 2015 und damit fur die Kaufpreise
aus dem Jahr 2014 sind die Sachwertfaktoren durch die Gutachterausschuisse
zwingend nach der SW-RL zu ermitteln. Einige Gutachterausschisse werden
jedoch bereits in den Grundstticksmarktberichten fir das vergangene Jahr 2013
Sachwertfaktoren nach dem neuen Modell und damit unter Anwendung der NHK
2010 veroffentlichen.

Die Modellansatze und -parameter fur die Ermittlung von Sachwertfaktoren sind
in der nachfolgenden Tabelle zusammengestellt:

Die Verwaltungsvorschrift zur Ermittlung von Sachwerten und Sachwertfaktoren
im Land Brandenburg steht auf der Homepage der Gutachterausschiisse unter
www.gutachterausschuss-bb.de zum Download zur Verfiigung.
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Sachwertfaktoren fir ...

Gebéaudeart

Berechnungsmodell

Sachwertfaktor = (Kaufpreis + boG) / vorlaufiger Sachwert

Modellansatze und -parameter

Normalherstellungskosten

Normalherstellungskosten 2010 (NHK 2010) — Anlage 1 der SW-RL!

Gebaudebaujahrsklassen

keine

Gebéaudestandard

Eingruppierung nach den Geb&udestandards der Anlage 2 SW-RL

Baunebenkosten

keine, in den NHK 2010 enthalten

Regionale Korrekturfaktoren

keine (vgl. Nr. 5 Abs. 1 Satz 1 der SW-RL)

Bezugsmafstab

Brutto-Grundflache nach SW-RL

Baupreisindex

Indexreihen fiir die Bauwirtschaft des Statistischen Bundesamts 2010 —
Preisindex fiir den Neubau von Wohngebauden

Gesamtnutzungsdauer (GND)

nach Anlage 3 SW-RL

Restnutzungsdauer (RND)

RND = GND - Gebé&udealter;
gaf. modifizierte RND bei Modernisierungen (geschatzter
Modernisierungsgrad) nach Anlage 4 SW-RL

Alterswertminderung

linear

besondere objektspezifische Grund-
stiicksmerkmale

Bei Grundstiicken mit boG wurde der Kaufpreis um den Werteinfluss der boG
bereinigt.

Wertansatz fiir bauliche AuRenanlagen
und sonstige Anlagen

pauschaler Ansatz in Hohe von 4 % des Geb&udesachwerts fiir typische
AufRenanlagen

Wertansatz fiir Nebengebaude

Garagen: pauschalisierter Ansatz nach Nummer 3.4 Abs. 4 RL SW-BB?
oder Berechnung nach NHK 2010

Carports: Zeitwert

weitere Nebengeb&ude: Zeitwert

Wertansatz fiir bei der BGF-Berechnung
nicht erfasste Bauteile

Fr folgende Bauteile erfolgt kein gesonderter Wertansatz:

a) Dachgauben, wenn die Summe der Dachgaubenlénge nicht mehr als ca.
5 m betragt

b) Balkone / Dachterrassen bis 5 m? Grundflache
c) Vord&cher im tblichen Umfang

d) bliche AuBentreppen, die aufgrund der Gebaudekonstruktion die
Zuganglichkeit gewahrleisten

Zu- / Abschlage zu den NHK 2010 fiir die Nutzbarkeit von Dachgeschossen
und Spitzbdden sowie fiir fehlende bzw. vorhandene Drempel nach Nummer
3.4 Abs. 3RL SW-BB

Bodenwert

mit dem zutreffenden Bodenrichtwert ggf. angepasst an die Merkmale des
Bewertungsobjekts ermittelt

Grundstiicksflache

marktiibliche, objektbezogene GrundstiicksgréRe

! Richtlinie zur Ermittlung des Sachwerts (Sachwertrichtlinie - SW-RL) des Bundesbauministeriums fiir Verkehr, Bau und Stadtentwicklung
vom 5. September 2012 (Banz AT 18.10.2012 B1)
2 Brandenburgische Sachwertrichtlinie — RL SW-BB vom 31. Mérz 2014 (M| 13-584-85)
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5.3 Ufergrundstiicke

Das Land Brandenburg ist gepragt durch eine Vielzahl von Binnengewéssern
in landschaftlich reizvoller Lage mit einer Wasserflache von 1.007 kmz2. Wohn-
baugrundstiicke mit direktem Uferzugang sind rar, werden daher nur selten am
Grundstiicksmarkt angeboten und erzielen dann haufig Kaufpreise, die deutlich
Uber den Bodenrichtwerten liegen. Mit der vorgelegten Untersuchung wird eine
bereits hergestellte Beziehung zwischen den Kaufpreisen fur Ufergrundstiicke zu
Wohnzwecken und den entsprechenden Bodenrichtwerten fortgesetzt untersucht.
Um die Auswertemdglichkeiten weiter differenzieren zu kdnnen, unterscheiden die
Geschaftsstellen der Gutachterausschiisse seit dem Geschéftsjahr 2003 bei der Ver-
tragsauswertung nach den Kriterien der Uferlage mit direktem Wasserzugang und der
Uferlage mit Wasserzugang tiber einen vorgelagerten Uferstreifen (Fremdeigentum).
Im Berichtsjahr wurden 260 Kauffalle von Wohnbaufidchen der zuvor erlduterten
Kategorien registriert und ausgewertet. Darunter befanden sich 17 Kauffalle in
direkter Uferlage. Grundstiicke mit besonderen Bedingungen wie z. B. rdumliche
Trennung von Uferparzelle und Hauptgrundstiick, Arrondierungen von Kleinstfia-
chen etc. blieben unberticksichtigt. Fir die Kaufpreise, die ein Bodenrichtwertniveau
von mehr als 20 €/m2 und eine mittlere GrundstiicksgroRe von 1.550 m2 bei einer
GroRenspanne von 700 m2 bis 4.050 m? aufweisen, wurden die Quotienten von
Kaufpreis zu Bodenrichtwert (BRW) gebildet. Aus diesen Werten l&sst sich ein
Mittelwert von 1,66 ableiten. In Fortsetzung der mehrjéhrigen Auswertung, nunmehr
basierend auf ca. 1.430 Kaufvertrdgen, wovon ca. 360 den Eigentumswechsel an
direkten Uferlagen dokumentieren, stabilisiert sich das Ergebnis bisheriger Unter-
suchungen. Zusammenfassend kann fur Grundstticke mit direktem Wasserzugang
ein Wertfaktor von 1,7 bezogen auf den jeweiligen Bodenrichtwert des aktuellen
Berichtsjahres abgeleitet werden.

Wertfaktor fur Grundsticke mit direktem Wasserzugang
Jahr Anzahl der Kaufvertrage @ Faktor zum BRW Spanne % vom BRW
2009 30 16 84 -277
2010 38 1,7 64 - 353
2011 22 18 96 - 310
2012 21 1,7 76 -285
2013 17 1,7 86 -314

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 durchgéngig anwendbar.

Dartiber hinaus ist keine statistisch gesicherte Nachweisfiihrung maoglich, die eine
Abhangigkeit der Kaufpreise von Ufergrundstiicken von der jeweiligen Grund-
stiicksgroRe belegt. Dabei ist zu beriicksichtigen, dass Ufergrundstiicke haufig auch
baulich nicht nutzbare Teilflachen (Bauverbotszonen) im unmittelbaren Uferbereich
einschlielen.

Die fortgesetzte Analyse der Kauffalle von Wohnbaugrundstiicken in mittelbarer
Wassernéhe, die jedoch keinen direkten Uferzugang erlauben, bestétigt die sich
verstarkende Tendenz zu signifikant erhohten Kaufpreisen. In Auswertung der vor-
liegenden 39 Kauffalldaten des Berichtsjahres ergibt sich ein Mittelwert von 1,34.
Ein erhdhender Einfluss mittelbarer Ufernahe auf die Gestaltung des Kaufpreises
ist somit in Hohe eines Wertfaktors von 1,3 nachweisbar.
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Wertfaktor fir Grundstiicke mit Wasserzugang
Uber vorgelagerten Uferstreifen
Jahr Anzahl Kaufvertrage @ Faktor zum BRW Spanne % vom BRW
2009 26 11 71-177
2010 31 11 55 - 247
2011 32 14 50-220
2012 47 14 52 - 244
2013 39 13 60 - 207

5.4 Flachen fur erneuerbare Energien 2011 - 2013

Ein Ziel der brandenburgischen Energie- und Klimaschutzpolitik ist der weitere
Ausbau der erneuerbaren Energien. Bis zum Jahr 2030 soll der Anteil erneuerbarer
Energien am Primé&renergieverbrauch 32 % betragen.

Durchschnittspreise fur Verkéaufe von unbebauten Flachen

fur eine kunftige Nutzung mit Windenergieanlagen (2011 — 2013)

Im Land Brandenburg nahmen in den letzten Jahren die Verkaufe von Flachen fir
geplante Energieanlagen stetig zu. Einen Spitzenplatz hat die Windkraftnutzung.
Anlagen zur Windenergienutzung werden héufig auf Flachen errichtet, die vom
Errichter bzw. Betreiber der Windenergieanlagen tber die Dauer des Betriebes
gepachtet werden.

Die folgende Auswertung basiert auf den Kaufpreissammlungen aller Gutachter-
ausschiisse des Landes Brandenburg und erfolgte fiir die Jahre 2011 bis 2013. Die
Flachen sind teilweise verpachtet.

. . Preisspannen unbebauter Flachen zur
2

Grundstucksart Anzahl | Mittelwert (€/m?) Errichtung von Windenergieanlagen (€/m?)
Flachen fir die Errichtung von
Windenergieanlagen ohne 46 3,18 0,48 -13,10
Differenzierung
Standortflachen 12 5,46 3,55-7,90
Wegeflachen 12 3,59 0,18 -8,01
Abstandsflachen 6 0,59 0,23-1,00
Sonstige Flachen 8 2,50 0,54-731

Durchschnittspreise fur Verkaufe von unbebauten Flachen fir eine
kinftige Nutzung mit Solar- und Photovoltaikanlagen (2011 — 2013)
Ein weiteres Wachstum ist auch in Brandenburg in der Erzeugung von Solarenergie
zu verzeichnen. Es konnten 26 Kauffélle unbebauter Bauflachen in Gewerbe- und
Sondergebieten, die zur Bebauung mit Solar- und Photovoltaikanlagen vorgesehen
sind, ausgewertet werden.

Preisspanne unbebauter Flachen zur
Grundstucksart Anzahl Mittelwert (€/m2) Errichtung von Solar- und
Photovoltaikanlagen (€/m?)

unbebaute Bauflachen i_n GE und 2% 5.86 268 15,00
SO-Bebauungsplangebieten
sonstige Flachen 71 413 0,33-12,00
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Durchschnittspreise fur Verkaufe von unbebauten Flachen fir eine
kunftige Nutzung mit Biogasanlagen (2011 — 2013)

Bei der Errichtung und dem Betrieb von Biogasanlagen ist zu unterscheiden zwi-
schen landwirtschaftlichen Biogasanlagen, die im Zusammenhang mit der Bewirt-
schaftung eines Landwirtschaftsbetriebes stehen und gewerblichen (meist gréfieren)
Anlagen. Es konnten 13 Kauffalle unbebauter Bauflachen in Gewerbe- und Son-
dergebieten, die zur Bebauung mit Biogasanlagen vorgesehen sind, ausgewertet
werden, 5 Kauffélle fir Landwirtschaftsflachen und 41 Kauffalle, bei denen die
Zuordnung nicht eindeutig moglich war.

Grundstiicksart

Preisspannen unbebauter Flachen zur

i 2
Anzahl Mittelwert (€/m?) Errichtung von Biogasanlagen (€/m?)

unbebaute Bauflachen in GE und

. 13 8,23 2,74-12,00
SO-Bebauungsplangebieten
land- und fq.rstwirtschaftlich 5 131 0.26 - 2,07
nutzbare Flachen
sonstige Flachen 41 4,73 0,27 -21,03

5.5 BER-Flughafen Berlin Brandenburg

Der Ausbau des bestehenden Flughafens in Schonefeld zum Flughafen Berlin
Brandenburg Willy Brandt BER erforderte seit Jahren gro3flachige Erweiterungs-
malinahmen. Dabei wurde die Flughafenflache von ehemals 650 Hektar auf rund
1.400 Hektar erweitert. Im Mittelpunkt stand dabei die VergroRerung der bestehen-
den Flugbetriebsflachen. AufRerdem waren im Umfeld die Verkehrsanbindungen
fur den StraRen- und Schienenverkehr zu realisieren. In den vergangenen Jahren
— besonders intensiv in den Jahren 2004 bis 2007 — wurden groR3flachige Erwerbs-
vorgange registriert. Betroffen waren nahezu alle Grundstticksteilmarkte (unbebaute
und bebaute Flachen), wobei der Schwerpunkt insbesondere bei ehemals landwirt-
schaftlich genutzten Grundstiicken zur Erweiterung der Funktionsfidchen lag. Diese
Flachenerwerbsvorgéange sind abschlieBend vollzogen, lediglich noch ausstehende
Infrastrukturprojekte zur Anbindung des individuellen und des schienengebundenen
Verkehrs sowie zur Umsetzung notwendiger Ersatz- und AusgleichsmalBnahmen
machen weitere Ankéufe erforderlich.

Inzwischen sind die erforderlichen flughafenspezifischen Baumafnahmen in erhebli-
chem Umfang vorangeschritten. Dies betrifft sowohl bauliche Aktivitaten innerhalb
der Flughafenfunktionsfldchen als auch Infrastrukturmanahmen im weiteren Umfeld
inklusive der daraus bedingten Ersatzmanahmen zum Ausgleich der erfolgten Ein-
griffe in Natur- und Landschaft. Im Berichtszeitraum wurden keine erwahnenswerten
Geld- und Flachenumséatze mehr registriert. Diese Aussage bezieht sich lediglich auf
Transaktionen, die im direkten Zusammenhang mit dem Flughafenbau und -ausbau
stehen, nicht aber auf Aktivitaten der im Flughafenumfeld tatigen Dritten.

Deren Aktivitaten wurden mit der abermaligen Verschiebung des Er6ffnungstermins
im Friihjahr 2012 deutlich gebremst. Inshesondere der Teilmarkt der flughafenaffinen
Gewerbeflachen zeigte im Nachgang der Eréffnungsabsage deutliche Umsatzein-
briiche und im Berichtsjahr starke Kaufzuriickhaltung. Dennoch blieb die stabile
bis steigende Preisentwicklung auf sehr niedrigem Umsatzniveau erhalten. Das
Baulandangebot fir Gewerbeflachen im engeren Flughafenumfeld und dariiber
hinaus ist weiterhin umfassend vorhanden.

Im Umfeld des Flughafenstandortes ist die Fluglarmdiskussion in den vergange-
nen Jahren nicht abgeebbt. Sie wurde vielmehr durch aktuelle Gerichtsurteile zum
Larmschutz und dessen Realisierung immer wieder entfacht. Neben den baulichen
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Larmschutzmafnahmen werden ebenfalls die geltenden Entschadigungsregelungen
fiir betroffene Grundstiickseigentiimer thematisiert und kritisch kommentiert. Dies
trifft jedoch nur fiir die Bereiche zu, denen im Rahmen des Planfeststellungsverfah-
rens entsprechende Larmbetroffenheit zugestanden wurde (Schutzzonen).

In den rdumlich dariiber hinaus gehenden Regionen der vorgesehenen Flugrouten
bleibt die Verunsicherung der Grundstiickseigentiimer bestehen. Immer wieder
erscheinen in der Tagespresse mehr oder weniger substantiierte Untersuchungen
und Vorhersagen {iber die zu erwartenden Preisentwicklungen auf dem Grundstiicks-
markt. So wurde in der Vergangenheit sehr 6ffentlichkeitswirksam ein Riickgang
der Immobilienwerte unter den Flugrouten um bis zu 33 % prognostiziert.

Die Gutachterausschiisse fiir Grundstiickswerte in den betroffenen Landkreisen
betrachten diese Gebiete intensiv und werten die vorliegenden Daten kontinuierlich
in ihren regionalen Grundstiicksmarktberichten aus. Bisher ldsst sich dabei kein
origindrer signifikanter Zusammenhang zwischen Flugrouten-Betroffenheit und
sinkenden Grundstiickswerten herstellen. Die liberlagernden konjunkturellen Ent-
wicklungen waren weiter bestimmend fiir die Grundstiickswertentwicklung. Aktuell
sind die Baulandpreise fiir Wohnnutzungen in den betroffenen Gemeinden sehr stabil
und in den bekannten kiinftigen Uberfluggebieten dariiber hinaus sogar gestiegen.
Untersuchungen im Teilmarkt der Wohn-Bestandsimmobilien im ndheren Umfeld
des Flughafens zeigen keine von der Entwicklung im sonstigen Berliner Umland
abgekoppelte Tendenz. Die Preisentwicklung fiir bebaute Einfamilienhausgrund-
stlicke verlduft in den betroffenen Gemeinden parallel zur allgemeinen Entwicklung
des von der Flugroutendiskussion nicht betroffenen Teils des Berliner Umlandes.

6. Bodenrichtwerte

Die Gutachterausschiisse fiir Grundstiickswerte sind durch § 196 Baugesetzbuch
in Verbindung mit § 10 ImmoWertV verpflichtet, Bodenrichtwerte zu ermitteln
und zu verdffentlichen. Im Land Brandenburg werden Bodenrichtwerte jahrlich
ermittelt. Der Bodenrichtwert (§ 196 Abs. 1 BauGB) ist der durchschnittliche
Lagewert des Bodens fiir eine Mehrheit von Grundstiicken innerhalb eines abge-
grenzten Gebiets (Bodenrichtwertzone), die nach ihren Grundstiicksmerkmalen
(§ 4 Abs. 2 ImmoWertV), insbesondere nach Art und Mal} der Nutzbarkeit (§ 6
Abs. 1 ImmoWertV) weitgehend tibereinstimmen 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 gemé8 § 154 Abs. 2
BauGB, der steuerlichen Bewertung durch die Finanzdmter sowie der Planung
und Durchfiihrung gesetzlicher Verfahren.

Die Gutachterausschiisse haben mit Stichtag 31.12.2013 insgesamt im Land Bran-
denburg 5.596 Bodenrichtwerte fiir Bauland, 267 Bodenrichtwerte fiir land- und
forstwirtschaftliche Fldchen und 168 Bodenrichtwerte fiir sonstige Fldchen ermittelt.
Alle Bodenrichtwerte sind auf der Bodenrichtwerte-DVD fiir das Land Branden-
burg enthalten, die beim Landesbetrieb Landesvermessung und Geobasisinfor-
mation Brandenburg (LGB) gegen Gebiihr bezogen werden kann.
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Die Bodenrichtwerte seit dem Stichtag 01.01.2010 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 Verfugung
gestellt.
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Bodenrichtwerte fir Wohnbauland

Die Bodenrichtwerte fur Wohnbauland zum Stichtag 31.12.2013 weisen im Land
Brandenburg eine groRe Spanne auf. Wahrend in den l&ndlichen Gemeinden
der Landkreise Elbe-Elster, Prignitz und Uckermark Uberwiegend ein niedri-
ges Richtwertniveau mit Werten um 10 €/m2 vorherrscht, zeigen Brandenburgs
Gemeinden am Stadtrand zu Berlin im Mittel deutlich héhere Bodenrichtwerte
zwischen 80 €/m2 und 160 €/m2. Die Spitzenwerte liegen hier bei 380 €/m?2 in
Kleinmachnow und 250 €/m? in Teltow (Landkreis Potsdam-Mittelmark) und
200 €/m2in Zeuthen (Landkreis Dahme-Spreewald). Betrachtet man den Bereich
der Stadtgrenze Berlin zur Landesgrenze Brandenburg ist im Jahr 2013 trotz
beidseitiger Erhéhungen in den Bodenrichtwerten eine weitere Angleichung der
Bodenrichtwerte zu erkennen.

In der folgenden Grafik ist das durchschnittliche Bodenrichtwertniveau fir er-
schlieBungsbeitragsfreie Wohnbaufidchen des individuellen Wohnungsbaus dar-
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Uber 45
Uber 60
Uber 75
Uiber 90

TIRRNRCTRT
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Uber 105 - 120 €/m?
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stadtische Gebiete:
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héher als in den
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Bodenrichtwertniveau fir erschlieBungsbeitragsfreie
Wohnbauflachen des individuellen
Wohnungsbaus mittlere Lage
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Ausgewahlte Bodenrichtwerte fur Wohnbauland im
Berliner Umland und Berlin
(Spannen in €/m2 erschlielBungsbeitragsfrei)

Oberhavel A
Oranienburg 25

[ ]
60-72
80-100  2°

30-60 Barnim

38 33-57

Velten 63-100
[

g 49-11
50-68 75160 49115

40-76

Havelland

Falkensee
L]
90-105

Berlin

120 110 130

80-110 65_Ludw.igsfelde

80 90-130

Konigse 85-100
Wusterhausen

65

70

Potsdam-Mittelmark

Teltow-Flaming Dahme-Spreewald

gestellt.

Bodenrichtwerte flir Gewerbebauland
Die Bodenrichtwerte flir Gewerbebauland zum Stichtag 31.12.2013 sind im Land
Brandenburg stark lageabhéngig. Die héchsten Bodenrichtwerte verteilen sich
im Berliner Umland. Hier liegen die Bodenrichtwerte im Durchschnitt bei ca.
80 €/m2. In der Grafik auf Seite 80 sind die Bodenrichtwerte fiir Gewerbebauland
im Berliner Umland dargestellt.

Zum Stichtag 31.12.2013 sind im Land Brandenburg insgesamt 355 Bodenricht-
werte fiir Gewerbebauland in Industrie- und Gewerbegebieten ermittelt. Rund
80 % der Bodenrichtwerte liegen in einem Wertniveau bis 30 €/m2. Die héchsten
Bodenrichtwerte werden im stdlichen Berliner Umland ermittelt. Hier liegen
die Spitzenwerte bei 160 €/m? in Kleinmachnow und 170 €/m? in Schonefeld.
In der Tabelle ist die \erteilung-in Wertstufen dargestellt:

Bodenrichtwerte 31.12.2013 Anzahl 355
<10 €/m? 153
11 - 30 €/m? 131
31-50 €/m? 45
51 -100 €/m? 18
>100 €/m? 7
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Gegenber ihrer erstmaligen Ermittlung sind lediglich 60 Bodenrichtwerte (17 %
der Bodenrichtwerte) angestiegen, 189 Bodenrichtwerte und damit 53 % der
Bodenrichtwerte sind dagegen leicht bis stark gefallen.

Ausgewahlte Bodenrichtwerte fir Gewerbebauland im
Berliner Umland und Berlin
(Spannen in €/m2 erschlielungsbeitragsfrei)

Bemerkung:
* Entwicklungsbereich Babelsberg
(Anfangsqualitat 01.01.2006)

Oberhavel .
Oranienburg

[ ]
. Barnim

Velten
L]
23-52
13-18
Hennigsdorf
Havelland

Berlin

65-145*

Potsdam o
120-130 Schénefeld

120

Oder-Spree

65
45

100-170

80

45-80
Konigse 3545
Wusterhausen

Ludw.igsfelde
75

Potsdam-Mittelmark
Dahme-Spreewald

Teltow-Flaming

Bodenrichtwerte fir land- und forstwirtschaftlich

nutzbare Flachen

Zum Stichtag 31.12.2013 wurden fldichendeckend Bodenrichtwerte fiir land- und
forstwirtschaftlich nutzbare Flachen ermittelt. In den Grafiken auf Seite 81 und
82 wird das Bodenrichtwertniveau fiir Ackerland-, Griinland- und Forstflachen
mit Aufwuchs in den einzelnen Landkreisen und in den kreisfreien Stadten ver-
anschaulicht. Detaillierte Auskiinfte zu den einzelnen Bodenrichtwerten geben
die regionalen Gutachterausschusse.
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Bodenrichtwertniveau
fur Ackerlandflachen

&b ° 88338 & 8
L6 0000600600
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Bodenrichtwertniveau
fir Grinlandflachen
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Bodenrichtwertniveau
fur Forstflachen mit Aufwuchs

[ Joiso019eme
[ 1 0,200,24 €/
[ 0,25-0,20 2
B 030034 €/m2
I 0.35-0,39 €/m2
[ ] 040044 €m2
[ ] o4s-049 eme
[ 050-0,54 €/m2

7. Gutachterausschusse und ihre Geschéaftsstellen

7.1 Aufgaben und Leistungen

Im Land Brandenburg ist grundsatzlich flr jeden Landkreis und fiir jede kreisfreie
Stadt ein Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte zu bilden. Seit 2010 besteht nach
der Brandenburgischen Gutachterausschussverordnung (BbgGAV) jedoch die Még-
lichkeit, abweichend hiervon fur benachbarte Gebietskdrperschaften auf deren Antrag
hin einen gemeinsamen Gutachterausschuss fiir Grundstlickswerte zu bilden. Von
dieser Mdglichkeit wurde mit der Bildung eines gemeinsamen Gutachterausschusses
fiir den Landkreis Oder-Spree und die kreisfreie Stadt Frankfurt (Oder) zum 1. April
2012 sowie fiir die Landkreise Spree-NeiRe und Oberspreewald-Lausitz seit dem
1. Januar 2014 Gebrauch gemacht. Somit gibt es im Land Brandenburg derzeit 16
Gutachterausschisse. Diese Gutachterausschusse sind selbstandige und unabhéngige
Kollegialgremien. Vorsitzende und Mitglieder werden durch das Ministerium des
Innern nach Anhodrung der jeweiligen Gebietskorperschaft bestellt. Sie verfugen
aufgrund ihrer beruflichen Tatigkeit Gber besondere Sachkunde und Erfahrung auf
dem Gebiet der Grundstiickswertermittlung. Den Vorsitz fiihren in der Regel die
Leiter der Katasterbehtrden. Die sonstigen Mitglieder werden ehrenamtlich bestellt.
Den regionalen Gutachterausschissen obliegen:
« folgende gesetzlich zugewiesene Aufgaben

- Fuhrung und Auswertung der Kaufpreissammlung

- Ermittlung von Bodenrichtwerten und sonstigen flr die Wertermittlung erfor-

derlicher Daten
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- Erstellung und Verdffentlichung von Grundstiicksmarktberichten
* Aufgaben auf Antrag

- Erstattung von Verkehrswertgutachten flr bebaute und unbebaute Grundstiicke
sowie von Rechten an Grundstlicken

- Erstattung von Gutachten uber die Hohe der Entschédigung fiir den Rechts-
verlust (Enteignung) und fir andere Vermdgensnachteile

- Erstattung von Gutachten Gber ortstibliche Pachtzinsen (8 5 Bundeskleingar-
tengesetz) und Nutzungsentgelte (§ 7 Nutzungsentgeltverordnung)

- Erstattung von Verkehrswertgutachten nach 8 5 der Fldchenerwerbsverordnung

Zur Erledigung ihrer Aufgaben bedienen sich die Gutachterausschiisse einer Ge-

schéftsstelle. Die Geschéftsstelle ist bei der Katasterbehorde eingerichtet, fiir deren

Bereich der Gutachterausschuss gebildet ist oder bei gemeinsamen Gutachteraus-

schiissen nach § 1 Absatz 1 Satz 2 der Brandenburgischen Gutachterausschussver-

ordnung (BbgGAV) bei einer der Katasterbehdrden, fiir deren Bereich der Gutach-

terausschuss gebildet ist.

Die Geschéftsstelle des Gutachterausschusses arbeitet nach Weisung des Gutach-

terausschusses oder dessen Vorsitzenden. Ihr obliegen insbesondere:

e die Einrichtung und Fuhrung der Kaufpreissammlung,

 die vorbereitenden Arbeiten fiir die Ermittlung der Bodenrichtwerte,

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

« die Vorbereitung des Grundstiicksmarktberichtes,

 die Vorbereitung der Gutachten,

e die Erteilung von Auskunften aus der Kaufpreissammlung,

» die Erteilung von Auskunften tiber vereinbarte Nutzungsentgelte,

 die Erteilung von Auskiinften tiber Bodenrichtwerte und

 die Erledigung der Geschéfte der laufenden Verwaltung des Gutachterausschusses.

Unter Beachtung des Datenschutzes erteilt die Geschaftsstelle Auskiinfte aus der
Kaufpreissammlung, wenn der Antragsteller ein berechtigtes Interesse darlegt.
Dem Antragsteller werden nach dessen Vorgaben (iber die Zustandsmerkmale des
zu bewertenden Grundstticks Vergleichskauffalle genannt.

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

1. Kapitalisierungszinssatze, mit denen die Verkehrswerte von Grundstiicken im
Durchschnitt marktublich verzinst werden (Liegenschaftszinssétze), fr die ver-
schiedenen Grundstiicksarten, insbesondere Mietwohngrundstiicke, Geschéfts-
grundstlicke und gemischt genutzte Grundstiicke,

2. Faktoren zur Anpassung der Sachwerte an die jeweilige Lage auf dem Grund-
stlicksmarkt (Sachwertfaktoren), insbesondere fur die Grundstticksarten Ein- und
Zweifamilienhduser,

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

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

Die erforderlichen Daten im Sinne der Satze 1 und 2 sind den zustandigen Finanz-

amtern flr Zwecke der steuerlichen Bewertung mitzuteilen.

Die Gutachterausschisse erstatten auf Antrag gebihrenpflichtige Gutachten. An-
tragsberechtigt sind Behdrden, Gerichte und Notare zur Erfiillung ihrer gesetzlichen
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Aufgaben, Eigentlimer, ihnen gleichstehende Berechtigte, Inhaber anderer Rechte
am Grundstiick und Pflichtteilsberechtigte. Ein Antrag kann schriftlich an die je-
weilige Geschéftsstelle gerichtet werden.

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

Die Geschéftsstelle kann nach Weisung des Vorsitzenden auf Antrag von Behérden
zur Erfiillung von deren Aufgaben fachliche AuRerungen tiber Grundstiickswerte
erteilen.

Fur den Bereich des Landes Brandenburg wurde ein Oberer Gutachterausschuss
eingerichtet. Er flhrt die Bezeichnung ,,Oberer Gutachterausschuss fiir Grundstuicks-
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 kénnen
auch Bedienstete des Landes bestellt werden. Dem Oberen Gutachterausschuss
obliegen folgende gesetzlich zugewiesene Aufgaben:

» Erarbeitung des Grundstucksmarktberichts fiir den Bereich des Landes Bran-
denburg,

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

e Festlegung verbindlicher Standards fur die iberregionale Ermittlung der sons-
tigen fur die Wertermittlung erforderlichen Daten im Einvernehmen mit den
\orsitzenden der Gutachterausschusse,

e 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 Geschéftsstelle des Oberen Gutachterausschusses ist beim Landesbetrieb

Landesvermessung und Geobasisinformation Brandenburg (LGB), Betriebssitz

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

schusses obliegen die Geschéafte der laufenden Verwaltung des Oberen Gutach-

terausschusses. Nach Weisung des Oberen Gutachterausschusses bereitet sie die

Obergutachten, den Grundstiicksmarktbericht und die Empfehlungen zu beson-

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

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

7.2 Kaufpreissammlung

Fur die Erfassung und Auswertung der Kaufvertrage kommt im Land Brandenburg
das Programm ,,Automatisiert gefiihrte Kaufpreissammlung (AKS)* der Landes-
vermessung und Geobasisinformation Niedersachsen in der Version 4.1.13 zum
Einsatz. Zum Stichtag 15. Februar 2014 waren 777.505 Kaufvertrage, darunter
217.513 Kaufvertrage fur unbebaute Baufldchen, 278.102 Kaufvertrége fir bebaute
Grundstlcke, 69.248 Kaufvertrage fir Wohnungs- und Teileigentum, 136.345 Kauf-
vertrage flr land- und forstwirtschaftlich nutzbare Fl&chen, 30.755 Kaufvertrage
fur Gemeinbedarfsfldchen und 45.542 Kaufvertrage fiir sonstige Flachen in der
Datenbank gespeichert.
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Die Mdoglichkeit, bei der Geschéaftsstelle des Oberen Gutachterausschusses (iber-
regionale Auswertungen und Analysen fur Sondernutzungen zu beantragen, wurde
insgesamt mit 100 Auswertungen genutzt. Nachfolgende Sonderauswertungen fir
\ergleichsimmobilien wurden u. a. bereitgestellt:

Landesweite Ubersichten - Preisindizes fiir Wohnimmobilien
- landwirtschaftliche Flachen

Bebaute Immobilien - Mehrfamilienhauser
- Wohneigentum
- Plattenbauten
- Altenpflegeheime
- Villen und Gastehduser
- Geschosswohnungsbau (Plattenbauweise)
- Mehrfamilienhduser GUS Liegenschaften
- Schlésser, Herrenhduser
- Freibader, Strandbader
- Ferienlager
- Bauernhofe
- Windmihlen, Wassertiirme
- Verbrauchermaérkte, Einkaufscenter
- GVZ, Logistik
- Garagenkomplexe
- Autohduser
- Tankstellen

Unbebaute Bauflachen - Flugplatze
- Hafen
- Lager- und Produktionsflachen
- Solar- und Photovoltaikanlagen und
Windkraftanlagen
- Ferien- und Wochenendhausgebiet

Gemeinbedarfsflachen - Abbauflachen
- dffentliche Griuinflachen

Sonstige Flachen - Tier- und Freizeitparks
- Seen und Wasserfldchen
- Golfplatze
- Ver- und Entsorgung

7.3 Internetprasentation

Mit der gemeinsamen Internetdarstellung www.gutachterausschuesse-bb.de verfi-
gen die 16 regionalen Gutachterausschiisse der Landkreise und kreisfreien Stédte
sowie der Obere Gutachterausschuss tiber ein gut angenommenes Informationspor-
tal. Die ca. 80.095 Zugriffe im Jahr 2013 auf die Internetadresse zeigen das hohe
Interesse zu den bereitgestellten Informationen von aufbereiteten Daten. Die etwa
840.754 Seitenaufrufe durch Nutzer oder Server verdeutlichen die starke Nach-
frage von ,,Aktuelles” bis ,,Zustandigkeitssuche*. Neben den Antragsformularen
zur Auskunft aus der Kaufpreissammlung findet man auch Teilausziige aus den
Grundstticksmarktberichten, Angaben zu Umsatz- und Preistendenzen aber auch
Mitteilungen zu Vorschriften wie BauGB, ImmoWertV, BbgGAV, BbgGAGebO
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oder NutzEV. Den weiteren Ausbau der Internetprasenz sehen die in Brandenburg
tatigen Gutachterausschusse als ein Erfordernis zur Gestaltung einer hohen Trans-
parenz des Grundstiicksmarktes an.
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7.4 Immobilienmarktbericht Deutschland 2013 —
Veroffentlichung

Der Arbeitskreis der Gutachterausschiisse und Oberen Gutachterausschisse in
Deutschland hat im Frihjahr 2014 den dritten deutschlandweiten Immobilien-
marktbericht herausgegeben.

Grundlage der Immobilienmarktstudie sind die Marktinformationen der Gutachter-
ausschusse in Deutschland. Sie basiert auf der Auswertung von Grundstiickskauf-
vertragen; seit 2007 flieRen jahrlich knapp 1 Mio. Kaufvertrége in den Bericht ein.
Die Autoren der Studie stellen insgesamt seit 2009 steigende Umsétze fest. Der
Geldumsatz im Jahr 2012 betrug rd. 170 Mrd. Euro, davon sind ca. 113 Mrd.
Euro in Wohnimmobilien investiert worden. Die Preis- und Umsatzentwicklungen
von Immobilien hdngen von der Bevdlkerungsdichte und von den demografischen
Entwicklungen ab. In wachsenden Gebieten steigen die Preise, in schrumpfenden
Gebieten wurden stagnierende und riicklaufige Preisentwicklungen ermittelt.

Der Bericht enthalt Angaben zu Umsdtzen auf dem Immo-

bilienmarkt, zu Durchschnittspreisen von Wohnbauland-

platzen, Eigenheimen und Wohnungen sowie Aussagen zu Immobilienmarktbericht

Gewerbeobjekten und zu sonstigen fur die Wertermittlung

erforderlichen Daten wie z. B. Liegenschaftszinssatzen. Deutschland 2013

Die Gutachterausschiisse im Land Brandenburg haben
dazu flachendeckend Informationen bereitgestellt. Die
Immobilienmarkte der einzelnen Bundeslander werden in
Kurzdarstellungen beschrieben. Darlber hinaus werden
Immobilienmarktregionen wie z. B. die Hauptstadtregion
Berlin-Brandenburg, das Rhein-Main-Gebiet, der GroR-
raum Hamburg oder die Ruhr-Metropolen besonders un-
tersucht.

Der Bericht kostet als Druck oder als PDF- Dokument 90 €.
Néhere Informationen unter: http://www.immobilienmarkt-
bericht-deutschland.info

(AK der Gutachterausschusse und
Oberen Gutachterausschiisse)

der Gutachterausschisse in der Bundesrepublik Deutschland
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Grundsticksmarktbericht 2013

8. Rechtsgrundlagen

8. Rechtsgrundlagen

Die wichtigsten Gesetze und Verordnungen sind:

das Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23. Sep-
tember 2004 (BGBI. | S. 2414), zuletzt gedndert durch Artikel 1 des Gesetzes
vom 11. Juni 2013 (BGBI. | S. 1548)

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

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

die Brandenburgische Gutachterausschuss-Gebiihrenordnung (BbgGAGebhO)
vom 30. Juli 2010 (GVBI. 11/2010 Nr. 51), geandert durch Artikel 2 der Verord-
nung zur Anderung von Geblihrenordnungen im Geschéftsbereich des Ministers
des Innern vom 18. Februar 2013 (GVBI 11 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. | S. 2146)

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

Diese werden erganzt durch folgende Verwaltungsvorschriften:

Brandenburgische Sachwertrichtlinie — RL SW-BB vom 31. Mérz 2014 (Ml
13 — 584-85)

Brandenburgische Bodenrichtwertrichtlinie (RL BRW-BB) vom 20. September
2011 (M1 111/4 — 584-33), gedndert durch Erlass vom 21. Februar 2013

(Az.: 584-33)

Richtlinie zur Ermittlung des Vergleichswerts und des Bodenwerts (\ergleichs-
wertrichtlinie — VW-RL) vom 20. Mérz 2014 (BAnz AT 11.04.2014 B3)
Entschadigungsrichtlinien Landwirtschaft (LandR 78) vom 28. Juli 1978 (Beila-
ge zum BANz. Nr. 181), zuletzt gedndert durch Erlass des BMF vom 4. Februar
1997 (BAnz. Nr. 70)

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

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

Oberer Gutachterausschuss Land Brandenburg
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9. Abkurzungsverzeichnis

Grundsticksmarktbericht 2013

9. Abkulrzungsverzeichnis

AKS Automatisiert geflihrte Kaufpreissammlung

BauGB Baugesetzbuch

BbgGAV Brandenburgische Gutachterausschussverordnung

BbgGAGebO Brandenburgische Gutachterausschuss-Gebihrenordnung

BbgDSG Brandenburgisches Datenschutzgesetz

BewG Bewertungsgesetz

BGF Brutto-Grundfi&che

boG besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

BRW Bodenrichtwert

BVVG Bodenverwertungs- und -verwaltungs GmbH

FHH Fauna-Flora-Habitat-Gebiete

GL Gemeinsame Landesplanungsabteilung
der Lander Berlin und Brandenburg

GND Gesamtnutzungsdauer

ImmoWertV  Immobilienwertermittlungsverordnung

LBV Landesamt fur Bauen und Verkehr

LEP B-B Landesentwicklungsplan Berlin — Brandenburg

LEPro Landesentwicklungsprogramm Berlin — Brandenburg

LGB Landesvermessung und Geobasisinformation Brandenburg

LSG Landschaftsschutzgebiet

MIL Ministerium fir Infrastruktur und Landwirtschaft
des Landes Brandenburg

MUGV Ministerium fur Umwelt, Gesundheit und Verbraucherschutz
des Landes Brandenburg

NHK Normalherstellungskosten

NSG Naturschutzgebiet

NutzEV Nutzungsentgeltverordnung

RND Restnutzungsdauer

RL SW-BB Brandenburgische Sachwertrichtlinie

RWK Regionale Wachstumskerne

SW-RL Sachwertrichtlinie des Bundesministeriums fir Verkehr, Bau und
Stadtentwicklung

VerkFIBerG  Verkehrsflachenbereinigungsgesetz

WertR 2006 Wertermittlungsrichtlinie
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Gutachterausschiusse und Geschéftsstellen im Land Brandenburg

Gutachterausschuss fur Sitz der Geschéftsstelle Postanschrift Telefon Telefax

Grundstuckswerte

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) (03546)
15907 Liibben (Spreewald) 15904 Liibben (Spreewald) 2027 60 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 Klosterstrale 14 (033 46) (033 46)
15344 Strausberg 15344 Strausberg 8507461 850 74 69

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

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 StraRe 21 (033971) (033971)
16866 Kyritz 16866 Kyritz 62492 71047

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

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

Spree-Neile/Oberspreewald-Lausitz | Vom-Stein-Strale 30 Postfach 10 01 36 (03 55) (03 55)
03050 Cottbus 03141 Forst (Lausitz) 49912107 49912111

Teltow-Flaming Am NutheflieR 2 Am NutheflieR 2 (03371) (03371)
14943 Luckenwalde 14943 Luckenwalde 60842 05 6089221

Uckermark Dammweg 11 Karl-Marx-StraBe 1 (03332 (03332
16303 Schwedt / Oder 17291 Prenzlau 4418 16 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-Strale 67 Postfach 10 12 35 (03 55) (03 55)
03044 Cottbus 03012 Cottbus 6124213 6124203

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

14461 Potsdam

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

fur Grundstuickswerte 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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