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Grundstiucksmarkttransparenz
fur das Land Brandenburg

Der Immobilienmarkt gehort traditionell zu den umsatzstarksten Mérkten im Land Brandenburg. Mit
35.000 abgeschlossenen Kaufvertragen und einem Geldumsatz von rund 4,2 Milliarden Euro im Jahr
2014 wird das erneut eindrucksvoll dokumentiert. Angesichts niedriger Zinsen flieBt in Deutschland
immer mehr Geld in den Immobilienmarkt. Diese Entwicklung schlédgt sich auch im Land Brandenburg
nieder — allerdings mit Unterschieden in den Regionen und Teilmérkten.

Die Preise fiir Wohnbauland und Wohnimmobilien sind 2014 weiter angestiegen. Das gilt nicht nur
fiir das Berliner Umland, sondern auch fiir den weiteren Metropolenraum. Auch wenn sich die Preise
deutlich unterscheiden, die Anzahl der abgeschlossenen Kaufvertrige und damit die Nachfrage nach
Baugrundstiicken in diesen Teilrdumen unterscheiden sich nur unwesentlich. Dies ist auch ein deutli-
cher Hinweis, dass die wirtschaftliche Entwicklung entgegen manchen Vorurteilen an dem erweiterten
Metropolenraum nicht vorbeigeht.

Der Anstieg gilt gleichermallen auch fiir neu errichtete freistehende Einfamilienh&user und Eigentums-
wohnungen. Schwerpunkt des Marktes fiir Eigentumswohnungen bleibt die Stadt Potsdam. Aber auch
im iibrigen Berliner Umland nehmen die Verkdufe von Eigentumswohnungen bei gleichzeitig steigenden
Durchschnittspreisen zu.

Gerade vor dem Hintergrund der dynamischen Entwicklung auf dem Immobilienmarkt sind objektive
Informationen iiber die Werthaltigkeit von Immobilien von besonderer Bedeutung. Der Obere Gutach-
terausschuss fiir Grundstiickswerte leistet hier mit seinem jahrlichen Landesgrundstiicksmarktbericht
einen duBerst wichtigen Beitrag. Auf Grundlage der tatsdchlichen Kaufvertrdge gibt der Bericht einen
umfassenden und objektiven Uberblick iiber das Geschehen am Grundstiicksmarkt, iiber Umsitze, Prei-
se, Preisentwicklungen und Marktteilnehmer. Datenbasis hierfiir sind die vollstindig und interessenfrei
gefiihrten Kaufpreissammlungen der Gutachterausschiisse.

Die hieraus gewonnenen Erkenntnisse sind wichtige Informationen fiir Kaufwillige aber auch Immobilien-
fachleute, Bewertungssachverstindige, Planungstrager und Investoren. Grundstiicksmarkttransparenz
ist aber nicht nur wichtig, wenn es um die Frage der Angemessenheit von Kaufpreisen geht. Auch der
Politik gibt sie wichtige Hinweise auf mogliche Fehlentwicklungen, so dass rechtzeitig steuernd einge-
griffen werden kann.

Der Grundstiicksmarktbericht des Oberen Gutachterausschusses kann nur im abgestimmten Zusam-
menspiel vieler Beteiligter, insbesondere jedoch der Geschiftsstellen der 6rtlichen Gutachterausschiisse
und der Geschiftsstelle des Oberen Gutachterausschusses erarbeitet werden. Mein Dank gilt daher allen
Beteiligten. Er ist verbunden mit dem Wunsch, dass auch zukiinftig qualifizierte Marktdaten und -infor-
mationen zur Verfiigung gestellt werden.

Koce-Hne Woter

Karl-Heinz Schroter
Minister des Innern und fiir Kommunales
des Landes Brandenburg
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Zielstellung des Grundstiicksmarktberichtes

Zielstellung des Grundstiicksmarktberichtes
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Schleswig-
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Vorpommern

Brandenburg
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Der Obere Gutachterausschuss fiir
Grundstiickswerte im Land Branden-
burg informiert mit diesem jdhrlich
erscheinenden Bericht iiber das Ge-
schehen am Immobilienmarkt im Land
Brandenburg und liefert eine zusam-
menfassende Ergdnzung zu den Markt-

berichten der 16 regionalen Gutachter-
ausschiisse fiir Grundstlickswerte. Ziel
ist die Starkung der Markttransparenz
fiir alle Interessenten des Grundstiicks-
marktes. Datengrundlage dieses Be-
richtes sind die bei den regionalen Gut-
achterausschiissen flir den Berichtszeit-
raum 2014 bis zum 15. Februar 2015
registrierten neuen Kaufvertridge und
die vergleichend herangezogene Aus-
wertung der Altvertrdge der vorherigen
Jahre. In den Landkreisen Havelland,
Oberspreewald-Lausitz, Oder-Spree
und Spree-Neille sind die Umsatzent-
wicklungen aufgrund abweichender Datengrundlage aus dem Jahr 2013 nicht immer
reprasentativ. Aus der zentralen Kaufpreissammlung, die die Geschiftsstelle des
Oberen Gutachterausschusses als Duplikat der regionalen Kaufpreissammlungen
fiihrt, werden Umsétze, Preisniveaus, Preisentwicklungen und sonstige fiir die
Wertermittlung erforderliche Daten abgeleitet und in diesem Bericht présentiert.
In Anbetracht der variablen Interessenlage der Nutzer des Marktberichtes wird
allgemein iiber die Aufgaben des Oberen Gutachterausschusses informiert und
aufgezeigt, welches Datenmaterial den Betrachtungen zu Grunde liegt und zur
Beantwortung spezieller Fragestellungen nutzbar gemacht werden kann.

Sachsen-
Anhalt

Nordrhein-
Westfalen

Rheinland-
Pfalz

Bayern

Baden-
Wiirttemberg

Der Grundstiicksmarkt ist einer der grofiten Wirtschaftszweige Deutschlands und
vollzieht sich grundsétzlich nach marktwirtschaftlichen Regeln. Angebote und Nach-
fragen auf den Grundstiicksmérkten werden von wirtschaftlichen und rechtlichen
Rahmenbedingungen allgemein beeinflusst. Die rechtlichen Verhiltnisse und die
tatsdchlichen Eigenschaften der Immobilien geben den Preisen sodann ihre spezielle
Auspragung. Diese gilt es, mittels Kaufpreissammlungen zu beschreiben und zu
erfassen. Es bestehen bei den Preisvereinbarungen nicht selten ungewdhnliche oder
personliche Einfliisse. Diese Daten gilt es auszuschlieBen oder so zu aggregieren,
das die Aussagen allgemein giiltig werden.

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

Oberer Gutachterausschuss Land Brandenburg 3



1. Der Grundstiicksmarkt 2014 — Zusammenfassung Grundstiicksmarktbericht 2014

1. Der Grundstucksmarkt 2014 — Zusammenfassung

Im Jahr 2014 wurden auf dem Grundstiicksmarkt des Landes Brandenburg kréftige
Steigerungen im Geld- und Flachenumsatz im Vorjahresvergleich verzeichnet.

* Der Geldumsatz nahm 2014 um 24 % zu.

» Die Anzahl der Kaufvertrage entspricht anndhernd dem Vorjahresniveau.

+ Der Flachenumsatz erhohte sich um 18 %.

* Die Preise fiir Wohnbauland und Wohnimmobilien sind weiter angestiegen.

* Es wurden 14 % mehr neue Eigentumswohnungen verkautft.

* Der Grundstiicksmarkt in der Landeshauptstadt Potsdam ragt weiterhin
heraus.

» Die Bodenpreise fiir Ackerland- und Forstflichen stiegen auch 2014 stark
an. Ein Quadratmeter Ackerland erzielte im Landesdurchschnitt einen
Preis von 0,72 €/m?2.

Die Entwicklung des Grundstiicksmarktes im Land Brandenburg seit 2005 zeigt
die folgende Grafik. Die Tabelle auf Seite 5 stellt die Umsétze der Grundstiicks-
teilmédrkte im Jahr 2014 dar.

Umsétze im Land Brandenburg
80.000

70.000

60.000 \/\\
50.000 —

—\/
40.000 o —— —
30.000 —— —_—
20.000
10.000
2005 | 2006 | 2007 | 2008 | 2009 | 2010 | 2011 | 2012 | 2013 | 2014 |
=== Kaufvertrage === Flache (Hektar) Geld (100 T€)

Auf dem Grundstiicksteilmarkt der unbebauten Bauflachen wurden im Jahr 2014
die in der Grafik ,,Bodenpreise fiir Wohnbauland (€/m?)* dargestellten durchschnitt-
lichen Bodenpreise erzielt. Fiir baureifes individuelles Wohnbauland konnte in
Brandenburg ein Anstieg der Bodenpreise festgestellt werden. Durch die Lage der
verkauften Baugrundstiicke fiir baureifes Geschosswohnbauland im Jahr 2014 ging
der Durchschnittspreis in Potsdam deutlich zuriick; dies hatte auch Auswirkungen
auf den Durchschnittspreis fiir das Land Brandenburg. In den iibrigen Teilrdumen
ist ein leichter Anstieg des Bodenpreisniveaus fiir baureifes Geschosswohnbauland
zu verzeichnen.

4 Oberer Gutachterausschuss Land Brandenburg



Grundstiicksmarktbericht 2014 1. Der Grundstiicksmarkt 2014 — Zusammenfassung

Grundstiicksteilmarkte im Uberblick und Veranderungen gegeniiber 2013
. P Kaufvertrage Flachenumsatz Geldumsatz 7}
Grundsticksteilmarkte (Anzahl)g (Hektar) (Mio. €) Preise*
Grundstiicksverkehr gesamt
registrierte Vertrage 35.000 52.504 4.164
+4% +18 % +24%
Unbebaute Bauflachen
individueller Wohnungsbau 7.182 843 380 75 €/m?
+3% +13 % +12 %
gewerbliche Nutzung 490 429 95 30 €/m?
+7% +21% +94 %
Mehrfamilienhduser 647 120 60 63 €/m?
+9% +1% -12 %
geschéftliche Nutzung 40 9 8
+11 % +29 % +100 %
Betriebsgrundstiicke der 37 43 2
Land- und Forstwirtschaft -31% +5% +100 %
sonstige Nutzung 472 61 13
+11% -2% +63 %
Bebaute Grundstiicke
freistehende Ein- und Zweifamilienhduser 6.233 1.186 936 1.401 €/m?
+7% +16 % +12 % Wohnflache
Reihen- und Doppelhéuser 1.935 138 254 1.366 €/m?
-2% -7% -6% Wohnflache
Mehrfamilienhduser 819 280 502
+7% +38 % +43 %
Bauernhauser 396 469 34
+16 % +29 % +26 %
Wochenendhéauser 1.314 150 60
+9% +3% +22%
Wohn- und Geschéftsgebaude, Biirogebaude 728 262 649
+2% -10 % +56 %
Gewerbe- und sonstige Gebaude 1.080 1.135 309
-2% -5% +19 %
Wohnungseigentum und Teileigentum
Erstverkauf Eigentumswohnungen 866 - 201 2.748 €/m?
+14 % +20 % Wohnflache
Weiterverkauf Eigentumswohnungen 2.324 - 254 1.337 €/m?
+11 % +1% Wohnflache
Erstverkauf Teileigentum 86 - ©
+76 % +25%
Weiterverkauf Teileigentum 190 - 21
+12 % +163 %
Land- und forstwirtschaftlich nutzbare Flachen
Ackerflachen 2.685 16.372 166 0,72 €/m?
-3% +23 % +63 %
Forsten 1.657 10.206 40 0,46 €/m?
-6% -1 % +11 %
Griinland 1.320 BI585 20 0,47 €/m?
0% +30 % +54 %
Wechselland 499 3.861 26
+20 % +43 % +86 %
landwirtschaftliche Hofe 52 733 16
-15% +6 % +100 %
gemischte Nutzung 1.218 11.374 83
+3% +58 % +98 %
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 Grundstiicksmarkt 2014 — Zusammenfassung Grundstiicksmarktbericht 2014

Bodenpreise flir Wohnbauland (€/m2)
(Vorjahrespreise €/mg2)
277
(#13)
230
(211)
93 90
75 (86) 33 87)
@) 63 (7) =
(78) 50
3% 39 (59)
@) @9 I
Land Berliner Umland Potsdam weiterer Metro- kreisfreie Stadte
ohne Potsdam polenraum ohne ohne Potsdam
kreisfreie Stadte
baureifes individuelles baureifes
Wohnbauland Geschosswohnbauland

Auf dem Grundstiicksteilmarkt der bebauten Grundstiicke erhohte sich die An-
zahl der Kaufvertrdge bei den bebauten Wohnimmobilien um 5 %. Die durch-
schnittlichen Gesamtkaufpreise sind um mehr als 5 % angestiegen. Die hochsten
Wohnflachenpreise sind in der Stadt Potsdam zu verzeichnen. Im Berliner Umland
(ohne Potsdam) lag der mittlere Wohnfldchenpreis fiir ein freistehendes Ein- und
Zweifamilienhaus, ein Reihenhaus oder eine Doppelhaushilfte bei ca. 1.722 €/m?
und im weiteren Metropolenraum (ohne die kreisfreien Stddte) bei ca. 824 €/m>.

Freistehende Ein- und Zweifamilienhauser

durchschnittliche durchschnittlicher durchschnittlicher

GrundstiicksgroRe Wohnflachenpreis* Gesamtkaufpreis
Land Brandenburg 971m?> (+1%) | 1401€m*> (+4%) 164.200€ (+7 %)
Berliner Umland
(ohne Potsdam) 878m? (+1%) |1.787€m? (+8%) | 222800€ (+7 %)
weiterer Metropolenraum
(ohne kreisfreie Stédte) 1.069m*  (+2%) 889€/m> (+0%) | 100.800€ (+5 %)

Reihenhauser und Doppelhaushélften

durchschnittliche durchschnittlicher durchschnittlicher

GrundstiicksgroRe Wohnflachenpreis* Gesamtkaufpreis
Land Brandenburg 597m?  (+3%) | 1.366€/m? (+4%) 143.800€ (+5%)
Berliner Umland
(ohne Potsdam) 438m* (£0%) | 1.657€/m> (+10%) | 187.700€ (+8%)
weiterer Metropolenraum
(ohne kreisfreie Stadte) 97Tm?*  (-1%) 759 €/m*  (+6%) 75300€ (+2%)
* ausgewertete Kaufvertrage mit Angabe der Wohnflache

Auf dem Grundstiicksmarkt der Eigentumswohnungen stieg 2014 der Verkauf
neuer Eigentumswohnungen mit 14 % weiter an, der Geldumsatz erhdhte sich
um 20 % gegeniiber dem Vorjahr. Weiterverkdufe von Eigentumswohnungen ver-
zeichneten einen Zuwachs von 11 % bei den Kaufvertragszahlen und im Geldum-
satz wurde das Vorjahresniveau erreicht. Insgesamt wurden im Land Brandenburg

6 Oberer Gutachterausschuss Land Brandenburg



Grundstiicksmarktbericht 2014

1. Der Grundstiicksmarkt 2014 — Zusammenfassung

3.190 Eigentumswohnungen, davon in der Stadt Potsdam 772, verkauft. In den
iibrigen kreisfreien Stddten wurden 234 Verkéufe registriert.
In der folgenden Grafik sind die Preisverhéltnisse im Vergleich zum Vorjahr dar-

gestellt.
Wohnflachenpreise (€/m2-Wohnflache)
(Vorjahrespreise €/m2-Wohnflache)
3.560
(3.399)
2.748
(2.614)
2,576
2.520
(2.351) (2L8)
2198
(2.141)
1.787 1.790
(1652 { 657 (1.719)
(1.507) 1,560
(1.493)
1.401
1.366
(1:348) (1'314)
1.199
(1.173) 1.137
(1.046)
889
88
759
(718)
Land Berliner Umland Potsdam weiterer Metro- kreisfreie Stadte
ohne polenraum ohne ohne Potsdam
Potsdam kreisfreie Stadte
freistehende Ein- Reihenhéuser und I Eigentumswohnungen
und Zweifamilienhduser Doppelhaushélften (Erstverkauf)

(Vorjahrespreise €/m2)

0,72
(0,62)
0,47 0,46
(0,43) (0,37)
Ackerland Griinland Forsten
(mit Aufwuchs)
Nutzungsarten

Die Flachenumsitze auf dem Grund-

Bodenpreise der Land- und Forstwirtschaft (€/m?) | gtiicksteilmarkt der land- und forst-

wirtschaftlich nutzbaren Flachen
nahmen im Land Brandenburg gegen-
iber 2013 um insgesamt 21 % zu.

Im Landesdurchschnitt erhdhten sich
die durchschnittlichen Bodenpreise um
bis zu 24 % gegeniiber dem Vorjahr.

Oberer Gutachterausschuss Land Brandenburg



2. Das Land Brandenburg in Daten, Fakten und Zahlen Grundstiicksmarktbericht 2014

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

Kenntnisse iiber die rdumliche Struktur des Landes Brandenburg erleichtern das
Verstdndnis fiir den Grundstiicksmarkt.

Das Land Brandenburg wird gepréagt durch die Besonderheit, dass die Bundeshaupt-
stadt Berlin in der Landesflache ,,eingelagert ist. Diese Situation hat erheblichen
Einfluss auf den Grundstiicksmarkt im Land Brandenburg und fiihrt zu unterschied-
lichen Marktbedingungen in den berlinnahen und berlinfernen Regionen.

Das Land Brandenburg grenzt an die vier Bundesldnder Mecklenburg-Vorpommern,
Niedersachsen, Sachsen-Anhalt sowie Sachsen und umschlief3t die Bundeshauptstadt
Berlin. Gleichzeitig bildet das Land im Osten entlang der Fliisse Neif3e und Oder mit
einer Lénge von rd. 250 km die Grenze zur Republik Polen. Mit fast 29.500 km? ist
es flichenmiBig das flinftgrote Bundesland und mit insgesamt 2.451.078 Einwoh-
nern (Stand Juni 2014, Einwohnerzahl nach neuer Berechnung des Zensus 2011)
bzw. mit 83 Einwohnern pro km? (im Bundesdurchschnitt ca. 227 Einwohner pro
km?) diinn besiedelt. Die diinn besiedelsten Landkreise Deutschlands sind Prignitz
mit 38 Einwohnern pro km? und Uckermark mit 40 Einwohnern pro km?. Ver-
waltungsorganisatorisch gliedert sich das Land in 14 Landkreise und 4 kreisfreie
Stidte. Sitz der Landesregierung ist die Landeshauptstadt Potsdam, in der 162.425
Menschen wohnen. Potsdam hat als einzige kreisfreie Stadt tiber Jahre steigende
Bevolkerungszahlen. Administrative Einheiten auf der Ebene der Gemeinden sind
(Gebietsstand 01.04.2014) 4 kreisfreie Stadte, 148 amtsfreie Gemeinden und 270
amtsangehdrige Gemeinden in 52 Amtern; 113 der 418 Gemeinden besitzen Stadt-
recht. Eine kartografische Darstellung der Verwaltungseinheiten befindet sich auf
der Riickseite dieses Grundstiicksmarkberichts.

-

MECKLENBURG-
VORPOMMERN

NIEDER-

SACHSEN Ostprignitz-

R in
Hpp! POLEN

Maérkisch-
Oderland

Havelland

SACHSEN-
ANHALT

Potsdam-
Mittelmark

Flaming

weiterer Metropolenraum

Berliner Umland

SACHSEN

1 Quelle: Amt fiir Statistik Berlin-Brandenburg
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Grundstiicksmarktbericht 2014 2. Das Land Brandenburg in Daten, Fakten und Zahlen

Aufgabe der gemeinsamen Landesplanung der Lénder Berlin und Brandenburg ist
die iibergeordnete, {iberdrtliche und zusammenfassende Planung fiir die rdumliche
Ordnung und Entwicklung der Hauptstadtregion. Kernstiick ist ein integrierter Ge-
samtplan fiir den gemeinsamen Planungsraum Berlin-Brandenburg. Das Landes-
entwicklungsprogramm 2007 (LEPro 2007) bildet den tibergeordneten Rahmen der
gemeinsamen Landesplanung flir 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 danach
aus den Elementen Metropole, Oberzentrum, Mittelzentrum und Mittelzentrum in
Funktionsteilung. Auf die Festlegung von Zentren der Nahbereichsebene wurde
verzichtet, da im Zuge der Gemeindegebietsreform leistungsfahige Gemeinden und
Amter entstanden sind, in denen die Grundversorgung der Bevolkerung abgesichert
wird. Der LEP B-B regelt das Zentrale-Orte-System abschlieend und ersetzt die
Festlegungen von Zentralen Orten in den Regionalplédnen (Informationen unter www.
gl.berlin-brandenburg.de).

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 auch in der Statistik und Fachberichterstattung ihren Niederschlag
gefunden. Die Hauptstadtregion Berlin-Brandenburg besteht danach aus den Teil-
rdumen: Berlin, Berliner Umland und weiterer Metropolenraum.

In der Grafik auf Seite 10 sind die Teilrdume gekennzeichnet.

Das Berliner Umland ist ein Struktur- und Analyseraum, der das mit der Metropole
Berlin hochgradig verflochtene Umland im Land Brandenburg umfasst und im
LEP B-B als Brandenburger Teil des Stadt-Umland-Zusammenhangs von Berlin
und Potsdam ausgewiesen ist. Das Berliner Umland schlief3t in seiner gemeinde-
scharfen Abgrenzung 2.836 km? Flache mit knapp 899.000 Einwohnern (Stand Juni
2014) ein. In der folgenden Tabelle sind die zum Berliner Umland zugehdrigen
Gemeinden aufgefiihrt.

Zuordnung zum Berliner Umland

Landkreis/

kreisfreie Stadt Verwaltungseinheit

Potsdam Stadt Potsdam

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

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

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

mark

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

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

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

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

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

Oberer Gutachterausschuss Land Brandenburg 9
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Berliner Umland
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Der weitere Metropolenraum ist der Teil des Landes Brandenburg, der nicht

zum Berliner Umland gehdrt. Er umfasst den

iiberwiegend landlich geprigten Teil

des Landes. Dieser Struktur- und Analyseraum umfasst 26.647 km? Flache mit ca.

1,55 Mio. Einwohnern (Stand Juni 2014).

Das Land Brandenburg verfiigt iiber ein dichtes und gut ausgebautes Autobahn- und
Fernstraflennetz sowie iiber eine leistungsstarke Schieneninfrastruktur, die in das
Fern- und Ballungsraumnetz und Regionalnetz unterschieden wird. Der Verkehrs-
verbund Berlin-Brandenburg zahlt flichenmafig mit 30.000 km? zu Europas grofiten
Verkehrsverbiinden. Natiirliche und kiinstliche Wasserstraen verflechten die an
den Landesgrenzen liegenden Strome Oder und Elbe fiir den Binnenschiffsverkehr.
Das Straflen- und Schienennetz ist auf die Hauptstadtregion ausgerichtet und wird
von zahlreichen Berufspendlern genutzt. Wie das Amt fiir Statistik Berlin-Bran-
denburg im Februar 2015 mitteilte, wurde im Jahresdurchschnitt 2013 gegeniiber
dem Jahr 2012 ein weiterer Anstieg des Pendelns von Erwerbstétigen zwischen
Wohn- und Arbeitsort iiber die Landesgrenzen hinweg in Berlin und Brandenburg
festgestellt. Im Jahresdurchschnitt 2013 kamen 16,6 % der Erwerbstétigen in Berlin
von auflerhalb zu threm Arbeitsplatz, wihrend 10,1 % aller in Berlin wohnenden
Erwerbstétigen die Stadt auf dem Weg zu ihrem Arbeitsplatz verlieBen. Im Land
Brandenburg kamen 13 % aller im Land arbeitenden Erwerbstétigen aus anderen
Bundesldndern oder dem Ausland, wéhrend fast ein Viertel (23,7 %) der in Bran-
denburg wohnenden Erwerbstétigen zu ihrem Arbeitsplatz iiber die Landesgrenze

fuhren.?

Die Landschaft Brandenburgs ist geprégt durch Seenketten, Walder, Auenlandschaf-

ten, Wiesen- und Weideflachen. Der hochste

Berg, der Kutschenberg, erhebt sich

mit 201 m im Landkreis Oberspreewald-Lausitz. Im Land gibt es rd. 3.000 Seen,
die groBer als 1 Hektar sind. Der grofite See ist mit rd. 14 km? der Scharmiitzelsee

im Landkreis Oder-Spree.

2 Quelle: Amt fiir Statistik Berlin-Brandenburg, Pressemitteilung Nr. 29 vom 12. Februar 2015
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Schieneninfrastruktur
(Fern- und Ballungsraumnetz/Regionalnetz)

Oberer Gutachterausschuss Land Brandenburg 11
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GrolRschutzgebiete

Prenzlau

Herzberg
2 (Elster)

Quelle: Landesamt fiir Umwelt, Gesundheit
und Verbraucherschutz

Flachennutzung

forstwirtschaftliche Fléche
35,5 %

landwirtschaftliche Flache
49,3 %

Gebéude- und Betriebsflache
5,9 %

Wasserfliche l Erholung 0,9 %

34 % Verkehrs- andere Nutzung
flache 1,3 %

37% . - .
Quelle: Amt fiir Statistik Berlin-Brandenburg

Die Voraussetzungen fiir einen sanften Tourismus, der im offensichtlichen Wachstum
begriffen ist, bieten 466 Naturschutzgebiete (NSG mit 236.927 Hektar, rd. 8,0 % der
Landesfliache), 114 Landschaftsschutzgebiete (LSG mit 1.017.949 Hektar, rd. 35 %
der Landesfliche) sowie 15 GroBschutzgebiete (siche Grafik ,,GroBBschutzgebiete®).
Die vorhandenen 607 Fauna-Flora-Habitat-Gebiete (FHH) entsprechen rd. 11 %
der Landesfliche.

Im Land Brandenburg besteht ein mehr als 7.000 km umfassendes ausgebautes
und ausgeschildertes touristisches Radwegenetz. Im Jahr 2014 wurden rd. 4,4 Mio.
Besucher in Beherbergungsstitten und auf Campingpldtzen Brandenburgs regis-
triert. Insgesamt buchten die Besucher mehr als 11,9 Mio. Ubernachtungen. Die
durchschnittliche Aufenthaltsdauer der Géste lag bei 2,7 Tagen.

Die folgende Grafik und die Tabelle auf Seite 14 enthalten die wichtigsten kon-
junkturellen Rahmendaten.

12 Oberer Gutachterausschuss Land Brandenburg
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Preisindizes Land Brandenburg
(Jahr 2010 £ 100)
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— Verbraucherpreise

— Neubau von Wohngeb&duden insgesamt

— baureifes Wohnbauland (abgeleitet aus Jahresmittelwerten)
— Wohnungsmieten

Quelle: Amt fiir Statistik Berlin-Brandenburg und eigene Ermittlung

Nach Auswertung des Zensus 2011 betrdgt der Anteil des selbstgenutzten Wohn-
eigentums zum Stichtag 09.05.2011 im Land Brandenburg 41,7 % (Bundesdurch-
schnitt: 43,2 %). Er gibt an, wie viele Wohnungen in Gebduden mit Wohnraum
von den Eigentiimern selbst bewohnt werden. Die regionalen Unterschiede sind
dabei erheblich: wihrend Eisenhiittenstadt (Landkreis Oder-Spree) mit 14,3 % den
geringsten Wert aufwies, gefolgt von Potsdam mit 15,6 %, waren die Anteile in den
landlichen Gebieten deutlich hoher. Den hdchsten Wert verzeichnete die Gemeinde
Drehnow (Landkreis Spree-Neifie) mit 93,3 %.?

Das mittlere monatliche Haushaltsnettoeinkommen betrug 2013 im Land Branden-
burg 1.800 €. Auch hier waren die regionalen Unterschiede erheblich. Der Land-
kreis Potsdam-Mittelmark ist mit einem Mittel von 2.175 € und einem Viertel aller
Haushalte in der Nettoeinkommensgruppe > 3.200 € Spitzenreiter. Die ebenfalls
an Berlin angrenzenden Landkreise Havelland (2.025 €), Oberhavel (2.000 €),
Barnim und Dahme-Spreewald (jeweils 1.950 €) erreichten deutlich iiberdurch-
schnittliche Werte, wogegen Potsdam und Mérkisch-Oderland den Mittelwert von
1.800 € aufwiesen. Deutlich unter dem Durchschnitt liegende Werte verzeichneten
die Landkreise Prignitz (1.500 €), Uckermark (1.550 €) und Elbe-Elster (1.550 €)
sowie die Stadt Frankfurt (Oder) mit 1.500 €.4

3 Quelle: Amt fiir Statistik Berlin-Brandenburg, Zensus 2011
4 Quelle: Amt fiir Statistik Berlin-Brandenburg — Statistischer Bericht AT 11 —j / 13 — Brandenburg
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Quelle: Amt fiir Statistik
Berlin-Brandenburg;
Bundesagentur fiir Arbeit

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- | fliche (%) | lungs- fliche | schafts- | flache fliche | Flachen

flache (%) fliche (%) | (%) | flache (%) | (%) (%) (%)
Barnim 1.480 57 0,6 0,7 3,9 36,2 457 50 21
Dahme-Spreewald 2.274 42 14 0,7 42 38,9 453 4,0 1,3
Elbe-Elster 1.900 34 2,2 0,7 3,6 51,2 35,8 1,7 14
Havelland 1.727 51 0,5 0,7 4,0 59,9 255 3,2 1,1
Mérkisch-Oderland 2.159 54 0,5 1,8 3,6 61,4 23,8 3,0 0,6
Oberhavel 1.808 5,6 0,5 0,7 39 429 40,0 4,0 2,5
Oberspreewald-Lausitz 1.223 52 94 1,2 45 34,8 37,3 34 42
Oder-Spree 2.257 45 0,3 1,3 3,6 37,3 48,0 38 1,3
Ostprignitz-Ruppin 2.527 2,6 0,2 0,5 31 57,2 32,6 3,3 0,5
Potsdam-Mittelmark 2.592 39 04 0,6 4,0 46,4 40,7 2,8 1,1
Prignitz 2.139 3,0 0,3 0,3 8 68,0 229 19 0,3
Spree-Neile 1.657 43 71 0,6 4,0 35,2 452 29 0,6
Teltow-Flaming 2.104 46 0,6 1.1 45 459 41,5 1,8 1,0
Uckermark 3.077 2,9 0,3 0,7 2,6 62,7 24,5 50 14
Brandenburg an der Havel 230 11,9 0,9 3,3 6,0 29,6 28,7 18,0 1,6
Cottbus 165 15,4 14,4 54 7,7 30,2 20,9 1,6 44
Frankfurt (Oder) 148 10,7 1,0 5,2 7,2 449 26,8 3,7 0,6
Potsdam 188 16,6 0,7 5,2 74 30,3 251 11,1 3,5

Bevdlkerungsdaten 2014
Einwohner 30.06.2014 Bevolkerungsentwicklung 2010 — 2014
Barnim 173.678 4-
Dahme-Spreewald 161.300 2]
Elbe-Elster 108729 | o1 N
Havelland 154444 | T {0 s [ AL O P N - P
Mérkisch-Oderland 187.999 {8AR cB
Oberhavel 203.594 “] LS opR =
Oberspreewald-Lausitz 113.208 6 EE na.
um
Oder-Spree 176.915 8- ot
ggttg:ag:t&'lﬁ:m’ ::k 282623(1)2 Bevdlkerungsdichte 30.06.2014
Prignitz 77825 | 0]
Spree-Neile 118.363 | £ 700
Teltow-Flaming 160.952 | 2 6004
Uckermark 121.089 | & ool
Brandenburg an der Havel | 70.995 | & 300-
Cottbus 99.514 ol
E:;'s‘zgu: (Oder) 12;222 0~ BARTLDS ™ EE "HVL MOL OHV'OSL LOS OPR™ PM " PR "SPN™ TF ' UM 'BRB' CB ' FF ' P
Arbeitsmarktdaten im Dezember 2014
- Arbeitslose Arbeitslosenquote im Dezember 2014 aller zivilen Erwerbspersonen

Barnim 7.584 -
Dahme-Spreewald 5.464 16
Elbe-Elster 6.249 14
Havelland 7.023 = }g
Mérkisch-Oderland 8594 | =
Oberhavel 8.903 6
Oberspreewald-Lausitz 7.545 g
825;;?9‘::::_Ruppm iggg v BAR LDS EE HVL MOL OHV OSL LOS OPR PM PR SPN TF UM BRB CB FF P
Po.tsd.am-MltteImark 6.854 Arbeitslosenentwicklung im Dezember 2013 — 2014
Prignitz 4.752
Spree-Neile 6.383 10
Teltow-Flaming 6.094 5
Uckermark 9.822 e 0 BAR LDS EE HVL MOL OHV OSL LOS OPR PM PR SPN TF UM CB _FF P
Brandenburg an der Havel | 4.732 £ 5
Cottbus 5.511 10
Frankfurt (Oder) 3.817 e
Potsdam 5.941
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2.1 Bevolkerungsdynamik

) Eine der grofen Herausforderungen
Bevolkerungsprognose Land Brandenburg im Land Brandenburg bleibt es, den

bis 2030 nach Altersgruppen demografischen Wandel zu gestalten.

900 Die aktuelle Bevolkerungsprognose
800 zeigt, dass bis zum Jahr 2030 infol-

- 700 ge des Geburtendefizits mit einem
é ggg Bevolkerungsriickgang von 2,449
'S 400 auf 2,259 Mio. Einwohner gerechnet
g 300 + werden muss — das sind 192.000 Ein-
= fgg T wohner weniger als 2014. Dabei wird
0/ die Bevolkerungszahl im Ballungsge-
0-18 18-25 25-45 45-65 65-80 80 biet um Berlin zunehmen und in den

I Berlin fernen Landesteilen stark zu-

riickgehen. Oder anders ausgedriickt:
2010 MW 2015 ~ WWEE 2020 W 2030 die eine Hilfte der Bevolkerung kon-
zentriert sich auf ca. 15 %, die andere
Halfte verteilt sich auf ca. 85 % der
Landesflache. Zudem werden die Men-
schen auch in Brandenburg immer ilter. Ist 2014 jeder vierte Brandenburger im
Rentenalter, so wird es im Jahr 2030 bereits jeder dritte sein. Zusétzlich wird die
Bevolkerungsentwicklung durch die Abwanderung junger Menschen, insbesondere
junger Frauen, beeinflusst. Eine Vorausschitzung fiir die Einwohnerentwicklung
bis 2030 ist im untenstehenden Bild dargestellt.

Alter

Quelle: Amt fiir Statistik Berlin-Brandenburg

Bevolkerungsentwicklung 2030 gegentiber 2010

Landkreise und kreisfreie Stadte

Berliner Umland

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

[0 10 und groRer

Flaming

Dahme-
Spreewald

Entwicklung in Prozent

- unter -20

[ -20 bis unter -10
-10 bis unter 0

0 und gréRer Quelle: Amt fiir Statistik Berlin-Brandenburg,

Landesamt fiir Bauen und Verkehr
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2.2 Daten zum Wohnungsleerstand und Stadtumbau®

Grundstiicksmarktbericht 2014

Das Bund-Lander-Programm ,,Stadt-
umbau-Ost* wird nach einer ersten er- _
folgreichen Phase von 2002 —2009 bis | "entagnane Lager
2016 weitergefiihrt. Es setzt sich nun-
mehr aus zwei Hauptteilen zusammen:
* Aufwertung der Innenstédte und Un- sonstige
terstlitzung der von Schrumpfungs- ot Inngn;:adt
prozessen betroffenen Stadtquartie-

Ruckbau von Wohnungen nach Lagetyp

Quelle: Landesamt fiir Bauen und Verkehr, Stadtmonitoring, 04/2015

re. Verbesserung der Lebensqualitét

und Nutzung der Chancen durch
Verringerung der Wohnungsdichte.
» Stabilisierung der Wohnungsmarkte

durch weiteren Riickbau, mit dem Grunde‘rtzgltgemet

zugleich die Zukunftsfahigkeit der

Stadte und deren Wohnungsquartie- Altstadt 2 % '

re erreicht werden soll. S(;"ZSE'/QG
0

Auch in Brandenburg sind mit dem

Ruckbau von Wohnungen nach Gebietstyp

Quelle: Landesamt fiir Bauen und Verkehr, Stadtmonitoring, 04/2015

Teilprogramm ,,Sanierung, Sicherung,
Erwerb* und dem ,,Dialog Stadtumbau* die Weichen fiir das Férderprogramm Stadt-
umbau-Ost 2010 — 2016 gestellt worden.

StadtumbaumafBnahmen und Wohnungsleerstand haben direkte Auswirkungen auf
den Wohnungs- und Grundstiicksmarkt.

Seit 2002 sind 62.534 Wohnungen in den 51 Stadtumbaustiddten vom Markt ge-
nommen worden. Das gesamte Stadtumbauprogramm Brandenburgs umfasste bis
2013 rund 413 Mio. € aus Mitteln von Bund, Land und Kommunen, die jeweils
etwa zur Hélfte fiir Abriss und Aufwertung eingesetzt werden.

In der folgenden Tabelle sind die bisher riickgebauten Wohneinheiten in den Stadt-
umbaustédten mit Stand vom Dezember 2014 dargestellt. Die Grafik auf Seite 17
zeigt die prognostizierte Leerstandsentwicklung in den Stadtumbaustédten bis 2020.

Rickgebaute Wohneinheiten
Landkreise/ Anzahl Riickgebaute Wohneinheiten
kreisfreie Stadte Stadtumbaustadte WE gesamt % zu 2013
Barnim 2 1.969 +0
Dahme-Spreewald 1
Elbe-Elster 5 398 +13
Havelland 2 3.205 +1
Mérkisch-Oderland 2 60 +3
Oberhavel 1 378 +0
Oberspreewald-Lausitz 9 8.517 +2
Oder-Spree 4 7.159 +7
Ostprignitz-Ruppin 5 956 +5
Prignitz 4 2.001 +5
Spree-Neife 7 6.450 +5
Teltow-Flaming 2 1.159 +1
Uckermark 4 7.660 +5
Brandenburg an der Havel 1 3.399 +7
Cottbus 1 9.919 +1
Frankfurt (Oder) 1 9.304 +3
Gesamt 51 62.534 +3
Quelle: Landesamt fiir Bauen und Verkehr, Land Brandenburg

5 Quelle: Landesamt fiir Bauen und Verkehr
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Programm Stadtumbau Ost
Wohnungsrickbau 2001 — 2014

Wohnungsriickbau
in Wohneinheiten

10.000
8.000
6.000
4.000
2.000

0

Quelle: Ministerium fir Infrastruktur und Landesplanung

2001 - 2020 (n=34)

Leerstandsentwicklung und Bauabgang in den Monitoringgemeinden* insgesamt

L
67.003 WE

vy "y
Trea, .. Leerstand
Rickbau ~“a 4 [ 50415 WE

24.806 WE

.

*®,  Riickbau

4 29.005WE
e,

Leerstand
50.537 WE

Leerstand
56.751 WE

wss®

we®

vgl. Landesamt fiir Bauen und Verkehr, Monitoringbericht 2014

zusatzlich zusétzlich = Tusawlich = Jusatich  ®
entstandener entstandener 1 erwarteter 1 1 erwarteter 1
Leerstand Leerstand Leerstand . Leerstand
17.218 WE 9.048 WE " 2135WE T 21896 WE "
I I
42.197 WE 30.410 WE 29.142 WE 34.855 WE
T T T
2001 2005 2010 2015 2020
Quelle: Landesamt fiir Bauen und Verkehr,
* Gemeinden im Programm Stadtumbau Ost des Landes Brandenburg, Stadtumbaumonitoring im Land Brandenburg,

Monitoringbericht 2014
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Grundstiicksmarktbericht 2014

2.3 Daten der Baukonjunktur

Fiir die Entwicklung auf dem Grund-
stiicksmarkt sind auch die allgemeinen
Daten der Baukonjunktur von Bedeu-
tung. Der Baupreisindex steigt wei-
terhin an. Die Entwicklung des Auf-
tragsvolumens im Bauhauptgewerbe
zeigt die folgende Grafik. Diese enthilt
Ergebnisse der Betriebe im Bauhaupt-
gewerbe von Unternehmen mit 20 und
mehr Beschéftigten. Zum Bauhauptge-
werbe gehoren der Wohnungsbau, der
gewerbliche Bau, der 6ffentliche Bau
und der Strafenbau.

Baupreisindex neuer
Wohngebaude (2010 £ 100)

Jahr Deutschland
2000 85,9
2001 85,9
2002 85,9
2003 85,9
2004 87,0
2005 87,8
2006 89,5
2007 95,4
2008 98,2
2009 99,0
2010 100,0
201 102,8
2012 105,4
2013 107,5
2014 109,4

Quelle: Statistisches Bundesamt

3.000

Gesamtumsatz und Auftragseingang im Bauhauptgewerbe
Land Brandenburg 2005 - 2014

-~ /__/\/\/
2.000

1.500

Mio. €

1.000

500

1} T T T T

2005 2006 2007 2008

Gesamtumsatz (Mio. €)

2009

T T T
2010 2011 2012

Auftragseingang (Mio. €)

Quelle: Amt fiir Statistik Berlin-Brandenburg

T 1
2013 2014

Im Jahr 2014 wurden insgesamt im Land Brandenburg 10.197 Bauantrage fiir neue
Wohnungen durch die Brandenburger Bauaufsichtsbehdrden genehmigt. Gegeniiber
dem Vorjahr ist weiterhin ein deutlicher Anstieg um ca. 20 % zu verzeichnen. Die
veranschlagten Kosten fiir die neuen Wohngebaude zum Zeitpunkt der Baugeneh-
migung erhéhten sich im Jahr 2014 um ca. 14 % auf 1.330 Mio. €.

18
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Baugenehmigungen 2012 — 2014
Anzahl der neuen Wohnungen nach genehmigten Wohngebauden insgesamt/
davon Wohnungen in Ein- und Zweifamilienhausern

2.600
2.400
2.200
2.000
1.800
1.600
1.400
1.200
1.000
800
600 -
400
200

Dahme-Spreewald
Elbe-Elster
Havelland [Soss
Mérkisch-Oderland
Oberhavel
Oberspreewald-Lausitz
Oder-Spree
Ostprignitz-Ruppin
Potsdam-Mittelmark
Prignitz
Spree-NeiBe
Teltow-Fléaming
Uckermark
Brandenburg a. d. H.
Cottbus
Frankfurt (Oder)
Potsdam

2012
. 2013

2014
7] Wohnungen in Ein- und Zweifamilienh&usern

Quelle: Amt fiir Statistik Berlin-Brandenburg

2.4 Der Grundstiicksmarkt in der
Landeshauptstadt Potsdam

Die dynamischen Entwicklungen auf dem Potsdamer Immobilienmarkt haben sich
auch 2014 fortgesetzt. Die Baulandpreise zeigen sich seit 2010 in einem deutlichen
Aufwirtstrend. Bei etwa gleicher Anzahl der Vertrage erreicht der Geldumsatz neue
Hochststinde. Der Zuwachs ist vor allem auf den steigenden Anteil von hochprei-
sigen Eigentumswohnungen zuriickzufiihren. Fiir ein Grundstiick mit einem neu
errichteten Einfamilienhaus wurden durchschnittlich 305.000 € gezahlt.

Potsdam nimmt landesweit sowohl hinsichtlich der Umsatzzahlen als auch des
Preisniveaus auf den verschiedenen Teilméarkten eine herausragende Stellung ein.
Sowohl die allgemeinen wirtschaftlichen Rahmenbedingungen als auch die regio-
nalen Gegebenheiten wirken sich anhaltend positiv auf die Stadtentwicklung aus.
Potsdam bietet eine hohe Lebensqualitit und profitiert von der Funktion als Lan-
deshauptstadt in unmittelbarer Nachbarschaft zu Berlin. Es sind unter anderem ein
stetiges Bevolkerungswachstum, eine relativ geringe Arbeitslosenquote sowie eine
gute soziale Infrastruktur und stabile Wirtschaftskraft zu verzeichnen. Eine Investi-
tion in die Wachstumsregion verspricht gute Renditechancen bei geringem Risiko.
Dominierend fiir Potsdam ist die anhaltende Nachfrage nach Wohnimmobilien.
Leben heute ca. 164.000 Einwohner in der Stadt, so wird mit einer stetigen Entwick-
lung auf 170.000 Einwohner fiir 2020 gerechnet. Die Lage auf dem angespannten
Wohnungsmarkt wird sich weiter zuspitzen, da der groBen Nachfrage nur ein be-
grenztes Angebot an Wohnraum entgegensteht. Diese Situation fiithrt zu deutlichen
Mietsteigerungen insbesondere bei Neuvermietungen. Ziel der Stadtpolitik ist es,
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vorrangig den Bedarf an preisgiinstigem Wohnraum fiir Singles, Senioren, Familien
und Studenten durch geeignete Férderprogramme und Ausweisung von Baulandpo-
tentialen zu decken. Gleichzeitig sollen auch die privaten Investoren an den sténdig
wachsenden Kosten der sozialen Infrastruktur beteiligt und zu sozialvertrdglichen
Mietpreisbegrenzungen verpflichtet werden.

Die groBten Wohnungsbaupotentiale bestehen im Nordraum der Stadt im Entwick-
lungsbereich Bornstedter Feld und in den Ortsteilen Bornim, Eiche und Fahrland.
Ein wichtiges neues Projekt ist die Entwicklung der ehemaligen Kaserne Kramp-
nitz zu einem attraktiven Standort mit 1.600 hochwertigen Wohnungen bis 2023,
jedoch hemmen unklare Eigentumsverhéltnisse eine schnelle Umsetzung. Daneben
liegt der Schwerpunkt der stiddtebaulichen Entwicklung in der Verdichtung der gut
erschlossenen innerstédtischen Bereiche rund um den neuen Landtag, den Brau-
hausberg und in der Speicherstadt an der Leipziger Strale. In der alten Potsdamer
Mitte sind die Baufortschritte fast tdglich zu erleben.

Das anhaltend hohe Kaufinteresse zeugt von einem grof3en Vertrauen in die Wertbe-
standigkeit der Potsdamer Immobilien. Begehrt sind attraktive Top-Lagen in Wasser-
ndhe sowie die guten Lagen in den zentrumsnahen Villengebieten Potsdams und im
nordlichen Babelsberg. In einzelnen Gebieten stiegen die Bodenrichtwerte teilweise
bis zu 60 €/m?. Vereinzelt wurden auch Preise registriert, die deutlich {iber dem Bo-
denrichtwertniveau lagen. Der Gutachterausschuss hat die Bodenrichtwerte dieser
Entwicklung entsprechend in 40 von ca. 80 Richtwertzonen nach oben angepasst.
Die Nachfrage nach Wohnungseigentum ist weiterhin sehr lebhaft, der Geldumsatz
stieg nochmals um 10 %. Dieser Umsatz in Potsdam entspricht etwa einem Drittel
des gesamten Geldumsatzes im Land Brandenburg auf diesem Teilmarkt. Wahrend
sich die Preise fiir Wohnungen in neu errichteten Gebiduden auf hohem Niveau stabil
zeigen, hat sich bei Verkdufen von Wohnungen in sanierten Altbauten die steigende
Tendenz fortgesetzt.

Der vorliegende Grundstiicksmarktbericht des Landes bildet die typischen Beson-
derheiten der Landeshauptstadt durch eine hohe Detaillierung in den Auswertungen
der Marktsegmente ab. Weiterfiihrende Informationen kdnnen dem Grundstiicks-
marktbericht des Potsdamer Gutachterausschusses entnommen werden.

Ausgewaéhlte Bodenrichtwerte fir Wohnbauland in Potsdam (€/m?)

Potsdam
790

350

380

230
Babelsberg
250 170

160
Drewitz
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3. Umséatze auf dem Grundstiucksmarkt 2014

Der Grundstiicksmarktbericht 2014 beriicksichtigt alle Kaufvertridge des Berichts-
jahres, die bis zum 15. Februar 2015 in die Kaufpreissammlungen der regiona-
len Gutachterausschiisse aufgenommen wurden. Nach dem Stichtag eingehende
Kaufvertrége des Berichtsjahres werden zwar Bestandteil der Kaufpreissammlung,
konnen aber fiir die Analyse des aktuellen Grundstiicksmarktes nicht mehr herange-
zogen werden. Die Umsatzzahlen kdnnen von den regionalen Grundstiicksmarkt-
berichten abweichen, da die Gutachterausschiisse differierende Auswertezeitraume
zu Grunde legen.

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

Bei rd. 15 % aller Kaufvertrage im Land Brandenburg lagen ungew6hnliche
oder personliche Verhéltnisse gemdll § 7 Immobilienwertermittlungsverordnung
(ImmoWertV) vor (z. B. Liebhaberpreise, Verwandtschaftsverhdltnisse, Notver-
kaufe). Diese Vertrdge sind nur in den Umsatzzahlen enthalten und werden fiir
weitere Auswertungen und Analysen nicht herangezogen.

Die Anzahl der abgeschlossenen Kaufvertrage erhohte sich um 4 %. Der Fldchen-
umsatz stieg um 18 %. Der Geldumsatz nahm deutlich um 24 % zu. Die Anzahl
der Kaufvertrige bei den Erstverkdufen von Eigentumswohnungen nahm um 14 %
und bei den WeiterverduBerungen um 11 % zu.

Gesamtumsétze und Veranderungen zum Vorjahr
Landkreise/ Anzahl der Kaufvertrage Flachenumsatz (Hektar) Geldumsatz (Mio. €)
kreisfreie Stadte gesamt % zu 2013 gesamt % zu 2013 gesamt % zu 2013
Barnim 2.703 +3 2.467 +31 245 +18
Dahme-Spreewald 2.826 +8 3.008 +17 286 +10
Elbe-Elster 1.513 -7 2.869 -15 52 -38
Havelland* 2.526 +15 2.843 +99 271 +45
Markisch-Oderland 3.079 0 6.161 +28 275 +12
Oberhavel 3.134 +2 2.927 -7 393 +13
Oberspreewald-Lausitz* 1477 +15 2.362 +51 73 +56
Oder-Spree* 2.451 +4 4.254 +52 202 +26
Ostprignitz-Ruppin 1.696 -5 5.384 -1 147 +21
Potsdam-Mittelmark 3.643 +2 5.498 +31 475 +7
Prignitz 1.303 +7 3.17 +3 81 +33
Spree-NeiRe* 1.396 +36 2.000 +3 54 +78
Teltow-Flaming 2.703 +5 2.671 -10 275 +12
Uckermark 1.859 +4 5.481 +21 156 +50
Brandenburg an der Havel 528 +4 341 -15 213 +214
Cottbus 654 -3 186 +1 139 +26
Frankfurt (Oder) 270 -3 275 +41 84 +144
Potsdam 1.539 -1 606 +276 743 +25
Land Brandenburg 35.000 +4 52.504 +18 4.164 +24
* Die Umsatzentwicklungen sind in den Landkreisen nicht reprasentativ, da eine abweichende Datengrundlage im Vorjahr vorlag.
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3.1 Kaufvertrage

Zunahme der Im Berichtsjahr 2014 wurden durch die Geschéftsstellen der regionalen Gutachter-
Vertragszahlen  aygschiisse 35.000 Kaufvertrige in die Kaufpreissammlungen aufgenommen. Im
qu?aer:gnuer; 418 Landesdurchschnitt erhdhte sich die Anzahl der abgeschlossenen Kaufvertridge um
und im weiteren 4 % gegeniiber dem Jahr 2013. Im Berliner Umland wurden 3 % mehr Kaufver-
Metropolenraum trige registriert. In Potsdam blieben im Jahr 2014 die Kaufvertragszahlen stabil.
um 1.023 Im weiteren Metropolenraum erhdhte sich die Anzahl der Kaufvertrage um 5 %
Kaufvertrage withrend die Kaufvertragszahl in den kreisfreien Stédten anndhernd stabil blieb.

Die Unterschiede in den ausgewidhlten Raumen des Landes sind in der Tabelle

,Kaufvertrige nach Grundstiicksarten* dargestellt.

Entwicklung der Kaufvertragsanzahl 2005 — 2014
14.000
12,000 +— >~ — —
10.000 i
\
8000 —————— — T —
6.000
4.000
2.000
2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014
unbebaute Baufléchen Wohnungseigentum
=== bebaute Grundstiicke === |and- und forstwirtschaftliche Flachen
Kaufvertrage nach Grundstiicksarten
Land gesamt Berliner Umland weiterer Metropolenraum
Grundstiicksart Anzahl Anzahl % darunter Anzahl % darunter kreis-
zu 2013 | Potsdam (%) zu 2013 | freie Stédte (%)
unbebaute Bauflachen 8.868 4373 -2 4 4.495 +11 8
bebaute Grundstiicke 12.505 4.529 -1 9 7.976 +8 8
Wohnungs- und Teileigentum 3.466 2570 | +19 32 896 -2 27
land- und forstwirtschaftlich
nutzbare Flachen 7.431 892 | +1 7 6.539 -3 2
Gemeinbedarfsflachen* 876 352 -12 4 524 -6 1
sonstige Flachen* 1.854 329 | +32 8 1.525 +15 4
gesamt 35.000 13.045 +3 12 21.955 +5
* siehe Punkte 4.6 und 4.7

Die Anteile der Grundstiicksteilmérkte am gesamten Grundstiicksmarkt verander-
ten sich im Innenverhiltnis nur geringfiigig. Den groften Anteil der Kaufvertrége
verzeichneten die bebauten Grundstiicke mit rd. 36 % und die unbebauten Baufla-
chen mit rd. 25 % der Kaufvertrdge. Der Anteil des Verkaufs von Wohnungs- und
Teileigentum nahm mit 10 % am gesamten Grundstiicksmarkt nur gering zu. Der
Verkauf von land- und forstwirtschaftlich nutzbaren Flichen lag wie im Vorjahr
bei einem Anteil von 21 %. Dieser Zahlenvergleich bestétigt unveréndert die starke
landwirtschaftliche Pragung im Land Brandenburg.

Zuwichse in den Vertragszahlen gegeniiber dem Vorjahresniveau konnten bei unbe-
bauten Bauflachen mit 4 %, bei bebauten Grundstiicken mit 5 %, beim Wohnungs- und
Teileigentum mit 13 % und bei sonstigen Flachen mit 18 % registriert werden. Bei
land- und forstwirtschaftlich nutzbaren Flachen blieb die Anzahl der Kaufvertrége ge-
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geniiber dem Vorjahr stabil. Die Kaufvertragszahlen fiir Gemeinbedarfsflichen gingen
um 9 % zuriick. Die Verteilung der Kaufvertrage nach Grundstiicksarten und in den

einzelnen Raumen ist der Grafik ,, Kaufvertriage (%) zu entnehmen.

Der Umsatz von Wohnimmobilien (Wohnbaulandgrundstiicke, bebaute Grundstiicke
und Eigentumswohnungen) nahm im Land um 1.090 Kaufvertrdge gegeniiber 2013 zu.

Wohnbaulandgrundsticke

Riiume Anzahl der Kaufvertrage Flachenumsatz (Hektar) Geldumsatz (Mio. €)
2014 % zu 2013 2014 % zu 2013 2014 % zu 2013

Land Brandenburg 7.829 +4 963 +12 440 +8

Berliner Umland 4.036 -2 482 +5 347 +7

darunter: Potsdam 165 -24 24 -33 57 -14

weiterer Metropolenraum 3.793 +11 481 +20 93 +9

darunter: kreisfreie Stadte 299 +8 31 +35 12 +0

bebaute Wohngrundstiicke

Riiume Anzahl der Kaufvertrage Flachenumsatz (Hektar) Geldumsatz (Mio. €)
2014 % zu 2013 2014 % zu 2013 2014 % zu 2013
Land Brandenburg 9.383 +5 2.073 +19 1.726 +16
Berliner Umland 3.750 +1 439 +20 1.032 +5
darunter: Potsdam 345 -7 33 -6 279 +14
weiterer Metropolenraum 5.633 +9 1.584 +19 694 +40
darunter: kreisfreie Stadte 392 +3 67 +5 175 +187
Eigentumswohnungen
Anzahl der Kaufvertrage Geldumsatz (Mio. €)
Raume
2014 % zu 2013 2014 % zu 2013
Land Brandenburg 3.190 +12 455 +8
Berliner Umland 2411 +18 362 +11
darunter: Potsdam 772 +5 156 +3
weiterer Metropolenraum 779 -5 93 -2
darunter: kreisfreie Stadte 279 +0 54 +0

Zunahme der
Vertragszahlen fur
Eigentumswohnungen
im Berliner Umland
um 18 %
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Zwangsversteigerungen

weiterer Von den zustdndigen Amtsgerichten wurden den regionalen Gutachterausschiissen
(Fj%[]ckgang Mitteilungen iiber Zuschldge in Zwangsversteigerungsverfahren iibersandt. Diese
er

wurden rein quantitativ ausgewertet und nicht bei der Auswertung des Preisniveaus
5ewr:? e% ;éru ngen beriicksichtigt. Im Jahr 2014 wurden insgesamt im Land Brandenburg 600 Zuschlage
um 18 % in Zwangsversteigerungsverfahren erteilt. Damit ist die Anzahl der abgeschlossenen
Zwangsversteigerungen um 130 (- 18 %) gesunken. Im Berliner Umland gingen
die Zwangsversteigerungen um 49 (- 18 %) und im weiteren Metropolenraum um
81 (- 18 %) zuriick.
In der Grafik wird die Entwicklung der abgeschlossenen Zwangsversteigerungs-
verfahren im Land Brandenburg insgesamt, im Berliner Umland und im weiteren
Metropolenraum dargestellt.

Abgeschlossene Zwangsversteigerungsverfahren
2005 - 2014

1.400

1.200

1.000 -

800

Anzahl

600 -

400

200

2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014

0 Land I Berliner Umland weiterer Metropolenraum

Der Hauptanteil der abgeschlossenen Zwangsversteigerungsverfahren betraf mit
85 % Wohnimmobilien (51 % bebaute Grundstiicke, 13 % Wohnbaulandgrundstiicke
und 21 % Eigentumswohnungen).

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

Die Auswertung erfolgte unabhdngig von der Dauer der durchgefiihrten Verfah-
ren. Von den ausgewerteten Zwangsversteigerungen des Jahres 2014 (Wohnbau-
landgrundstiicke, bebaute Grundstiicke, Eigentumswohnungen und land- und
forstwirtschaftlich nutzbare Flachen) konnten fiir 516 Félle (86 %) Aussagen zum
Verhiltnis von Zuschlagspreis und Verkehrswert getroffen werden. Die Mittelwerte
sind gegeniiber dem Vorjahr mit Ausnahme der Geschéfts- und Verwaltungsge-
baude durchgéngig gestiegen.
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Abgeschlossene Zwangsversteigerungsverfahren

Grundstiicksart Anzahl Zuschlagspreis/Verkehrswert
gesamt Spanne Mittelwert
unbebaute individuelles 0 0 0
Bauflichen Wohnbauland 64 6 %-278 % 80%
freistehende Ein- und 0 0 0
Zweifamilienhduser 208 2 %0=402 % 80%
Reihenhauser/
bebaute Doppelhaushilften 42 23 %-266 % 80%
Grundstiicke -
Mehrfamilienhduser 26 13 %-332 % 91 %
Geschifts- und 0 0 0
Verwaltungsgebaude 3 10%-138 % 64 %
Eigentumswohnungen 114 12 %-156 % 82 %
land- und Ackerland 9 50 %-231% 138 %
forstwirtschaftlich |" ;1 and o | s0%-207% | 120%
nutzbare Flachen
Forsten (mit Aufwuchs) 7 79 %-207 % 139 %

Die Grafiken zeigen das durchschnittliche Verhéltnis vom Zuschlagspreis zum
Verkehrswert bei Wohnbaulandgrundstiicken von 2005 bis 2014 und bei land- und
forstwirtschaftlich nutzbaren Flachen von 2010 bis 2014.

durchschnittliches Verhaltnis Zuschlagspreis/Verkehrswert
2005 - 2014 (%)
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durchschnittliches Verhéltnis Zuschlagspreis/Verkehrswert
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Grundstiicksmarktbericht 2014

weiterhin
hoher Anteil
an Land- und
Forst-
wirtschafts-
flachen

3.2 Flachenumsatz

Im Jahr 2014 wurde der Flichenumsatz weiterhin durch die land- und forstwirt-
schaftlich nutzbaren Fldachen bestimmt. Der gesamte Flichenumsatz des Landes
betrug 52.504 Hektar. Das sind rd. 2 % der Gesamtflache des Landes Brandenburg.
Gegeniiber dem Vorjahr erhohte sich die umgesetzte Flache um 18 %.

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

Entwicklung des Flachenumsatzes (Hektar)
2005 - 2014

7.000
6.000 ——=
5.000 WA

4,000 —
3.000

2.000
1.000

2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014

unbebaute Bauflachen == land- und forstwirtschaftliche
== hebaute Grundstiicke Flachen (10 Hektar)

Flachenumsaéatze nach Grundstiicksarten

Grundstiicksart
(Hektar) gesamt % darunter gesamt

(Hektar) zu 2013 | Potsdam | (Hektar)
(%)

%
zu 2013

Land gesamt Berliner Umland weiterer Metropolenraum

darunter
kreisfreie
Stadte (%)

unbebaute Bauflachen 1.505 702 +11 36 803
bebaute Grundstiicke 3.620 769 +11 9 2.851

land- und forstwirtschaftlich

nutzbare Flichen 46.081 3.665 +32 13 42.416

Gemeinbedarfsflaichen 164 36 +24 6 128

sonstige Flachen 1.134 121 -31 10 1.013

+15

+7

+20

+62

-33

1"
6

gesamt 52.504 5.293 +23 1 47.211

+17

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

Der Flachenumsatz nahm im Landesdurchschnitt bei unbebauten Bauflachen um
13 %, bei bebauten Grundstiicken um 7 % und bei land- und forstwirtschaftlich
nutzbaren Flachen um 21 % zu. Die folgende Grafik zeigt die Verteilung des
Flachenumsatzes nach Grundstiicksarten in ausgewahlten Raumen.
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3.3 Geldumsatz

Im Jahr 2014 wurden auf dem Grundstiicksmarkt des Landes Brandenburg Erhdhung
rd. 4,16 Mrd. € umgesetzt. Der Geldumsatz erhhte sich damit gegeniiber dem Vor-  Im Geldumsatz
jahr um 24 %. Im Berliner Umland nahm der Geldumsatz um 15 % und im weiteren '™ Berliner
o . . . . N Umland um
Metropolenraum um 40 % gegeniiber dem Vorjahr zu. Die regionalen Verdanderungen 316 Mio. €
sind in der Tabelle ,,Gesamtumsitze und Verénderungen zum Vorjahr* auf Seite 21y, weiteren
dargestellt. Metropolenraum
um 494 Mio. €
Entwicklung des Geldumsatzes (Mio. €)
2005 - 2014
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Im Landesdurchschnitt erhohte sich der Geldumsatz gegeniiber dem Vorjahr bei
unbebauten Bauflachen um 19 %, bei bebauten Grundstiicken um 24 %, beim Woh-
nungs- und Teileigentum um 11 % und bei land- und forstwirtschaftlich nutzbaren
Flachen um 63 %. Die Tabelle stellt dariiber hinaus die Verteilung im Berliner Umland

und im weiteren Metropolenraum dar.
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Die Grafik zeigt die Geldumsitze nach Grundstiicksarten in ausgewéhlten Rdumen.
Der Anteil des Berliner Umlandes ohne Potsdam am Geldumsatz im Land Branden-
burg betrdgt 41 %. Die Stadt Potsdam hat mit 743 Mio. € einen Anteil von 18 % am
gesamten Geldumsatz. Die kreisfreien Stadte ohne Potsdam haben einen Geldumsatz
von 436 Mio. € erreicht, das entspricht einem Anteil von 10 %. Der iibrige weitere
Metropolenraum hat einen Anteil am Geldumsatz von 31 %.

Geldumsatze nach Grundstiicksarten

Land gesamt Berliner Umland weiterer Metropolenraum
Grundstiicksart (Mio. €) gesamt % darunter | gesamt % darunter
(Mio. €) zu 2013 | Potsdam (Mio. €) zu 2013 | kreisfreie
(%) Stadte (%)
unbebaute Bauflachen 558 439 +21 15 119 +11 13
bebaute Grundstiicke 2.744 1.566 +13 32 1178 +44 31
Wohnungs- und Teileigentum 481 384 +16 44 97 -3 47
land- und fc_a_rstwirtschaftlich 351 % +63 15 325 +63 1
nutzbare Flachen
Gemeinbedarfsflachen 4 2 -33 50 2 +100 50
sonstige Flachen 26 7 -13 14 19 +6 5
gesamt 4.164 2.424 +15 31 1.740 +40 25
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4.

Preisniveau und Preisentwicklung auf den Grundsticksteilmarkten

4.1 Unbebaute Bauflachen

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

Darstellung der Kauffélle
fur unbebaute Bauflachen*

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

Im Jahr 2014 wurden 8.868 Kaufvertrage fiir unbebaute Bauflichen abgeschlossen.
Die Anzahl der Kaufvertrédge ist gegeniiber 2013 um 4 % angestiegen. Der Flachen-
umsatz mit 1.505 Hektar erh6hte sich um 13 % und der Geldumsatz mit 558 Mio. €
nahm um 19 % gegeniiber dem Vorjahr zu.
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Unbebaute Bauflachen/
Umsatze nach geplanter Nutzung
Kaufvertrage Flachenumsatz Geldumsatz

geplante Nuzung Anzahl % zu 2013 Hektar % zu 2013 Mio. € % zu 2013
individueller Wohnungsbau 7.182 +3 843 +13 380 +12
Mehrfamilienhduser 647 +9 120 +1 60 -12
geschaftliche- und Biironutzung 40 +11 9 +29 8 +100
Betriebsgrundstiicke der
Land- und Forstwirtschaft 37 -31 43 +5 2 +100
gewerbliche Nutzung 490 +7 429 +21 95 +94
Wochenend-/
Ferienhausgrundstiicke 391 +9 50 +19 9 +80
sonstige Nutzung 81 +21 " -45 4 +33
Land Brandenburg 8.868 +4 1.505 +13 558 +19
Berliner Umland 4.373 -2 702 +11 439 +21

darunter: Potsdam 193 -23 36 -23 68 -8
weiterer Metropolenraum 4.495 +11 803 +15 119 +11

darunter: kreisfreie Stadte 349 +9 88 +57 16 +0

Unbebaute Bauflachen/
Veranderungen zum Vorjahr
Uil Az der Kautvertige | Ficnenumsatz | Gedumsat
gesamt % zu 2013 gesamt gesamt
Barnim 866 +10 146 52
Dahme-Spreewald 832 +9 189 88
Elbe-Elster 208 +28 31 2
Havelland* 881 -8 120 50
Markisch-Oderland 955 +9 163 49
Oberhavel 904 +3 139 49
Oberspreewald-Lausitz* 277 +14 46 4
Oder-Spree* 655 +4 111 26
Ostprignitz-Ruppin 266 -6 34 9
Potsdam-Mittelmark 905 -10 130 75
Prignitz 181 +10 37 3
Spree-Neife* 285 +23 40 4
Teltow-Flaming 849 +21 148 58
Uckermark 262 -3 48 5
Brandenburg an der Havel 127 -9 17 5
Cottbus 155 +22 28 7
Frankfurt (Oder) 67 +29 42 4
Potsdam 193 -23 36 68
Land Brandenburg 8.868 +4 1.505 558
* Die Umsatzentwicklungen sind in den Landkreisen nicht reprasentativ, da eine abweichende Datengrundlage
im Vorjahr vorlag.
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Wohnbaulandgrundstiicke

Dieses Marktsegment enthilt Baufldchen fiir den individuellen Wohnungsbau und  Wohnbauland
fiir Mehrfamilienhuser. Mit 88 % der Kaufvertrige und 79 % des Geldumsatzes ~Mit 70 €/m?
sowie 64 % des Flachenumsatzes wird die grofe Bedeutung dieses Teilmarktes unter- g Ie'C_h

strichen. Fiir Wohnbaulandgrundstiicke wurden 7.829 Kaufvertrage abgeschlossen. geblieben

Fiir baureifes Wohnbauland wurde im Landesdurchschnitt 70 €/m? (Vorjahr 70 €/m?)

gezahlt. Wohnbauland mit der Entwicklungsstufe werdendes Bauland kostete durch-

schnittlich 20 €/m? (Vorjahr 23 €/m?).

Zwischen Wohnbauland im Berliner Umland und im weiteren Metropolenraum er-  Preisniveau:
gibt sich ein Preisverhiltnis von 2,6 : 1. Fiir die Stadt Potsdam wurden durchschnitt-  Verhaltnis 2,6 : 1
lich die h6chsten Bodenpreise in einer Spanne von 77 €/m? bis 633 €/m? gezahlt.

In den kreisfreien Stadten (ohne Potsdam) lagen die Bodenpreise im Durchschnitt

zwischen 11 €/m? und 165 €/m?.

In den folgenden Grafiken sind die Entwicklung des Baulandumsatzes und die Bodenpreise in
Entwicklung der Durchschnittspreise fiir individuelles Wohnbauland jeweils fir Potsdam bis
baureifes Land bzw. werdendes Bauland im Berliner Umland einschlieBlich Potsdam 033 €/mM?

sowie im weiteren Metropolenraum einschlieBlich der kreisfreien Stadte dargestellt.

Entwicklung Baulandumsatz/
Bautatigkeit Wohnbauland
10.197
9.584

8.530
8.143
7.744

7475  7.536

6.900 763 6.833 7539 7.829

4.434

4,255 4.361

T T T T T T T T T 1
2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014

Anzahl Kaufvertrage = Anzahl der neuen Wohnungen
Wohnbauland nach genehmigten Wohngebéuden

Quelle: Amt fiir Statistik Berlin-Brandenburg und eigene Ermittlung

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

97

- 87 86 91

83 82 82 83 82

34 35 34

7 8 25 27 L —

2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014

=== haureifes Land werdendes Bauland
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Wohnbauland im weiteren Metropolenraum
in €/m2 (einschlieBlich kreisfreie Stadte)

38 36 38 38
35 34 33 33 34
31

b 3 13 15 15

10 11 9 11 10

2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014

=== baureifes Land werdendes Bauland

Werdendes Bauland kann entsprechend der Definition der Immobilienwertermitt-
lungsverordnung (ImmoWertV) in Bauerwartungsland und Rohbauland unter-
schieden werden (§ 5 ImmoWertV). In der Kaufpreissammlung der regionalen
Gutachterausschiisse wird unterschieden nach qualifizierter Bauerwartung (entspre-
chende Ausweisungen in Flichennutzungsplénen oder vorliegende Bebauungsplan-
entwiirfe) und nicht qualifizierter Bauerwartung (Abstellen auf den allgemeinen
Geschiftsverkehr). Das Bodenpreisniveau der Landkreise und kreisfreien Stéadte,
unterteilt in die einzelnen Rdume, ist in der Tabelle ,,Individuelles Wohnbauland/
Umsitze und Preise® auf Seite 33 dargestellt.

werdendes Wohnbauland im Berliner Umland 2010 — 2014

. Anzahl 2% Spanne %
Entwicklungszustand Kaufvertrage vom BRW vom BRW
nicht qualifizierte Bauerwartung 22 16 2-37
qualifizierte Bauerwartung 70 33 5-97
Rohbauland 104 50 5-192

werdendes Wohnbauland im weiteren Metropolenraum 2010 — 2014

. Anzahl 3% Spanne %
Entwicklungszustand Kaufvertrage vom BRW vom BRW
nicht qualifizierte Bauerwartung 44 19 3-563
qualifizierte Bauerwartung 102 32 4-101
Rohbauland 163 45 3-100

Gewerblich nutzbare Baugrundstuicke sind Baufldchen fiir dienstleistendes und
produzierendes Gewerbe. Mit ca. 6 % nahmen diese Baugrundstiicke am Markt-
geschehen der unbebauten Baufldchen teil. Insgesamt wurden 490 Kaufvertrage
mit einem Fldchenumsatz von 429 Hektar und einem Geldumsatz von 95 Mio. €
registriert. Die folgende Grafik zeigt die Bodenpreisentwicklung im Berliner Um-
land einschlieBlich Potsdam sowie im weiteren Metropolenraum einschlieBlich der
kreisfreien Stadte fiir baureifes Gewerbebauland. Die bei Wohnbauland vorgenom-
mene Differenzierung ist fiir werdendes Gewerbebauland aufgrund der geringen
Datenanzahl nicht durchfiihrbar.
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4. Preisniveau und Preisentwicklung auf den Grundstiicksteilmérkten

Individuelles Wohnbauland/
Umsatze und Preise

Kaufvertrage fiir @ Bodenpreise fiir baureifes
Landkreise/ individuelles Wohnbauland individuelles Wohnbauland (€/m?)
reifree Stadte Anzahl % zu 2013 Berliner Umland Metrv:;gg::aum
Barnim 773 +12 86 1 43 1
Dahme-Spreewald 685 +9 90 1 50 1
Elbe-Elster 128 +17 13 |
Havelland* 717 -13 84 — 26 —
Markisch-Oderland 825 +12 88 1 30 1
Oberhavel 751 +2 % — 29 1
Oberspreewald-Lausitz* 162 +12 29 1
Oder-Spree* 549 +3 76 1 40 —
Ostprignitz-Ruppin 156 +0 44 |
Potsdam-Mittelmark 763 -12 150 1 42 —
Prignitz 143 +19 17 |
Spree-Neife* 193 +30 29 |
Teltow-Flaming 739 +19 92 1 37 1
Uckermark 205 -3 27 —
Brandenburg an der Havel 97 -10 58 |
Cottbus 111 +13 59 —
Frankfurt (Oder) 46 + 31 47 —
Potsdam 139 -25 230 1
Land Brandenburg 7.182 +3 75—
Berliner Umland*! 3.720 +0 93 1
weiterer Metropolenraum*? 3.069 +10 36 —

* Die Umsatzentwicklungen sind in den Landkreisen nicht représentativ, da eine abweichende Datengrundlage im Vorjahr vorlag.

*! Aussage ohne die Stadt Potsdam
*2 Aussage ohne die drei kreisfreien Stadte 1 steigend }

— gleichbleibend

Tendenz zum Vorjahr

| fallend bei Veranderungen > 5 %

Gewerbebauland im Berliner Umland (einschlieBlich Potsdam)
und im weiteren Metropolenraum in €/m?2
(einschlieBlich kreisfreie Stadte)

55 5 53

50 50

42 . 45 45 45

19 .5
12 12 13 12 13 11 12 14

2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014

=== Berliner Umland weiterer Metropolenraum
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Grundstiicksmarktbericht 2014

werdendes Gewerbebauland im Berliner Umland 2005 - 2014

. Anzahl 2% Spanne %
Entwicklungszustand Kaufvertrage vom BRW vom BRW
Bauerwartung 32 35 5-125
Rohbauland 36 43 3-167

werdendes Gewerbebauland im weiteren Metropolenraum 2005 — 2014

. Anzahl 2% Spanne %
Entwicklungszustand Kaufvertrige vom BRW vom BRW
nicht qualifizierte Bauerwartung 14 21 7-38
qualifizierte Bauerwartung 47 22 3-64
Rohbauland 32 43 8-102

Fiir die Auswertung in der folgenden Tabelle wurde der Auswertezeitraum auf
drei Jahre ausgedehnt, um gentigend geeignete Kaufvertrage in die Mittelbildung

einbeziehen zu konnen.

Gewerbebauland/
Umsatze und Preise 2012 — 2014
Kaufvertrage fiir @ Bodenpreise fiir baureifes
Landkreisel Gewerbebauland baureifes Gewerbebauland (€.Im’)
kreisfreie Stadte Anzahl Berliner Umland Metrvov;:::z::aum
] ]
Barnim 106 38 18
Dahme-Spreewald 93 59 10
Elbe-Elster 47 7
Havelland 12 43 16
Markisch-Oderland 17 27 7
Oberhavel 95 27 15
Oberspreewald-Lausitz 69 8
Oder-Spree 123 48 13
Ostprignitz-Ruppin 81 1
Potsdam-Mittelmark 132 65 21
Prignitz 61 9
Spree-Neile 52 12
Teltow-Flaming 128 53 21
Uckermark 29 8
Brandenburg an der Havel 46 16
Cottbus 31 17
Frankfurt (Oder) 21 27
Potsdam 62 99
Land Brandenburg 1.405 29
Berliner Umland*! 536 41
weiterer Metropolenraum*? 709 12
*! Aussage ohne die Stadt Potsdam
*2 Aussage ohne die drei kreisfreien Stadte
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4. Preisniveau und Preisentwicklung auf den Grundstiicksteilmérkten

Grundstiicke fur geschéftliche- und Buronutzung sind Baufldachen fiir Biiro- und
Verwaltungsgebiude und Gebdude mit unterschiedlichen Nutzungen, wie z. B.
Arztpraxen sowie Liden im Erdgeschoss und untergeordneter Wohnnutzung. Der
Anteil dieses Teilmarktes betrdgt weniger als 1 % der Vertragsabschliisse. Es wurden
40 Kaufvertrage mit einem Flachenumsatz von 9 Hektar und einem Geldumsatz
von 8 Mio. € abgeschlossen. Die 40 vorliegenden Kaufvertriage lassen eindeutige
Aussagen zum Bodenpreisniveau nicht zu.

Betriebsgrundstiicke der Land- und Forstwirtschaft enthalten iiberwiegend
Baufldchen fiir einzelne Mast- und Milchviehanlagen, landwirtschaftliche Produk-
tionsgebdude und Stille. Es wurden insgesamt 37 Kaufvertridge abgeschlossen und
dabei 43 Hektar Fldche und 2 Mio. € umgesetzt. Mit einem Anteil von weniger als
1 % sind Betriebsgrundstiicke der Land- und Forstwirtschaft am Marktgeschehen der
gesamten unbebauten Baufldchen beteiligt. Fiir die 20 auswertbaren Kaufvertrage
wurde im Landesdurchschnitt ein Bodenpreis von rd. 3,50 €/m? in einer Spanne
von 0,50 €/m? bis 12,50 €/m? festgestellt.

Wochenend- und Ferienhausgrundstticke sind Bauflachen fiir Erholungsgrund-
stiicke und Ferienanlagen. Der Anteil dieses Teilmarktes betrégt 4 % der Vertragsab-
schliisse. Es wurden 391 Kaufvertrdge mit einem Fldchenumsatz von 50 Hektar und
einem Geldumsatz von 9 Mio. € abgeschlossen. Insgesamt waren 305 Kaufvertrige
auswertbar. Daraus ergibt sich im Landesdurchschnitt ein Bodenpreisniveau von
rd. 24 €/m? in einer Spanne von 0,82 €/m? bis 187 €/m2. Die hochsten Preise wer-
den in den Landkreisen Uckermark, Ostprignitz-Ruppin und Potsdam-Mittelmark,
teilweise in direkter Uferlage, gezahlt.

Die Bauflachen fur sonstige Nutzungen haben am gesamten Grundstiicksteilmarkt
der unbebauten Bauflachen mit 1 % einen geringen Anteil. Es wurden 81 Kaufver-
trage mit einem Flachenumsatz von 11 Hektar und einem Geldumsatz von 4 Mio. €
registriert. Darunter wurden Bauflichen in Sondergebieten und fiir Stellplitze,
Garagen sowie Zukidufe verduflert. Die Vielfalt dieser Nutzungen lassen eindeutige
Aussagen zum Bodenpreisniveau nicht zu.

4.2 Bebaute Grundstucke

Bebaute Grundstiicke sind mit einem oder mehreren Gebéduden bebaut, die in der
Regel den Gesamtkaufpreis maB3geblich bestimmen. Die Durchschnittspreise werden
einschlieBlich Grundstiick ausgewertet. Das Wohnungs- und Teileigentum wird im
Punkt 4.3 dieses Marktberichtes gesondert erfasst.

Im Berichtsjahr wurden fiir diesen Grundstiicksteilmarkt 12.505 Kaufvertrage
(+5 %) mit einer Grundstiicksflache von insgesamt 3.620 Hektar (+ 7 %) und ei-
nem Geldumsatz von 2.744 Mio. € (+ 24 %) registriert. Die Tabelle auf folgender
Seite stellt die Verteilung der Umsitze nach Gebaudearten dar.

Die Gesamtumsétze im Jahr 2014 verteilten sich regional sehr unterschiedlich und
sind in der Tabelle auf Seite 37 dargestellt.

Freistehende Ein- und Zweifamilienh@user waren auch im Jahr 2014 mit ins-
gesamt 6.233 abgeschlossenen Kaufvertrdgen die gefragtesten bebauten Objekte
(darunter 367 Kaufvertrige fiir Zweifamilienhduser). Gegeniiber dem Vorjahr er-
hohte sich die Anzahl der Kaufvertrage um 7 %. Der Geldumsatz stieg um 12 %
und der Flichenumsatz erhohte sich um 16 %. Die Grafik auf Seite 37 zeigt die

Oberer Gutachterausschuss Land Brandenburg
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Darstellung der Kauffalle
fir bebaute Grundstiicke*

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

Umsatze fir bebaute Grundstiicke, gegliedert nach Nutzung
Nutzung Kaufvertrage Flachenumsatz Geldumsatz
Anzahl % zu 2013 Hektar % zu 2013 Mio. € % zu 2013

freistehende Ein- und 6.233 +7 1.186 +16 936 +12
Zweifamilienhduser
Reihenhauser/Doppelhaushalften 1.935 -2 138 -7 254 -6
Bauernhauser 396 +16 469 +29 34 +26
Wochenendhduser 1.314 +9 150 +3 60 +22
Mehrfamilienhaduser 819 +7 280 +38 502 +43
Wohn- und Geschiftshéuser, 728 +9 262 -10 649 +56
Biirogebéude
Lagergebaude 280 +2 253 +55 45 -31
Produktionsgebéude 318 +13 548 +16 100 +64
Gebaude fiir Freizeitzwecke 44 +19 37 -8 5 +0
Gebéaude fiir Beherbergungen 89 -14 61 -50 59 +195
sonstige Gebaude 349 -13 236 -4 100 -8
Land Brandenburg 12.505 +5 3.620 +7 2.744 +24
Berliner Umland 4.529 -1 769 +11 1.566 +13

darunter: Potsdam 418 -1 71 +15 500 +37
weiterer Metropolenraum 7.976 +8 2.851 +7 1.178 +44

darunter: kreisfreie Stadte 614 +5 184 -8 370 +166
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4. Preisniveau und Preisentwicklung auf den Grundstiicksteilmérkten

Bebaute Grundstucke/
Veranderungen zum Vorjahr

tra;:::::g/t - Anzahl der Kaufvertriage Fléc(:f::::; atz Ge(ll\:?:z; z
gesamt % zu 2013 gesamt gesamt
Barnim 966 -1 271 146
Dahme-Spreewald 974 -1 178 162
Elbe-Elster 560 -8 205 36
Havelland* 857 +16 159 171
Mérkisch-Oderland 1.109 -3 371 157
Oberhavel 1.263 +3 314 286
Oberspreewald-Lausitz* 448 +43 131 48
Oder-Spree* 878 +8 208 126
Ostprignitz-Ruppin 617 -6 266 86
Potsdam-Mittelmark 1.270 +5 497 299
Prignitz 502 +8 144 49
Spree-Neife* 517 +122 21 39
Teltow-Flaming 901 +3 217 193
Uckermark 611 -4 193 76
Brandenburg an der Havel 285 +17 83 194
Cottbus 233 +2 78 102
Frankfurt (Oder) 96 -17 23 74
Potsdam 418 -1 7 500
Land Brandenburg 12.505 +5 3.620 2.744

im Vorjahr vorlag.

* Die Umsatzentwicklungen sind in den Landkreisen nicht représentativ, da eine abweichende Datengrundlage

7.000

Entwicklung der Umséatze und Durchschnittspreise fur
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freistehendes
Ein- und Zwei-
familienhaus
fir 164.200 €

gesamte Entwicklung der Umsétze und Durchschnittspreise fiir freistehende Ein-
und Zweifamilienhduser ab 2005.

Fiir das Jahr 2014 werden die regionalen Umsatzentwicklungen gegeniiber 2013
in der Tabelle ,,Freistehende Ein- und Zweifamilienhduser/Verdnderungen zum
Vorjahr* dargestellt. Der durchschnittliche Gesamtkaufpreis fiir ein Ein- bzw. Zwei-
familienhausgrundstiick, ohne Beriicksichtigung des Baujahres und des Bauzu-
standes erhdhte sich im Landesdurchschnitt auf 164.200 € (Vorjahr 153.600). Die
durchschnittliche Grundstiicksgrofe der freistehenden Ein- bzw. Zweifamilienhdu-
ser betrug im Landesdurchschnitt 971 m?, darunter im Berliner Umland 878 m?,
in Potsdam 738 m? (inklusive Villengrundstiicke), im weiteren Metropolenraum
1.069 m? und in den kreisfreien Stiddten 894 m?.

Die regionalen Gesamtkaufpreise sind in der Tabelle auf Seite 39 dargestellt.

In der Grafik ,,Gesamtkaufpreise freistehender Ein- und Zweifamilienhduser
2010 — 2014 auf Seite 40 sind die durchschnittlichen Gesamtkaufpreise aus-
wertbarer Kaufvertriige in den Stidten, Gemeinden und Amtern dargestellt. Eine
Zuordnung ist iiber die Verwaltungsiibersicht auf der Riickseite des Grundstiicks-
marktberichtes moglich.

Freistehende Ein- und Zweifamilienh&user/
Veranderungen zum Vorjahr
tf;::.r:ii:glt e Anzahl der Kaufvertrage Fléi:‘:::;:)s atz Ge(lﬁ:'::lz)a 2
gesamt % zu 2013 gesamt gesamt

Barnim 515 0 88 81
Dahme-Spreewald 510 -5 89 77
Elbe-Elster 301 -9 48 15
Havelland* 521 +21 65 88
Markisch-Oderland 679 +7 128 93
Oberhavel 624 -2 106 104
Oberspreewald-Lausitz* 228 +43 59 18
Oder-Spree* 413 +4 89 59
Ostprignitz-Ruppin 291 +5 105 28
Potsdam-Mittelmark 742 +9 167 167
Prignitz 173 +7 38 12
Spree-Neife* 226 +88 59 21
Teltow-Flaming 428 +7 49 56
Uckermark 241 +8 60 21
Brandenburg an der Havel 72 +6 9 10
Cottbus 90 +2 9 12
Frankfurt (Oder) 33 +14 4 5
Potsdam 146 +4 14 69
Land Brandenburg 6.233 +7 1.186 936

* Die Umsatzentwicklungen sind in den Landkreisen nicht représentativ, da eine abweichende Datengrundlage

im Vorjahr vorlag.
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4. Preisniveau und Preisentwicklung auf den Grundstiicksteilmérkten

Freistehende Ein- und Zweifamilienhauser/
Gesamtkaufpreise (€)
Landkreise/ Durcf.lschnitt I?urch§chniﬂ
kreisfreie Stadte ‘m im weiteren
Berliner Umland Metropolenraum
Barnim 191.000 1 130.700 1
Dahme-Spreewald 196.300 T 117.800 1
Elbe-Elster 54.400 |
Havelland 233.400 1 93.600 |
Mérkisch-Oderland 178.800 1 83.600 —
Oberhavel 198.500 — 109.800 —
Oberspreewald-Lausitz 80.400 |
Oder-Spree 184.100 | 119.100 —
Ostprignitz-Ruppin 112.800 T
Potsdam-Mittelmark 343.900 1 109.900 —
Prignitz 81.600 |
Spree-NeiRe 101.000 1
Teltow-Flaming 198.500 1 117.700 1
Uckermark 103.700 —
Brandenburg an der Havel 159.100 1
Cottbhus 144.100 |
Frankfurt (Oder) 170.000 1
Potsdam*’ 450.800 1
Land Brandenburg 164.200 1
Berliner Umland*2 222.800 1
weiterer Metropolenraum*? 100.800 T
Die durchschnittlichen Gesamtkaufpreise wurden aus auswertbaren Kaufvertragen ermittelt.
! inklusive Villengrundsticke
*2. Aussage ohne die Stadt Potsdam
*3 Aussage ohne die drei kreisfreien Stadte
—  gleichbleibend
1 steigend Tendenz zum Vorjahr
| fallend bei Veranderungen > 5 %

In der Tabelle ,,Freistehende Ein- und Zweifamilienhduser/Preiskategorien (An-
teile %) auf Seite 40 wird die Verteilung in einzelnen Preiskategorien dargestellt.
Dabei wurden fiir das Land Brandenburg insgesamt 6.233 Kaufvertrége ausgewertet.
Auf das Berliner Umland entfallen 2.440 Kaufvertriage, auf die Stadt Potsdam 145
Kaufvertrdage, auf den weiteren Metropolenraum 3.453 Kaufvertrdge und auf die
kreisfreien Stiadte 195 Kaufvertrage.

Deutlicher als die Gesamtkaufpreise geben die Wohnflichenpreise das Preisniveau
der freistehenden Ein- und Zweifamilienhduser wieder. Diese sind in den einzelnen
Landkreisen und Raumen in der Tabelle ,,Freistehende Ein- und Zweifamilienhédu-
ser/durchschnittliche Preise* entsprechend des Baujahres auf Seite 41 dargestellt.
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| RO

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

Grenze
Berliner Umland

Gesamtkaufpreise

freistehende Ein- und Zweifamilienhauser
2010 - 2014

Freistehende Ein- und Zweifamilienhauser/
Preiskategorien (Anteile %)

Berliner Umland Stadt weiterer kreisfreie
Preiskategorien (€) :hneePots d:m Pot: dam Metropolenraum Stadte ohne

ohne kreisfreie Stadte Potsdam
<50.000 5 1 34 14
50.001 - 100.000 14 6 30 19
100.001 - 150.000 20 5 20 27
150.001 - 200.000 20 8 10 25
>200.000 41 80 6 15
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4. Preisniveau und Preisentwicklung auf den Grundstiicksteilmérkten

Aus einer Auswertung der Kaufvertrige ergaben sich folgende Wohnflachenpreise

(Vorjahreswerte):

* Land Brandenburg insgesamt 1.401 €/m?> (1.348 €/m?)
» Berliner Umland ohne Potsdam 1.787 €/m? (1.652 €/m?)
+ Stadt Potsdam 2.576 €/m* (2.141 €/m?)
» weiterer Metropolenraum ohne kreisfreie Stadte 889 €/m? (887 €/m?)

e kreisfreie Stiadte

1.199 €/m*>  (1.173 €/m?)

Freistehende Ein- und Zweifamilienhauser/
durchschnittliche Preise
. Anzahl Baualters- @ Wohnfliche 2 Wohn- @ Gesamt-
Réume Kaufvertrige Klasse (m?) flaichenpreis kaufpreis
(€/m?) (€)
Land Brandenburg 2.045 <1949 129 1.145 130.800
528 1949 — 1990 114 1.100 119.400
1.003 1991 - 2011 136 1.737 239.700
127 > 2012 139 2.109 290.200
Berliner Umland 791 <1949 120 1.541 179.200
(ohne Potsdam)
173 1949 — 1990 109 1.496 159.400
584 1991 - 2011 140 2.007 289.000
64 =2012 141 2.286 321.000
Stadt Potsdam* 34 <1949 288 3.461 700.713
7 1949 - 1990 108 2.046 209.000
16 1991 -2011 138 2.256 324.700
35 >2012 145 2.145 314.100
weiterer Metropolenraum 1181 <1949 130 669 82.400
(ohne kreisfreie Stadte)
314 1949 - 1990 115 835 94.000
363 1991 - 2011 130 1.280 162.500
20 > 2012 124 1.496 184.600
kreisfreie Stadte 39 <1949 142 987 120.200
(ohne Potsdam)
34 1949 - 1990 129 1.133 132.100
40 1991 -2011 137 1.305 187.200
8 >2012 112 1.760 203.500
Angaben aus auswertbaren Kaufvertragen
* inklusive Villengrundstiicke

Verkdufe von Reihenh&usern und Doppelhaushalften nahmen im Land Branden-
burg mit 1.935 Kaufvertrdgen neben den freistehenden Ein- und Zweifamilienhiu-
sern den zweitgrofiten Anteil am Gesamtteilmarkt der bebauten Grundstiicke ein.
Darunter wurden 1.234 Kaufvertrige (64 %) fiir Doppelhaushélften abgeschlossen.
Die folgende Grafik zeigt die Entwicklung der Umsitze und Durchschnittspreise
fiir Reihenhduser und Doppelhaushilften von 2005 — 2014.

Gegeniiber dem Vorjahr ging die Anzahl der Kaufvertrige um 2 % zuriick. Insgesamt
wurden 138 Hektar Grundstiicksflache (- 7 %) und rd. 254 Mio. € (- 6 %) umgesetzt.
Die Gesamtumsitze entwickelten sich regional sehr unterschiedlich und sind in der
folgenden Tabelle dargestellt.

Oberer Gutachterausschuss Land Brandenburg
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Entwicklung der Umsatze und Durchschnittspreise fir
Reihenhauser/Doppelhaushalften 2005 — 2014

2.500 200.000
-175.000
2.000
-150.000
- 120.000
1.500
- 100.000
10007 - 75.000
- 50.000
500
-25.000
-0
2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014
I Kaufvertrége (Anzahl) 0 durchschnittlicher Wohnflachenpreis (€/m2)
I Geldumsatz (Mio. €) == durchschnittlicher Gesamtkaufpreis (€)

Reihenhauser und Doppelhaushalften/
Veranderungen zum Vorjahr
. Anzahl der Kaufvertrage | Flichenumsatz | Geldumsatz

Landkreise/ (Hektar) (Mio. €)
kreisfreie Stadte gesamt % zu 2013 gesamt gesamt
Barnim 139 -14 9 18
Dahme-Spreewald 130 +30 6 21
Elbe-Elster 53 -18 4 2
Havelland* 147 +18 7 22
Markisch-Oderland 149 -7 15 15
Oberhavel 227 -7 17 32
Oberspreewald-Lausitz* 57 +14 4 4
Oder-Spree* 96 -13 7 1
Ostprignitz-Ruppin 91 -15 10 5
Potsdam-Mittelmark 189 +5 13 30
Prignitz 123 +3 13 6
Spree-NeiBe* 29 +123 3 2
Teltow-Flaming 153 -4 7 21
Uckermark 95 -3 12 6
Brandenburg an der Havel 49 -18 2 5
Cottbus 40 +0 2 5
Frankfurt (Oder) 21 +11 1 2
Potsdam 147 -9 6 47
Land Brandenburg 1.935 -2 138 254

* Die Umsatzentwicklungen sind in den Landkreisen nicht reprasentativ, da eine abweichende Datengrundlage

im Vorjahr vorlag.
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4. Preisniveau und Preisentwicklung auf den Grundstiicksteilmérkten

Im Berliner Umland wurden 754 Kaufvertrige mit einem Geldumsatz von ca.
134 Mio. € registriert. In der Stadt Potsdam wurden 147 Kaufvertrdge mit einem
Geldumsatz von ca. 47 Mio. € abgeschlossen. Im weiteren Metropolenraum wurden
dagegen 924 Kaufvertrige mit einem Geldumsatz von ca. 61 Mio. € registriert.
Die kreisfreien Stadte hatten 110 Kaufvertrdge und ca. 12 Mio. € Geldumsatz
aufzuweisen.

Der durchschnittliche Kaufpreis fiir ein Reihenhaus oder eine Doppelhaushilfte
betrug im Landesdurchschnitt 143.800 €, darunter fiir ein Reihenhaus 155.000 € und
fiir eine Doppelhaushélfte 138.000 €. Im Berliner Umland (ohne Potsdam) erhdhte
sich der durchschnittliche Kaufpreis fiir ein Reihenhaus bzw. eine Doppelhaushélfte
gegeniiber dem Vorjahr auf 187.700 € (+ 8 %). Mit einem Durchschnittspreis von
259.500 € wurden im Berliner Umland des Landkreises Potsdam-Mittelmark neben
der Stadt Potsdam die teuersten Objekte verduflert. In der Stadt Potsdam kosteten
Reihenhiduser bzw. Doppelhaushélften im Durchschnitt 312.100 €.

Die Durchschnittspreise der Verkdufe sind der folgenden Tabelle zu entnehmen.

Reihenhauser und Doppelhaushalften/
Gesamtkaufpreise (€)
Landkreise/ ) Durchschnitt I?;r:;si::;:i:t
kreisfreie Stadte im Berliner Umland Metropolenraum
Barnim 167.100 — 82.600 |
Dahme-Spreewald 209.700 1 66.500 |
Elbe-Elster 46.200 —
Havelland 196.500 1 83.300 1
Markisch-Oderland 147.700 1 57.300 1
Oberhavel 166.400 — 71.400 1
Oberspreewald-Lausitz 74200 1
Oder-Spree 142,900 T 104.500 T
Ostprignitz-Ruppin 71.400 |
Potsdam-Mittelmark 259.500 — 83.300 |
Prignitz 62.900 |
Spree-NeiRe 79.300 1
Teltow-Flaming 173.300 1 100.200 —
Uckermark 72100 —
Brandenburg an der Havel 108.300 T
Cottbus 132200 1
Frankfurt (Oder) 88.700 |
Potsdam 312100 1
Land Brandenburg 143.800 —
Berliner Umland*" 187.700 1
weiterer Metropolenraum*? 75.300 —
Die durchschnittlichen Gesamtkaufpreise wurden aus auswertbaren Kaufvertragen ermittelt.
*! Aussage ohne die Stadt Potsdam
*2 Aussage ohne die drei kreisfreien Stadte
— gleichbleibend
1 steigend } Tepden"z zum Vorjahr
| fallend bei Veranderungen > 5 %

In den kreisfreien Stiddten (ohne Potsdam) liegen die durchschnittlichen Gesamt-
kaufpreise zwischen 88.700 € in Frankfurt (Oder) und 132.200 € in Cottbus.

Reihenhaus fur
155.000 €

Doppelhaus-
halfte far
138.000 €
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Gesamtkaufpreise
Reihenhauser und Doppelhaushélften
2010 — 2014

weniger als 3 Kauffélle
bis 49.999 €

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

Grenze
Berliner Umland

| TR REL

In der Grafik ,,Gesamtkaufpreise Reihenhduser und Doppelhaushélften 2010 —
2014 sind die durchschnittlichen Gesamtkaufpreise auswertbarer Kaufvertrige
in den Stidten, Gemeinden und Amtern dargestellt. Eine Zuordnung ist iiber die
Verwaltungsiibersicht auf der Riickseite des Grundstiicksmarktberichtes moglich.

In der folgenden Tabelle wird die Verteilung der Kaufvertrdge in einzelnen Preis-
kategorien dargestellt.

Reihenhauser und Doppelhaushalften/
Preiskategorien (Anteile %)
. weiterer kreisfreie
Preiskategorien (€) B;:::e;ol:z;:;d P:tt::;m Metropolenraum Stadte ohne
ohne kreisfreie Stadte Potsdam
<50.000 3 46 24
50.001 - 100.000 10 3 31 25
100.001 - 150.000 24 18 25
150.001 - 200.000 32 1" 4 21
>200.000 31 86 1 5
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4. Preisniveau und Preisentwicklung auf den Grundstiicksteilmérkten

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

* Land Brandenburg insgesamt 1.366 €/m?>  (1.314 €/m?)
» Berliner Umland ohne Potsdam 1.657 €/m?>  (1.507 €/m?)
+ Stadt Potsdam 2.198 €/m*>  (2.141 €/m?)
» weiterer Metropolenraum ohne kreisfreie Stiadte 759 €/m? (718 €m?)
» kreisfreie Stadte ohne Potsdam 1.137 €/m?>  (1.046 €m?)

Werden die Reihenhduser und Doppelhaushélften getrennt betrachtet, ergeben sich
folgende Wohnfldchenpreise: Reihenh&user Doppelhaushélften

* Land Brandenburg insgesamt 1.438 €/m? 1.330 €/m?
* Berliner Umland ohne Potsdam 1.643 €/m? 1.667 €/m?
» Stadt Potsdam 2.459 €/m? 2.112 €/m?
* weiterer Metropolenraum

ohne kreisfreie Stiadte 690 €/m? 780 €/m?
o kreisfreie Stadte ohne Potsdam 1.139 €/m? 1.136 €/m?

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

Bei der Ermittlung dieser Durchschnittspreise wurde nicht nach Gebduden mit bzw.
ohne Kellergeschoss unterschieden. Eine detaillierte Untersuchung von Neubauten
(Gebdude mit einem Baujahr bis zu drei Jahren vor dem Kaufvertragsabschluss und
Fertigstellungen nach Vertragsabschluss) von Reihenhdusern und Doppelhaushélften
im Berliner Umland fiir die letzten fiinf Jahre ergab, dass die Wohnfldchenpreise
von Gebduden mit Keller durchschnittlich rd. 30 % tiber den Wohnfldchenpreisen
fiir Gebdude ohne Keller lagen.

Reihenhauser und Doppelhaushalften/
durchschnittliche Preise

Réume a2l Baualters- | @ Wohnflache ﬂﬁ»‘gﬁﬁlis ?(a(f;:::st
ge klasse (m?) (€m?) ©
Land Brandenburg 663 <1949 110 957 92.200
125 1949 — 1990 109 848 90.000
473 1991 - 2011 119 1589 182.900
140 > 2012 134 2052 269.400
Berliner Umland 152 <1949 110 1200 138.300
(ohne Potsdam) 16 1949 - 1990 110 1307 139300
320 1991 - 2011 120 1660 194.600
83 > 2012 129 2087 261.200
Stadt Potsdam 21 <1949 126 2.548 306.100
3 1949 — 1990

47 1991 - 2011 112 2166 245,800
48 > 2012 146 2084 300.400
weiterer Metropolenraum 445 <1949 109 675 66.300
(ohne kreisfrele Stadte) 99 1949 — 1990 109 732 78.400
87 1991 - 2011 17 1.006 113.600
4 > 2012 % 1.564 154.100
kreisfreie Stadte 45 <1949 109 918 93.700
(ohne Potsdam) 7 1949 - 1990 114 1239 125.000
19 1991 - 2011 121 1190 147.300
5 > 2012 122 1612 199.800

Angaben aus auswertbaren Kaufvertragen

* Bei drei oder weniger auswertbaren Kaufvertragen erfolgt keine Angabe der durchschnittlichen Preise.
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Der Grundstiicksteilmarkt der Bauernh&user ist zu 91 % im weiteren Metropolen-
raum zu finden. Insgesamt wurden im Land Brandenburg mit 396 Kaufvertragen
eine Fliche von 469 Hektar und 34 Mio. € umgesetzt. Die durchschnittliche Grund-
stiicksgrof3e betrégt ca. 1,2 Hektar. Der Gesamtkaufpreis liegt durchschnittlich bei
ca. 92.700 €.

Der Grundstiicksteilmarkt der Wochenendh&user hat einen Anteil von ca. 11 %
am Marktgeschehen der gesamten bebauten Grundstiicke. Mit 1.314 Kauf-
vertrdgen wurden 109 % des Vorjahresniveaus erreicht. Davon entfallen auf
das Berliner Umland 387 Kaufvertrdge, darunter 4 Kaufvertrdge in der Stadt
Potsdam. Im weiteren Metropolenraum wurden 927 Kaufvertrdge, darunter in
den kreisfreien Stiddten 62 Kaufvertrdge, registriert. Es wurden insgesamt im
Land Brandenburg 150 Hektar und 60 Mio. € (122 % des Vorjahres) umgesetzt.
Die durchschnittliche Grundstiicksgrofie betrdgt 813 m? bei einer Spanne von
143 m? bis 5.300 m2. Der Gesamtkaufpreis liegt durchschnittlich bei ca. 39.000 €
(1.000 € bis 350.000 €).

Der Grundstiicksteilmarkt der Mehrfamilienhduser hat einen Anteil von ca. 7 %
am Marktgeschehen der bebauten Grundstiicke. Mit 819 abgeschlossenen Kaufver-
trigen wurden insgesamt 280 Hektar Grundstiicksfliche und 502 Mio. € umgesetzt.
Die Abweichungen zum Vorjahresergebnis betrugen bei den Vertragszahlen + 7 %,
beim Flachenumsatz + 38 % und beim Geldumsatz + 43 %. Die Gesamtumsit-
ze entwickelten sich regional sehr unterschiedlich und sind in folgender Tabelle
dargestellt.

Mehrfamilienh&user/
Veranderungen zum Vorjahr
Anzahl der Flachenumsatz Geldumsatz
Lan.dkre:isel . Kaufvertrage (Hektar) (Mio. €)
kreisfreie Stadte gesamt gesamt gesamt
Barnim 63 18 10
Dahme-Spreewald 33 9 14
Elbe-Elster 33 57 8
Havelland 41 11 12
Markisch-Oderland 72 22 14
Oberhavel 98 29 51
Oberspreewald-Lausitz 19 5 4
Oder-Spree 37 10 15
Ostprignitz-Ruppin 30 7 12
Potsdam-Mittelmark 29 12 17
Prignitz 52 9 6
Spree-Neife 42 9 4
Teltow-Flaming 98 25 37
Uckermark 37 16 6
Brandenburg an der Havel 53 18 85
Cottbus 20 9 45
Frankfurt (Oder) 12 2 5
Potsdam 50 12 157
Land Brandenburg 819 280 502
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Fiir eine Aufteilung nach Preiskategorien der Gesamtkaufpreise fiir Mehrfamili-
enhéuser wurden 2014 im Berliner Umland (ohne Potsdam) 177 Kaufvertréige, in
der Stadt Potsdam 50 Kaufvertrage, im weiteren Metropolenraum (ohne kreisfreie
Stadte) 507 Kaufvertrdge und in den kreisfreien Stiadten 85 Kaufvertrage regist-
riert. In der niedrigsten Preiskategorie bis 100.000 € handelt es sich hauptséchlich
um Mehrfamilienhduser alterer Baujahre mit teilweise hohem Sanierungs- bzw.
Modernisierungsaufwand.

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

Mehrfamilienh&user/Preiskategorien (Anteile %)
. weiterer kreisfreie
Preiskategorien (€) B:':::e;ol:?(::;d Postt::atm Metropolenraum Stadte ohne
ohne kreisfreie Stadte Potsdam
<100.000 21 2 55 14
100.001 - 250.000 28 8 28 24
250.001 - 500.000 19 24 10 26
500.001 - 750.000 9 12 2 14
750.001 - 1.000.000 8 18 2 4
>1.000.000 15 36 3 18
Mehrfamilienhauser/durchschnittliche Preise
Riume Anzah! Baualters- @ Wohnfliche ﬂi;’: :2:;5 ?‘ii:::i":
Kaufvertrage klasse (m?) (€m?) ©
Land Brandenburg 353 <1949 459 607 217.400
45 1949 - 1990 1.544 441 648.000
38 1991 - 2011 823 1.226 831.100
1* =>2012
Berliner Umland 77 <1949 324 776 225.500
(ohne Potsdam) 7 1949 - 1990 948 560 491.900
25 1991 - 2011 746 1.343 925.000
>2012
Stadt Potsdam 16 <1949 601 1.489 880.800
1* 1949 - 1990
4 1991 - 2011 260 1.805 475.500
1* =2012
weiterer Metropolenraum 212 <1949 466 41 149.700
(ohne kreisfreie Stadte) 33 1949 - 1990 834 396 346.700
5 1991 - 2011 1.523 570 714.700
=>2012
kreisfreie Stadte 48 <1949 533 663 282.100
(ohne Potsdam) 4 1949 - 1990 10.000 464 3.406.900
4 1991 - 2011 934 824 745.900
=>2012
enthalt sanierte bzw. unsanierte Objekte
* Bei drei oder weniger auswertbaren Kaufvertragen erfolgt keine Angabe der durchschnittlichen Preise.

Die Wohn- und Geschéftshduser sowie Blrogebaude nehmen bei einem Anteil
von ca. 6 % der Verkiufe aller bebauten Grundstiicke mit 24 % einen bedeutenden
Anteil am Geldumsatz der bebauten Grundstiicke ein. Die Anzahl der Kaufvertrige
erhdhte sich um 2 %, der Geldumsatz um 56 % und der Flichenumsatz ging um
10 % gegeniiber dem Vorjahr zuriick. Insgesamt wurden 728 Kaufvertrdge mit einem
Flachenumsatz von 262 Hektar und einem Geldumsatz von rd. 649 Mio. € registriert.
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In der folgenden Tabelle sind die Umsétze in den einzelnen Landkreisen und kreis-
freien Stddten dargestellt.

Wohn- und Geschéftshauser, Burogebaude/Gesamtumsatze
. Anzahl der Flachenumsatz Geldumsatz

tf;::r';:glt sdte Kaufvertrige (Hektar) (Mio. €)

gesamt gesamt gesamt
Barnim 30 8 13
Dahme-Spreewald 29 6 9
Elbe-Elster 32 7 3
Havelland 27 8 25
Markisch-Oderland 51 16 22
Oberhavel 66 24 55
Oberspreewald-Lausitz 35 1 14
Oder-Spree 47 10 13
Ostprignitz-Ruppin 38 12 22
Potsdam-Mittelmark 48 16 37
Prignitz 36 5 10
Spree-Neife 34 10 4
Teltow-Flaming 62 39 54
Uckermark 46 23 27
Brandenburg an der Havel 42 23 68
Cottbus 36 1" 32
Frankfurt (Oder) 18 1" 61
Potsdam 51 22 180
Land Brandenburg 728 262 649

Fiir eine Aufteilung nach Preiskategorien der Gesamtkaufpreise fiir Wohn- und
Geschiftshéuser, Biirogebdude wurden 2014 im Berliner Umland (ohne Potsdam)
154 Kaufvertrdge, in der Stadt Potsdam 51 Kaufvertrdge, im weiteren Metropo-
lenraum (ohne kreisfreie Stidte) 427 Kaufvertrdge und in den kreisfreien Stadten
96 Kaufvertrage registriert.

Wohn- und Geschéaftshauser, Blirogebaude/
Preiskategorien (Anteile %)
Preiskategorien (€) B:':::e;ol:?(::;d Posttsa:atm Metr\zggzs:aurp Slt(arzltzf:)el:(:\e
ohne kreisfreie Stadte Potsdam

<100.000 14 47 22
100.001 - 250.000 32 2 31 29
250.001 - 500.000 18 16 13 20
500.001 - 750.000 6 6 2 7
750.001 - 1.000.000 7 22 1 3
>1.000.000 23 54 6 19
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4. Preisniveau und Preisentwicklung auf den Grundstiicksteilmérkten

Mit einem Anteil von 9 % sind die Gewerbe- und sonstigen Geb&ude am Grund-
stiicksteilmarkt der bebauten Grundstiicke beteiligt. Dieser Teilmarkt enthélt Kauf-
falle, die den bisherigen ausgewerteten Gebdudearten nicht zugeordnet werden
konnten. Hierunter wurden beispielsweise Kaufvertrige fiir Kliniken, Hotels, Lo-
gistik, Einkaufspassagen, Einzelhandelsmérkte und Gebdude fiir Freizeiteinrich-
tungen registriert. Es wurden 1.080 Kaufvertrdge mit einem Fldchenumsatz von
1.135 Hektar und einem Geldumsatz von 309 Mio. € abgeschlossen.

In der folgenden Tabelle sind die Umsétze der einzelnen Nutzungen fiir die
Gewerbe- und sonstigen Gebdude im Land Brandenburg und in den Rdumen
dargestellt.

Umsatze fur bebaute Gewerbe- und sonstige Grundstucke
Nutzung Kaufvertrage Flachenumsatz Geldumsatz
Anzahl % zu 2013 Hektar % zu 2013 Mio. € % zu 2013

Lagergebaude 280 +2 253 +55 45 -31
Produktionsgebaude 318 +13 548 +16 100 +64
Gebéude fiir Freizeitzwecke 44 +19 37 -8 5 0
Gebaéude fiir Beherbergungen 89 -14 61 -50 59 +195
sonstige Gebaude 349 -13 236 -41 100 -8
Land Brandenburg 1.080 -2 1.135 -5 309 +19
Berliner Umland 187 -1 149 -2 165 +32

darunter: Potsdam 18 -47 17 +70 46 +59
weiterer Metropolenraum 893 +0 986 -6 144 +7

darunter: kreisfreie Stadte 64 -20 66 -34 35 +133

4.3 Wohnungs- und Teileigentum

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

Insgesamt wurden im Land Brandenburg 3.466 Kaufvertrdge fiir das Wohnungs- und
Teileigentum mit einem Geldumsatz von rd. 481 Mio. € abgeschlossen. Verkdufe
von Teileigentum hatten mit 276 Kaufvertrdgen und mit einem Geldumsatz von
rd. 26 Mio. € am Gesamtumsatz einen geringen Anteil.

Die Auswertung ,,Eigentumswohnungen® umfasst die Erstverkédufe, die Weiter-
verduBerungen sowie Paketverkdufe von Eigentumswohnungen. Erstverkaufe sind
neu erstellte Wohnungen oder Eigenheime, die in der Rechtsform des Wohnungs-
eigentums erstmalig verkauft wurden und urspriinglich als Mietobjekte errichtete
Wohnungen, die umgewandelt wurden. Als umgewandelt wird eine Wohnung
klassifiziert, sobald die Abgeschlossenheitsbescheinigung fiir ein urspriinglich
als Mietwohngebdude errichtetes Gebaude vorliegt und das Wohnungsgrund-
buch angelegt ist. WeiterverduBerung sind Wohnungen oder Eigenheime, die in
der Rechtsform Wohnungseigentum zum wiederholten Male verkauft wurden,
unabhéingig davon, ob sie urspriinglich durch Neubau oder Umwandlung ent-
standen sind.
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49



4. Preisniveau und Preisentwicklung auf den Grundstiicksteilmérkten Grundstiicksmarktbericht 2014

Darstellung der Kaufféalle
fur Wohnungs- und Teileigentum* 8

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

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

Wohnungseigentum und Teileigentum/
Umsatze

Anzahl der Kaufvertrdge Geldumsatz (Mio. €)

Nutzung

gesamt % zu 2013 gesamt % zu 2013

Erstverkauf Wohnungseigentum 866 +14 201 +20
Weiterverkauf Wohnungseigentum 2.324 +11 254 +1
Erstverkauf Teileigentum 86 +76 5 +25
Weiterverkauf Teileigentum 190 +12 21 +163
Land Brandenburg 3.466 +13 481 +11
Berliner Umland 2.570 +19 384 +16
darunter: Potsdam 821 +8 170 +10
weiterer Metropolenraum 896 -2 97 -3
darunter: kreisfreie Stadte 245 -19 46 -16
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4. Preisniveau und Preisentwicklung auf den Grundstiicksteilmérkten

Eigentumswohnungen/Veranderungen zum Vorjahr
(Erstverkaufe und Weiterverauf3erungen)
Landkreise/ Anzahl der Kaufvertrége Geldumsatz (Mio. €)
kreisfreie Stédte gesamt % zu 2013 gesamt
Barnim 301 +43 26
Dahme-Spreewald 155 +24 22
Elbe-Elster 10 -47 0,3
Havelland* 206 +57 32
Markisch-Oderland 135 +26 14
Oberhavel 353 +16 34
Oberspreewald-Lausitz* 37 -14 3
Oder-Spree* 166 +25 18
Ostprignitz-Ruppin 64 -9 5
Potsdam-Mittelmark 471 +28 78
Prignitz 35 -5 1
Spree-Neife* 37 +270 4
Teltow-Flaming 157 -32 "
Uckermark 57 +16 4
Brandenburg an der Havel 44 +5 12
Cottbus 143 -22 29
Frankfurt (Oder) 47 -13 5
Potsdam 772 +5 157
Land Brandenburg 3.190 +12 455
zi’r']':i,'ol:s"‘;'::l‘)’ 1638 +26 207
P o | °
* Die Umsatzentwicklungen sind in den Landkreisen nicht reprasentativ, da eine abweichende Datengrundlage
im Vorjahr vorlag.

Im Jahr 2014 erhohten sich auf dem Teilmarkt der Erstverkdufe von Eigen-
tumswohnungen (einschlieSlich Umwandlungen von Eigentumswohnungen) die
Kaufvertragszahlen gegeniiber dem Vorjahresniveau um 14 %. Von den 3.190
Verkdufen des Wohnungseigentums wurden 866 Eigentumswohnungen (im
Vorjahr 757 Eigentumswohnungen) erstmalig verduflert. Der Schwerpunkt der
Verkdufe lag weiterhin in der Stadt Potsdam, in der 285 Eigentumswohnungen
(Vorjahr 304 Eigentumswohnungen) verkauft wurden. Die Stadt Potsdam weist
einen Anteil an den Erstverkdufen im Land Brandenburg von 33 %, das Berliner
Umland von 43 %, der weitere Metropolenraum von 13 % und die kreisfreien
Stadte von 11 % auf. Die anschlieBende Tabelle ,,Eigentumswohnungen (Erst-

steigende
Vertragszahlen
um 14 %

Schwerpunkt
weiterhin in
Potsdam mit
285 verkauften

- ) o o : . Eigentums-
verkédufe)/durchschnittliche Preise* zeigt die durchschnittlichen Preise gegliedert  \yohnu ngen
nach Baualtersklassen.
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weiterhin
Anstieg der
Gesamtkauf-
preise der
Eigentums-
wohnung

erstverkaufte
Eigentums-
wohnung

fir 237.100 €

Eigentumswohnungen (Erstverkaufe)/
durchschnittliche Preise
Ri Anzahl Baualters- @ Wohnflache g Wohn-. e Gesan‘\t-
dume K . ) flachenpreis kaufpreis
aufvertrage klasse (m?) (€/m?) ©
Land Brandenburg 264 <1949 85 2641 1 216.300 1
17 1949 - 1990 65 831 | 54.800 |
39 1991 - 2011 85 1592 — 150.600 1
361 =2012 91 2882 — 270.300 —
Berliner Umland 159 <1949 81 2521 206.100 1
(ohne Potsdam)
12 1949 - 1990 61 839 | 51.400 |
21 1991 - 2011 84 1534 1 156.700 1
95 >2012 86 2705 — 238.800 |
Stadt Potsdam 66 <1949 83 3.389 1 275.600 1
1949 - 1990
1 1991 - 2011
181 >2012 180 3460 — 337.900 —
weiterer Metropolenraum 17 <1949 89 1.353 1 103.000 1
(ohne kreisfreie Stadte)
5 1949 - 1990 76 809 | 63.200 —
7 1991 - 2011 85 1379 | 116.400 |
37 >2012 81 1.733 — 138.900 —
kreisfreie Stadte 22 <1949 119 1768 1 199.600 1
(ohne Potsdam)
1949 - 1990
10 1991 - 2011 86 1.547 1 131.5711 —
48 >2012 98 1844 — 178.900 1
Angaben aus auswertbaren Kaufvertragen
* Bei drei oder weniger auswertbaren Kaufvertragen erfolgt keine Angabe der durchschnittlichen Preise.
— gleichbleibend
T steigend } Tendenz zum Vorjahr
| fallend bei Veranderungen > 5 %

Die folgende Grafik zeigt die Entwicklung der Eigentumswohnungen (Erstverkaufe)
im Land Brandenburg von 2005 — 2014 in den Umsétzen und Durchschnittskauf-
preisen.

Der Kaufpreis einer Eigentumswohnung ist in erster Linie von der Lage, Ausstat-
tung und der Wohnungsgrofie abhingig. Im Landesdurchschnitt kostete eine erst-
verkaufte Eigentumswohnung 237.100 € (im Vorjahr rd. 233.600 €), im Berliner
Umland 206.800 € (im Vorjahr rd. 189.000 €), in der Stadt Potsdam 321.800 € (im
Vorjahr rd. 319.900 €), im weiteren Metropolenraum 121.500 € (im Vorjahr rd.
111.500 €) und in den kreisfreien Stidten 178.700 € (im Vorjahr rd. 162.000 €).
Der Durchschnittspreis im Land Brandenburg wird stark vom hohen Preisniveau
fiir Eigentumswohnungen in der Landeshauptstadt Potsdam beeinflusst. Die durch-
schnittliche Wohnfldache betragt 88 m? im Landesdurchschnitt.
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3.000

2.500

2.000

Entwicklung der Umséatze und Durchschnittspreise fur

Eigentumswohnungen (Erstverkaufe) 2005 — 2014

250.000

/’- I-225.000

-200.000

-175.000

2005

-150.000

120.000

-100.000

-75.000

-50.000

-25.000

Il Kaufvertrége (Anzahl) 20 durchschnittlicher Wohnfléchenpreis (€/m?)
I Geldumsatz (Mio. €) == durchschnittlicher Gesamtkaufpreis (€)

Im Land Brandenburg erhéhten sich die Wohnflachenpreise bei den Erstverkdufen
um bis zu 7 %. In den Rdumen des Landes Brandenburg wurden folgende Wohn-
flachenpreise erzielt (Vorjahresniveau):

* Land Brandenburg insgesamt 2.748 €/m*>  (2.614 €/m?)
» Berliner Umland ohne Potsdam 2.520 €/m*>  (2.351 €/m?)
+ Stadt Potsdam 3.560 €/m*  (3.399 €/m?)
» weiterer Metropolenraum ohne kreisfreie Stadte 1.560 €/m*>  (1.493 €/m?)
» kreisfreie Stidte ohne Potsdam 1.790 €m*  (1.719 €/m?)

Im Jahr 2014 wurden von 866 Erstverkdufen 87 % (752 Kaufvertrdge) der Eigen-
tumswohnungen in Mehrfamilienhdusern mit einem Geldumsatz von 177 Mio. €
verduBert. Auf das Berliner Umland entfallen 38 % (285 Kaufvertrdge), auf die
Stadt Potsdam 37 % (281 Kaufvertrége), auf den weiteren Metropolenraum 12 %
(88 Kaufvertrdge) und auf die kreisfreien Stadte 13 % (98 Kaufvertrige). Im Lan-
desdurchschnitt wurden fiir eine Eigentumswohnung in einem Mehrfamilienhaus
folgende Gesamtkaufpreise (durchschnittliche Wohnflichenpreise) gezahlt:

* Land Brandenburg insgesamt 239.400€  (2.787 €/m?)
* Berliner Umland 207.600 €  (2.569 €/m?)
+ Stadt Potsdam 322.600€  (3.628 €/m?)
* weiterer Metropolenraum 121.600 €  (1.552 €/m?)
 kreisfreie Stadte 180.100 €  (1.801 €/m?)

10 % (78 Kaufvertrage) der Erstverkdufe von Eigentumswohnungen waren Ein- und
Zweifamilienh@user in der Rechtsform von Wohnungseigentum. Sie erzielten einen
Geldumsatz von 18 Mio. €. Im Landesdurchschnitt kostete ein Ein- und Zweifamili-
enhaus als Wohnungseigentum 242.500 € (2.496 €/m? Wohnfléche). Der Hauptanteil
der Verkidufe liegt mit 46 % (36 Kaufvertrdge) im Berliner Umland ohne Potsdam.
Die iibrigen 36 Erstverkédufe waren Verkdufe von Eigentumswohnungen in Wohn-
und Geschéftshdusern und in Sonderimmobilien.
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Anstieg der Auf dem Teilmarkt der Weiterverduf3erung von Eigentumswohnungen erhohte

Vertragszahlen  sich im Jahr 2014 die Anzahl der Kaufvertrige um 11 %. Der Geldumsatz er-

um 11 % reichte das Vorjahresniveau. Es wurden 2.324 Weiterverkdufe (im Vorjahr 2.098
Weiterverkéufe) registriert. Das waren 73 % des gesamten Wohnungseigentums.
Der durchschnittliche Wohnflachenpreis betrug 1.337 €/m? und erhdhte sich um
3 % gegeniiber dem Vorjahr. Insgesamt sind die durchschnittlichen Kaufpreise
der weiterverdufBerten Eigentumswohnungen im Land Brandenburg gegeniiber
den Erstverkdufen von Eigentumswohnungen um 135.800 € geringer. In der Stadt
Potsdam betrug der Anteil an Weiterverduflerungen von Eigentumswohnungen
20 %, im Berliner Umland 56 %, im weiteren Metropolenraum 19 % und in den
kreisfreien Stidten 5 %.
In der folgenden Tabelle sind die durchschnittlichen Preise gegliedert nach Bau-
altersklassen dargestellt.

Eigentumswohnungen (Weiterverauf3erungen)/
durchschnittliche Preise
Riume Anzahl Baualters- @ Wohnflache ﬂfc:: zh::is ?(a(f;s:;?:
Kaufvertrage klasse (m?) (€Im':) (€p)
Land Brandenburg 271 <1949 88 1430 | 118500 |
285 1949 - 1990 60 1.067 1 62.500 1
906 1991 - 2011 76 1.385 1 108.100 —
Berliner Umland 77 <1949 87 1197 | 91.900 |
(ohne Potsdam)
46 1949 — 1990 60 1.003 1 61.300 |
647 1991 - 2011 77 1361 — 109.000 —
Stadt Potsdam 97 <1949 80 2215 1 181.900 1
173 1949 - 1990 58 1.200 1 69.300 1
14 1991 - 2011 68 1.831 1 138.500 1
weiterer I\{Ietrqpolepraum 77 <1949 83 609 | 64.600 1
(ohne kreisfreie Stadte)
48 1949 - 1990 67 634 1 39400 —
12 1991 - 2011 79 1.001 ¢ 74.300 1
kreisfreie Stadte 20 <1949 136 1043 — 121700 1
(ohne Potsdam)
18 1949 - 1990 68 852 1 61.100 1
33 1991 - 2011 81 1172 ¢ 100.100 1
Angaben aus auswertbaren Kaufvertragen
— gleichbleibend
1 steigend Tendenz zum Vorjahr
| fallend bei Veranderungen > 5 %

Die folgende Grafik zeigt die Entwicklung der WeiterverduB8erungen von Eigen-
tumswohnungen im Land Brandenburg insgesamt von 2005 — 2014 in den Umsétzen
und Durchschnittspreisen.

Im Landesdurchschnitt kostete eine weiterverduBerte Eigentumswohnung 101.300 €
(im Vorjahr 102.200 €), im Berliner Umland 104.700 € (im Vorjahr 111.300 €), in
der Stadt Potsdam 118.300 € (im Vorjahr 121.000 €), im weiteren Metropolenraum
64.200 (im Vorjahr 61.200 €) und in den kreisfreien Stidten 96.300 € (im Vorjahr
83.200 €). Die durchschnittliche Wohnfldche betriagt im Landesdurchschnitt 75 m?.
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Entwicklung der Umsatze und Durchschnittspreise fir
Eigentumswohnungen (Weiterverauf3erungen) 2005 — 2014
2.400 125.000
2.200
2000 --100.000
1.800 =]
1.600 . .
1.400 - 75.000
1.200
EIENEN
i I RN EEEEEE R
ol INERERENRIER
. ENERENRENREHER
. BN RE RN =) N
] Hm EEC EEC EEC EEE
2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014
B Kaufvertrage (Anzahl) 0 durchschnittlicher Wohnflachenpreis (€/m?)
B Geldumsatz (Mio. €) = durchschnittlicher Gesamtkaufpreis (€)
* korrigierte Werte in 2013

Im Land Brandenburg erhdhten sich die Wohnflachenpreise bei den Weiterverkaufen
um 3 %. In den einzelnen Rdaumen wurden folgende Wohnflachenpreise erreicht
(Vorjahreswerte):

* Land Brandenburg insgesamt 1.337 €m?  (1.299 €/m?)
» Berliner Umland ohne Potsdam 1.346 €/m*>  (1.326 €/m?)
+ Stadt Potsdam 1.639 €/m?>  (1.604 €/m?)
» weiterer Metropolenraum ohne kreisfreie Stadte 797 €/m? (830 €/m?)
» kreisfreie Stadte ohne Potsdam 1.054 €/m?  (1.026 €/m?)

Im Jahr 2014 wurden von 2.324 Weiterverduflerungen von Eigentumswohnungen
81 % (1.889 Kaufvertrage) in Mehrfamilienhdusern mit einem Geldumsatz von
198 Mio. € registriert. Auf das Berliner Umland entfallen 53 % (1.008 Kaufvertrige),
auf die Stadt Potsdam 24 % (449 Kaufvertrige), auf den weiteren Metropolenraum
18 % (337 Kaufvertrage) und auf die kreisfreien Stadte 5 % (95 Kaufvertrage).
Im Landesdurchschnitt wurden fiir eine weiter verkaufte Eigentumswohnung in
einem Mehrfamilienhaus folgende Gesamtkaufpreise (durchschnittlicher Wohn-
flachenpreis) gezahlt:

* Land Brandenburg insgesamt
» Berliner Umland 94.600 € (1.330 €/m?)
+ Stadt Potsdam 111.400 €  (1.609 €/m?)
* weiterer Metropolenraum 60.700 € ( 763 €/m?)
» kreisfreie Stidte 95.500 € (1.023 €/m?)

94.500 € (1327 €/m?)

10 % (234 Kaufvertrdage) der Weiterverkdufe von Eigentumswohnungen waren
Ein- und Zweifamilienhduser in der Rechtsform von Wohnungseigentum. Sie er-
zielten einen Geldumsatz von 42 Mio. €. Im Landesdurchschnitt kostete ein weiter
verkauftes Ein- und Zweifamilienhaus 189.200 € (1.408 €/m? Wohnfldche). Der
Hauptanteil der Verkéufe liegt mit 78 % (182 Kaufvertrdge) im Berliner Umland
ohne Potsdam.

Die iibrigen 201 Weiterverkdufe von Eigentumswohnungen waren Verkédufe in
Wohn- und Geschéftshidusern und in Sonderimmobilien.
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4.4 Wohnflachenpreise fur Wohnimmobilien

Fiir das gesamte Land Brandenburg wurden folgende Wohnflachenpreisindizes fiir
ausgewdahlte Wohnimmobilien der Jahre 2005 — 2014 erstellt.

Wohnflachenpreisindex
(Jahr 2010 = 100)

2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014
- [reistehende Ein- und Eigentumswohnungen
Zweifamilienhduser (Erstverkauf)
Reihenhauser und — Eigentumswohnungen
Doppelhaushélften (Weiterverkauf)

Die folgenden Grafiken stellen die Entwicklung der Wohnflachenpreise fiir Wohnim-
mobilien der Jahre 2011 — 2014 im Berliner Umland, im weiteren Metropolenraum
und in den kreisfreien Stddten Brandenburg an der Havel, Cottbus und Frankfurt
(Oder) dar.
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45 Land- und forstwirtschaftlich nutzbare Flachen

Flachen der Land- und Forstwirtschaft sind Flachen, die, ohne Bauerwartungsland,

Rohbauland oder baureifes Land zu sein, land- oder forstwirtschaftlich nutzbar sind

(§ 5 Abs. 1 ImmoWertV).

Im Teilmarkt der ,,Land- und forstwirtschaftlichen Grundstiicke* werden folgende

Nutzungsarten erfasst:

e Ackerland

* Griinland

e Wald

* Gartenbauflichen (Sonder- und Dauerkulturen- z. B. Spargel, Erdbeeren, Obst-
plantagen)

+ Unland, Odland, Geringstland

» Lagebegiinstigte Agrarflichen

» Landwirtschaftliche Betriebsflichen

Darstellung der Kaufféalle
fir land- und forstwirtschaftlich
nutzbare Flachen*

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

Entsprechend der 2013 durchgeflihrten 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 Rahmen des
okologischen Landbaus auf ca. 10,5 % der gesamten landwirtschaftlichen Fliche.
65 % der Flachen des 6kologischen Landbaus waren Ackerflache und 33 % waren
Dauergriinland. Aktuellere Daten werden erst mit der Agrarstrukturerhebung im
Jahr 2016 ver6ffentlicht.

6 Quelle: Ministerium fiir Landwirtschaft und Infrastruktur des Landes Brandenburg (MIL)
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Insgesamt wurde im Land Brandenburg mit 7.431 Kaufvertragen eine anndhernd
stabile Kaufvertragsanzahl gegeniiber dem Vorjahr registriert. Der Flachenumsatz
erhohte sich um 21 %. Der Geldumsatz erhohte sich deutlich gegeniiber dem Vor-
jahr um 63 %.

In der Grafik ist die Entwicklung der durchschnittlichen Bodenpreise im gesamten
Land Brandenburg iiber 10 Jahre fiir Ackerland, Griinlandfiichen und Forstflachen

dargestellt.
Land- und Forstwirtschaft/Umsétze und Preise
Nutzung Anzahl_. Flachenumsatz | Geldumsatz Durcl_15chnitts-
Kaufvertrage (Hektar) (100 T€) preis (€/m?)
Acker 2.685 16.372 1.660 0,72
Griinland 1.320 3.535 202 0,47
Wechselland 499 3.861 256 *
Forstwirtschaft 1.657 10.206 401 0,46
landwirtschaftliche Hofe 52 733 156 *
sonstige Nutzung 1.218 11.374 835 *
Land Brandenburg 7431 46.081 3.510
Berliner Umland 892 3.665 265
darunter: Potsdam 66 485 4
weiterer Metropolenraum 6.539 42.416 3.245
darunter: kreisfreie Stadte 127 493 27

Die Gesamtumsatze enthalten alle Kaufvertrage, die Durchschnittspreise wurden aus auswertbaren Kaufver-
tragen ermittelt.
* Durchschnittspreise werden wegen stark unterschiedlicher Qualitaten nicht angegeben.

Bod [
Entwicklung der durchschnittlichen Bodenpreise (€/m?) odenpreise

weiterhin
0,80 ansteigend:
0.70 P Ackerland
um 16 %;
0,60 Griinland
0,50 um 9 % und
0,40 Forsten
0,30 um 24 %
0,20 ———
0,10

2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 = 2014

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

Landwirtschaftlich nutzbare Flachen

Die landwirtschaftliche Nutzflaiche war im Land Brandenburg im Jahr 2014 mit
1.313.600 Hektar groB und unterteilte sich in rd. 78 % Ackerflache und rd. 22 %
Griinland.

Unabhéngig von der Rechtsform der Unternehmen nahm der Eigentumsanteil der
Betriebe stetig zu. Aktuelle Daten dazu werden im Zusammenhang der Agrarstruk-
turerhebung 2016 zur Verfiigung stehen.
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Nutzung als Landwirtschaftsflache

im Land Brandenbur

an der Havel

Potsdam-
Mittelmark

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

Quelle: Amt fiir Statistik Berlin-Brandenburg —
SBAV 3-j/13 - Brandenburg

Pachtflachen

Ostprignitz-
Ruppin
Oberhavel
Havelland
Brandenburg  potsdam

Teltow-
Flaming

g

Markisch-
Oderland

Frankfurt
(Oder)

Oder-Spree

Dahme-
Spreewald

Spree-Neil3e

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

Rund 6,5 % der landwirtschaftlichen Gesamtpachtfliche des Landes werden durch
die BVVG verwaltet. Zum Ende des Jahres 2014 betrug der Umfang der durch
die BVVG verpachteten Fldche insgesamt rd. 59.600 Hektar und lag damit im

abnehmenden Trend der letzten Jahre.

Eigentumsverhéltnisse bewirtschafteter Flachen nach Rechtsformen (in %)
2007 2010 2013
Rechtsform Eigen- | Pacht- |ungeklarte |Eigen- |Pacht- |ungekldrte |Eigen- |Pacht- |ungeklarte
tum fliche | Flache/ tum fliche | Flache/ tum fliche | Flache/
Tausch- Tausch- Tausch-
flache flache flache
Unternehmen gesamt 19,6 79,3 11 25,2 73,6 1,2 28,6 70,2 1,2
Einzelunternehmen 31,5 66,7 18 35,7 62,5 1,7 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- und Grunlandflachen
Die folgenden Tabellen geben die regionalen Umsitze wieder.

Ackerland/
regionale Umsatze und Preise*!
Landkreise/ Anzahl Flachenumsatz Preisspanne @ Preis
kreisfreie Stadte Kaufvertrage* (Hektar) (€/m?) (€/m?)
Barnim 103 755 0,28 -1,77 0,79
Dahme-Spreewald 145 481 0,056-1,26 0,54
Elbe-Elster 203 567 0,05-1,50 0,43
Havelland 183 944 0,15-1,65 0,75
Mérkisch-Oderland 396 4.251 0,21-2,53 1,00
Oberhavel 112 632 0,11-1,50 0,70
Oberspreewald-Lausitz 124 622 0,05-1,05 0,40
Oder-Spree 186 1 0,20-1,26 0,59
Ostprignitz-Ruppin 157 1.766 0,24 -1,76 0,90
Potsdam-Mittelmark 240 513 0,22 -2,00 0,64
Prignitz 134 971 0,35-1,99 0,94
Spree-Neile 140 380 0,14 -1,27 0,46
Teltow-Flaming 247 992 0,05-2,00 0,59
Uckermark 244 2437 0,27 - 2,51 1,29
Brandenburg an der Havel 17 98 0,39-0,91 0,70
Cottbus 8 9 * *
Frankfurt (Oder) 16 88 0,28 -0,79 0,55
Potsdam 30 155 0,68 - 1,51 0,94
Land Brandenburg 2.685 16.372 0,05-2,53 0,72
Berliner Umiand 274 1107 0,16 - 2,00 0,79
(ohne Potsdam)
weiterer Metropolenraum 2340 14.915 0.05-253 071
(ohne kreisfreie Stidte) ' ’ ’ ’ ’
*! Die Gesamtumsatze enthalten alle Kaufvertrage, die Durchschnittspreise wurden aus auswertbaren Kaufvertragen ermittelt.
*2 Die Anzahl der Kaufvertrage gibt die Registrierung in der Kaufpreissammlung wieder. Sind in einem Kaufvertrag unterschiedlich genutzte
Flachen enthalten, wird dieser in mehrere Kauffalle aufgeteilt, um eine Auswertung dieser Flachen zu erméglichen.
*3 Bei drei oder weniger auswertbaren Kaufvertragen erfolgt keine Angabe der Spannen und Durchschnittspreise.
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Grunlandflachen/
regionale Umsatze und Preise*!
Landkreise/ Anzahl Flachenumsatz Preisspanne @ Preis
kreisfreie Stadte Kaufvertrage*? (Hektar) (€/m?) (€lm?)
Barnim 32 87 0,10-1,00 0,54
Dahme-Spreewald 80 106 0,10-1,00 0,41
Elbe-Elster 105 92 0,08-0,95 0,33
Havelland 81 443 0,16-1,50 0,64
Mérkisch-Oderland 86 97 0,26 -1,23 0,56
Oberhavel 93 274 0,05-2,50 0,54
Oberspreewald-Lausitz 46 93 0,15-0,67 0,36
Oder-Spree 110 152 0,12 -0,66 0,32
Ostprignitz-Ruppin 115 581 0,29-1,19 0,60
Potsdam-Mittelmark 134 174 0,17 -1,24 0,50
Prignitz 86 235 0,27 -1,75 0,65
Spree-Neife 69 69 0,17 -1,00 0,35
Teltow-Flaming 152 435 0,15-1,65 0,43
Uckermark 86 472 0,25-1,32 0,56
Brandenburg an der Havel 11 6 0,35-0,71 0,54
Cottbus 13 8 0,07 -0,38 0,30
Frankfurt (Oder) 6 8 *3 *3
Potsdam 15 203 0,20-1,58 0,64
Land Brandenburg 1.320 3.535 0,05-2,50 0,47
Berliner Umland 149 294 0,15-250 057
(ohne Potsdam)
weiterer Metropolenraum 1126 3016 0.05-230 046
(ohne kreisfreie Stidte) ' ' ' ’ '
*! Die Gesamtumsétze enthalten alle Kaufvertrage, die Durchschnittspreise wurden aus auswertbaren Kaufvertragen ermittelt.
*2 Die Anzahl der Kaufvertrage gibt die Registrierung in der Kaufpreissammlung wieder. Sind in einem Kaufvertrag unterschiedlich genutzte
Flachen enthalten, wird dieser in mehrere Kauffélle aufgeteilt, um eine Auswertung dieser Flachen zu erméglichen.
*3 Bei drei oder weniger auswertbaren Kaufvertragen erfolgt keine Angabe der Spannen und Durchschnittspreise.

Eine Auswertung nach der Anbaueignung der Ackerflichen war fiir 1.383 Kauf-
vertrige moglich. Diese Auswertung wurde entsprechend der Kategorien fiir die
Anbaueignung von Ackerflachen vorgenommen. Zusitzlich wurde bei der Aus-
wertung nach natiirlichen und juristischen Personen als Erwerber unterschieden.
Das Ergebnis ist in der Tabelle ,,Auswertung der Kaufpreise nach Anbaueignung
der Ackerflachen unterschieden nach natiirlichen und juristischen Personen als
Erwerber auf der folgenden Seite dargestellt.
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Auswertung der Kaufpreise nach Anbaueignung der Ackerflachen

unterschieden nach natirlichen und juristischen Personen als Erwerber
Erwerber: Erwerber:
natiirliche Personen | juristische Personen gesamt

- mittlere Ackerzahl 23 24 23

,E;; @ Anzahl der Kauffélle 276 310 586
£V Mittelwert (€/m?) 0,62 0558 0,60

= Spanne (€/m?) (0,08 -1,95) (0,14 - 1,90) (0,08 -1,95)

- mittlere Ackerzahl 32 32 32

% %; Anzahl der Kauffille 201 237 438

£ & | Mittelwert (€/m?) 0,77 0,71 0,74

= Spanne (€/m?) (0,05-2,00) (0,20-1,71) (0,05-2,00)

- mittlere Ackerzahl 46 46 46

,E;; [ Anzahl der Kauffélle 142 217 359

£ ™ Mittelwert (€/m?) 092 096 0,95

= Spanne (€/m?) (0,05-2,53) (0,20 - 2,51) (0,05-2,53)

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

Das Ergebnis einer Untersuchung der Abhédngigkeit des Bodenpreises von der Flache
im Land Brandenburg im Zeitraum 2012 — 2014 ist in der folgenden Grafik zu sehen.
Die Ergebnisse zeigen keine signifikante Abhéngigkeit des Kaufpreises von der
Fldche, bestitigen aber den Trend, der aus bundesweiten Auswertungen und den
Auswertungen anderer Ostlicher Bundeslander (z. B. Sachsen-Anhalt) bekannt ist,
dass grofle Flachen (> 50 Hektar) die jeweils hochsten Bodenpreise erzielen. Die
Anzahl der Kauffille iiber 20 Hektar liegt deutlich unter den Kaufféllen anderer
Groflengruppen.
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Der Pachtzins bleibt wegen des nach wie vor hohen Pachtflichenanteils ein bedeu-
tender Kostenfaktor fiir die landwirtschaftlichen Betriebe.

Die in der folgenden Tabelle ausgewiesenen Mittelwerte wurden unabhéngig von Ver-
tragslaufzeit und Verpéachter als Quotient aus dem Pachtaufwand und den entgeltlich
gepachteten Flachen (flir Neuverpachtungen und Bestandsvertrige) insgesamt ermittelt.
Die Entwicklung der Pachtpreise folgt erwartungsgemil der Entwicklung der
Kaufpreise mit einem steigenden Trend. Die ausgewiesenen Werte variieren deut-
lich nach Standortgiite und Nutzungsart. Die Entwicklung ldsst sich jedoch nicht
ausschlieBlich an der Ertragsfahigkeit festmachen. Wesentlich beeinflusst wird der
Pachtmarkt durch agrarpolitische und rechtliche Rahmenbedingungen sowie regi-
onal- und betriebsspezifische Gegebenheiten. Das Pachtzinsniveau liegt nach wie
vor deutlich unter dem Niveau der westlichen Bundeslidnder und ist auch niedriger
als ausgewiesene Durchschnittswerte der ostdeutschen Bundeslédnder. Durch die
BVVG wurden im Jahr 2014 durchschnittlich 257 €/ha Pacht (+ 8 % gegeniiber
dem Vorjahr) bei Bestandspachten eingenommen und 314 €/ha (+ 4 % gegeniiber
dem Vorjahr) bei Neuverpachtungen’.

Zur weiteren Information tiber den landwirtschaftlichen Bodenmarkt wird auf die
Bodenrichtwerte fiir landwirtschaftlich nutzbare Fliachen (Acker- und Griinland-
flachen) der regional zustindigen Gutachterausschiisse verwiesen (siche Seite 86).

Pachtzinszahlungen im Mittel der Betriebe und nach Standortqualitat
Jahr Anzahl Mittelwert Landbaugebiet (Ackerzahl)
Betriebe | (€/Hektar/Jahr) | I n v Y]
(> 45) (36...45) (29...35) (23...28) (<23)
2002/03 492 81 125 94 78 58 48
2003/04 535 82 130 103 76 56 48
2004/05 507 84 128 107 78 60 53
2005/06 532 86 136 109 78 63 55
2006/07 508 86 135 109 80 63 57
2007/08 552 92 154 13 86 68 54
2008/09 588 101 147 125 94 76 61
2009/10 581 102 155 125 97 7 64
2010/11 631 109 178 133 95 82 63
201112 660 114 196 149 99 83 58
2012113 667 125 211 165 107 92 78
201314 334 132 202 186 118 93 k. A.
darunter 101 160 209 202 135 13 kA
Ackerland*®
darunter
Griinland® 14 107 k. A. k. A. 115 k. A. k. A.
* Teilweise unzureichender Stichprobenumfang
Quelle: Landesamt fiir Landliche Entwicklung, Landwirtschaft und Flurneuordnung, Testbetriebsbuchfiihrung; ab 2002/03 inkl. Grundsteuer
fiir Pachtflachen

Die in der Tabelle ausgewiesenen mittleren Pachtzinsen werden unabhingig von
Vertragslaufzeit und Pachter als Quotient aus dem Pachtaufwand laut Gewinn- und
Verlustrechnung und den entgeltlich gepachteten Flachen insgesamt ermittelt, stellen
also den Pachtzins fiir sogenannte Bestandspachten dar.

7 Quelle: Pressemitteilung BVVG vom 26.02.2015
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Forstwirtschaftlich nutzbare Flachen

Im Land Brandenburg gibt es fast 1,1 Mio. Hektar Wald- und Forstfliche?®,
ca. 3.500 Jagdbezirke mit 2,7 Mio. Hektar Jagdflache, davon werden 93 % bejagt.
Damit sind 37 % der Landesfliche bewaldet. Uber 77 % der Wald- und Forstfliche
ist mit Kiefern bewachsen. Etwa 16 % der Wilder sind jlinger als 40 Jahre, 44 %
sind zwischen 40 und 80 Jahre alt, 29 % der Waldbestidnde ist zwischen 80 und
120 Jahre alt und etwa 11 % der Forstflachen sind dlter als 120 Jahre.

Fast 61 % der Wald- und Forstflichen befinden sich in privatem Eigentum und
39 % in 6ffentlichem Eigentum. Mit 290.000 Hektar ist das Land Brandenburg der
grofite offentliche Waldeigentiimer in Brandenburg, gefolgt von der Bundesrepublik
Deutschland mit 62.000 Hektar Waldeigentum im Land. Alle kommunalen Eigen-
tiimer (Stddte, Gemeinden und Landkreise) zusammen besitzen ca. 60.000 Hektar
der Brandenburger Wilder. Das Waldeigentum der BVVG umfasst nur noch wenige
Tausend Hektar’.

Nutzung als Waldflache im
Land Brandenburg

Ostprignitz-

Markisch-
Oderland

Brandenburg pg <
an der Havel

am Frankfurt

(Odr)

Potsdam- Oder-Spree
Mittelmark
Teltow-

Flaming

Dahme-
Spreewald

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

Quelle: Amt fiir Statistik Berlin-Brandenburg —
SBAV3-j/13 - Brandenburg

Im Landesdurchschnitt betrug der Kaufpreis fiir Forstwirtschaftsflichen inklusive
Aufwuchs 0,46 €/m? (+ 24 %).

Die folgende Tabelle gibt die nach den unterschiedlichen Regionen aufgeschliisselten
Umsitze und Preise wieder. Bei einer Untersuchung der Abhéngigkeit des Boden-
preises von der Fliachengrofle konnte keine Abhéngigkeit nachgewiesen werden.
Zur Beriicksichtigung der naturrdumlichen Situation wurde eine Auswertung ge-
trennt nach Wuchsgebieten vorgenommen. Die Kauffélle wurden den Wuchsgebieten
zugeordnet und dann die Mittelwerte fiir die einzelnen Wuchsgebiete ermittelt.

8 und 9 Quelle: Landesbetrieb Forst Brandenburg
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Forstwirtschaft/
regionale Umsatze und Preise™
Landkreise/ Anzahl Flachenumsatz Preisspanne @ Preis
kreisfreie Stadte Kaufvertrage*? (Hektar) (€lm?) (€lm?)
Barnim 59 389 0,25-1,45 0,60
Dahme-Spreewald 110 821 0,05-1,15 0,41
Elbe-Elster 123 1.060 0,056-0,79 0,36
Havelland 95 472 0,06 1,22 0,48
Mérkisch-Oderland 158 1.077 0,11-1,80 0,58
Oberhavel 69 431 0,08 -1,40 0,46
Oberspreewald-Lausitz 85 566 0,10-0,94 0,46
Oder-Spree 139 710 0,09-1,09 0,41
Ostprignitz-Ruppin 107 663 0,08 -1,08 0,45
Potsdam-Mittelmark 185 1.738 0,08-1,24 0,42
Prignitz 88 409 0,09-0,80 0,47
Spree-Neife 130 724 0,02-0,92 0,35
Teltow-Flaming 155 725 0,18-1,28 0,51
Uckermark 105 234 0,15-1,00 0,52
Brandenburg an der Havel 6 56 *2 2
Cottbus 18 20 *2 2
Frankfurt (Oder) 10 62 2 2
Potsdam 15 49 0,15-1,73 0,72
Land Brandenburg 1.657 10.206 0,02-1,80 0,46
m:i’o‘t’g':;')’ 203 1419 008-1,77 059
weiterer Metropolenraum 1.405 8.900 0.02-180 044
(ohne kreisfreie Stidte) ' ’ '
* Die Flachenumsatze enthalten alle Kaufvertrage, die Durchschnittspreise wurden aus auswertbaren Kaufvertragen ermittelt,
die Durchschnittspreise konnen Flachen mit Aufwuchs enthalten.
*2 Bei drei oder weniger auswertbaren Kaufvertragen erfolgt keine Angabe der Spannen und Durchschnittspreise.

Fiir Waldflachen ohne Bestand (Aufforstungsflichen) wurden in den letzten fiinf
Jahren (2010 — 2014) insgesamt nur 43 Kauffille registriert. Der Preis je m?
Grundstiicksfliche streut zwischen 0,05 €/m? und 0,50 €/m?, der prozentuale Anteil
zum jeweiligen Bodenrichtwert fiir forstwirtschaftliche Flachen mit Aufwuchs
liegt zwischen 17 % und 128 %.

Es liegen insgesamt 575 Kauffille seit 2010 vor, bei denen im Kaufvertrag eine
Aufteilung des Kaufpreises in den Wert fiir den Boden und fiir den Bestand vorge-
nommen wurde. Das entspricht nur rund 7 % aller Waldverkaufe. Insbesondere fiir
Zwecke der steuerlichen Bewertung wird jedoch ein Wertansatz fiir den Bodenwert
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Mittlere Kaufpreise aller Waldverkaufe*
(Boden und Bestand)
2014 nach Wuchsgebieten

0,45 €/m?
(11)

0,35 €/m?
(15)

. Mittelmecklenburger Jungmoranenland

0,43 €/m?

(65)

Ostmecklenburg-Nordbrandenburger Jungmoréanenland

Nordostbrandenburger Jungmoranenland
. Mittelbrandenburger Talsand- und Morénenland
. Ostniedersachsisch-Altmarkisches Altmorénenland

nordc itsches Al anenland

. Diiben-Niederlausitzer Altmoranenland

Hoher Flaming
(15) Anzahl der Kauffalle

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

ohne Aufwuchs benétigt. Die Auswertung der Kauffille mit Kaufpreisaufteilung
ergab einen durchschnittlichen Bodenwertanteil von 34 %. Zusitzlich wurden die
Auswertungen getrennt nach den VerduB3erungsgruppen Bund (entspricht i. d. R.
der BVVG), natiirliche Personen und Sonstige durchgefiihrt. Fiir die einzelnen
VerduBerergruppen ergaben sich folgende Ergebnisse: Bund (=BVVG) 34 %,
natiirliche Personen 33 %, Sonstige 33 %.

Prozentualer Anteil des Bodenwerts bei Verkaufen
forstwirtschaftlicher Grundstiicke

Grundstiicksart Grundstlick fir Forstwirtschaft

ZielgroRe Prozentualer Anteil des Bodenwertes

+ Kauffélle aus den Jahren 2010 bis 2014 mit getrennter
Ausweisung der Werte fiir Boden und Bestand

Stichprobe * Region: Land Brandenburg
+ Bodenwert > 0,05 €/m?
¢ Anzahl der Kauffalle 355

Auswerteverfahren Mittelbildung (ausreiRerbereinigt)

Ergebnis Bodenwert/Kaufpreis = 34 %
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Trotz eines Anstiegs des Durchschnittspreises fiir 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, wihrend sich der Einfluss
der Standort- bzw. Bodengiite auf den Waldboden- und Bestandspreis auswirkt, so
dass das Verhiltnis von Boden und Bestand hiervon unbeeinflusst ist.

Die Flachen der sonstigen Nutzung der Land- und Forstwirtschaft haben am
Grundstiicksmarkt der land- und forstwirtschaftlich nutzbaren Fléchen einen Anteil
von 16 %. Hierunter wurden 1.218 Kaufvertrige mit einem Flidchenumsatz von
11.374 Hektar und einem Geldumsatz von 83 Mio. € registriert.

In der nachfolgenden Tabelle sind die Umsétze in den einzelnen Nutzungsarten
dargestellt.

sonstige Nutzung der Land- und Forstwirtschaft/
Umsétze
Nutzung Anzahl Flachenumsatz | Geldumsatz
Kaufvertrage (Hektar) (100 T€)
Besondere Flachen der Land- und
Forstwirtschaft (lagebegiinstigtes 151 99 191
Agrarland)
Dauer- und Sonderkultur 46 157 147
Geringstland 277 412 1
gemischte Nutzung* 744 10.706 496
Land Brandenburg 1.218 11.374 835
Berliner Umland 169 332 29
darunter: Potsdam 5 8 6
weiterer Metropolenraum 1.049 11.042 806
darunter: kreisfreie Stadte 16 88 6
*Vertrage, bei denen eine Aufteilung in die unterschiedlichen land- und forstwirtschaftlichen Nutzungen nicht
maglich war.

Auf dem Teilmarkt der Dauer- und Sonderkulturen wurden Kaufpreise im Erwerbs-
gartenbau der vergangenen 10 Jahre untersucht:

Die Kaufpreise von Grundstiicken fiir erwerbsgértnerische Nutzungen streuen stark,
da sie von der Lage und den individuellen Eigenschaften und Nutzungsmdoglich-
keiten der Grundstiicke abhiangen. Eine zeitliche Entwicklung der Kaufpreise kann
daher nicht festgestellt werden. Aus den Kaufpreissammlungen der Gutachteraus-
schiisse fiir Grundstiickswerte konnen jedoch Angaben zum Preisniveau abgeleitet
werden, die in der nachfolgenden Tabelle zusammengestellt sind. Dabei handelt es
sich um Verkéufe von Grundstiicken auflerhalb von Ortslagen. Bei den Grundstii-
cken fiir Obstplantagen liegt der raumliche Schwerpunkt der Verkdufe in und um
die Stadt Werder (Havel), bei den Grundstiicken fiir die Sonderkultur Spargel in
und um die Stadt Beelitz. Um das tiberwiegende Preisniveau zu verdeutlichen, ist
der Mittelwert aller Verkdufe 2005 bis 2014 angegeben:

* Grundstiicke fiir Erwerbsgartenbau/Baumschule = 7.700 €/Hektar
* Grundstiicke fiir Obstplantagen = 6.600 €/Hektar
*  Grundstiicke fiir Sonderkultur (liberwiegend Spargel) = 12.800 €/Hektar
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Erwerbsgartenbau/
durchschnittliche Preise 2005 — 2014
GrundstiickeB: fiir Erwerbsgartenbau/ Grundstiicke fiir Obstplantagen Grun"dstiic_ke fiir Sonderkultur
aumschule (liberwiegend Spargel)
Jahr Kaufvertrage Preisspanne Kaufvertrage Preisspanne Kaufvertrage Preisspanne
(Anzahl) (€/ha) (Anzahl) (€/ha) (Anzahl) (€/ha)
2005 5 1.400 - 16.700 23 1500 - 6.400 2 5.000 - 9.700
2006 4 3.600 - 10.000 12 1.700 - 16.100 3 2.200 - 26.500
2007 14 2.900 - 13.600 14 1.700 - 23.200 3 3.400 8.000
2008 5 4.000 - 25.000 13 1.000 - 75.000
2009 1 15.300 1" 1.000 - 25.000 2 7.000 - 8.200
2010 1 8.400 38 2500 - 37.200 3 7.300 - 10.700
2011 1 3.000 30 2400 - 21.400 1 7.500
2012 1 6.000 18 1.700 - 6.000
2013 2 1.600 - 4.000 18 3.000 - 71.000 5 1.800 - 60.100
2014 2 10.000 22 2,500 - 15.000 2 8.000 - 10.000

4.6 Gemeinbedarfsflachen

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

Die Zweckgebundenheit wird durch Bauleitpldne, Planfeststellung und Widmung
bewirkt. Diese Flachen sind durch eine dauerhafte Nutzungsbindung dem gewinn-
orientierten Grundstiicksmarkt entzogen. Die Kaufvertrage enthalten auch die Ver-
kiufe nach dem Verkehrsflachenbereinigungsgesetz (VerkF1BerG).

Gemeinbedarfsflachen/

Umsatze
Nutzung Kaufvertrage Flachenumsatz
(Anzahl) (Hektar)

ortliche Verkehrseinrichtungen 624 43
sonstige Verkehrseinrichtungen* 158 91
offentliche Griinanlagen 22 7
Gemeinbedarf (bauliche Nutzung) 17 4
Ver- und Entsorgungseinrichtungen 9 2
sonstiger Gemeinbedarf 46 17
Land Brandenburg 876 164
Berliner Umland 352 36

darunter: Potsdam 14 2
weiterer Metropolenraum 524 128

darunter: kreisfreie Stidte ohne Potsdam 58 10

*sind u. a. Bundesstrafien, Wasserstralken, Autobahnen
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Grundstiicksmarktbericht 2014

4.7 Sonstige Flachen

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

Sonstige Flachen/
Umsatze
Nutzung Kaufvertrage Flachenumsatz
(Anzahl) (Hektar)
Abbauflachen 59 205
private Griinanlagen 1.204 254
Wasserflachen 161 211
besondere Funktionen 320 183
Flachen fiir Energieanlagen 71 217
sonstige Nutzung 39 64
Land Brandenburg 1.854 1.134
Berliner Umland 329 121
darunter: Potsdam 27 12
weiterer Metropolenraum 1.525 1.013
darunter: kreisfreie Stadte ohne Potsdam 59 27

Abbauflédchen im Sinne des Bewertungsgesetzes (BewG) sind Betriebsflichen, die
durch den Abbau von Bodensubstanz iiberwiegend fiir den Betrieb nutzbar gemacht
werden. Die Kaufvertragszahlen erreichten mit 105 % das Vorjahresniveau. Der
Flachenumsatz ging um 66 % auf 205 Hektar zuriick. Davon entfielen allein im
Landkreis Spree-Neif3e ca. 67 Hektar auf den Kohleabbau.

Abbaufldchen Anzahl Kaufvertrage Preisspanne (€/m?) @ Bodenpreis (€/m?)
Kies/Kiessand 22 0,10-1,83 0,56
Braunkohle 28 0,15-1,00 0,77

Private Griinanlagen nahmen mit 65 % der Kaufvertrdge der gesamten sonstigen
Flachen auch in diesem Jahr den grofiten Marktanteil ein. Private Griinanlagen
enthielten zu 63 % Verkdufe von Hausgérten, zu 13 % Dauerkleingirten und zu

11 % Eigentumsgérten.

Private Griinanlagen

Anzahl Kaufvertrage

Preisspanne (€/m?)

@ Bodenpreis (€/m?)

Hausgarten 740 0,10 -30,30 548
Dauerkleingérten 149 0,06 —29,03 4,73
Eigentumsgarten 125 0,10 -30,00 4,38

Wasserflachen wurden im Land Brandenburg 161 mal verkauft. Der Flachenumsatz
ging auf 211 Hektar zuriick. Wasserflichen enthielten u. a. zu 51 % Verkdufe von

privaten Grében.

Wasserflachen

Anzahl Kaufvertrage

Preisspanne (€/m?)

@ Bodenpreis (€/m?)

Private Graben

76

0,02-1,14 0,25
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Die Verkdufe der Grundstiicke mit besonderen Funktionen nahmen mit 320 Kauf-
vertragen am Grundstiicksteilmarkt der sonstigen Fléchen teil. Der Flachenumsatz
verringerte sich und betrug 183 Hektar. Grundstiicke mit besonderen Funktionen
enthielten u. a. zu 21 % Grundstiicke mit Schutzeinrichtungen fiir Deichanlagen
und 59 % private Wege.

Besondere Funktionen Anzahl Kaufvertrage Preisspanne (€/m?) @ Bodenpreis (€/m?)
Deichanlagen 68 0,15-1,85 0,70
Private Wege 171 0,04 - 89,29 7,31

Fiir Verkdufe von Flachen fiir geplante Energieanlagen wurden 71 Kaufvertrige
mit einem Flachenumsatz von 217 Hektar registriert. Detaillierte Auswertungen zu
den Fldchen fiir erneuerbare Energien sind unter Punkt 5.4 zu finden.

Die Verkédufe der Grundstticke mit sonstigen Funktionen enthalten alle weiteren
Kaufvertriage dieser Nutzungsart (z. B. Bahnanlagen). Insgesamt wurden 39 Kauf-
vertrdge mit einem Flachenumsatz von 64 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 Kapitalisierungszinssitze, mit
denen die Verkehrswerte von Grundstiicken, je nach Grundstiicksart marktiiblich
verzinst werden. Diese Kapitalisierungszinssitze werden als Liegenschaftszinssétze
bezeichnet und sind fiir verschiedene Grundstiicksarten, insbesondere fiir Mietwohn-
grundstiicke, Geschéftsgrundstiicke und gemischt genutzte Grundstiicke zu ermitteln.
Bei der Ermittlung von Verkehrswerten wird der Liegenschaftszinssatz im Ertrags-
wertverfahren verwendet; er ist dabei als Marktanpassungsfaktor zu interpretieren.
Der Liegenschaftszins dient dariiber hinaus der Darstellung des Marktgeschehens fiir
renditeorientierte Immobilien, der sachliche und rdumliche Teilméarkte untereinander
vergleichbar macht und als Zeitreihe Verdnderungen von Renditeerwartungen auf
dem Immobilienmarkt deutlich machen kann.

Rahmenbedingungen fur die Ermittlung von Liegenschaftszinssatzen*

Kauffalle (Ertragsobjekte) - nur nachhaltig vermietete Objekte
kein Einfluss durch ungewohnliche oder personliche Verhaltnisse
- Ortsbesichtigung erforderlich

Restnutzungsdauer (RND) - nur Objekte mit einer RND = 20 Jahren
nach § 6 Abs. 6 InmoWertV - bei Modernisierung erfolgt die Ermittlung der RND nach der Anlage 4 der Richtlinie zur
Ermittlung des Sachwerts (Sachwertrichtlinie - SW-RL) vom 05.09.2012

Gesamtnutzungsdauer - bei Mehrfamilienh&usern und Wohn- und Geschaftshdusern: 80 Jahre
bei reinen Geschéaftshausern: 60 Jahre

bei Einfamilienhdusern: je nach Standardstufe 60 bis 80 Jahre (nach Anlage 3 der
SW-RL)

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

Rohertrag marktliblich erzielbare Ertrage:
- Prioritat: tats&chliche und auf Markttiblichkeit gepriifte Mieten
- Ausnahme: angenommene marktiiblich erzielbare Miete (z. B. aus Mietspiegel)

Bewirtschaftungskosten: Verwaltungskosten:

- fur Wohnnutzung entsprechend § 26 der II. Berechnungsverordnung?

- bis 31.12.2013 fiir gewerbliche Nutzung allgemein:
240 € pro Einheit und Jahr (Brutto)

- ab 01.01.2014: fiir gewerbliche Nutzung allgemein:
310 € pro Einheit und Jahr (Brutto), fur Biros/Laden: 350 € pro Einheit und Jahr
(Brutto), fiir Lager, Industrieeinheiten: 300 € pro Einheit und Jahr (Brutto)

Instandhaltungskosten:

- flir Wohnnutzung entsprechend § 28 der Il. Berechnungsverordnung

- bis 31.12.2013 fiir gewerbliche Nutzung:
2,50 €/m? bis 9,00 €/m? Nutzflache je nach Objektart, Bauausfiihrung
und Baualter

- ab 01.01.2014 fir gewerbliche Nutzung:
3,60 €/m? bis 12,50 €/m? Nutzflache je nach Objektart, Bauausfiihrung
und Baualter

Mietausfallwagnis:

- fur Wohnnutzung 2 %

- flir gewerbliche Nutzung 4 %

' Die ausfiihrlichen Rahmenbedingungen sind auf der Homepage der Gutachterausschiisse unter der Rubrik ,Standardmodelle” zu finden:
http://www.gutachterausschuss-bb.de/xmain/standardmodelle.htm

2 Zweite Berechnungsverordnung in der Fassung der Bekanntmachung vom 12. Oktober 1990 (1990 S. 2178), die zuletzt durch Artikel 78
Absatz 2 des Gesetzes vom 23. November 2007 (BGBI. | S. 2614) geandert worden ist.
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Der Liegenschaftszinssatz ist auf der Grundlage geeigneter Kaufpreise und der ihnen
entsprechenden Reinertrage fiir gleichartig bebaute und genutzte Grundstiicke unter
Beriicksichtigung der Restnutzungsdauer der Gebdude nach den Grundsitzen des
Ertragswertverfahrens abzuleiten (§ 14 Abs. 3 ImmoWertV).

Aufgrund der speziellen Situation im Land Brandenburg steht hdufig in den jewei-
ligen Zustindigkeitsbereichen der regionalen Gutachterausschiisse keine ausrei-
chende Anzahl von geeigneten Kauffillen fiir die Ermittlung von Liegenschaftszins-
sdtzen zur Verfligung. Aus diesem Grund wird eine iiberregionale Ermittlung von
durchschnittlichen Liegenschaftszinssétzen durchgefiihrt. Voraussetzung hierfiir ist
ein Modell (Rahmenbedingungen) zur einheitlichen Erfassung und Auswertung der
Grundstiickskaufvertrage. Die aktuellen Rahmenbedingungen fiir die einheitliche
Erfassung und Auswertung der Kaufpreise zur Ermittlung von Liegenschaftszins-
sédtzen sind in der nebenstehenden Tabelle aufgelistet. Eine ausfiihrliche Darstellung
dieser Rahmenbedingungen steht auf der Homepage der Gutachterausschiisse unter
der Rubrik Standardmodelle zur Verfiigung (http://www.gutachterausschuss-bb.de/
xmain/standardmodelle.htm).

Alle geeigneten Kauftfille, die durch die regionalen Geschéftsstellen der Gutach-
terausschiisse entsprechend dieser Festlegungen erfasst und ausgewertet wurden,
werden in der Geschiéftsstelle des Oberen Gutachterausschusses zusammengefiihrt
und ausgewertet.

Die Ermittlung der Liegenschaftszinsséitze wird entsprechend folgender Formel
iterativ durchgefiihrt:

RE_g-1 KP-BW
KP" q"-1"  KP

Korrekturglied

x100

p:

p = Liegenschaftszins in % mit der ersten Néherung p =——x100
RE = Reinertrag des Grundstiicks 0 KP

KP* = normierter und um besondere objektspezifische Grundstticksmerkmale (boG)
bereinigter Kaufpreis

BW = Bodenwert des (unbebaut angenommenen) Grundstiickes
q =1+001xp
n = Restnutzungsdauer der baulichen Anlagen

Fiir die Auswertung werden die Kauffille aus drei Jahren zusammengefasst. Die
nachfolgenden Liegenschaftszinssitze beziehen sich auf den Zeitraum 2012 — 2014
und wurden mittels Regressionsanalyse mit dem Programmsystem ,,Automatisiert
gefiihrte Kaufpreissammlung® des Landes Niedersachsen berechnet. Die Ergebnisse
fiir die vorangegangenen Zeitraume sind in den Grundstiicksmarktberichten 2008 bis
2013 enthalten. Die Liegenschaftszinssétze werden fiir verschiedene Teilraume ermit-
telt. Seit dem Grundstiicksmarktbericht 2010 sind diese Teilraume unverandert beibe-
halten worden, so dass ein unmittelbarer Vergleich mit den Ergebnissen der Vorjahre
in allen Teilrdumen {iber mittlerweile fiinf Jahre moglich ist. Liegenschaftszinssitze
wurden fiir die folgenden Objektarten ermittelt: Mehrfamilienhduser (gewerblicher
Mietanteil <20 %), Wohn- und Geschiftshauser (gewerblicher Mietanteil > 20 %),
reine Geschéftshiuser (gewerbliche Nutzung = 100 %) sowie Einfamilienhduser.
Der Einfluss des Kaufdatums wurde untersucht; eine zeitliche Abhédngigkeit konnte
jedoch innerhalb des Auswertezeitraumes nicht festgestellt werden.

In den Tabellen werden fiir unterschiedliche Objektarten und fiir die jeweiligen Re-
gionen die Liegenschaftszinssitze angegeben und die zugrunde liegende Stichprobe
der einzelnen Regressionsanalysen anhand von ausgewéhlten Untersuchungsmerk-
malen beschrieben. Aufgrund des Umfangs der Kauffalldaten konnten nicht fiir alle
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Liegenschaftszinssatze Mehrfamilienhauser (Datenbasis 2012 — 2014)

Durchschnittlicher

Merkmale Spanne Durchschnitt Liegenschaftszinssatz
(Spanne)
Berliner Umland (127 Kauffélle)

Bodenwert 14 €/m? - 682 €/m? 186 €/m?

Wohn- und Nutzflache 173 m?-3.175 m? 757 m?

Restnutzungsdauer 20 Jahre — 69 Jahre 44 Jahre (1,64i28‘:/; %)

Rohertragsfaktor 6,5-253 15,6

monatliche Nettokaltmiete 3,3 €/m?-10,0 €/m? 6,3 €/m?

Berliner Umland ohne Potsdam (74 Kaufflle)

Bodenwert 14 €/m2 - 270 €/m? 85 €/m?

Wohn- und Nutzflaiche 173 m? - 2.706 m? 650 m?

Restnutzungsdauer 20 Jahre — 69 Jahre 48 Jahre 2 14198':/; %)

Rohertragsfaktor 6,5-20,5 14,2

monatliche Nettokaltmiete 3,3 €/m?-10,0 €/m? 6,1 €/m?

weiterer Metropolenraum (191 Kauffalle)

Bodenwert 3€/m*-200 €/m? 59 €/m?

Wohn- und Nutzflache 128 m?-1.920 m? 571 m?

Restnutzungsdauer 20 Jahre - 78 Jahre 38 Jahre 5,9%
(3,1-10,3 %)

Rohertragsfaktor 59-152 10,3

monatliche Nettokaltmiete 3,0€/m*-7,4€/m? 4.9 €/m?

weiterer Metropolenraum ohne die kreisfreien Stadte (113 Kauffélle)

Bodenwert 3 €/m?-80 €/m? 32 €/m?
Wohn- und Nutzflache 128 m? - 1.920 m? 526 m?
0,
Restnutzungsdauer 20 Jahre — 78 Jahre 39 Jahre 6,2%
(3,1-10,3 %)
Rohertragsfaktor 6,0-19,9 9,9
monatliche Nettokaltmiete 3,0€/m?-7,4€/m? 4.6 €/m?

kreisfreie Stadte ohne Potsdam (77 Kauffalle)

Bodenwert 49 €/m? - 240 €/m? 97 €/m?
Wohn- und Nutzflache 230 m?-1.614 m? 628 m?
0,
Restnutzungsdauer 20 Jahre — 69 Jahre 36 Jahre 52%
(3,1-7,9%)
Rohertragsfaktor 8,4-15.2 114
monatliche Nettokaltmiete 3,9€/m?-6,6 €/m? 5,3 €/m?

Durchschnittliche Liegenschaftszinssatze fir Mehrfamilienhauser

(Kauffallanzahl)

Region | Berliner Umland | Berliner Umland weiterer weiterer kreisfreie Stadte
ohne Potsdam Metropolenraum Metropolenraum ohne Potsdam

Zeitraum ohne kreisfreie Stadte

2008 - 2010 57% (89) 58 % (75) 6,5% (131) 6,7% (88) 6,3% (44)
2009 - 2011 52% (116) 6,1% (69) 64% (122) 65% (80) 6,2% (46)
2010 - 2012 51% (119) 6,4 % (59) 6,2% (135) 63% (92) 59% (49)
2011 -2013 41% (112) 51% (47) 6,0% (167) 6,4% (124) 54% (58)
2012 - 2014 42 % (127) 49% (74) 59% (191) 6,2% (113) 52% (77)
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Liegenschaftszinssatze Wohn- und Geschéftshauser (Datenbasis 2012 — 2014)
Durchschnittlicher
Merkmale Spanne Durchschnitt Liegenschaftszinssatz
(Spanne)
Berliner Umland (41 Kauffélle)
Bodenwert 39 €/m? - 533 €/m? 261 €/m?
Wohn- und Nutzflache 209 m?-1.570 m? 690 m?
Restnutzungsdauer 20 Jahre — 65 Jahre 41 Jahre (2:_)’4_‘;/;’ 0)
Rohertragsfaktor 8,6-216 15,5
monatliche Nettokaltmiete 3,8 €/m?-12,1 €/m? 7,5 €/m?
Berliner Umland ohne Potsdam (20 Kauffalle)
Bodenwert 39 €/m* - 260 €/m? 102 €/m?
Wohn- und Nutzflache 209 m? - 1.380 m? 663 m?
Restnutzungsdauer 20 Jahre — 64 Jahre 45 Jahre (3;3_0;)’ 0)
Rohertragsfaktor 8,6-211 13,5
monatliche Nettokaltmiete 3,8 €/m?-8,6 €/m? 6,4 €/m?
weiterer Metropolenraum (43 Kauffélle)
Bodenwert 12 €/m? - 325 €/m? 91 €/Im?
Wohn- und Nutzflache 195 m? - 1.359 m? 553 m?
Restnutzungsdauer 20 Jahre — 67 Jahre 37 Jahre (3,;’_2 :/;,0)
Rohertragsfaktor 55-16,9 9,5
monatliche Nettokaltmiete 3,4 €/m?-10,0 €/m? 5,2 €/m?
weiterer Metropolenraum ohne die kreisfreien Stadte (28 Kauffalle)
Bodenwert 12 €/m? - 80 €/m? 41 €/m?
Wohn- und Nutzflaiche 195 m? — 1.359 m? 549 m?
Restnutzungsdauer 20 Jahre - 67 Jahre 41 Jahre 7.9%
(4,2-12,0)
Rohertragsfaktor 55-16,9 8,9
monatliche Nettokaltmiete 3,4 €/m?*-6,5 €/m? 4.8 €/m?
kreisfreie Stadte ohne Potsdam (15 Kauffélle)
Bodenwert 60 €/m? - 325 €/m? 182 €/m?
Wohn- und Nutzflache 248 m?-1.079 m? 561 m?
Restnutzungsdauer 20 Jahre — 40 Jahre 31 Jahre (3’53’7_:/:’1)
Rohertragsfaktor 8,0-132 10,6
monatliche Nettokaltmiete 4.2 €/m?-10,0 €/m? 5,9 €/m?
Durchschnittliche Liegenschaftszinsséatze fur Wohn- und Geschéftshauser
(Kauffallanzahl)
Region | Berliner Umland | Berliner Umland weiterer weiterer kreisfreie Stadte
ohne Potsdam Metropolenraum Metropolenraum ohne Potsdam
Zeitraum ohne kreisfreie Stadte
2008 - 2010 6,1% (77) 7,3% (33) 75% (47) 74% (38) 70% (7)
2009 - 2011 6,0% (55) 6,7 % (24) 75% (44) 79% (32) 66% (12)
2010 -2012 57% (44) 6,4 % (18) 8,3% (40) 87% (24) 6,7% (11)
2011 -2013 46% (47) 56 % (23) 76% (45) 80% (34) 64 % (12)
2012 -2014 44% (41) 53% (20) 72% (43) 79% (28) 57% (15)
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Teilraume innerhalb der einzelnen Objektarten durchschnittliche Liegenschaftszins-
sdtze ermittelt werden. Der durchschnittliche Liegenschaftszinssatz als Ergebnis
der Regressionsanalyse stellt einen Orientierungswert dar und muss entsprechend
der Grundstiicksmerkmale des jeweiligen Bewertungsobjektes sachverstandig an-
gewendet und ggf. angepasst werden.

Bei den Auswertungen der letzten fiinf Jahre (Zeitraume: 2008 — 2010, 2009 — 2011,
2010 —2012, 2011 — 2013, 2012 — 2014) zeigten sich bei den Mehrfamilienhdusern
im Berliner Umland mit der Landeshauptstadt Potsdam folgende Tendenzen: mit
zunehmendem Bodenwert féllt der Liegenschaftszins (geringes Risiko in guten (nach-
gefragten) Lagen) und mit zunehmender Restnutzungsdauer steigt der Liegenschafts-
zins. Im weiteren Metropolenraum zeigte sich der Einfluss der Wohn- und Nutzfléche:
hier steigt der Liegenschaftszins mit zunehmender Wohn- und Nutzfliche an. Alle
Kauffille im Land Brandenburg wurden ohne Unterscheidung nach den Teilrdumen
hinsichtlich des Einflusses der Anzahl der Wohneinheiten untersucht. Dabei wurden
die Kategorien Mehrfamilienhduser mit 3 — 15 Wohneinheiten (274 Kaufvertrige)
und > 15 Wohneinheiten (Geschosswohnungsbau; 46 Kaufvertrdge) unterschieden.
Ein Einfluss der Wohnungsanzahl auf den Liegenschaftszinssatz lésst sich statistisch
nicht gesichert nachweisen; tendenziell ist aus der Auswertung jedoch erkennbar, dass
Mehrfamilienhduser > 15 Wohneinheiten einen um rd. einen halben Prozentpunkt
hoheren Liegenschaftszinssatz aufweisen.

Betrachtet man die ermittelten Liegenschaftszinssitze fiir Mehrfamilienhéuser fiir die
letzten fiinf Auswertezeitrdume (vergleiche Tabelle ,,Liegenschaftszinsséitze Mehrfa-
milienhduser (Datenbasis 2012 — 2014)* auf Seite 74) ldsst sich in allen Teilriumen
eine fallende Tendenz feststellen.

Bei der Auswertung der Liegenschaftszinssitze fiir Wohn- und Geschéftshduser
im Berliner Umland stammt die iberwiegende Anzahl der Kauffalle fiir die Re-
gressionsanalyse aus der Stadt Potsdam und dem Landkreis Potsdam-Mittelmark.
Auch hier ldsst sich eine fallende Tendenz fiir die letzten fiinf Auswertezeitraume
feststellen (vergleiche Tabelle ,,Liegenschaftszinssdtze Wohn- und Geschéftshdu-
ser (Datenbasis 2012 — 2014)* auf Seite 75). In den anderen Teilrdumen ist diese
fallende Tendenz nur im weiteren Metropolenraum nicht eindeutig feststellbar.

Auch bei den reinen Geschéftshdusern im Berliner Umland iiberwiegen die Kauf-
falle aus der Stadt Potsdam und dem Landkreis Potsdam-Mittelmark. Rund die
Halfte der Kauffélle waren Verkédufe von Verbraucher- bzw. Supermérkten (ein-
geschossig).

Bei den Auswertungen der letzten fiinf Jahre zeigten sich bei den Einfamilienhdu-
sern im Berliner Umland mit der Landeshauptstadt Potsdam folgende Tendenzen:
mit zunechmendem Bodenwert féllt der Liegenschaftszins (geringes Risiko in guten
(nachgefragten) Lagen) und in fast allen Auswertezeitrdumen steigt mit zunehmen-
der Nettokaltmiete der Liegenschaftszins (erhdhtes Mietausfallrisiko bei hohen
Mieten). Im weiteren Metropolenraum ohne die kreisfreien Stadte zeigte sich nur
der Einfluss der Nettokaltmiete noch deutlicher: hier steigt der Liegenschaftszins
mit zunehmender Nettokaltmiete an. Der Liegenschaftszinssatz fiir Einfamilien-
hiuser stellt nur eine Orientierungsgrofe dar, da tiblicherweise Einfamilienhduser
zur Eigennutzung und nicht zur Vermietung gekauft werden.
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Liegenschaftszinssatze reine Geschéaftshauser (Datenbasis 2012 — 2014)

Durchschnittlicher

Merkmale Spanne Durchschnitt Liegenschaftszinssatz
(Spanne)
Berliner Umland (20 Kauffalle)

Bodenwert 19 €/m? - 417 €/m? 115 €/m?

Nutzflache 129 m? - 13.745 m? 3.349 m?

Restnutzungsdauer 20 Jahre — 59 Jahre 42 Jahre ( 471’3 :/;, 1)
Rohertragsfaktor 52-15,0 10,6

monatliche Nettokaltmiete 6,0 €/m?-11,9 €/m? 8,7 €/m?

Berliner Umland ohne Potsdam (17 Kauffélle)

Bodenwert 19 €/m? - 140 €/m? 88 €/m?

Nutzflache 129 m? - 13.745 m? 3.415 m?

Restnutzungsdauer 20 Jahre — 59 Jahre 44 Jahre ( 4,;,’:1 :/;, 1)
Rohertragsfaktor 52-138 10,5

monatliche Nettokaltmiete 6,9 €/m?-11,9 €/m? 9,0 €/m?

weiterer Metropolenraum (20 Kauffalle)

Bodenwert 5 €/m? - 500 €/m? 80 €/m?

Nutzflache 115 m? - 6.247 m? 1.323 m?

Restnutzungsdauer 25 Jahre — 57 Jahre 44 Jahre (5,;’5 :/:’0)
Rohertragsfaktor 6,9-14,0 10,1

monatliche Nettokaltmiete 3,4 €/m?-12,8 €/m? 8,1 €/m?

Liegenschaftszinssatze Einfamilienhauser (Datenbasis 2012 — 2014)

Durchschnittlicher

Merkmale Spanne Durchschnitt Liegenschaftszinssatz
(Spanne)
Berliner Umland (370 Kauffélle)

Bodenwert 7 €/m?— 180 €/m? 80 €/m?

Wohnflache 70 m?*- 245 m? 126 m?

Restnutzungsdauer 20 Jahre — 80 Jahre 53 Jahre (0, 83:87?; %)
Rohertragsfaktor 8,4-419 19,3

monatliche Nettokaltmiete 3,9€/m?-10,4 €/m? 6,7 €/m?

weiterer Metropolenraum ohne die kreisfreien Stadte (113 Kauffalle)

Bodenwert 3 €/m? - 95 €/m? 35 €/m?

Wohnfldche 64 m?-240 m? 19 m?

Restnutzungsdauer 20 Jahre - 80 Jahre 47 Jahre “ 24:07‘:/; %)
Rohertragsfaktor 8,3-28,8 16,6

monatliche Nettokaltmiete 4,0 €/m?-8,1€/m? 5,4 €/m?
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5.2 Sachwertfaktoren im Land Brandenburg

Mit der Verwaltungsvorschrift zur Ermittlung von Sachwerten und Sachwertfak-
toren im Land Brandenburg (Brandenburgische Sachwertrichtlinie — RL SW-BB)
vom 31. Mérz 2014 wurde die Ermittlung von Sachwerten und Sachwertfaktoren
nach der SW-RL verbindlich vorgegeben. In der RL SW-BB werden die Rege-
lungen der SW-RL konkretisiert und Hinweise fiir die Erfassung der Kauffille
zur Ermittlung von Sachwertfaktoren gegeben. 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.

Ab 2015 und damit fiir die Kaufpreise aus dem Jahr 2014 sind die Sachwertfaktoren
durch die Gutachterausschiisse flichendeckend im Land Brandenburg ermittelt
worden und in den regionalen Grundstiicksmarktberichten veroffentlicht.

5.3 Ufergrundsticke

Das Land Brandenburg ist gepriagt durch eine Vielzahl von Binnengewissern
in landschaftlich reizvoller Lage mit einer Wasserfliche von 1.007 km?. Wohn-
baugrundstiicke mit direktem Uferzugang sind rar, werden daher nur selten am
Grundstiicksmarkt angeboten und erzielen dann héufig Kaufpreise, die deutlich
iiber den Bodenrichtwerten liegen. Mit der vorgelegten Untersuchung wird eine
bereits hergestellte Beziehung zwischen den Kaufpreisen fiir Ufergrundstiicke zu
Wohnzwecken und den entsprechenden Bodenrichtwerten fortgesetzt untersucht.
Um die Auswertemoglichkeiten weiter differenzieren zu konnen, unterscheiden die
Geschiftsstellen der Gutachterausschiisse seit dem Geschéftsjahr 2003 bei der Ver-
tragsauswertung nach den Kriterien der Uferlage mit direktem Wasserzugang und der
Uferlage mit Wasserzugang iiber einen vorgelagerten Uferstreifen (Fremdeigentum).
Im Berichtsjahr wurden 206 Kauffalle von Wohnbaufldchen der zuvor erléuterten
Kategorien registriert und ausgewertet. Darunter befanden sich 20 Kauffille in
direkter Uferlage. Grundstiicke mit besonderen Bedingungen wie z. B. rdumliche
Trennung von Uferparzelle und Hauptgrundstiick, Arrondierungen von Kleinstfla-
chen etc. blieben unberiicksichtigt. Fiir die Kaufpreise, die ein Bodenrichtwertniveau
von mehr als 20 €/m? und eine mittlere Grundstiicksgro3e von ca. 2.000 m? bei
einer Grofenspanne von 300 m? bis 4.200 m? aufweisen, wurden die Quotienten
von Kaufpreis zu Bodenrichtwert (BRW) gebildet. Aus diesen Werten lésst sich
ein Mittelwert von 1,91 ableiten. In Fortsetzung der mehrjéhrigen Auswertung,
nunmehr basierend auf ca. 1.690 Kaufvertrdgen, wovon ca. 380 den Eigentums-
wechsel an direkten Uferlagen dokumentieren, bestétigt sich das Ergebnis bisheriger
Untersuchungen bei steigender Tendenz. Zusammenfassend kann fiir Grundstiicke
mit direktem Wasserzugang ein Wertfaktor von 1,9 bezogen auf den jeweiligen
Bodenrichtwert des aktuellen Berichtsjahres abgeleitet werden.

Wertfaktor fir Grundstiicke mit direktem Wasserzugang
Jahr Anzahl der Kaufvertrage @ Faktor zum BRW Spanne % vom BRW
2010 38 1,7 64 - 353
2011 22 18 96 - 310
2012 21 1,7 76 — 285
2013 17 1,7 86 - 314
2014 20 19 83-374
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Eine weitergehende Differenzierung innerhalb des bearbeiteten Bodenrichtwertni-
veaus zeigt keinen nachweisbaren Einfluss der Hohe des Bodenrichtwertes auf den
ermittelten Anpassungsfaktor. Der Wertfaktor von 1,9 ist innerhalb des untersuchten
Bodenrichtwertbereiches durchgingig anwendbar.

Dariiber hinaus ist keine statistisch gesicherte Nachweisfithrung moglich, die eine Ab-
héngigkeit der Kaufpreise von Ufergrundstiicken von der jeweiligen Grundstiicksgrof3e
belegt. Dabei ist zu beriicksichtigen, dass Ufergrundstiicke hdufig auch baulich nicht
nutzbare Teilflichen (Bauverbotszonen) im unmittelbaren Uferbereich einschlieen.
Die fortgesetzte Analyse der Kauffélle von Wohnbaugrundstiicken in mittelbarer
Wassernihe, die jedoch keinen direkten Uferzugang erlauben, bestitigt auch hier
Wertzuschldge. In Auswertung der vorliegenden Kauffalldaten des Berichtsjahres
ergibt sich ein Mittelwert von 1,46 in diesem Marktsegment.

Ein erhohender Einfluss mittelbarer Uferndhe auf die Gestaltung des Kaufpreises
ist somit in Hohe eines Wertfaktors von 1,5 nachweisbar.

Wertfaktor fir Grundsticke mit Wasserzugang
Uber einen vorgelagerten Uferstreifen

Jahr Anzahl Kaufvertrage @ Faktor zum BRW Spanne % vom BRW
2010 31 11 55247
2011 32 14 50 -220
2012 47 14 52 - 244
2013 39 1,3 60 - 207
2014 18 1,5 100 - 230

5.4 Flachen fur erneuerbare Energien 2012 — 2014

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

Im Jahr 2014 waren mehr als 3.200 Windkraftanlagen und rd. 27.100 Solarstrom-
anlagen nach Angaben der Netzbetreiber an die Stromnetze Brandenburgs ange-
schlossen. Zu diesem Zeitpunkt lieferten 488 stromerzeugende Biomasseanlagen
ihre Energie ins Netz'!.

Durchschnittspreise fur Verkéaufe von unbebauten Flachen

fur eine kunftige Nutzung mit Windenergieanlagen (2012 — 2014)

Im Land Brandenburg nahmen in den letzten Jahren die Verkdufe von Fldchen fiir
geplante Energicanlagen stetig zu. Einen Spitzenplatz hat die Windkraftnutzung.

. . ) Preisspannen unbebauter Flachen zur
Grundstiicksart Anzahl | Mittelwert (€/m?) Errichtung von Windenergieanlagen (€/m?)
Flachen fiir die Errichtung von
Windenergieanlagen ohne 35 3,08 0,28 - 13,10
Differenzierung
Standortflachen 8 4,98 129 - 7,35
Wegeflachen 8 4,89 0,18 - 11,10
Abstandsflachen 4 0,76 023 - 143
Sonstige Fliachen 9 2,33 056 - 7,31

10 Quelle: Ministerium fiir Landliche Entwicklung, Umwelt und Landwirtschaft
11 Quelle: EnergyMap — Brandenburg
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Anlagen zur Windenergienutzung werden héufig auf Flachen errichtet, die vom
Errichter bzw. Betreiber der Windenergieanlagen iiber die Dauer des Betriebes
gepachtet werden.

Die folgende Auswertung basiert auf den Daten der Kaufpreissammlungen aller
Gutachterausschiisse des Landes Brandenburg der Jahre 2012 bis 2014. Die Flachen
sind teilweise verpachtet.

Durchschnittspreise fur Verkaufe von unbebauten Flachen fur eine
kinftige Nutzung mit Solar- und Photovoltaikanlagen (2012 — 2014)
Ein weiteres Wachstum ist auch in Brandenburg in der Erzeugung von Solarenergie
zu verzeichnen. Es konnten 29 Kauffille unbebauter Bauflichen in Gewerbe- und
Sondergebieten, die zur Bebauung mit Solar- und Photovoltaikanlagen vorgesehen
sind, ausgewertet werden.

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

unbebaute Bauflachen in GE und
29 6,11 1,20 - 20,00
S0-Bebauungsplangebieten ' ' '

sonstige Flidchen 31 3,93 0,42-12,35

Durchschnittspreise fur Verkaufe von unbebauten Flachen fur eine
kinftige Nutzung mit Biogasanlagen (2012 — 2014)

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 groferen)
Anlagen. Es konnten 7 Kauffélle unbebauter Bauflichen in Gewerbe- und Sonderge-
bieten, die zur Bebauung mit Biogasanlagen vorgesehen sind, ausgewertet werden,
3 Kauffille fiir Landwirtschaftsflichen und 28 Kauffille, bei denen die Zuordnung
nicht eindeutig moglich war.

Preisspannen unbebauter Flachen zur

.- H 2
Grundstiicksart Anzahl | Mittelwert (€/m?) Errichtung von Biogasanlagen (€/m?)
unbebaute Bauflachen in GE und
7 147 - 17
S0O-Bebauungsplangebieten .86 ' 05
land- und fcirstwirtschaftlich 3 112 051 - 207
nutzbare Flachen
sonstige Flachen 28 2,87 0,27 - 19,93

5.5 BER-Flughafen Berlin Brandenburg

Der Ausbau des bestehenden Flughafens in Schonefeld zum Flughafen Berlin
Brandenburg Willy Brandt BER erforderte seit Jahren gro3flaichige Erweiterungs-
mafnahmen. Dabei wurde die Flughafenfliche von ehemals 650 Hektar auf rund
1.400 Hektar erweitert. Im Mittelpunkt stand dabei die VergroBerung der bestehen-
den Flugbetriebsflichen. Aulerdem waren im Umfeld die Verkehrsanbindungen
fiir den Straen- und Schienenverkehr zu realisieren. In den vergangenen Jahren
— besonders intensiv in den Jahren 2004 bis 2007 — wurden groBflachige Erwerbs-
vorgénge registriert. Betroffen waren nahezu alle Grundstiicksteilmérkte (unbebaute
und bebaute Flachen), wobei der Schwerpunkt insbesondere bei ehemals landwirt-
schaftlich genutzten Grundstiicken zur Erweiterung der Funktionsflichen lag. Diese
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Flachenerwerbsvorginge sind abschlieend vollzogen, lediglich noch ausstehende
Infrastrukturprojekte zur Anbindung des individuellen und des schienengebundenen
Verkehrs sowie zur Umsetzung notwendiger Ersatz- und Ausgleichsmafinahmen
machen weitere Ankédufe erforderlich.

Inzwischen sind die erforderlichen flughafenspezifischen BaumaBinahmen in er-
heblichem Umfang vorangeschritten. Dies betrifft sowohl bauliche Aktivitdten
innerhalb der Flughafenfunktionsflichen als auch Infrastrukturmafnahmen im wei-
teren Umfeld inklusive der daraus bedingten Ersatzmainahmen zum Ausgleich der
erfolgten Eingriffe in Natur- und Landschaft. Im Berichtszeitraum wurden keine
erwihnenswerten Geld- und Flachenumsédtze mehr registriert. Diese Aussage bezieht
sich lediglich auf Transaktionen, die im direkten Zusammenhang mit dem Flug-
hafenbau und -ausbau stehen, nicht aber auf Aktivititen der im Flughafenumfeld
tatigen Dritten.

Deren Aktivitdten wurden mit der abermaligen Verschiebung des Eroffnungster-
mins im Frithjahr 2012 deutlich gebremst. Insbesondere der Teilmarkt der flugha-
fenaffinen Gewerbeflachen zeigte im Nachgang der Er6ffnungsabsage deutliche
Umsatzeinbriiche und im Berichtsjahr anhaltende starke Kaufzuriickhaltung. Das
Baulandangebot fiir Gewerbeflaichen im engeren Flughafenumfeld und dartiber
hinaus ist weiterhin umfassend vorhanden.

Im Umfeld des Flughafenstandortes ist die Flugldarmdiskussion nicht abgeebbt. Sie
wurde vielmehr durch Gerichtsurteile zum Larmschutz und dessen Realisierung im-
mer wieder entfacht. Neben den baulichen LarmschutzmaBnahmen werden ebenfalls
die geltenden Entschadigungsregelungen fiir betroffene Grundstiickseigentiimer
thematisiert und kritisch kommentiert. Dies trifft jedoch nur fiir die Bereiche zu,
denen im Rahmen des Planfeststellungsverfahrens 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 tiber die zu erwartenden Preisentwicklungen auf dem Grund-
stiicksmarkt. So wurde in der Vergangenheit 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 kontinuier-
lich in ihren regionalen Grundstiicksmarktberichten aus. Bisher ldsst sich dabei
kein origindrer signifikanter Zusammenhang zwischen Flugrouten-Betroffenheit
und sinkenden Grundstiickswerten herstellen. Die {iberlagernden konjunkturellen
Entwicklungen 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-
stiicke verlduft in den betroffenen Gemeinden parallel zur allgemeinen Entwick-
lung des von der Flugroutendiskussion nicht betroffenen Teils des Berliner Um-
landes.

Oberer Gutachterausschuss Land Brandenburg 81



6. Bodenrichtwerte Grundstiicksmarktbericht 2014

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 Maf3 der Nutzbarkeit (§ 6 Abs.
1 ImmoWertV) weitgehend iibereinstimmen und fiir die im Wesentlichen gleiche
allgemeine Wertverhéltnisse (§ 3 Abs. 2 ImmoWertV) vorliegen. Er ist bezogen
auf den Quadratmeter Grundstiicksfliche eines Grundstiicks mit den dargestell-
ten Grundstiicksmerkmalen (Bodenrichtwertgrundstiick). In bebauten Gebieten
sind Bodenrichtwerte mit dem Wert zu ermitteln, der sich ergeben wiirde, wenn
der Boden unbebaut wire. Bodenrichtwerte dienen der Transparenz des Grund-
stiicksmarktes und als Grundlage bei der Erstattung von Verkehrswertgutachten,
der Ermittlung von Anfangs- und Endwerten geméfl § 154 Abs. 2 BauGB, der
steuerlichen Bewertung durch die Finanzdmter sowie der Planung und Durch-
fiihrung gesetzlicher Verfahren.

Die Gutachterausschiisse haben mit Stichtag 31.12.2014 insgesamt im Land Bran-
denburg 5.566 Bodenrichtwerte fiir Bauland, 259 Bodenrichtwerte fiir land- und
forstwirtschaftliche Fliachen und 153 Bodenrichtwerte fiir sonstige Flachen 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.

Die aktuellen Bodenrichtwerte zum Stichtag 31.12.2014 werden im Internet in
einem webbasierten Informationssystem der LGB unter dem Link http://bb-viewer.
geobasis-bb.de kostenlos fiir jedermann zur Ansicht zur Verfiigung gestellt.
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Bodenrichtwerte flir Wohnbauland

Die Bodenrichtwerte fiir Wohnbauland zum Stichtag 31.12.2014 weisen im Land
Brandenburg eine grofe Spanne auf. Wahrend in den ldndlichen Gemeinden der
Landkreise Elbe-Elster, Prignitz und Uckermark tiberwiegend ein niedriges Boden-
richtwertniveau mit Werten bis 10 €/m? vorherrscht, zeigen Brandenburgs Gemeinden
am Stadtrand zu Berlin im Mittel deutlich hohere Bodenrichtwerte zwischen 80 €/m?
und 160 €/m?. Die Spitzenwerte liegen hier bei 430 €/m? in Kleinmachnow, 270 €/m?
in Teltow (Landkreis Potsdam-Mittelmark) und 250 €/m? in Zeuthen (Landkreis
Dahme-Spreewald). Betrachtet man den Bereich der Stadtgrenze Berlin zur Lan-
desgrenze Brandenburg ist im Jahr 2014 trotz beidseitiger Erh6hungen in den Bo-
denrichtwerten eine fortschreitende Angleichung der Bodenrichtwerte zu erkennen.
In der folgenden Grafik ist das durchschnittliche Bodenrichtwertniveau fiir erschlie-
Bungsbeitragsfreie Wohnbaufldchen des individuellen Wohnungsbaus dargestellt.

Bodenrichtwertniveau flr erschlielungsbeitragsfreie
Wohnbauflachen des individuellen
Wohnungsbaus mittlere Lage

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

stadtische Gebiete:
Bodenrichtwertniveau
hoher als in den
umgebenden Gebieten

Bodenrichtwertniveau in der

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

Bemerkung:

Oberhavel )
Oranienburg a1

[ ]
64-72
83-100 28

36-60 Barnim

25-57

Velten 70-100
[

53-95 70-115

Bernau
LJ
75-160

50-110

Havelland

Falkensee
[
95-115

95-135
Berlin

170

200-
340

Potsdam

Oder-Spree

Konigse 90-110
Wusterhausen

70

Potsdam-Mittelmark

Teltow-Flaming Dahme-Spreewald

Bodenrichtwerte fiur Gewerbebauland

Die Bodenrichtwerte fiir Gewerbebauland zum Stichtag 31.12.2014 sind im Land
Brandenburg stark lageabhédngig. Die hochsten Bodenrichtwerte verteilen sich im
Berliner Umland. Hier liegen die Bodenrichtwerte im Durchschnitt bei ca. 80 €/m?.
In der Grafik auf Seite 85 sind die Bodenrichtwerte fiir Gewerbebauland im Berliner
Umland dargestellt.

Zum Stichtag 31.12.2014 sind im Land Brandenburg insgesamt 368 Bodenrichtwerte
fiir Gewerbebauland in Industrie- und Gewerbegebieten ermittelt. Rund 82 % der
Bodenrichtwerte liegen in einem Wertniveau bis 30 €/m?. Die hochsten Bodenricht-
werte werden im stidlichen Berliner Umland ermittelt. Hier liegen die Spitzenwerte
bei 180 €/m? in Kleinmachnow und 140 €/m? in Schonefeld.

Gegeniiber ihrer erstmaligen Ermittlung sind 61 Bodenrichtwerte (17 % der Boden-
richtwerte) angestiegen, 196 Bodenrichtwerte und damit 53 % der Bodenrichtwerte
sind dagegen leicht bis stark gefallen.

In der Tabelle ist die Verteilung in Wertstufen dargestellt:

Bodenrichtwerte 31.12.2014 Anzahl 368
<10€/m? 167
11 -30 €/m? 134
31 -50 €/m? 41
51-100 €/m? 18
> 100 €/m? 7
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Ausgewahlte Bodenrichtwerte fir Gewerbebauland im
Berliner Umland und Berlin
(Spannen in €/m2 erschlielBungsbeitragsfrei)

Bemerkung:

(Anfangsqualitat 01.01.2006)
Oberhavel

Oranienburg
10-33

Velten
19529
10-18
Hennigsdorf
40752

Werneuchen
L]

Havelland 36

8

Falkensee
L]
40

Berlin

120-130

100 Oder-Spree

100-140

45-80
Konigse 30-40
Wusterhausen

Ludw.igsfelde

75

Potsdam-Mittelmark

Teltow-Flaming Dahme-Spreewald

Bodenrichtwerte fur land- und forstwirtschaftlich

nutzbare Flachen

Zum Stichtag 31.12.2014 wurden flichendeckend Bodenrichtwerte fiir land- und
forstwirtschaftlich nutzbare Flachen ermittelt. In den Grafiken auf Seite 86 und
87 wird das Bodenrichtwertniveau fiir Ackerland-, Griinland- und Forstflichen
mit Aufwuchs in den einzelnen Landkreisen und in den kreisfreien Stidten veran-
schaulicht. Detaillierte Auskiinfte zu den einzelnen Bodenrichtwerten geben die
regionalen Gutachterausschiisse.

* Entwicklungsbereich Babelsberg
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7. Gutachterausschiusse und ihre Geschéaftsstellen

7.1 Aufgaben und Leistungen

Im Land Brandenburg ist grundsétzlich fiir jeden Landkreis und fiir jede kreisfreie
Stadt ein Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte zu bilden. Seit 2010 besteht
nach der Brandenburgischen Gutachterausschussverordnung (BbgGAV) jedoch die
Maglichkeit, abweichend hiervon fiir benachbarte Gebietskdrperschaften auf deren
Antrag hin einen gemeinsamen Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte zu bilden.
Von dieser Moglichkeit wurde mit der Bildung eines gemeinsamen Gutachteraus-
schusses fiir den Landkreis Oder-Spree und die kreisfreie Stadt Frankfurt (Oder) zum
1. April 2012 sowie fiir die Landkreise Spree-Neifle und Oberspreewald-Lausitz seit
dem 1. Januar 2014 Gebrauch gemacht. Somit gibt es im Land Brandenburg derzeit
16 Gutachterausschiisse. Diese Gutachterausschiisse sind selbstédndige und unabhén-
gige Kollegialgremien. Vorsitzende und Mitglieder werden durch das Ministerium
des Innern und fiir Kommunales nach Anhdrung der jeweiligen Gebietskorperschaft
bestellt. Sie verfligen aufgrund ihrer beruflichen Tétigkeit tiber besondere Sachkunde
und Erfahrung auf dem Gebiet der Grundstiickswertermittlung. Den Vorsitz fiihren
in der Regel die Leiter der Katasterbehorden. Die sonstigen Mitglieder werden
ehrenamtlich bestellt.
Den regionalen Gutachterausschiissen obliegen:
» folgende gesetzlich zugewiesene Aufgaben
- Fithrung und Auswertung der Kaufpreissammlung
- Ermittlung von Bodenrichtwerten und sonstigen fiir die Wertermittlung erfor-
derlicher Daten
- Erstellung und Verdffentlichung von Grundstiicksmarktberichten
» Aufgaben auf Antrag
- Erstattung von Verkehrswertgutachten fiir bebaute und unbebaute Grundstiicke
sowie von Rechten an Grundstiicken
- Erstattung von Gutachten iiber die Hohe der Entschédigung fiir den Rechts-
verlust (Enteignung) und fiir andere Vermogensnachteile
- Erstattung von Gutachten tiber ortsiibliche Pachtzinsen (§ 5 Bundeskleingar-
tengesetz) und Nutzungsentgelte (§ 7 Nutzungsentgeltverordnung)
- Erstattung von Verkehrswertgutachten nach § 5 der Flachenerwerbsverordnung

Zur Erledigung ihrer Aufgaben bedienen sich die Gutachterausschiisse einer Ge-

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

Bereich der Gutachterausschuss gebildet ist oder bei gemeinsamen Gutachteraus-

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

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

terausschuss gebildet ist.

Die Geschiftsstelle des Gutachterausschusses arbeitet nach Weisung des Gutach-

terausschusses oder dessen Vorsitzenden. Ihr obliegen insbesondere:

» die Einrichtung und Fiihrung der Kaufpreissammlung,

» die vorbereitenden Arbeiten fiir die Ermittlung der Bodenrichtwerte,

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

» die Vorbereitung des Grundstiicksmarktberichtes,

» die Vorbereitung der Gutachten,

» die Erteilung von Auskiinften aus der Kaufpreissammlung,

» die Erteilung von Auskiinften tiber vereinbarte Nutzungsentgelte,

+ die Erteilung von Auskiinften tiber Bodenrichtwerte und

» die Erledigung der Geschéfte der laufenden Verwaltung des Gutachterausschusses.
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Unter Beachtung des Datenschutzes erteilt die Geschéftsstelle Auskiinfte aus der
Kaufpreissammlung, wenn der Antragsteller ein berechtigtes Interesse darlegt.
Dem Antragsteller werden nach dessen Vorgaben iiber die Zustandsmerkmale des
zu bewertenden Grundstiicks Vergleichskauffdlle genannt.

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

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

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

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

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

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

amtern fiir Zwecke der steuerlichen Bewertung mitzuteilen.

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

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

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

Fiir den Bereich des Landes Brandenburg wurde ein Oberer Gutachterausschuss
eingerichtet. Er fithrt die Bezeichnung ,,Oberer Gutachterausschuss fiir Grund-
stiickswerte im Land Brandenburg®. Die Mitglieder des Oberen Gutachteraus-
schusses werden ebenfalls vom Ministerium des Innern und fiir Kommunales
bestellt. Sie sollen Mitglieder eines Gutachterausschusses sein. Als Mitglieder
des Oberen Gutachterausschusses konnen auch Bedienstete des Landes bestellt
werden. Dem Oberen Gutachterausschuss obliegen folgende gesetzlich zuge-
wiesene Aufgaben:

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

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

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

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

Die Geschiftsstelle des Oberen Gutachterausschusses ist beim Landesbetrieb

Landesvermessung und Geobasisinformation Brandenburg (LGB), Betriebssitz

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

schusses obliegen die Geschéfte der laufenden Verwaltung des Oberen Gutach-

terausschusses. Nach Weisung des Oberen Gutachterausschusses bereitet sie die

Obergutachten, den Grundstiicksmarktbericht und die Empfehlungen zu beson-

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

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

7.2 Kaufpreissammlung

Fiir die Erfassung und Auswertung der Kaufvertrdge kommt im Land Brandenburg
das Programm ,,Automatisiert gefithrte Kaufpreissammlung (AKS)“ der Landes-
vermessung und Geobasisinformation Niedersachsen in der Version 4.1.15 zum
Einsatz. Zum Stichtag 15. Februar 2015 waren 812.505 Kaufvertrage, darunter
226.381 Kaufvertrige fiir unbebaute Bauflichen, 290.607 Kaufvertrége fiir bebaute
Grundstiicke, 72.714 Kaufvertrage fiir Wohnungs- und Teileigentum, 143.776 Kauf-
vertrdge fiir land- und forstwirtschaftlich nutzbare Flachen, 31.631 Kaufvertrige
fiir Gemeinbedarfsflichen und 47.396 Kaufvertrige fiir sonstige Flachen in der
Datenbank gespeichert.

Die Moglichkeit, bei der Geschéftsstelle des Oberen Gutachterausschusses tiber-
regionale Auswertungen und Analysen flir Sondernutzungen zu beantragen, wurde
im Jahr 2014 mit insgesamt 100 Auswertungen genutzt. Nachfolgende Sonderaus-
wertungen fiir Vergleichsimmobilien wurden u. a. bereitgestellt:

Landesweite Ubersichten - Preisindizes fir Wohnimmobilien
- landwirtschaftliche Flachen

Bebaute Immobilien - Mehrfamilienhduser
- Wohneigentum
- Altenpflegeheime
- Villen und Géstehéduser
- Geschosswohnungsbau (Plattenbauweise)
- Mehrfamilienhduser GUS Liegenschaften
- Schlosser, Herrenhduser
- Freibédder, Strandbader
- Ferienlager
- Gutshduser, Herrenhduser
- Bauernhofe
- Windmiihlen, Wassertiirme
- Verbrauchermirkte, Einkaufscenter
- GVZ, Logistik
- Garagenkomplexe
- Autohiuser
- Tankstellen

Unbebaute Bauflachen - Flugplatze
- Héfen
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- Lager- und Produktionsflichen

- Solar- und Photovoltaikanlagen und
Windkraftanlagen

- Ferien- und Wochenendhausgebiet

Gemeinbedarfsflichen - Offentliche Griinflichen

Sonstige Flachen - Erwerbsgirten, Dauerkleingérten
- Tier- und Freizeitparks
- Seen und Wasserflachen
- Golfplatze
- Ver- und Entsorgung
- Abbauflachen

7.3 Internetprasentation

Mit der gemeinsamen Internetdarstellung www.gutachterausschuesse-bb.de ver-
fligen die 16 regionalen Gutachterausschiisse der Landkreise und kreisfreien
Stddte sowie der Obere Gutachterausschuss iiber ein gut angenommenes Infor-
mationsportal. Die 86.222 Zugriffe im Jahr 2014 auf die Internetadresse zeigen
das hohe Interesse zu den bereitgestellten Informationen von aufbereiteten Daten.
Die 637.272 Seitenaufrufe verdeutlichen die starke Nachfrage von ,,Aktuelles
bis ,,Zustdndigkeitssuche®. Neben den Antragsformularen zur Auskunft aus der
Kaufpreissammlung findet man auch Teilausziige aus den Grundstiicksmarkt-
berichten, Angaben zu Umsatz- und Preistendenzen aber auch Mitteilungen zu
Vorschriften wie BauGB, ImmoWertV, BbgGAV, BbgGAGebO oder NutzEV.
Den weiteren Ausbau der Internetpriasenz sehen die in Brandenburg titigen Gut-
achterausschiisse als ein Erfordernis zur Gestaltung einer hohen Transparenz des
Grundstiicksmarktes an.

Internetzugriffe ab 2005
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7.4 Immobilienmarktbericht Deutschland 20152

Der Arbeitskreis der Gutachterausschiisse und Oberen Gutachterausschiisse in
Deutschland hat sich in seiner Friithjahrssitzung 2015 mit den Inhalten und dem
Zeitplan fiir den vierten deutschlandweiten Immobilienmarktbericht befasst.

Grundlage der Immobilienmarktstudie sind die Marktinformationen der Gutach-
terausschiisse in Deutschland. Der Bericht enthdlt Angaben zu Umsétzen auf dem

12 Quelle: Arbeitskreis der Gutachterausschiisse und Oberen Gutachterausschiisse in Deutschland
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Grundstiicksmarktbericht 2014

Immobilienmarktbericht
Deutschland 2015

der Gutact tisse in der Bur publik Deutschland

€ & ol (NP & NG 1@ T 5 a5

Immobilienmarkt, zu Durchschnitts-
preisen von Wohnbaulandplétzen,
Eigenheimen und Wohnungen sowie
Aussagen zu Gewerbeobjekten und
zu sonstigen fiir die Wertermittlung
erforderlichen Daten wie z. B. Lie-
genschaftszinssédtzen. Der Obere Gut-
achterausschuss im Land Brandenburg
stellt dazu flichendeckend Informa-
tionen bereit. Die Immobilienmarkte
der einzelnen Bundesldnder werden
in Kurzdarstellungen beschrieben.
Dariiber hinaus werden Immobilien-
marktregionen wie z. B. die Haupt-
stadtregion Berlin-Brandenburg, das
Rhein-Main-Gebiet, der Grofiraum
Hamburg oder die Ruhr-Metropolen
besonders untersucht.

Mit der Herausgabe des Berichtes ist

voraussichtlich im Dezember 2015 zu rechnen.
Néhere Informationen unter http://www.immobilienmarktbericht-deutschland.info
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8. Rechtsgrundlagen

Die wichtigsten Gesetze und Verordnungen sind:

» das Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23. Sep-
tember 2004 (BGBI. I S. 2414), zuletzt gedndert durch Artikel 1 des Gesetzes
vom 20. November 2014 (BGBI. I S. 1748)

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

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

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

Diese werden ergianzt durch folgende Verwaltungsvorschriften:

* Brandenburgische Sachwertrichtlinie — RL SW-BB vom 31. Mirz 2014 (MI
13 — 584-85)

* Brandenburgische Bodenrichtwertrichtlinie (RL BRW-BB) vom 20. September
2011 (MI I1I/4 — 584-33), geédndert durch Erlass vom 21. Februar 2013

* Richtlinie zur Ermittlung des Vergleichswerts und des Bodenwerts (Vergleichs-
wertrichtlinie — VW-RL) vom 20. Mirz 2014 (BAnz AT 11.04.2014 B3)

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

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

*  Wertermittlungsrichtlinien 2006 (WertR 2006) in der Fassung der Bekanntma-
chung vom 1. Mérz 2006 (Beilage zum BAnz. Nr. 238a)
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0.

AKS
BauGB
BbgGAV
BbgGAGebO
BbgDSG
BewG
boG
BRW
BVVG
FHH

GL

GND
ImmoWertV
LBV

LEP B-B
LEPro

LGB

LSG

MIK

MIL

MLUL

NHK

NSG
NutzeV
RND

RL SW-BB
SW-RL

VerkFIBerG
WertR 2006

Abktlrzungsverzeichnis

Automatisiert gefiihrte Kaufpreissammlung
Baugesetzbuch

Brandenburgische Gutachterausschussverordnung
Brandenburgische Gutachterausschuss-Gebiihrenordnung
Brandenburgisches Datenschutzgesetz
Bewertungsgesetz

besondere objektspezifische Grundstiickseigenschaften
Bodenrichtwert

Bodenverwertungs- und -verwaltungs GmbH
Fauna-Flora-Habitat-Gebiete

Gemeinsame Landesplanungsabteilung

der Lander Berlin und Brandenburg
Gesamtnutzungsdauer
Immobilienwertermittlungsverordnung

Landesamt fiir Bauen und Verkehr
Landesentwicklungsplan Berlin — Brandenburg
Landesentwicklungsprogramm Berlin — Brandenburg
Landesvermessung und Geobasisinformation Brandenburg
Landschaftsschutzgebiet

Ministerium des Innern und fiir Kommunales
Ministerium fiir Infrastruktur und Landesplanung

des Landes Brandenburg

Ministerium fiir Landliche Entwicklung, Umwelt und
Landwirtschaft des Landes Brandenburg
Normalherstellungskosten

Naturschutzgebiet

Nutzungsentgeltverordnung

Restnutzungsdauer

Brandenburgische Sachwertrichtlinie
Sachwertrichtlinie des Bundesministeriums fiir Verkehr,
Bau und Stadtentwicklung
Verkehrsflachenbereinigungsgesetz
Wertermittlungsrichtlinie
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Gutachterausschisse und Geschéaftsstellen im Land Brandenburg

Gutachterausschuss fir Sitz der Geschaftsstelle 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 (035 46) (035 46)
15907 Liibben (Spreewald) 15904 Liibben (Spreewald) 202760 201264

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

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

Mérkisch-Oderland Am Flugplatz 11 A Klosterstrale 14 (033 46) (03346)
15344 Strausberg 15344 Strausberg 8507461 85074 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 (03366) (03366)
15848 Beeskow 15841 Beeskow 351710 351718

Ostprignitz-Ruppin Neustéadter Stralle 14 Neustéadter Stralle 14 (03391) (03391)
16816 Neuruppin 16816 Neuruppin 6886211 68862 09

Potsdam-Mittelmark Potsdamer StralRe 18 A Postfach 11 38 (03328) (03328)
14513 Teltow 14801 Bad Belzig 318311 318315

Prignitz Bergstralle 1 Berliner Stral3e 49 (03876) (03876)
19348 Perleberg 19348 Perleberg 713791 713794

Spree-Neile/Oberspreewald-Lausitz | Vom-Stein-Stralte 30 Postfach 10 01 36 (03 55) (03 55)
03050 Cottbus 03141 Forst (Lausitz) 49912247 49912111

Teltow-Fl&ming Am NutheflieR 2 Am NutheflieR 2 (03371) (03371)
14943 Luckenwalde 14943 Luckenwalde 6 08 42 05 6089221

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

Brandenburg an der Havel Klosterstrale 14 Stadtverwaltung (03381) (03381)
14770 Brandenburg an der Havel Brandenburg an der Havel 586203 5862 04

14767 Brandenburg an der Havel

Cottbus Karl-Marx-Strae 67 Postfach 10 12 35 (03 55) (03 55)
03044 Cottbus 03012 Cottbus 6124213 612134203

Potsdam Friedrich-Ebert-StraRe 79/81 Landeshauptstadt Potsdam (03 31) (03 31)
14469 Potsdam FB Kataster und Vermessung 2893182 289843183

14461 Potsdam

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

fur Grundstuickswerte im 15236 Frankfurt (Oder) 15206 Frankfurt (Oder) 558 25 20 558 25 03

Land Brandenburg —

Geschéftsstelle beim Landesbetrieb

Landesvermessung und

Geobasisinformation Brandenburg

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

Geobasis information Brandenburg 14473 Potsdam 14410 Potsdam 8844123 884416123

Landesbetrieb
Kundenservice
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