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Daten und Fakten zum Immobilienmarkt

Wie entwickelt sich der Immobilienmarkt in Brandenburg?

Welche Trends zeigen sich bei den Preisen fiir Wohnimmobilien?

Wie entwickeln sich die Investitionen bei den Wirtschaftsimmobilien?
Was zeichnet die Situation auf dem Markt der Agrarflachen aus?

Neutrale und objektive Antworten auf diese Fragen bietet der Grundstticksmarkbericht, den Sie in Han-
den halten. Der Bericht wird gespeist aus Daten der Gutachterausschiisse. Sie sind selbststandig und
unabhéngig und sie verfolgen keine wirtschaftlichen Interessen. Die Gutachter arbeiten weisungsfrei
und erfullen ihre Aufgaben ausschlieBlich nach objektiven Gesichtspunkten, mit Sachkunde und nach
Recht und Gesetz. Das macht diesen Bericht auch so begehrt bei allen Fachleuten.

35.312 Kaufvertrage wurden 2017 abgeschlossen und in den Geschéftsstellen der Gutachterausschiisse
registriert und ausgewertet. Die daraus generierten Daten und dazu zusétzlich beschafften Informa-
tionen sind die Basis aller Auswertungen und Analysen des Immobilienmarkts. Der Geldumsatz betragt
rund 5,9 Milliarden Euro und nahm damit gegeniiber dem Vorjahr um 8 Prozent zu. Ein Anstieg des
Geldumsatzes ist seit 2012 zu beobachten. Damals wurden 3,3 Milliarden Euro umgesetzt, so dass der
Zuwachs seit 2012 rund 75 Prozent betragt. Die umgesetzte Flache stieg gegenuber 2016 um 4 Prozent
auf 35.795 Hektar, was einem Anteil von 1,2 Prozent der Landesflache entspricht.

Im Jahr 2017 zeigte die Entwicklung der Preise auf dem Immobilienmarkt wieder einmal in den meisten
Teilmérkten und Regionen des Landes nur in eine Richtung: Nach oben! Besonders der durchschnittli-
che Preis fur Wohnbauland hat deutlich angezogen und stieg gegentiber dem Vorjahr um 26 Prozent
auf 106 Euro pro Quadratmeter. Die hohe Nachfrage nach Grund und Boden einerseits und das geringe
Angebot andererseits haben das knappe Gut Boden spirbar verteuert. Welche Auswirkungen wird diese
Preisentwicklung im Hinblick darauf haben, bezahlbaren Wohnraum zu schaffen und zu sichern? Fragen
an die Politik und Immobilienwirtschaft, auf die Antworten gefunden werden missen.

Foct- a2 Whrter

Karl-Heinz Schréter
Minister des Innern und fir Kommunales
des Landes Brandenburg
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Zielstellung des Grundstiicksmarktberichtes

Zielstellung des Grundstucksmarktberichtes

£

N
a

Schleswig-
Holstein

Bremen

Niedersachsen

Mecklenburg-
Vorpommern

Brandenburg

fotin

Der Obere Gutachterausschuss fiir
Grundstickswerte im Land Bran-
denburg informiert mit diesem jéhr-
lich erscheinenden Bericht {iber das
Geschehen am Immobilienmarkt im
Land Brandenburg und liefert eine

zusammenfassende Ergdnzung zu
den Marktberichten der 16 regionalen
Gutachterausschusse fur Grundstlicks-
werte. Ziel ist die Starkung der Markt-
transparenz flr alle Interessenten des
Grundstiicksmarktes. Datengrundlage
dieses Berichtes sind die bei den regi-
onalen Gutachterausschissen fiir den
Berichtszeitraum 2017 bis zum 15. Fe-
bruar 2018 registrierten Kaufvertrage
und die vergleichend herangezogene
Auswertung der Altvertrage der vor-
herigen Jahre. Aus der zentralen Kauf-
preissammlung, die die Geschéftsstelle
des Oberen Gutachterausschusses als Duplikat der regionalen Kaufpreissammlungen
flihrt, werden Umséatze, Preisniveaus, Preisentwicklungen und sonstige fir die
Wertermittlung erforderliche Daten abgeleitet und in diesem Bericht prasentiert.
In Anbetracht der variablen Interessenlage der Nutzer des Marktberichtes wird
allgemein uber 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 Immobilienmarkt ist einer der gréten Wirtschaftszweige Deutschlands und
vollzieht sich grundsatzlich nach marktwirtschaftlichen Regeln. Angebote und
Nachfragen auf den Grundstiicksmarkten werden von wirtschaftlichen und recht-
lichen Rahmenbedingungen allgemein beeinflusst. Die rechtlichen Verhaltnisse
und die tatséchlichen Eigenschaften der Immobilien geben den Preisen sodann
ihre spezielle Auspragung und sind mittels Kaufpreissammlungen zu erfassen und
zu beschreiben. Bei den Preisvereinbarungen bestehen nicht selten ungewdhnliche
oder personliche Einfliisse. Diese Daten sind auszuschliel3en oder so zu aggregieren,
dass die Aussagen allgemein giltig werden.

Der Grundstticksmarktbericht will allen Fachleuten, die mit dem Grundstiicksmarkt
befasst sind, einen objektiven und von Einzelinteressen unabhangigen Uberblick
und damit eine Orientierung geben. Er kann aber nicht alle Facetten des Grund-
stiicksmarktes beschreiben. Insbesondere ist dieser Bericht nicht geeignet, dezidierte
Aussagen zum Verkehrswert (Marktwert) konkreter Grundstiicke abzuleiten. Hierzu
muss auf die Kompetenz der regionalen Gutachterausschiisse und auf qualifizierte
Sachversténdige verwiesen werden, die im Einzelfall und auf Antrag den Verkehrs-
wert ermitteln.

Oberer Gutachterausschuss Land Brandenburg 3



1. Der Grundstiicksmarkt 2017 im Uberblick

Grundstiicksmarktbericht 2017

1.

Der Grundstiicksmarkt 2017 im Uberblick
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Weiterer Anstieg im Geldumsatz
Der Geldumsatz erhdhte sich um 435 Mio. Euro auf rd. 5,87 Mrd. Euro.
Das entspricht einer Zunahme um 8 % gegeniber dem Vorjahr.

Seiten 23, 29 ff.

Rasante Entwicklung der Preise fiir Wohnbauland
Wohnbaulandpreise stiegen im Landesdurchschnitt um 26 % auf 106 €/m2.

Das Preisverhaltnis zwischen Wohnbauland im Berliner Umland und im weiteren
Metropolenraum betrégt 3,5 : 1 und entwickelte sich damit weiter auseinander.

Seite 36 ff.

Kontinuierlich steigende Preise fur Wohnimmobilien

Die durchschnittlichen Gesamtkaufpreise flr Ein- und Zweifamilienhduser sind um
9 % gestiegen. Im Durchschnitt kosteten ein freistehendes Ein- und Zweifamilien-
haus 213.900 Euro und ein Reihenhaus bzw. eine Doppelhaushalfte 180.400 Euro.

Seite 43 ff.

Belebter Markt fur Mehrfamilienhduser
Die Kaufvertragszahlen und der Geldumsatz fir Mehrfamilienhduser und fiir Bau-
grundstlcke fur den Geschosswohnungsbau sind gegeniiber 2016 gestiegen.

Seiten 38, 54 ff.

Steigende Umsatzzahlen beim Erstverkauf von
Eigentumswohnungen

Die Anzahl der Kaufvertrége ist landesweit um 6 % gestiegen, der Geldumsatz um
16 %. Wahrend der Umsatz bei den Kaufvertrdgen mangels Angebot in Potsdam
zurlickgegangen ist, verzeichneten die Stadte Brandenburg und Cottbus deutliche
Zuwdachse um 78 % bzw. 156 %.

Seite 59 ff.

Preisanstiege bei land- und forstwirtschaftlichen Flachen

Die Bodenpreise sind gegentiber dem Vorjahr wieder starker angestiegen. Der Preis
fur Ackerland stieg im Landesdurchschnitt um 17 %, fur Griinland und Forstfldchen
um jeweils 12 %. Der Durchschnittspreis fur Acker liegt erstmalig tiber 1 Euro,
wobei sich das Preisniveau in den einzelnen Landesteilen deutlich unterscheidet.

Seite 68 ff.
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Grundstiicksmarktbericht 2017 1. Der Grundstiicksmarkt 2017 im Uberblick

Umsétze im Land Brandenburg
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Die Bodenpreise fur baureifes individuelles Wohnbauland stiegen 2017 im Land
Brandenburg weiter an. Im Berliner Umland erhéhten sich die Bodenpreise fur
individuelles Wohnbauland um 31 % und flr Geschosswohnbauland um 65 %. In
Potsdam stiegen die Bodenpreise fur Geschosswohnbauland um 79 % und in den
kreisfreien Stadten um 40 %.

Die Anzahl der Kaufvertrége fur bebaute Grundstiicke blieb bei den Wohnimmobi-
lien stabil. Die durchschnittlichen Gesamtkaufpreise fur Ein- und Zweifamilienhau-
ser sind um 9 % und fur Reihenhduser und Doppelhaushélften um 5 % angestiegen.
Die héchsten Wohnflachenpreise sind in der Stadt Potsdam und den angrenzenden
Gemeinden zu verzeichnen. Im Berliner Umland (ohne Potsdam) lag der durch-
schnittliche Wohnflachenpreis flr ein freistehendes Ein- und Zweifamilienhaus bei
2.411 €/m2 und fur ein Reihenhaus oder eine Doppelhaushélfte bei 2.062 €/m2. Im
weiteren Metropolenraum (ohne die kreisfreien Stadte) wurden fiir diese Gebdude
jeweils 1.094 €/m2 und 901 €/m? gezahlt.

Gegentiber 2016 wurden 6 % mehr Kaufvertrage fur neue Eigentumswohnungen
registriert; der Geldumsatz erhdhte sich um 16 % gegeniiber dem Vorjahr. Weiter-
verkéufe von Eigentumswohnungen verzeichneten einen leichten Zuwachs von
1 % bei den Kaufvertragszahlen und im Geldumsatz um 2 %. Insgesamt wurden
im Land Brandenburg 4.137 Eigentumswohnungen, davon in der Stadt Potsdam
741, verkauft. In den Ubrigen kreisfreien Stadten wurden 397 Verkaufe registriert.

Der Flachenumsatz bei land- und forstwirtschaftlich nutzbaren Grundstiicken nahm
im Land Brandenburg gegeniiber 2016 um insgesamt 3 % zu. Im Landesdurchschnitt
erhohten sich die durchschnittlichen Bodenpreise fir Ackerland um 17 % und fir
Grinland und Forsten um jeweils 12 % gegeniiber dem Vorjahr.

Oberer Gutachterausschuss Land Brandenburg 5



1. Der Grundstiicksmarkt 2017 im Uberblick Grundstiicksmarktbericht 2017

Grundstiicksteilmarkte im Uberblick und Veranderungen gegenuiber 2016
Grundstiicksteilmérkte Kaufvertrage Flachenumsatz Geldl_Jmsatz
Anzahl (Hektar) (Mio. €) Preise*
Grundstiicksverkehr gesamt
registrierte Vertrage 35.312 35.795 5.866
-1% +4% +8%
Unbebaute Bauflachen
individueller Wohnungsbau 7.612 1.090 650 110 €/m?
- 1% + 8% + 18 %
gewerbliche Nutzung 479 489 184 45 €/m?
+ 1% + 8% +42%
Mehrfamilienhduser 624 122 152 157 €/m?
+ 3% - 32% + 62 %
Geschafts- und Buronutzung 45 18 24
- 35% - 76 % - 45 %
Betriebsgrundstiicke der 29 24 1
Land- und Forstwirtschaft - 33% - 48% + 0%
sonstige Nutzung 375 98 50
- 8% + 46 % +138 %
Bebaute Grundstiicke
freistehende Ein- und Zweifamilienh&user 6.628 1.118 1.294 1.775 €/m?
+ 1% - 6% + 10 % Wohnflache
Reihen- und Doppelh&user 2.230 169 380 1.689 €/m?
- 1% - 5% - 5% Wohnflache
Mehrfamilienhduser 861 260 688
+ 3% + 20 % + 20 %
Bauernhduser 420 331 46
- 9% - 20% + 5%
Wochenendhé&user 1.291 145 70
- 14% - 17% - 1%
Wohn- und Geschaftsgebaude, Blirogebaude 728 259 617
- 2% - 4% - 17%
Gewerbe- und sonstige Gebaude 1.049 1.866 594
- 14% + 13 % + 5%
Wohnungseigentum und Teileigentum
Erstverkauf Wohnungseigentum 1.465 - 407 3.239 €/m?
+ 6% + 16 % Wohnflache
Weiterverkauf Wohnungseigentum 2.672 - 351 1.628 €/m?
+ 1% + 2% Wohnflache
Erstverkauf Teileigentum 152 - 10
+ 43 % + 25%
Weiterverkauf Teileigentum 298 - 25
+ 13% + 67 %
Land- und forstwirtschaftlich nutzbare Flachen
Ackerflachen 2.046 8.938 117 1,02 €/m?
- 3% + 2% + 9%
Forsten 1.366 8.332 60 0,57 €/m?
+ 0% - 1% - 2%
Griinland 960 1.924 13 0,64 €/m?2
- 8% + 2% + 0%
Wechselland 367 2.226 16
+ 2% - 17 % - 24 %
landwirtschaftliche Hofe 25 327 8
- 43% + 13 % +100 %
gemischte Nutzung 972 6.523 59
- 5% + 31% + 64 %
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.

6 Oberer Gutachterausschuss Land Brandenburg



Grundstiicksmarktbericht 2017

1. Der Grundstiicksmarkt 2017 im Uberblick

Land

Bodenpreise fiir Wohnbauland (€/m?)
(Vorjahrespreise €/m?)

361
(319)

231
(140)

158
(121)

Berliner Umland
ohne Potsdam

baureifes individuelles
Wohnbauland

Potsdam

637
(356)

112
68
48 48 (63)
@) (36) .
Il
weiterer Metro- kreisfreie Stadte

polenraum ohne ohne Potsdam

kreisfreie Stadte

baureifes
Geschosswohnbauland

Freistehende Ein- und Zweifamilienhauser

durchschnittliche

durchschnittlicher durchschnittlicher

GrundstlicksgroRe Wohnflachenpreis* Gesamtkaufpreis
Land Brandenburg 967m2  (+1%) | 1.775€m2 (+7%) | 213.900€ (+9%)
Berliner Umland
(ohne Potsdam) g72m2  (+1%) | 2411€m?2 (+11%) | 309.200€ (+12 %)
weiterer Metropolenraum
(ohne kreisfreie Stadte) 1.059m?2  (£0%) | 1.094€m2 (+5%) | 125.300€ (+10 %)

Reihenhauser und Doppelhaushélften

durchschnittliche

durchschnittlicher durchschnittlicher

GrundstlicksgroRe Wohnflachenpreis* Gesamtkaufpreis
Land Brandenburg 568 m2 (+0%) | 1.689€m? (+5%) | 180.400€ (+5%)
Berliner Umland
(ohne Potsdam) 39%5m2 (-1%) |2062€m> (+9%) | 243.000€ (+8%)
weiterer Metropolenraum
(ohne kreisfreie Stadte) 769m2  (-2%) | 901€m2 (+3%) | 92300€ (+4%)

* ausgewertete Kaufvertrdge mit Angabe der Wohnflache

Oberer Gutachterausschuss Land Brandenburg



1. Der Grundstiicksmarkt 2017 im Uberblick Grundsticksmarktbericht 2017

Wohnflachenpreise (€/m2-Wohnflache)
(Vorjahrespreise €/m?-Wohnflache)
4.128
(3.889)
3.239 3.241
(3.183) 3.155 (2.994)
(2861) 3,064
(2.630)
2411
(2171) 2.328
(1.924)
2,062
(1.889) 2,021
(1.857)
1775
(L657) 1689
(1.609)
1.439
(1.314)
1.230
(1.207)
1.094
(1.045)
901 I
(873)
Land Berliner Umland Potsdam weiterer Metro- kreisfreie Stadte
ohne polenraum ohne ohne Potsdam
Potsdam kreisfreie Stadte
freistehende Ein- Reihenhéuser und Eigentumswohnungen
und Zweifamilienhauser Doppelhaushélften (Erstverkauf)
Bodenpreise der Land- und Forstwirtschaft (€/m?)
(Vorjahrespreise €/m?2)
1,02
(0,87)
0,64
(057) 0,57
' (0,51)
Ackerland Griinland Forsten
(mit Aufwuchs)
Nutzungsarten
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Grundstlcksmarktbericht 2017 2. Land Brandenburg — Strukturdaten

2. Land Brandenburg - Strukturdaten?

2.1 Lage, Bevolkerung, Flachennutzung und
Verwaltungsstruktur

Das Land Brandenburg liegt im Nordosten der Bundesrepublik Deutschland. Es hat
gemeinsame Grenzen mit dem europaischen Nachbarn Polen und den Bundeslandern
Berlin, Mecklenburg-Vorpommern, Niedersachsen, Sachsen und Sachsen-Anhalt.
Erhebliche Ausstrahlungseffekte gehen von der Bundeshauptstadt Berlin aus, die
vom Land Brandenburg vollstdndig umschlossen wird.

Mit mehr als 29.600 km? ist Brandenburg flachenméRig das funftgroRte Bundes-
land und mit insgesamt 2.497.958 Einwohnern (Stand: 30.06.2017) bzw. mit 84
Einwohnern pro km? (im Bundesdurchschnitt ca. 230 Einwohner pro km?2) diinn
besiedelt. Der diinn besiedelste Landkreis Deutschlands ist die Prignitz. Auch die
Uckermark und Ostprignitz-Ruppin zdhlen zu den am wenigsten besiedelten Land-
kreisen Deutschlands.

A

MECKLENBURG-
VORPOMMERN

Prignitz
(PR)

NIEDER-
SACHSEN

Ostprignitz-
Ruppin
(OPR)

> Barnim POLEN

(BAR)

Havelland Markisch-

Oderland

SACHSEN-
ANHALT

Oder-Spree (FF)
(LOS)

Potsdam-
Mittelmark
(PM)

Teltow-
Flaming

Elbe-Elster

weiterer Metropolenraum

Berliner Umland

SACHSEN
Gesamtflache in km? 29.654
Bevolkerung 2.497.958 Einwohner
Einwohner je km? 84

1 Quelle: Amt fur Statistik Berlin-Brandenburg

Oberer Gutachterausschuss Land Brandenburg 9



2. Land Brandenburg — Strukturdaten

Die Grenze zu Polen und zu benachbarten Bundeslandern

(L&nge der Landesgrenze in km)

Republik Polen 267
Berlin 234
Mecklenburg-Vorpommern 448
Niedersachsen 30
Sachsen 242
Sachsen-Anhalt 379
GroRte Seen (Flache in km?/ Tiefe in m)

Schwielochsee 13317
Senftenberger See 13,0/25
Scharmutzelsee 12,1/31
Schutzgebiete (Anzahl / Flache in Hektar)

Nationalpark 1
Naturparks 1
Biosphérenreservate 3
Naturschutzgebiete 467/ 237.232
Landschaftsschutzgebiete 110/1.006.083
Verwaltungseinheiten (Anzahl)

Landkreise 14
kreisfreie Stadte 4
Amter 52
amtsfreie Gemeinden 144
amtsangehdrige Gemeinden 269

Flachennutzung

Wald

348 % Landwirtschaft

48,8 %

Siedlungsflache
6,8 %

Gewasser
33% Verkehr andere Nutzung
37% 2,6%

Quelle: Amt fiir Statistik Berlin-Brandenburg

Mit dem Landesentwicklungsplan Berlin-Brandenburg (LEP B-B) ist eine raumli-
che Kulisse festgesetzt worden, die als Stadt-Umland-Zusammenhang von Berlin
und Potsdam insbesondere die Basis flr die Steuerung der Siedlungsentwicklung
bildet. Diese Gebietskulisse hat auch in der Statistik und Fachberichterstattung ihren
Niederschlag gefunden und wird als Einteilung des Landes auch dem Landesgrund-
stiicksmarktbericht zugrunde gelegt. Die Hauptstadtregion Berlin-Brandenburg
besteht danach aus den Teilrdumen: Berlin, Berliner Umland und weiterer Metro-
polenraum. 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

10
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Berlin und Potsdam ausgewiesen ist. Das Berliner Umland schlief3t in seiner ge-
meindescharfen Abgrenzung 2.836 km2 Flache mit ca. 0,97 Mio. Einwohnern (Stand
30.06.2017) ein. Der weitere Metropolenraum ist der Teil des Landes Brandenburg,
der nicht zum Berliner Umland gehdrt. Er umfasst den iberwiegend l&ndlich ge-
pragten Teil des Landes. Dieser Struktur- und Analyseraum umfasst 26.647 km?
Flache mit ca. 1,53 Mio. Einwohnern (Stand 30.06.2017).
Verwaltungsorganisatorisch gliedert sich das Land in 14 Landkreise und 4 kreisfreie
Stadte. Sitz der Landesregierung ist die Landeshauptstadt Potsdam. Eine kartogra-
fische Darstellung der Verwaltungseinheiten befindet sich auf der Riickseite dieses
Marktberichts.

Berliner Umland

23

Oranienburg Wandlitz

-

Leegebrﬁ(‘:h Birkens
Oberkramelyeltan Hwerder Bernau b:

h Muh_lgn Berli »
N Schonwalde- Neuendon‘ be d er & erin
Glien “Henni rfg Lan Panke=y — Werneuchen

Glienicke/ tal
Brieselang ‘ Nordbahn Ahrens?
Falkensee felde ™ b - 7
Sl Hoppega’rf._gn
f JSuallgows /
Doberitz Neugnhagen;n=BIn. Petq;hagen Eggersdorf

BERLIN Hoppegasen Fredersdorf-Vogelsdorf
Schoneiche-b..Bin Rudersdorf b

Klein- Woltersdo rf
machnow|
Telt

oW,
A Schonefeld” Awalde
Stahns G“’B\ Schulzen%"?

dorf 7™ BEETeN gyankenfelde- e 284
Mahlow Wildau Konlgs
Rangs: 7

A dog‘letten hausen
{ _Wwalde

Werder (Mark)

(Havel)

= Nuthe*
Schwielow- Michen~ tal
Sees dorf Ludwigsfelde

Zuordnung zum Berliner Umland

Landkreis/kreisfreie Stadt Verwaltungseinheit

Potsdam Potsdam

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

Dahme-Spreewald Eichwalde, K6nigs Wusterhausen, Mittenwalde, Schonefeld, Schulzendorf, Wildau, Zeuthen

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

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

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

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

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

Teltow-Flaming Blankenfelde-Mahlow, GroRbeeren, Ludwigsfelde, Rangsdorf
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Bevolkerungsentwicklung 2010 — 2017
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Quelle: Amt fiir Statistik Berlin-Brandenburg
2.2 Verkehr

Das Land Brandenburg verfugt tiber ein dichtes und gut ausgebautes Autobahn- und
Fernstrallennetz sowie Uber eine leistungsstarke Schieneninfrastruktur, die in das
Fern- und Ballungsraumnetz sowie Regionalnetz unterschieden wird. Der Verkehrs-
verbund Berlin-Brandenburg zahlt flichenmalig mit 30.546 km?2 zu Europas gréfiten
Verkehrsverbinden. Fir die Binnenschifffahrt steht ein dichtes Wasserstraennetz
zur Verfugung, das aus den Fliissen Oder, Spree, Havel und Elbe sowie Verbin-
dungskanlen besteht. Uber ein Netz von 600 km Bundeswasserstralen und die
Hafen Brandenburg, Wustermark und Velten sowie diverse Umschlagstellen ist das
Land Brandenburg an das europdische Wasserstralennetz angebunden.

Das StraRen- und Schienennetz ist auf die Hauptstadtregion und die Pendlerver-
flechtungen ausgerichtet. In den Jahren 2006 bis 2016 ist eine deutliche Zunahme
der Pendlerverflechtungen festzustellen, wie die nachfolgende Grafik zeigt. Von
einer weiteren Zunahme und damit einhergehender Herausforderungen an die Ver-
kehrsinfrastruktur ist auszugehen.

Einige Stadte auBerhalb des Berliner Umlands verftigen iber eine gute Anbindung
durch den Regionalverkehr an Berlin. Die Fahrzeiten bis zu den Verteil-Bahnhdéfen
in Berlin (Gesundbrunnen, Stidkreuz, Zoologischer Garten, Alexanderplatz, Jung-
fernheide) liegen teilweise unter 30 Minuten. Diese Stadte werden als Stadte der
,»2. Reihe bezeichnet (vgl. ,,Stadt fur Alle* - Strategie fiir Stadtentwicklung und
Wohnen fiir das Land Brandenburg, Kabinettbeschluss vom 1. August 2017) und
sind in der Abbildung ,,Schieneninfrastruktur und Fahrzeiten* dargestellt. Durch

12
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das Wachstum Berlins und die damit einhergehende Wohnraumknappheit ergeben
sich fiir diese Stadte Entwicklungschancen, insbesondere fiir diejenigen, die sich
bisher Schrumpfungsprozessen ausgesetzt sahen.

Entwicklung der Pendlerverflechtung zwischen Berlin
und Berliner Umland 2006 — 2016

sozialversicherungspflichtig
Beschaftigte

160.000

140.000

120.000
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T T T T T T T T T T
2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016

Pendler aus Berlin [0 Pendler nach Berlin -~ I Pendlersaldo Berliner Umland gegentiber Berlin

Quelle: Landesamt fiir Bauen und Verkehr

Schieneninfrastruktur
(Fern- und Ballungsraumnetz/Regionalnetz)
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JStadt fiir Alle” Strategie Stadtentwicklung und
Wohnen fiir das Land Brandenburg, 2017
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Die Landschaft Brandenburgs ist gepragt durch Seenketten, Walder, Auenlandschaf-
ten, Wiesen- und Weideflachen. Der héchste Berg, der Kutschenberg, erhebt sich
mit 201 m im Landkreis Oberspreewald-Lausitz. Im Land gibt es rd. 3.000 Seen,
die groRer als 1 Hektar sind. Der grofite See ist mit 13,3 km2 der Schwielochsee im
Landkreis Dahme-Spreewald. Die Voraussetzungen fiir einen sanften Tourismus,
der im offensichtlichen Wachstum begriffen ist, bieten 467 Naturschutzgebiete
(rd. 8,0 % der Landesflache) und 110 Landschaftsschutzgebiete (rd. 34 % der Lan-
desflache). Insgesamt gibt es im Land Brandenburg 15 Grof3schutzgebiete (siehe
Grafik ,,Grol3schutzgebiete®). Die vorhandenen 607 Fauna-Flora-Habitat-Gebiete

(FHH) entsprechen rd. 11 % der Landesflache.

Das Land Brandenburg ist mit anndhernd 32.000 km FlieRgewasser eines der was-
serreichsten Bundesléander der Bundesrepublik. Fiir wassertouristische Aktivitaten
sind etwa 6.500 km geeignet. Gut ausgestattete Sportboothafen und Wasserwan-
derrastplétze befinden sich an den vernetzten Flissen Oder, Spree, Havel und Elbe

sowie zahlreichen Kanalen.

Im Jahr 2017 wurden rd. 4,9 Mio. Besucher in Beherbergungsstatten und auf Cam-
pingplatzen Brandenburgs registriert. Insgesamt buchten die Besucher mehr als
13,1 Mio. Ubernachtungen. Die durchschnittliche Aufenthaltsdauer der Géste lag

bei 2,7 Tagen.
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Grof3schutzgebiete
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2.4 Bevolkerungsentwicklung

Eine der groRen Herausforderungen im Land Brandenburg bleibt es, den demo-
grafischen Wandel zu gestalten. Das Amt fiir Statistik Berlin-Brandenburg hat
gemeinsam mit dem Landesamt fiir Bauen und Verkehr Brandenburg eine Be-
volkerungsprognose erstellt. Nach der Basisvariante der Bevolkerungsprognose
wird die Bevdlkerungszahl im Land Brandenburg bis zum Jahr 2040 gegentber

2013 um ca. 282.000 Personen (11,5

Personen in Tausend

Bevolkerungsprognose Land Brandenburg
bis 2040 nach Altersgruppen

900

%) zurlickgehen und 2040 einen Stand
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reichen. Der Einwohnerriickgang ist

800
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Quelle: Amt fiir Statistik Berlin-Brandenburg
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Bevolkerungsentwicklung 2040 gegenuber 2013

Landkreise und kreisfreie Stadte Berliner Umland
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-5 bis unter 5 Quelle: Amt fiir Statistik Berlin-Brandenburg,

5 und groRer Landesamt fiir Bauen und Verkehr

Es handelt sich bei der Prognose also nicht um eine Vorhersage, sondern um eine
Veranschaulichung des zeitlichen Verlaufs der Bevélkerungsentwicklung sowie der
voraussichtlichen Veranderungen der Altersstruktur und der raumlichen Verteilung,
wenn die zuvor bestimmten Einflussfaktoren den angenommenen Entwicklungs-
verlauf nehmen. Bei der Betrachtung der zahlenmaRigen Entwicklung sind immer
die getroffenen Annahmen zu berticksichtigen.

Inshesondere das Wanderungsverhalten der Menschen ist nur schwer prognosti-
zierbar. Die Abschatzung der kiinftigen Dynamik der internationalen Migration
stellt den grofiten Unsicherheitsfaktor bei der Annahmefindung und Ergebnisaus-
weisung der Bevolkerungsprognose dar. Da sich vor allem der kiinftige Umfang
der Zu- und Fortzlige von Schutzsuchenden gegenwaértig nicht seriés abschatzen
lasst, finden in der jetzt verdffentlichten Rechnung diese Bewegungen so gut wie
keine Beriicksichtigung.*

Nach der aktuellen Bevélkerungsprognose fiir Berlin 2015 — 2030, die vom Senat als
Arbeits- und Planungsgrundlage beschlossen wurde, wird die Bevolkerung Berlins
bis zum Jahr 2030 um 266.000 Personen von 3,562 Mio. (31. Dezember 2014) auf
dann 3,828 Mio. wachsen. Dies entspricht stadtweit einer Zunahme von 7,5 % und
wird auch Auswirkungen auf das Land Brandenburg haben.

Die Senatsverwaltung fiir Stadtentwicklung und Wohnen hat einen Bericht zur
Evaluation der Bevolkerungsprognose fur Berlin 2015 — 2030 erarbeitet. Insgesamt
fuhrt die Evaluation der Bevolkerungsprognose zur Einschatzung, dass trotz ge-

16 Oberer Gutachterausschuss Land Brandenburg



Grundstlcksmarktbericht 2017 2. Land Brandenburg — Strukturdaten

wisser Abweichungen der Realentwicklung von den Annahmen, der Bericht nach
wie vor als Arbeits- und Planungsgrundlage fur die Berliner Stadtentwicklung
verwendet werden kann.

2.5 Wirtschaftsdaten und Arbeitsmarkt

Der Verbraucherpreisindex fiir Deutschland misst die durchschnittliche Preisent-
wicklung aller Waren und Dienstleistungen, die private Haushalte fir Konsum-
zwecke kaufen. Darunter fallen zum Beispiel Nahrungsmittel, Bekleidung und
Kraftfahrzeuge ebenso wie Mieten, Reinigungsdienstleistungen oder Reparaturen.
Der Verbraucherpreisindex ist der zentrale Indikator zur Beurteilung der Geldwert-
entwicklung in Deutschland und wird als Orientierungsmafstab etwa bei Lohnver-
handlungen oder als Wertsicherungsklausel verwendet. Die Entwicklung des Ver-
braucherpreisindex wird in der folgenden Grafik anderen Indizes gegeniibergestellt.

Preisindizes Land Brandenburg
(Jahr 2010 £ 100)

170
160

150 /
140 /

130 //
120 —

2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017

Verbraucherpreise
— Baupreisindex flir Neubau von Wohngeb&uden insgesamt
— baureifes Wohnbauland (abgeleitet aus Jahresmittelwerten)
=== \Wohnungsmieten

Quelle: Amt fiir Statistik Berlin-Brandenburg und eigene Ermittlung

Das mittlere monatliche Haushaltsnettoeinkommen (Summe der Nettoeinkommen
aller Haushaltsmitglieder nach Abzug von Steuern und Sozialversicherungsbeitra-
gen) betrug 2016 im Land Brandenburg 2.075 €. Auch hier waren die regionalen
Unterschiede erheblich.

Der Landkreis Potsdam-Mittelmark ist mit einem Mittel von 2.525 € und mehr als
einem Drittel aller Haushalte in der Nettoeinkommensgruppe > 3.200 € Spitzenreiter.
Die ebenfalls an Berlin angrenzenden Landkreise Havelland (2.375 €), Markisch-
Oderland (2.325 €) und Teltow-Flaming (2.225 €) erreichten deutlich Gberdurch-
schnittliche Werte, wogegen Oberhavel, Barnim, Dahme-Spreewald, Oder-Spree
und Potsdam Mittelwerte in einer Spanne von 2.000 bis 2.200 € aufwiesen. Deutlich
unter dem Durchschnitt liegende Werte verzeichneten die Landkreise Elbe-Elster
und Prignitz mit ca. 1.700 €2,

2 Quelle: Amt fiir Statistik Berlin-Brandenburg - Statistischer Bericht SB Ml 4 — vj 1/18 - Brandenburg
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Arbeitslosenquoten im Dezember 2017
(Veranderungen zum Dezember 2016)
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Quelle: Bundesagentur fiir Arbeit

2.6 Baugenehmigungen und Baufertigstellungen,
Wohneigentumsqguote

Fur die Entwicklung auf dem Grundsticksmarkt sind auch die Daten der Baukon-
junktur von Bedeutung. Die Entwicklung des Auftragsvolumens im Bauhauptgewer-
be zeigt die folgende Grafik. Diese enthalt Ergebnisse der Betriebe im Bauhauptge-
werbe von Unternehmen mit 20 und mehr Beschaftigten. Zum Bauhauptgewerbe
gehdren der Wohnungsbau, der gewerbliche Bau, der 6ffentliche Bau und der Stra-
Renbau. Im Jahr 2017 wurden insgesamt im Land Brandenburg 14.369 Bauantrage
fur neue Wohnungen durch die Brandenburger Bauaufsichtsbehdrden genehmigt.
Gegenuber dem Vorjahr ist ein Anstieg um 2.441 Antrége zu verzeichnen. Die
veranschlagten Kosten flr die neuen Wohngebaude zum Zeitpunkt der Baugeneh-
migung erhéhten sich im Jahr 2017 um ca. 17 % auf 1.999 Mio. €.

Gesamtumsatz und Auftragseingang im Bauhauptgewerbe
Land Brandenburg 2008 — 2017

_—
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Quelle: Amt filr Statistik Berlin-Brandenburg
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Anzahl der neuen Wohnungen nach genehmigten Wohngebauden insgesamt

Baugenehmigungen 2015 — 2017
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Quelle: Amt fiir Statistik Berlin-Brandenburg

2.7 Daten zum Wohnungsleerstand und Stadtumbau

Das Bund-Léander-Programm Stadtumbau Ost wurde 2002 in den finf dstlichen
Bundeslandern und Berlin gestartet und 2017 zusammen mit dem Bund-Lé&nder-
Programm Stadtumbau West zum Programm Stadtumbau zusammengefihrt. Mit
dem Programm "Stadtumbau Ost — flir lebenswerte Stadte und attraktives Wohnen™
sollte die Lebens-, Wohn- und Arbeitsqualitdt in ostdeutschen Stédten und Gemein-
den nachhaltig gesichert und erhéht werden. Ansatzpunkte waren die Stérkung
der Innenstadte und der Erhalt von Altbauten, der Abbau von Wohnungsleerstand
sowie die Aufwertung der von Schrumpfungsprozessen betroffenen Stadte. Diese
Zielsetzungen werden seit 2017 im gemeinsamen Programm Stadtumbau wei-
ter verfolgt. Mit seinen vier Forderbereichen umfasste das Férderprogramm im
Land Brandenburg von 2002 bis 2017 ein Mittelvolumen von rund 610 Mio. Euro
Bundes- und Landesmitteln. Seit 2001 sind damit 68.252 Wohnungen in den 53
Stadtumbaustédten vom Markt genommen worden.

In den folgenden Tabellen sind die bisher riickgebauten Wohneinheiten in den
Stadtumbaustédten bis Dezember 2017 dargestellt. Die Grafik auf Seite 21 zeigt
die prognostizierte Leerstandsentwicklung in den Stadtumbaustédten bis 2020.

Oberer Gutachterausschuss Land Brandenburg
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Ruckbau von Wohnungen nach Lagetyp

innenstadtnahe Lagen
25%

Quelle: Landesamt fur Bauen und Verkehr, Stadtumbaumonitoring, 05/2018
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Quelle: Landesamt fur Bauen und Verkehr, Stadtumbaumonitoring, 05/2018
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Ruckgebaute Wohneinheiten 2001 bis 2017

Landkreise/ Stadtumbaustidte Riickgebaute Wohneinheiten
kreisfreie Stadte Anzahl WE gesamt % zu 2016
Barnim 2 2.040 +0
Dahme-Spreewald 1 104 +0
Elbe-Elster 5 714 +31
Havelland 2 3.554 +4
Markisch-Oderland 3 366 +36
Oberhavel 1 378 +0
Oberspreewald-Lausitz 9 9.228 +3
Oder-Spree 4 7.652 +2
Ostprignitz-Ruppin 5 1.048 +0
Prignitz 4 2.478 +6
Spree-NeilRe 8 7.389 +5
Teltow-Flaming 2 1.209 +0
Uckermark 4 7.987 +2
Brandenburg an der Havel 1 3.399 +0
Cottbus 1 10.529 +3
Frankfurt (Oder) 1 10.177 +2
Gesamt 53 68.252 +3

Quelle: Landesamt fiir Bauen und Verkehr
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Programm Stadtumbau Ost
Wohnungsriuckbau 2001 — 2017

Wohnungsriickbau
in Wohneinheiten
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Quelle: Ministerium fur Infrastruktur und Landesplanung

Leerstandsentwicklung und Bauabgang in den Monitoringgemeinden insgesamt
2001 — 2020
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Quelle: Landesamt fiir Bauen und Verkehr, Stadtumbaumonitoring, 05/2018
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3. Umsatze auf dem Grundstiucksmarkt 2017

Nach 8§ 195 BauGB ist jeder Vertrag, durch den sich jemand verpflichtet, Eigentum
an einem Grundstuick gegen Entgelt zu tibertragen oder ein Erbbaurecht zu begriin-
den, von der beurkundenden Stelle (Notar) in Abschrift dem Gutachterausschuss zu
libersenden. Diese werden in den Kaufpreissammlungen der Gutachterausschiisse
erfasst. Fur \Vertrage, bei denen Immobilien im Rahmen von Unternehmensverkau-
fen (z. B. sog. Share-Deals) als Vermdgensanteil (ibereignet werden, besteht keine
Ubersendungspflicht an den Gutachterausschuss. Informationen hierzu stehen dem
Gutachterausschuss daher nicht zur Verfugung.

Der Grundstiicksmarktbericht 2017 beriicksichtigt alle Kaufvertrage des Berichts-
jahres, die bis zum 15. Februar 2018 in die Kaufpreissammlungen der regiona-
len Gutachterausschisse aufgenommen wurden. Nach dem Stichtag eingehende
Kaufvertrage des Berichtsjahres werden zwar Bestandteil der Kaufpreissammlung,
koénnen aber fir die Analyse des aktuellen Grundstiicksmarktes nicht mehr herange-
zogen werden. Die Umsatzzahlen kdnnen von den regionalen Grundstticksmarkt-
berichten abweichen, da die Gutachterausschiisse differierende Auswertezeitradume
zu Grunde legen.

Umsatze im Land Brandenburg 1991 — 2017
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Entwicklung des Geldumsatzes (Mio. €) 1991 — 2017
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Bei 11 % aller Kaufvertrdge im Land Brandenburg lagen ungewdhnliche oder
personliche Verhaltnisse gemalk § 7 Immobilienwertermittlungsverordnung (Im-
moWertV) vor (z. B. Liebhaberpreise, Verwandtschaftsverhaltnisse, Notverkaufe).
Diese Vertrage sind nur in den Umsatzzahlen enthalten und werden fiir weitere
Auswertungen und Analysen nicht herangezogen.

Die Anzahl der abgeschlossenen Kaufvertrage ging um 1 % zurlck. Der Flachen-
umsatz erhohte sich um 4 % und der Geldumsatz nahm um 8 % zu.

Im Land Brandenburg wurden 394 Erbbaurechtsvertrage abgeschlossen , die in den
Gesamtumsétzen enthalten sind.

Gesamtumsatze und Veranderungen zum Vorjahr

Landkreise/ Kaufvertrage Flachenumsatz Geldumsatz
kreisfreie Stadte Anzahl % zu 2016 Hektar % zu 2016 Mio. € % zu 2016
Barnim 3.008 +3 1.807 +35 472 +12
Dahme-Spreewald 2.955 -1 3.080 +10 655 +26
Elbe-Elster 1.552 -1 1.733 -8 75 +26
Havelland 2519 +1 3.603 +59 506 +23
Markisch-Oderland 2.854 -6 3.396 +0 464 +36
Oberhavel 3.233 +3 2.347 +0 475 +0
Oberspreewald-Lausitz 1.110 -9 1.104 -36 77 -27
Oder-Spree 2.712 +0 2.639 +27 307 +25
Ostprignitz-Ruppin 1.788 -4 3.931 -6 209 +30
Potsdam-Mittelmark 3.494 -5 2.813 -5 670 +2
Prignitz 1.339 +5 2.728 +24 107 +19
Spree-Neile 1.177 -15 1.974 -12 83 +6
Teltow-Flaming 2.565 +2 1.346 -3 365 +17
Uckermark 1.632 -3 2.403 -19 141 -29
Brandenburg an der Havel 656 +7 193 +11 157 +68
Cottbus 773 +25 178 +20 150 +59
Frankfurt (Oder) 273 -7 11 -4 77 -22
Potsdam 1.672 -5 409 +91 876 -18
Land Brandenburg 35.312 -1 35.795 +4 5.866 +8

Die stark abweichenden Entwicklungen gegeniber dem Vorjahr werden in den entsprechenden Abschnitten kommentiert.

Oberer Gutachterausschuss Land Brandenburg
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3.1 Kaufvertrage

stabile Im Berichtsjahr 2017 wurden durch die Geschéftsstellen der regionalen Gutach-
Vertragszahlen  terausschiisse 35.312 Kaufvertrage in die Kaufpreissammlungen aufgenommen.
'Ljnm?;nrgner Im Landesdurchschnitt verringerte sich die Anzahl der abgeschlossenen Kaufver-
Zuwaché in den frégeum 449 gegeniiber dem Jahr 2016. Im Berliner Umland blieb die Anzahl der
kreisfreien Kaufvertrége stabil. In Potsdam verringerte sich die Kaufvertragszahl um 93. Im
Stadten weiteren Metropolenraum wurden 442 Kaufvertrage weniger abgeschlossen. In den
um 12 % kreisfreien Stadten erhohte sich die Anzahl um 179.

Zunahme der Die meisten Kaufvertrdge wurden in Potsdam (1.672) abgeschlossen, gefolgt von
Vertragszahlen  Bernau bei Berlin (808) und den kreisfreien Stadten Cottbus (773) und Brandenburg
far neue an der Havel (656).

Eigentums-

wohnungen . . . R - .

um 6 % Die Anteile der Grundstiicksteilmarkte am gesamten Grundstticksmarkt verander-

ten sich im Innenverhaltnis nur geringfligig. Den groften Anteil der Kaufvertrage
verzeichneten die bebauten Grundstiicke mit rd. 37 % und die unbebauten Baufla-
chen mit rd. 26 % der Kaufvertrage. Der Anteil des Verkaufs von Wohnungs- und
Teileigentum nahm mit 13 % am gesamten Grundstuicksmarkt nur gering zu. Der
Verkauf von land- und forstwirtschaftlich nutzbaren Flachen lag bei einem Anteil
von 16 %. Dieser Zahlenvergleich bestétigt unverandert die starke landwirtschaft-
liche Pragung im Land Brandenburg.

Die Vertragszahlen bei unbebauten Bauflachen veranderten sich im Land gegen-
liber dem Vorjahresniveau um - 1 %, bei bebauten Grundstiicken um - 3 % und bei
land- und forstwirtschaftlich nutzbaren Flachen um - 4 %. Zuwéchse konnten beim
Wohnungs- und Teileigentum mit 4 %, bei Gemeinbedarfsflichen mit 9 % und bei
sonstigen Flachen mit 2 % registriert werden.

Der Umsatz von Wohnimmobilien (Wohnbaulandgrundstiicke, bebaute Grundstiicke
und Eigentumswohnungen) blieb gegentiber 2016 stabil.

Entwicklung der Kaufvertragsanzahl 2008 — 2017
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Kaufvertrage nach Grundstucksarten

Land Berliner Umland weiterer Metropolenraum

Grundsticksart Anzahl Anzahl % darunter Anzahl % darunter kreis-
zu 2016 | Potsdam (%) zu 2016 | freie Stadte (%)

unbebaute Bauflachen 9.164 3.939 -4 6 5.225 +1 7
bebaute Grundstiicke 13.207 4.706 -3 11 8.501 -3 8
Wohnungs- und Teileigentum 4587 3.360 +6 23 1.227 -1 37
land- und forstwirtschatftlich
nutzbare Flachen 5.736 648 +8 9 5.088 -5 2
Gemeinbedarfsflachen 858 307 +4 7 551 +12 10
sonstige Flachen 1.760 408 | +26 12 1.352 -4
gesamt 35.312 13368 | =0 13 21.944 -2
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unbebaute Bauflachen s |and- und forstwirtschaftliche Flachen
IS bebaute Grundstiicke s Gemeinbedarfsflachen
[ Wohnungs- und Teileigentum sonstige Flachen
Wohnbaulandgrundsticke
RAUMe Kaufvertrage Flachenumsatz Geldumsatz
Anzahl % zu 2016 Hektar % zu 2016 Mio. € % zu 2016

Land Brandenburg 8.236 -1 1.212 +2 802 +24
Berliner Umland 3.575 -5 590 +10 629 +28

darunter: Potsdam 226 +22 38 -7 114 +81
weiterer Metropolenraum 4.661 +3 622 -5 173 +11

darunter: kreisfreie Stadte 299 -13 40 +0 24 +26

bebaute Wohngrundstiicke
Kaufvertrage Flachenumsatz Geldumsatz
Raume
Anzahl % zu 2016 Hektar % zu 2016 Mio. € % zu 2016

Land Brandenburg 10.139 +0 1.878 -6 2.408 +10
Berliner Umland 4.013 +0 457 +4 1.534 +4

darunter: Potsdam 448 -1 56 +27 322 -22
weiterer Metropolenraum 6.126 +0 1421 -9 874 +22

darunter: kreisfreie Stédte 462 +4 61 +20 161 +87
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Eigentumswohnungen
Réume Kaufvertrage Geldumsatz
Anzahl % zu 2016 Mio. € % zu 2016
Land Brandenburg 4.137 +2 758 +9
Berliner Umland 3.065 +4 626 +10
darunter: Potsdam 741 -18 182 -15
weiterer Metropolenraum 1.072 -2 132 +7
darunter: kreisfreie Stédte 397 +73 61 +110
Zwangsversteigerungen
Ruckgang Von den zustdndigen Amtsgerichten wurden den regionalen Gutachterausschiissen
der Zwangs- Mitteilungen Uber Zuschldge in Zwangsversteigerungsverfahren ibersandt. Diese

versteigerungen

um 7 % wurden rein quantitativ ausgewertet und nicht bei der Auswertung des Preishiveaus
0

berticksichtigt. Im Jahr 2017 wurden insgesamt im Land Brandenburg 413 Zuschlége
in Zwangsversteigerungsverfahren erteilt. Damit ist die Anzahl der abgeschlossenen
Zwangsversteigerungen um 32 (- 7 %) gesunken. Im Berliner Umland gingen die
Zwangsversteigerungen um 23 (- 17 %) und im weiteren Metropolenraum um 9
(- 3 %) gegentiiber dem Vorjahr zuriick.

Der Hauptanteil der abgeschlossenen Zwangsversteigerungsverfahren betraf mit
84 % Wohnimmobilien (53 % bebaute Grundstuicke, 10 % Wohnbaulandgrundstiicke
und 21 % Eigentumswohnungen).

Bei der Auswertung des Verhaltnisses der Versteigerungserlose zu den Verkehrswer-
ten wurden die Verkehrswerte den Amtsgerichtsakten entnommen. Die Auswertung
erfolgte unabhangig von der Dauer der durchgefiihrten Verfahren. \on den ausgewer-
teten Zwangsversteigerungen des Jahres 2017 (Wohnbaulandgrundstiicke, bebaute
Grundstticke, Eigentumswohnungen und land- und forstwirtschaftlich nutzbare
Fl&chen) konnten flr 359 Félle (87 %) Aussagen zum Verhéltnis von Zuschlagspreis
und Verkehrswert getroffen werden.

Abgeschlossene Zwangsversteigerungsverfahren
2008 — 2017
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Abgeschlossene Zwangsversteigerungsverfahren

. Anzahl Zuschlagspreis/Verkehrswert
Grundstiicksart
gesamt Spanne Durchschnitt
unbebaute individuelles . . .
Bauflachen Wohnbauland 3 12%=136 % 140%
freistehende Ein- und ) . 20 .
Zweifamilienhauser 14 4%-462% 9%
Reihenhduser/
bebaute Doppelhaushalften 41 15%-213% 86%
Grundstticke —
Mehrfamilienh&user 12 50 %-243 % 107 %
Geschéfts- und 2 %—236 0 0
Verwaltungsgebaude 6 9%-236 % 4%
Eigentumswohnungen 81 16 %-237 % 88 %
land- und Ackerland 1 30 %-322 % 140 %
forstwirtschaftlich " G riyp ang 9 | 50%-350% | 187%
nutzbare Flachen
Forsten (mit Aufwuchs) 4 60 %-112 % 90 %

durchschnittliches Verhéaltnis Zuschlagspreis/Verkehrswert
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3.2 Flachenumsatz

weiterhin Im Jahr 2017 wurde der Flachenumsatz weiterhin durch die land- und forstwirt-
hoher Anteil an  schaftlich nutzbaren Flichen bestimmt. Der gesamte Flachenumsatz des Landes
Land-und betrug 35.795 Hektar und erhohte sich gegeniiber dem Vorjahr um 4 %. Die umge-

Forstwirtschafts- setzte Flache betragt rd. 1 % der Gesamtflache des Landes Brandenburg.

flachen
Entwicklung des Flachenumsatzes (Hektar)
2008 — 2017
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Flachenumsatze nach Grundstiicksarten
. Land Berliner Umland weiterer Metropolenraum
Grundstiicksart
Hektar Hektar % darunter Hektar % darunter
zu 2016 | Potsdam zu 2016 | kreisfreie
(%) Stadte (%)

unbebaute Bauflachen 1.841 910 +6 7 931 -5 6
bebaute Grundstiicke 4.148 916 +10 21 3.232 +0 5
land- und forstwirtschaftlich
nutzbare Flichen 28.270 2.322 +52 5 25.948 +0 1
Gemeinbedarfsflachen 138 43 -52 5 95 +56 6
sonstige Flachen 1.398 138 +50 31 1.260 +67 1
gesamt 35.795 4.329 +27 9 31.466 +1 2

Der Flachenumsatz blieb im Landesdurchschnitt bei unbebauten Bauflachen, bebau-
ten Grundstiicken und bei land- und forstwirtschaftlich nutzbaren Flachen annahernd
stabil, bei den sonstigen Flachen erhdhte er sich um 65 %.
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Flachenumsatz (%)
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3.3 Geldumsatz

Im Jahr 2017 wurden auf dem Grundstiicksmarkt des Landes Brandenburg rd.
5,87 Mrd. € umgesetzt. Der Geldumsatz erhéhte sich damit gegeniiber dem Vorjahr
um 435 Mio. €. Im Berliner Umland nahm der Geldumsatz um 210 Mio. € und im
weiteren Metropolenraum um 225 Mio. € gegeniiber dem Vorjahr zu.

Im Landesdurchschnitt erhdhte sich der Geldumsatz gegentiber dem Vorjahr bei
unbebauten Bauflachen um 26 %, bei bebauten Grundstiicken um 3 %, beim Woh-
nungs- und Teileigentum um 11 %, bei land- und forstwirtschaftlich nutzbaren
Flachen um 12 % und bei Gemeinbedarfsflachen um 100 %. Bei sonstigen Flachen
ging der Geldumsatz um 16 % zuruck.

Das Berliner Umland ohne Potsdam hat mit rd. 2,88 Mrd. € einen Anteil am Geld-
umsatz im Land Brandenburg von 49 %, die Stadt Potsdam mit 876 Mio. € einen
Anteil von 15 %, der weitere Metropolenraum mit rd. 1,73 Mrd. € einen Anteil von
29 % und die kreisfreien Stadte ohne Potsdam mit 384 Mio. € einen Anteil von 7 %.

Die groBten Geldumsétze verzeichneten Potsdam (876 Mio. €), Schonefeld
(248 Mio. €) und Bernau bei Berlin (167 Mio. £€).

Erh6hung des
Geldumsatzes im
Berliner Umland
um 6 % und

im weiteren
Metropolenraum
um 12 %
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Entwicklung des Geldumsatzes (Mio. €) 2008 — 2017
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Geldumsatze nach Grundstiicksarten
Land Berliner Umland weiterer Metropolenraum

Grundstticksart Mio. € Mio. € % darunter | Mio. € % darunter

zu 2016 Potsdam zu 2016 | kreisfreie

(%) Stadte (%)

unbebaute Bauflachen 1.061 850 +33 18 211 +3 12
bebaute Grundstucke 3.689 2.208 -3 24 1.481 +14 19
Wohnungs- und Teileigentum 793 644 +10 29 149 +12 45
land- und f(.).rS'[WIrtSChafﬂICh 273 30 +76 7 243 ‘8 3
nutzbare Flachen
Gemeinbedarfsflachen 8 5 +150 20 3 +50 33
sonstige Flachen 42 20 -33 25 22 +10 5
gesamt 5.866 3.757 +6 23 2.109 +12 18
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4. Der Grundstiicksmarkt in der Landeshauptstadt Potsdam

Die Landeshauptstadt Potsdam verzeichnet ein anhaltend dynamisches Wachstum.
So wurde kirzlich die Bevélkerungsprognose fiir den Zeitraum bis 2035 deutlich
nach oben korrigiert. Voraussichtlich bereits 2027 wird die 200.000-Einwohner-
Marke erreicht. Sowohl die allgemeinen wirtschaftlichen Rahmenbedingungen als
auch die regionalen Gegebenheiten wirken sich positiv auf die Stadtentwicklung
aus. Potsdam bietet eine hohe Lebensqualitat und profitiert von ihrer Funktion als
Landeshauptstadt in unmittelbarer Nachbarschaft zu Berlin. Eine geringe Arbeitslo-
senquote, die gute soziale Infrastruktur und eine stabile Wirtschaftskraft machen die
Stadt attraktiv fir Birger und Unternehmen. Die Investition in die Wachstumsregion
verspricht gute Renditechancen bei liberschaubarem Risiko.

Das anhaltend hohe Kaufinteresse zeugt von einem grof3en Vertrauen in die Wert-
bestandigkeit Potsdamer Immobilien. So hat sich der seit 2011 zu verzeichnende
Aufwaértstrend auf dem Potsdamer Immobilienmarkt auch im Vorjahr fortgesetzt.
Im landesweiten Vergleich nimmt Potsdam hinsichtlich der Umsatzzahlen und des
Preisniveaus auf den verschiedenen Teilmérkten eine herausragende Position ein.
Die Preise fur Bauflachen und Wohnimmobilien erreichten in allen Stadtgebieten
neue Hochststéande.

Als problematisch werden die teils hohen und weiterhin steigenden Mietkosten sowie
das zu geringe Angebot an bezahlbaren Wohnungen gesehen. Ziel der Stadtpolitik ist
es, das Wachstum aktiv und sozialgerecht zu steuern. Dazu gehdéren die vorrangige
Férderung von preisglinstigem Wohnraum sowie der beschleunigte Ausbau der
erforderlichen sozialen Einrichtungen. Die Bewéltigung der zunehmenden Ver-
kehrs- und Umweltprobleme stellt die Stadt ebenfalls vor grol3e Herausforderungen.

Typisch flir Potsdam ist die anhaltende Nachfrage nach Wohnimmaobilien sowohl
zur Eigennutzung als auch zur Kapitalanlage. Begehrt sind alle Grundstiicksarten,
wobei die besonders attraktiven Lagen in Wassernahe sowie Grundstiicke in den
zentrumsnahen Villengebieten Potsdams und im nérdlichen Babelsberg kaum noch
verfligbar sind. Grundstiicke in Sanierungsgebieten und denkmalgeschitzte Objekte
bieten noch attraktive steuerliche Abschreibungsmaglichkeiten.

Die Schwerpunkte der stadtebaulichen Entwicklung liegen in der Verdichtung der
gut erschlossenen innerstadtischen Bereiche rund um den neuen Landtag, den Brau-
hausberg und die Leipziger Stralle sowie im Nordraum der Stadt im Entwicklungs-
bereich Bornstedter Feld und in den Ortsteilen Bornim, Eiche und Fahrland. Auf
dem ehemaligen Kasernengeldnde in Krampnitz begann die Erschlieung von ersten
Baufléchen. Hier soll Wohnraum fir kiinftig bis zu 10.000 Einwohner entstehen.

Von besonderem Gewicht ist der Teilmarkt fir Wohnungseigentum. Hier entfallt
ca. ein Viertel des gesamten Landesumsatzes allein auf die Landeshauptstadt. So-
wohl die Preise fur Wohnungen in neu errichteten Gebduden als auch in sanierten
Altbauten weisen weiterhin eine steigende Tendenz auf.

Weiterflihrende und detaillierte Informationen kénnen dem Grundstiicksmarktbe-
richt des Potsdamer Gutachterausschusses entnommen werden.
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Ausgewdhlte Bodenrichtwerte fur Wohnbauland in Potsdam (€/m?)
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5. Preisniveau und Preisentwicklung auf den Grundstiucksteilméarkten

5.1 Unbebaute Bauflachen

Bauflachen werden nach ihrem unterschiedlichen Entwicklungszustand in Bauer-
wartungsland, Rohbauland oder baureifes Land (Entwicklungszustande gemaf § 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.

Im Teilmarkt der ,,Unbebauten Baufldchen* werden Baufidchen fiir folgende Nut-
zungsarten erfasst:

* Individueller Wohnungsbau

* Mehrfamilienh&user

» Gewerbliche Nutzung

e Geschafts- und Blronutzung
 Betriebsgrundstticke der Land- und Forstwirtschaft
» Wochenend- und Ferienhausgrundstiicke

» Sonstige Nutzung

Im Jahr 2017 wurden 9.164 Kaufvertrage flr unbebaute Baufldchen abgeschlossen.
Die Anzahl der Kaufvertrage und der Flachenumsatz sind gegeniiber 2016 stabil
geblieben. Der Flachenumsatz erreichte 1.841 Hektar. Der Geldumsatz nahm mit
1.061 Mio. € gegenuiber dem Vorjahr deutlich um 26 % zu.

Unbebaute Bauflachen
Umsatze nach geplanter Nutzung
Kaufvertrage Flachenumsatz Geldumsatz
geplante Nutzung
Anzahl % zu 2016 Hektar % zu 2016 Mio. € % zu 2016

individueller Wohnungsbau 7.612 -1 1.090 +8 650 +18
Mehrfamilienhduser 624 +3 122 -32 152 +62
gewerbliche Nutzung 479 +1 489 +8 184 +42
Geschéfts- und Blronutzung 45 -35 18 -76 24 -45
Betriebsgrundstiicke der
Land- und Forstwirtschaft 29 -33 24 -48 1 0
Woghenend-/ ) 287 12 48 +9 10 +43
Ferienhausgrundstiicke
sonstige Nutzung 88 +9 50 +117 40 +186
Land Brandenburg 9.164 -1 1.841 +0 1.061 +26
Berliner Umland 3.939 -4 910 +6 850 +33

darunter: Potsdam 245 +11 60 +3 149 +77
weiterer Metropolenraum 5.225 +1 931 -5 211 +3

darunter: kreisfreie Stadte 344 -14 57 -24 26 -10
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Unbebaute Bauflachen
Veranderungen zum Vorjahr

Landkreise/ Kaufvertrage Flachenumsatz Geldumsatz
kreisfreie Stadte Anzahl % 70 2016 (Hektar) (Mio. €)
Barnim 909 -5 171 83
Dahme-Spreewald 850 -5 234 195
Elbe-Elster 273 +23 60 5
Havelland 755 -1 146 99
Markisch-Oderland 857 -9 182 79
Oberhavel 937 +7 164 108
Oberspreewald-Lausitz 279 +12 57 7
Oder-Spree 762 -7 158 53
Ostprignitz-Ruppin 343 +4 74 14
Potsdam-Mittelmark 832 -8 138 107
Prignitz 187 +9 22 3
Spree-Neile 273 -8 52 5
Teltow-Flaming 1.030 +11 194 120
Uckermark 288 -9 72 7
Brandenburg an der Havel 143 -18 21 9
Cottbus 146 -7 21 15
Frankfurt (Oder) 55 -20 15 3
Potsdam 245 +11 60 149
Land Brandenburg 9.164 -1 1.841 1.061

Wohnbaulandgrundstiicke
Wohnbauland Dieses Marktsegment enthélt Bauflachen flr den individuellen Wohnungsbau und
um 26 % fur Mehrfamilienhauser. Mit 90 % der Kaufvertrage und 76 % des Geldumsatzes
:ﬁf 106 €/m? sowie 66 % des Flachenumsatzes wird die groRle Bedeutung dieses Teilmarktes
gestiegen unterstrichen. Flir Wohnbaulandgrundstiicke wurden 8.236 Kaufvertrdge abge-

Preisniveau: schlossen. Fir baureifes Wohnbauland wurde im Landesdurchschnitt 106 €/m?
Verhéaltnis (Vorjahr 84 €/m?) gezahlt. Wohnbauland mit der Entwicklungsstufe werdendes
35:1 Bauland kostete durchschnittlich 33 €/m2 (Vorjahr 29 €/m?).

Zwischen Wohnbauland im Berliner Umland und im weiteren Metropolenraum
Wohnbauland g i sich ein Preisverhaltnis von 3,5 : 1. In der Stadt Potsdam wurden die htchs-
in Potsdam bis L s .
1.620 €/m?2 ten Bodenpreise bis 1.620 €/m2 gezahlt. In den kreisfreien Stadten (ohne Potsdam)
lagen die Bodenpreise zwischen 11 €/m2 und 440 €/mz2.
Anstieg der
Bodenpreise
far individuelles
Wohnbauland im
Berliner Umland
um 31 %
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Grundstlcksmarktbericht 2017 5. Preisniveau und Preisentwicklung auf den Grundstiicksteilmarkten

Lage und Anzahl der Kaufvertrage
fur individuelles Wohn- und Geschosswohnbauland

Anzahl der Kaufvertrage

0-20
21-40
41-60
61-80
81-100
101 - 150
>150

I

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

Die hochsten Durchschnittspreise fir individuell nutzbares Wohnbauland wurden
in Kleinmachnow (527 €/m?), in Glienicke/Nordbahn (343 €/m?) und in Stahns-
dorf (321 €/m?) gezahlt. Die niedrigsten Durchschnittspreise wurden in Heideblick
(5,48 €/m?), in Niederer Flaming (5,66 €/m2) und in Ziesar (6,47 €/m?) registriert.
Die Durchschnittspreise wurden nur ermittelt, wenn wenigsten drei Vergleichswerte
in der Gemeinde zur Verfiigung standen.
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8.143
6.900 6.763

4.434 4.255 4.361

Entwicklung Baulandumsatz
Bautatigkeit Wohnbauland

1.744

14.369

8.798
7829 8.292 8.236
7.539 :

T T
2008 2009 2010

2012

Anzahl Kaufvertrage
Wohnbauland

Quelle: Amt fiir Statistik Berlin-Brandenburg und eigene Ermittlung

T T T T
2013 2014 2015 2016 2017

=== Anzahl der neuen Wohnungen
nach genehmigten Wohngebauden

Wohnbauland im Land Brandenburg
in €/m2 (in den Raumen)

172

=== baureifes Land Berliner Umland

134
109
97
83 85 87 82 -
o i3 49
38 38 pl—
35 33 34 34 — 46
T oa 5 3l 31 31 33 —
13 i —g— — 15 15 15 18 Al
r T T T T T T T T T 1
2008 2009 2010 2012 2013 2014 2015 2016 2017

baureifes Land weiterer Metropolenraum

=== Werdendes Bauland Berliner Umland
=== \erdendes Bauland weiterer Metropolenraum

Werdendes Bauland kann entsprechend der Definition der Immobilienwertermitt-
lungsverordnung (ImmoWertV) in Bauerwartungsland und Rohbauland unterschie-
den werden (§ 5 ImmoWertV). In der Kaufpreissammlung der regionalen Gutach-
terausschiisse wird unterschieden nach qualifizierter Bauerwartung (entsprechende
Ausweisungen in Flachennutzungsplénen oder Bebauungsplanentwiirfe) und nicht
qualifizierter Bauerwartung (Abstellen auf den allgemeinen Geschaftsverkehr).

werdendes Wohnbauland 2013 — 2017
Raure Mavmartung | Baseniarung | PO
Anzahl Kaufvertrage 34 107 207
22 |@%vomBRW 1 30 52
& 5 | spanne % vom BRW 234 4-77 7-103
, Anzahl Kaufvertrage 50 137 185
g’ % £ | @ % vom BRW 2 29 46
2 g E Spanne % vom BRW 4-53 4-73 5-108

36

Oberer Gutachterausschuss Land Brandenburg



Grundstlcksmarktbericht 2017 5. Preisniveau und Preisentwicklung auf den Grundstiicksteilmarkten

Individuelles Wohnbauland
Umsatze und Preise

individuelles Wohnbauland @ Bodenpreise flr baureifes
Landkreise/ Kaufvertrage individuelles Wohnbauland (€/m?)
kreisirele Stadte Anzahl % zu 2016 Berliner Umland Metrvgsggs:aum
Barnim 798 -7 141 ¢ 58 1
Dahme-Spreewald 671 -10 148 1 63 1
Elbe-Elster 176 +8 18 1
Havelland 653 +2 155 1 61 1
Markisch-Oderland 770 -8 165 1 41 1
Oberhavel 814 +16 146 1 52 1t
Oberspreewald-Lausitz 221 +21 29 1t
Oder-Spree 665 -6 119 1 57 1
Ostprignitz-Ruppin 225 +3 3 |
Potsdam-Mittelmark 682 -7 216 1 56 1
Prignitz 152 +16 20 1
Spree-Neile 207 -12 28 —
Teltow-Flaming 930 +15 169 1 52 1t
Uckermark 228 -9 36 1
Brandenburg an der Havel 102 -28 7 —
Cottbus 103 -14 68 1
Frankfurt (Oder) 35 -22 57 1
Potsdam 180 +12 361 1
Land Brandenburg 7.612 -1 110 1
Berliner Umland
(ohne Potsdam) 3200 = 158 1
weiterer Metropolenraum
(ohne kreisfreie Stadte) 3992 va 81

— gleichbleibend

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

Bodenpreisentwicklung (%) fur individuelles Wohnbauland
im Berliner Umland (mit Potsdam)
2017

Kaufpreis/Bodenrichtwert (%)

Januar  Februar  Marz April Mai Juni Juli August September Oktober November Dezember

[7168" Anzahl der Kaufvertrage durchschnittlicher Kaufpreis €/m2
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Grundsticksmarktbericht 2017

Bodenpreisentwicklung (%) fur individuelles Wohnbauland
im weiteren Metropolenraum (mit kreisfreien Stadten)
2017

140

130

120

110

100 +

Kaufpreis/Bodenrichtwert (%)

-EEEREREEEEE
0 Januar  Februar ~ Marz April Mai Juni Juli August September Oktober November Dezember
[7166"| Anzahl der Kaufvertrage durchschnittlicher Kaufpreis €/m?
Geschosswohnbauland
Umséatze und Preise

Geschosswohnbauland @ Bodenpreise fur baureifes
Landkreise/ Kaufvertrage Geschosswohnbauland (€/m?)
et | sasaots | TR e
Barnim 31 -14 273 60
Dahme-Spreewald 53 +51 368 53
Elbe-Elster 52 +58 26
Havelland 33 - 46 246 58
Méarkisch-Oderland 31 -54 113 37
Oberhavel 66 -22 183 60
Oberspreewald-Lausitz 36 +13 23
Oder-Spree 7 0 * *
Ostprignitz-Ruppin 55 +12 59
Potsdam-Mittelmark 82 +26 303 56
Prignitz 14 +17 23
Spree-Neile 39 +26 19
Teltow-Flaming 9 -55 *
Uckermark 1 -21 74
Brandenburg an der Havel 17 +143 153
Cottbus 31 +55 127
Frankfurt (Oder) 11 +10 40
Potsdam 46 +92 637
Land Brandenburg 624 +3 157
Berliner Umland
(ohne Potsdam) 149 "2 231
weiterer Metropolenraum
(ohne kreisfreie Stadte) 370 o 48
* Bei drei oder weniger auswertbaren Kaufvertragen erfolgt keine Angabe der durchschnittlichen Preise.
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Grundstlcksmarktbericht 2017 5. Preisniveau und Preisentwicklung auf den Grundstiicksteilmarkten

Gewerblich nutzbare Baugrundstuicke sind Baufidchen fur dienstleistendes und
produzierendes Gewerbe. Mit ca. 5 % nahmen diese Baugrundstiicke am Marktge-
schehen der unbebauten Bauflachen teil. Bei nahezu konstanten Kaufvertragszahlen
sind der Geldumsatz auf 184 Mio. € (+ 42 %) und der Fl&chenumsatz auf 489 Hektar
(+ 8 %) angestiegen. Die bei Wohnbauland vorgenommene Differenzierung ist ftr
werdendes Gewerbebauland aufgrund der geringen Datenanzahl nicht durchfthrbar.

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

66
60

55 53
50
45 45 45 48

16 19

12 13 12 13 1 12 14 13

L T T T T T T T T T 1

2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017

=== Berliner Umland weiterer Metropolenraum

werdendes Gewerbebauland 2008 — 2017

et | e, | o
Anzahl Kaufvertrage 1 42 30
E % @ % vom BRW - 22 43
E’ § Spanne % vom BRW - 5-69 5-120
g Anzahl Kaufvertrage 19 42 31
g é— = @ % vom BRW 21 23 42
§ g 8 Spanne % vom BRW 7-38 5-64 16 - 68
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5. Preisniveau und Preisentwicklung auf den Grundstticksteilmarkten — Grundstiicksmarktbericht 2017

Gewerbebauland
Umsatze und Preise 2015 — 2017
Gewerbebauland @ Bodenpreise fur

Landkreise/ Kaufvertrage baureifes Gewerbebauland (€/m?)
kreisfrele Stadte Anzahl Berliner Umland Metrvgsgfgr?:aum
Barnim 88 42 1 12 1
Dahme-Spreewald 128 125 1 15 —
Elbe-Elster 60 8 1
Havelland 106 51 — 26 —
Mérkisch-Oderland 100 321 5]
Oberhavel 116 30 1 8 1
Oberspreewald-Lausitz 44 1 1
Oder-Spree 119 44 — 23 1
Ostprignitz-Ruppin 67 13 |
Potsdam-Mittelmark 152 89 — 16 |
Prignitz 44 1 1
Spree-Neile 59 13 |
Teltow-Flaming 153 63 1 23 1
Uckermark 49 13 —
Brandenburg an der Havel 45 26 1
Cottbus 27 28 1
Frankfurt (Oder) 21 23 —
Potsdam 36 121 1
Land Brandenburg 1414 41 1
Berliner Umland
(ohne Potsdam) 599 61 1
weiterer Metropolenraum
(ohne kreisfreie Stadte) 686 161
— gleichbleibend
T steigend } Tendenz zum Vorjahr
| fallend bei Veranderungen > 5 %

Grundstticke fur Geschéafts- und Bironutzung sind Bauflachen fiir Biro- und
Verwaltungsgebdude und Geb&ude mit unterschiedlichen Nutzungen, wie z. B.
Arztpraxen sowie Laden im Erdgeschoss und untergeordneter Wohnnutzung. Der
Anteil dieses Teilmarktes betragt weniger als 1 % der Vertragsabschlisse. Die
Kaufvertragszahlen gingen auf 45 (- 35 %), der Geldumsatz auf 24 Mio. € (- 45 %)
und der Flachenumsatz auf 18 Hektar (- 76 %) zurtick.

Betriebsgrundstiicke der Land- und Forstwirtschaft enthalten tiberwiegend
Baufl&chen flir einzelne Mast- und Milchviehanlagen, landwirtschaftliche Produk-
tionsgebdude und Stélle. Es wurden insgesamt 29 Kaufvertrdge abgeschlossen und
dabei 24 Hektar Fl&che und 1 Mio. € umgesetzt. Mit einem Anteil von weniger als
1 % sind Betriebsgrundstiicke der Land- und Forstwirtschaft am Marktgeschehen der
gesamten unbebauten Baufldchen beteiligt. Fir die 16 auswertbaren Kaufvertrage
wurde im Landesdurchschnitt ein Bodenpreis von rd. 3,71 €/m2 in einer Spanne
von 0,46 €/m2 bis 15,00 €/m? festgestellt.
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Grundstlcksmarktbericht 2017 5. Preisniveau und Preisentwicklung auf den Grundstiicksteilmarkten

Wochenend- und Ferienhausgrundstticke sind Bauflachen flr Erholungsgrund-
stlicke und Ferienanlagen. Der Anteil dieses Teilmarktes betragt 3 % der Vertragsab-
schlusse. Es wurden 287 Kaufvertrage mit einem Flachenumsatz von 48 Hektar und
einem Geldumsatz von 10 Mio. € abgeschlossen. Insgesamt waren 240 Kaufvertrage
auswertbar. Die Durchschnittspreise sind stark lageabhangig. Hohe Preise werden
in Top-Lagen in Wassernéhe gezahlt. Die hdchsten Preise wurden im Landkreis
Ostprignitz-Ruppin registriert.

Lage der Verkaufe von Bauflachen
far Erholungsgrundstiicke*

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

unbebaute Wochenend- und Ferienhausgrundstiicke
Réume Kaufvertrage | @ GrundstiicksgroRe | @ Bodenpreis Spanne
Anzahl (m? (€/m2) (€/m2)
Land 287 1.559 27 1-190
Berliner Umland 94 1.105 24 2-67
weiterer Metropolenraum 193 1.635 28 1-190

Die Bauflachen fur sonstige Nutzungen haben am gesamten Grundstiicksteil-
markt der unbebauten Bauflachen mit rd. 4 % einen geringen Anteil. Es wurden 88
Kaufvertrage mit einem Flachenumsatz von 50 Hektar und einem Geldumsatz von
40 Mio. € registriert. Hierzu z&hlen Bauflachen in Sondergebieten und fur Stell-
platze, Garagen sowie Zukéufe. Die Vielfalt dieser Nutzungen lassen eindeutige
Aussagen zum Bodenpreisniveau nicht zu.
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5.2 Bebaute Grundsticke

Bebaute Grundstiicke sind mit einem oder mehreren Gebduden bebaut, die in der
Regel den Gesamtkaufpreis maRgeblich bestimmen. Die Geb&udewerte werden
einschlief3lich Grund und Boden ausgewertet.

Im Teilmarkt der ,,Bebauten Grundstiicke* werden folgende Gebaudearten erfasst:

» Freistehende Ein- und Zweifamilienhauser
» Reihenhduser/Doppelhaushélften

e Bauernhauser

e Wochenendhdauser

e Mehrfamilienhduser

e Wohn- und Geschaftshauser, Blirogebaude
« Sonstige Gebaude

Das Wohnungs- und Teileigentum wird im Punkt 5.3 dieses Marktberichtes ge-
sondert erfasst.

Im Berichtsjahr wurden fir diesen Grundstucksteilmarkt 13.207 Kaufvertrage
(- 3 %) mit einer Grundstucksflache von insgesamt 4.148 Hektar (+ 2 %) und
einem Geldumsatz von 3.689 Mio. € (+ 3 %) registriert.

Bebaute Grundstiucke
Umsatze nach Nutzung
Kaufvertréage Flachenumsatz Geldumsatz
Nutzung
Anzahl % zu 2016 Hektar % zu 2016 Mio. € % zu 2016

freistehende Ein- und 6.628 +1 1118 -6 1.294 +10
Zweifamilienhduser
Reihenhduser/Doppelhaushalften 2.230 -1 169 -5 380 -5
Bauernhauser 420 -9 331 -20 46 +5
Wochenendh&user 1.291 -14 145 -17 70 -7
Mehrfamilienhduser 861 +3 260 +20 688 +20
Wohn- und Geschaftshauser, 728 2 259 -4 617 .17
Biirogebaude
Lagergebédude 247 -20 276 +18 251 +92
Produktionsgeb&ude 287 -7 692 -26 106 -50
Gebdude flr Freizeitzwecke 48 -16 31 -24 7 -22
Gebaude fiir Beherbergungen 110 212 166 +2 69 -51
sonstige Gebdude 357 -15 701 +149 161 +127
Land Brandenburg 13.207 -3 4.148 +2 3.689 +3
Berliner Umland 4.706 -3 916 +10 2.208 -3

darunter: Potsdam 522 -1 192 +140 532 -30
weiterer Metropolenraum 8.501 -3 3.232 +0 1.481 +14

darunter: kreisfreie Stédte 684 +3 166 +12 282 +25
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Bebaute Grundstiicke
Veranderungen zum Vorjahr
Landkreise/ Kaufvertrage Flachenumsatz | Geldumsatz
kreisfreie Stadt (Hektar) (Mio. €)
Anzahl % zu 2016
Barnim 953 -2 170 247
Dahme-Spreewald 1.136 -6 336 388
Elbe-Elster 630 -5 182 59
Havelland 1.003 -7 321 322
Markisch-Oderland 1.178 +3 331 330
Oberhavel 1.191 -1 586 284
Oberspreewald-Lausitz 426 -10 135 58
Oder-Spree 988 +0 244 197
Ostprignitz-Ruppin 709 -8 176 148
Potsdam-Mittelmark 1.219 -8 553 421
Prignitz 609 +12 215 75
Spree-Neile 441 -15 172 57
Teltow-Flaming 858 +3 173 198
Uckermark 660 -3 195 90
Brandenburg an der Havel 302 -1 66 122
Cottbus 258 +16 76 93
Frankfurt (Oder) 124 -8 25 68
Potsdam 522 -1 192 532
Land Brandenburg 13.207 -3 4,148 3.689

Freistehende Ein- und Zweifamilienhduser waren auch im Jahr 2017 mit ins-
gesamt 6.628 abgeschlossenen Kaufvertragen die gefragtesten bebauten Objekte
(darunter 370 Kaufvertrage flr Zweifamilienh&user). Gegentiber dem Vorjahr blieb
die Anzahl der Kaufvertrdge annéhernd stabil. Der Geldumsatz stieg um 10 %. In
allen Landkreisen und kreisfreien Stadten, ausgenommen der Landkreise Ober-
spreewald-Lausitz, Spree-Neif3e und der Stadte Potsdam und Frankfurt (Oder), ist
der Geldumsatz gegeniiber dem Vorjahr angestiegen. Der Flachenumsatz ging mit
6 % leicht zuriick.

Fur die Auswertung in der Tabelle ,,Freistehende Ein- und Zweifamilienhduser/
Preiskategorien (Anteile %)“ wurden insgesamt fur das Land Brandenburg 6.628
Kaufvertrage herangezogen. Auf das Berliner Umland entfallen 2.584 Kaufvertrége,
auf die Stadt Potsdam 119 Kaufvertrage, auf den weiteren Metropolenraum 3.679
Kaufvertrdge und auf die kreisfreien Stédte 246 Kaufvertrage.

Anstieg des
Kaufpreises fur
Ein- und Zwei-
familienhauser
im Berliner
Umland um

12 %, im
weiteren
Metropolen-
raum um 10 %

freistehendes
Ein- und Zwei-
familienhaus
fir 213.900 €

Oberer Gutachterausschuss Land Brandenburg
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Freistehende Ein- und Zweifamilienh&auser
Veranderungen zum Vorjahr
Landkreise/ Kaufvertrage Flachenumsatz | Geldumsatz
kreisfreie Stadte Anzah % 20 2016 (Hektar) (Mio. €)
Barnim 516 -2 65 107
Dahme-Spreewald 650 +2 125 133
Elbe-Elster 330 -5 55 23
Havelland 544 -2 66 129
Markisch-Oderland 742 +10 170 127
Oberhavel 651 +9 99 148
Oberspreewald-Lausitz 221 +1 41 19
Oder-Spree 511 +10 84 84
Ostprignitz-Ruppin 275 -14 51 34
Potsdam-Mittelmark 708 -8 101 205
Prignitz 218 +13 59 17
Spree-Neile 197 -19 49 21
Teltow-Flaming 419 +2 52 78
Uckermark 281 +12 60 32
Brandenburg an der Havel 87 +4 13 16
Cottbus 120 +32 13 19
Frankfurt (Oder) 39 -1 4 6
Potsdam 119 -28 15 98
Land Brandenburg 6.628 +1 1.118 1.294
Eﬂg‘gogf:s 2584 +2 278 735
et || om |

Freistehende Ein- und Zweifamilienhauser
Preiskategorien (Anteile %)

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

ohne kreisfreie Stadte Potsdam
<50.000 3 28 10
50.001 - 100.000 7 3 26 12
100.001 - 150.000 12 5 19 22
150.001 - 200.000 14 3 14 26
>200.000 64 89 13 30
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Die meisten freistehenden Ein- und Zweifamilienhduser wurden in Falkensee (161)
gekauft, gefolgt von Oranienburg (152), Konigs Wusterhausen (125) und Cottbus
(120).

Lage und Anzahl der Kaufvertrage
fur freistehende Ein- und Zweifamilienhauser

Anzahl der Kaufvertrage

0-20
21-40
41-60
61-80
81-100
>100

I

* jeder Kauffall ist durch einen Punkt dargestellt,
dabei kdnnen sich Punkte Uberlagern
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Entwicklung der Umséatze und Durchschnittspreise fir
freistehende Ein- und Zweifamilienhauser 2008 — 2017

225.000

- 200.000

- 175.000

- 150.000

2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015

Bl Kaufvertrage (Anzahl) durchschnittlicher Wohnflachenpreis (€/m?)
B Geldumsatz (Mio. €) == durchschnittlicher Gesamtkaufpreis (€)

-125.000

-100.000

- 75.000

- 50.000

- 25.000

2017

Freistehende Ein- und Zweifamilienh&auser
Gesamtkaufpreise (€)

Landkreise/ Durchschnitt im Durchschnitt im weiteren
kreisfreie Stadte Berliner Umland Metropolenraum
Barnim 265.900 1 141.300 1
Dahme-Spreewald 307.100 1 146.200 T
Elbe-Elster 78.600 1
Havelland 331.100 1 127.400 —
Markisch-Oderland 258.500 1 105.100 —
Oberhavel 273.400 1 133.800 —
Oberspreewald-Lausitz 93.500 —
Oder-Spree 239.700 — 149.100 —
Ostprignitz-Ruppin 136.100 T
Potsdam-Mittelmark 462.300 1 138.300 1
Prignitz 100.300 T
Spree-Neife 112.100 1
Teltow-Flaming 280.000 1 153.300 1
Uckermark 133.200 1
Brandenburg an der Havel 189.300 1
Cottbus 174.300 T
Frankfurt (Oder) 158.400 1
Potsdam* 595.300 —
Land Brandenburg 213.900 1
Berliner Umland
(ohne Potsdam) 309.200 1
weiterer Metropolenraum
(ohne kreisfreie Stadte) 125.300 1
Die durchschnittlichen Gesamtkaufpreise wurden aus auswertbaren Kaufvertrégen ermittelt.
* inklusive Villengrundstiicke
—  gleichbleibend
T steigend } Tendenz zum Vorjahr
| fallend bei Veranderungen > 5 %
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Die hochsten Durchschnittspreise fur Ein- und Zweifamilienhduser wurden in Klein-
machnow (800.300 €), Potsdam (595.300 €), Seddiner See (501.100 €) und Teltow
(471.100 €) und gezahlt.
Die niedrigsten durchschnittlichen Preise fur Einfamilienhduser wurden in Gol-
zow (38.300 €), in Rhinow (47.800 €) und in Schlieben (48.100 €) registriert. Die
Durchschnittspreise wurden nur ermittelt, wenn wenigsten drei Vergleichswerte in
der Gemeinde zur Verfligung standen.

Freistehende Ein- und Zweifamilienh&auser
durchschnittliche Preise

Réume Baualtersklasse Kaufvertrage @ Wohnflache @ Wohnflachenpreis @ Gesamtkaufpreis
Anzahl (m?) (€/m?) (€)
Land Brandenburg <1949 2.087 128 1.463 181.300
1949 - 1990 641 118 1.437 155.700
1991 - 2014 1.064 136 2.122 290.700
=2015 156 134 2.673 363.800
Berliner Umland <1949 814 122 2.148 282.000
(ohne Potsdam) 1949 — 1990 195 112 2112 229.300
1991 - 2014 580 137 2.587 353.900
=>2015 120 139 2.888 398.200
Stadt Potsdam* <1949 30 172 3.218 687.200
1949 - 1990 7 114 1.976 307.700
1991 - 2014 18 159 3.336 561.200
=>2015 3 148 3.706 551.800
weiterer Metropolenraum <1949 1.181 130 796 101.000
(ohne kreisfreie Stédte) 1949 - 1990 398 121 1.029 117.600
1991 - 2014 402 134 1.486 199.100
= 2015 27 116 1.825 208.700
kreisfreie Stadte <1949 62 130 1.154 144.700
(ohne Potsdam) 1949 — 1990 4 127 1274 149,000
1991 - 2014 64 137 1.619 216.400
=2015 6 123 2.215 277.500
Angaben aus auswertharen Kaufvertragen
* inklusive Villengrundstiicke
Freistehende Ein- und Zweifamilienhauser
durchschnittliche Preise im Vergleich zum Vorjahr
Riume @ Grundstiicksgroke @ Wohnfléche Wohnfléachenpreis @ Gesamtkaufpreis
(m?) (m?) (€/m?) (€
2016 2017 2016 2017 2016 2017 2016 2017
Land Brandenburg 960 967 130 129 1.657 1.775 196.000 | 213.900
2?::2%%2;2:? 860 872 | 130 128 | 2171 | 2411 | 276.800 | 309.200
Stadt Potsdam* 785 763 170 160 2.994 3.241 575.700 | 595.300
‘(’(V)ﬂ:zekrrgfse]f:;goéf:égm 1061 | 1059 | 127 129 | 1045 | 1004 | 113600 | 125.300
'{;ﬁfgrgftsséﬂf 845 017 | 124 132 | 1314 | 1439 | 154700 | 176.800
Angaben aus auswertharen Kaufvertragen
* inklusive Villengrundstiicke
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Reihenhaus/ Verkéufe von Reihenhdusern und Doppelhaushélften nahmen im Land Branden-
Eol?pef'haus- burg mit 2.230 Kaufvertrdgen neben den freistehenden Ein- und Zweifamilienhau-
alfte far

sern den zweitgroften Anteil am Gesamtteilmarkt der bebauten Grundstiicke ein.
Darunter wurden 1.449 Kaufvertrage (65 %) fur Doppelhaushélften abgeschlossen.
Gegenuber dem Vorjahr blieb die Anzahl der Kaufvertrage fir Reihenhduser und
Doppelhaushalften annéhernd stabil. Der Geldumsatz und der Flachenumsatz gin-
gen um 5 % zuriick.

180.400 €

Reihenhauser und Doppelhaushalften
Verdnderungen zum Vorjahr

Landkreise/ Kaufvertrage Flachenumsatz | Geldumsatz
kreisfreie Stadte Anzahl S0 2016 (Hektar) (Mio. €)
Barnim 194 +10 1 36
Dahme-Spreewald 132 +1 6 26
Elbe-Elster 67 +26 6 3
Havelland 157 -18 9 26
Mérkisch-Oderland 127 -2 17 18
Oberhavel 224 -10 13 41
Oberspreewald-Lausitz 59 -16 4 4
Oder-Spree 132 -1 19 20
Ostprignitz-Ruppin 123 -8 15 10
Potsdam-Mittelmark 154 -1 14 32
Prignitz 145 +13 14 8
Spree-NeilRe 33 -6 3 3
Teltow-Flaming 187 +12 9 37
Uckermark 104 -12 13 9
Brandenburg an der Havel 52 -24 3 7
Cottbus 31 -6 1 4
Frankfurt (Oder) 28 -7 2 4
Potsdam 281 +20 10 93
Land Brandenburg 2.230 -1 169 380
e L o ||
e w4 | ow | w

Fur die Auswertung in der Tabelle ,,Reihenhduser und Doppelhaushélften/Preiskate-
gorien (Anteile %)" wurden insgesamt fir das Land Brandenburg 2.230 Kaufvertrage
herangezogen. Auf das Berliner Umland entfallen 807 Kaufvertrége, auf die Stadt
Potsdam 281 Kaufvertrége, auf den weiteren Metropolenraum 1.031 Kaufvertrage
und auf die kreisfreien Stédte 111 Kaufvertrage.

Die meisten Reihenhduser und Doppelhaushélften wurden in Potsdam (281) ge-
kauft, gefolgt von Blankenfelde-Mahlow (55), Brandenburg an der Havel (52) und
Bernau (51).
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Reihenhauser und Doppelhaushalften
Preiskategorien (Anteile %)

prsasoin(@ | US| o | "o o | s e

<50.000 2 38 9
50.001 - 100.000 5 31 17
100.001 - 150.000 12 1 18 40
150.001 - 200.000 22 1 9 23

>200.000 59 98 4 11

Lage und Anzahl der Kaufvertrage
fur Reihenhé&user und
Doppelhaushélften

Anzahl der Kaufvertrage

0-10
11-20
21-30
31-40
41-50
51-60
> 280

I

* jeder Kauffall ist durch einen Punkt dargestellt,
dabei kdnnen sich Punkte tberlagern
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Entwicklung der Umsétze und Durchschnittspreise fir
Reihenhauser/Doppelhaushélften 2008 — 2017
2500 200.000
- 175.000
2.000
- 150.000
1500 - 120.000
- 100.000
1.000 - - 75.000
I - 50.000
500
H - 25.000
-0
2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017
Bl Kaufvertrage (Anzahl) 0 durchschnittlicher Wohnflachenpreis (€/m?)
Bl Geldumsatz (Mio. €) == durchschnittlicher Gesamtkaufpreis (€)
Reihenhauser und Doppelhaushélften
Gesamtkaufpreise (€)
Landkreise/ Durchschnitt Durchschnitt im
kreisfreie Stadte im Berliner Umland weiteren Metropolenraum
Barnim 234,800 1 118.500 1
Dahme-Spreewald 225.800 | 126.200 T
Elbe-Elster 43.000 |
Havelland 283.400 1 87.900 —
Markisch-Oderland 212.100 7T 73.900 T
Oberhavel 237.700 1 89.500 T
Oberspreewald-Lausitz 66.000 —
Oder-Spree 217.200 1 122.000 |
Ostprignitz-Ruppin 88.200 —
Potsdam-Mittelmark 318.200 1 100.700 |
Prignitz 72400 —
Spree-Neilke 82200 1
Teltow-Flaming 220.900 1 140500 T
Uckermark 92,000 |
Brandenburg an der Havel 139.000 1
Cottbus 129.800 |
Frankfurt (Oder) 148.400 1
Potsdam 384.300 1
Land Brandenburg 180.400 1
Berliner Umland 243.000 1
(ohne Potsdam)
weiterer Metropolenraum .
(ohne kreisfreie Stédte) 92:300
Die durchschnittlichen Gesamtkaufpreise wurden aus auswertbaren Kaufvertragen ermittelt.
— gleichbleibend
1 steigend } Tendenz zum Vorjahr
| fallend bei Veranderungen > 5 %
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Die héchsten Durchschnittspreise fur Reihenhduser und Doppelhaushalften wurden
in Kleinmachnow (476.300 €), in Potsdam (384.300 €) und in Glienicke/Nordbahn
(353.200 €) gezahlt. Die niedrigsten Durchschnittspreise fur Reihenhduser und
Doppelhaushalften wurden in Schlieben (17.100 €), in Mihlberg/Elbe (17.600 €)
und in Uebigau-Wahrenbriick (33.300 €) registriert. Die Durchschnittspreise wurden
nur ermittelt, wenn wenigsten drei Vergleichswerte in der Gemeinde zur Verfugung

standen.

Reihenhauser und Doppelhaushalften

durchschnittliche Preise

RiUMe Baualtersklasse Kaufvertrage @ Wohnflache @ Wohnflachenpreis @ Gesamtkaufpreis
Anzahl (m?) (€/m?) (€)
Land Brandenburg <1949 690 115 1.092 118.800
1949 - 1990 133 108 1.074 105.400
1991 - 2014 502 119 1.915 220.600
>2015 179 130 2.750 361.000
Berliner Umland <1949 140 115 1.719 217.600
(ohne Potsdam) 1949 - 1990 18 116 1643 190.800
1991 - 2014 341 118 2.044 235.000
= 2015 96 129 2.425 314.800
Stadt Potsdam <1949 19 137 2.900 375.200
1949 - 1990 3*
1991 - 2014 35 113 2.786 315.800
> 2015 7 130 3.191 425.200
weiterer Metropolenraum <1949 493 114 780 80.855
(ohne kreisfreie Stadiz) 1949 - 1990 103 109 878 85.000
1991 - 2014 92 124 1.297 157.900
>2015 2*
kreisfreie Stadte <1949 38 109 1.082 118.300
(ohne Potsdam) 1949 - 1990 9 o1 1557 139.100
1991 - 2014 34 125 1.206 148.100
>2015 4 136 1.843 250.000
Angaben aus auswertharen Kaufvertragen
* Bei drei oder weniger auswertbaren Kaufvertragen erfolgt keine Angabe der durchschnittlichen Preise.
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Grundstiicksmarktbericht 2017

Reihenhauser

durchschnittliche Preise im Vergleich zum Vorjahr

B @ GrundstiicksgroRe @ Wohnflache @ Wohnflachenpreis @ Gesamtkaufpreis
Raume (m?) (m?) (€lm?) €
2016 2017 2016 2017 2016 2017 2016 2017

Land Brandenburg 319 329 125 119 1.764 1.618 200.400 | 173.600
Berliner Umland
(ohne Potsdam) 255 239 126 120 1.887 1.988 231.100 | 229.300
Stadt Potsdam 238 282 140 140 2.684 2.779 376.600 | 379.400
weiterer Metropolenraum
(ohne kreisfreie Stadte) 466 453 116 117 908 851 92.000 | 85.600
kreisfreie Stadte
(ohne Potsdam) 261 285 105 108 1.181 1.159 123.500 | 123.500

Angaben aus auswertbaren Kaufvertragen

Doppelhaushalften
durchschnittliche Preise im Vergleich zum Vorjahr

) @ GrundstiicksgroRe @ Wohnflache @ Wohnflachenpreis @ Gesamtkaufpreis
Raume (m?) (m?) (€m?) ©
2016 2017 2016 2017 2016 2017 2016 2017

Land Brandenburg 715 683 114 116 1408 | 1717 | 154900 | 182.200
Berliner Umland
(ohne Potsdam) 518 489 119 118 1.892 2108 | 221.200 | 250.400
Stadt Potsdam 418 396 119 121 2.582 3.127 | 305.300 | 384.900
weiterer Metropolenraum
(ohne kreisfreie Stadte) 903 886 109 112 862 919 88.100 | 93.800
kreisfreie Stadte
(ohne Potsdam) 620 655 109 125 1.227 1.325 138.400 | 154.900

Angaben aus auswertbaren Kaufvertragen

Bauernhauser werden zu 95 % im weiteren Metropolenraum verkauft. Insgesamt
wurden im Land Brandenburg mit 420 Kaufvertragen (- 9 %) eine Flache von
331 Hektar (- 20 %) und 46 Mio. € (+ 5 %) umgesetzt.

Bauernhauser
durchschnittliche Preise im Vergleich zum Vorjahr
) @ GrundstiicksgroRe @ Wohnflache @ Wohnflachenpreis @ Gesamtkaufpreis
Raume (m?) (m?) (€lm?) €
2016 2017 2016 2017 2016 2017 2016 2017

Land Brandenburg 9225 | 8588 161 166 662 689 | 103.800 | 113.500
Berliner Umland . . .
(ohne Potsdam) 11.922 2.770 179 932 261.000
weiterer Metropolenraum
(ohne kreisfreie Stadte) 8.251 7.042 161 167 633 651 97.800 | 104.500

Angaben aus auswertbaren Kaufvertragen
* Bei drei oder weniger auswertbaren Kaufvertragen erfolgt keine Angabe der durchschnittlichen Wohnflache und Preise.
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Wochenendhauser haben einen Anteil von ca. 10 % am Marktgeschehen der gesam-
ten bebauten Grundstiicke. Gegentiiber dem Vorjahr gingen die Kaufvertragszahlen
um 14 % auf 1.291 abgeschlossene Kaufvertrage zuriick. 74 % dieser Grundstiicks-
verkdufe wurden im weiteren Metropolenraum getatigt. Auf das Berliner Umland
entfallen 26 % der abgeschlossenen Kaufvertrége. Ein Schwerpunkt des Kaufgesche-
hens wurde mit ca. 10 % in den Landkreisen Dahme-Spreewald, Ostprignitz-Ruppin,
Oberhavel, Potsdam-Mittelmark und Oder-Spree registriert. Es wurden insgesamt
im Land Brandenburg 145 Hektar (- 17 %) und 70 Mio. € (- 7 %) umgesetzt.

Lage der Verkaufe
von Wochenendhausern*

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

Wochenendhéuser
durchschnittliche Preise im Vergleich zum Vorjahr
) @ GrundstiicksgréRe @ Wohnflache @ Wohnflachenpreis @ Gesamtkaufpreis
Réume m?) m?) (€Im?) €
2016 2017 2016 2017 2016 2017 2016 2017

Land Brandenburg 806 781 43 42 1133 | 1304 | 42300 | 46.000
Berliner Umland
(ohne Potsdam) 873 866 43 43 1.871 2.247 70.000 | 76.900
weiterer Metropolenraum
(ohne kreisfreie Stadte) 777 759 42 42 801 833 33500 | 37.200
wreisfreie Stae 80 82 3 39 650 20.300 | 30.400
(ohne Potsdam) 7 7 o 5 745 ' 4
Angaben aus auswertharen Kaufvertragen
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Der Grundstucksteilmarkt der Mehrfamilienhduser hat einen Anteil von ca. 6 %
am Marktgeschehen der bebauten Grundstiicke. Mit 861 abgeschlossenen Kaufver-
tragen wurden insgesamt 260 Hektar Grundstuicksflache und 688 Mio. € umgesetzt.
Die Abweichungen zum Vorjahresergebnis betrugen bei den Vertragszahlen + 3 %,
beim Geld- und Flachenumsatz jeweils + 20 %.

Mehrfamilienh&user
Veranderungen zum Vorjahr
Landkreise/ Kaufvertrage Flachenumsatz | Geldumsatz
kreisfreie Stadte Anzahl % 7 2016 (Hektar) (Mio. €)
Barnim 54 +10 8 22
Dahme-Spreewald 55 +20 17 155
Elbe-Elster 32 -9 7 6
Havelland 60 -2 9 31
Markisch-Oderland 66 -34 25 23
Oberhavel 51 -20 9 24
Oberspreewald-Lausitz 21 -32 21 12
Oder-Spree 38 -7 5 14
Ostprignitz-Ruppin 55 +15 21 50
Potsdam-Mittelmark 56 +40 47 62
Prignitz 64 +60 10 11
Spree-Neile 46 +24 8 10
Teltow-Flaming 76 +10 12 24
Uckermark 41 +11 7 12
Brandenburg an der Havel 59 +23 19 75
Cottbus 20 +0 2 19
Frankfurt (Oder) 22 +16 3 12
Potsdam 45 -6 30 129
Land Brandenburg 861 +3 260 688
e m e owm o
et w6 om |

Fur die Auswertung in der Tabelle ,,Mehrfamilienhduser/Preiskategorien (Anteile
%)" wurden insgesamt flir das Land Brandenburg 861 Kaufvertrage herangezogen.
Auf das Berliner Umland entfallen 156 Kaufvertrage, auf die Stadt Potsdam 45
Kaufvertrdge, auf den weiteren Metropolenraum 559 Kaufvertrage und auf die
kreisfreien Stadte 101 Kaufvertrage. In der niedrigsten Preiskategorie bis 100.000 €
handelt es sich hauptséchlich um Mehrfamilienhuser alterer Baujahre mit teilweise
hohem Sanierungs- bzw. Modernisierungsaufwand.

In der Tabelle ,,Mehrfamilienhauser/durchschnittliche Preise® sind die durchschnitt-
lichen Preise entsprechend des Baualters ausgewertet.
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Mehrfamilienh&user
Preiskategorien (Anteile %)

oo @ | S s | Vel ot | it i
<100.000 10 4 40 9
100.001 - 250.000 16 33 19
250.001 - 500.000 24 4 15 29
500.001 - 750.000 19 16 5 12
750.001 - 1.000.000 6 16 3 10
>1.000.000 25 60 4 21
Mehrfamilienhauser
durchschnittliche Preise
; Kaufvertrage @ Anzahl der @ Wohnflache | @ Wohnflachenpreis | @ Gesamtkaufpreis
Raume Baualtersklasse Anzahl Wohneinheiten (m?) (€lm?) (€
Land Brandenburg <1949 378 6 422 867 325.800
1949 - 1990 39 16 927 549 585.400
1991 -2014 47 9 576 1.666 920.700
= 2015 9 12 770 3.681 3.366.200
Berliner Umland <1949 49 5 301 1432 436.900
(ohne Potsdam) 1049 — 1990 "
1991 - 2014 28 9 591 1.660 890.300
22015 8 13 770 3.681 3.723.700
Stadt Potsdam <1949 20 9 723 2.170 1.377.500
1949 - 1990 1*
1991 -2014 4 9 622 3.174 2.053.600
= 2015
weiterer Metropolenraum <1949 257 5 384 589 204.400
(ohne kreisfreie Stadte) 1949 - 1990 33 10 607 400 194.700
1991 - 2014 13 5 421 1.009 356.384
22015 1*
kreisfreie Stadte <1949 52 8 499 840 416.600
(ohne Potsdam) 1949 - 1990 4 56 2,711 697 2.422.800
1991 - 2014 2*
= 2015
enthélt sanierte bzw. unsanierte Objekte
* Bei drei oder weniger auswertbaren Kaufvertragen erfolgt keine Angabe der durchschnittlichen Preise.
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Mehrfamilienhauser
durchschnittliche Preise im Vergleich zum Vorjahr

. @ GrundstiicksgroRe @ Wohnflache @ Wohnflachenpreis @ Gesamtkaufpreis
Raume (m?) (m?) (€Im2) (€)
2016 2017 2016 2017 2016 2017 2016 2017
Land Brandenburg 1.238 | 1.137 504 500 893 989 378.200 | 464.200

Berliner Umland

(ohne Potsdam) 1373 1.058 524 467 1.328 1.799 573.700 |  899.300

Stadt Potsdam 1.300 928 815 809 2.184 2.311 | 1.495.600 | 1.650.600

weiterer Metropolenraum

(ohne kreisfreie Stadte) 1.272 1.225 420 418 537 580 180.400 | 210.900

kreisfreie Stadte

(ohne Potsdam) 761 885 575 687 732 843 396.200 | 635.300

Angaben aus auswertharen Kaufvertragen

Die Wohn- und Geschaftshauser sowie Biirogebaude nehmen bei einem Anteil
von ca. 5 % der Verkaufe aller bebauten Grundstiicke mit 17 % einen bedeutenden
Anteil am Geldumsatz der bebauten Grundstiicke ein. Die Anzahl der Kaufvertrage
ging gegenuiber dem Vorjahr um 2 % zuruick. Der Geldumsatz verringerte sich um
17 % und der Flachenumsatz ging um 4 % gegenuiber dem Vorjahr zuriick. Insgesamt
wurden 728 Kaufvertrdge mit einem Flachenumsatz von 259 Hektar und einem
Geldumsatz von rd. 617 Mio. € registriert.

Fur die Auswertung in der Tabelle ,,Wohn- und Geschéftshauser, Birogeb&ude/
Preiskategorien (Anteile %)*“ wurden insgesamt flr das Land Brandenburg 728
Kaufvertrdge herangezogen. Auf das Berliner Umland entfallen 124 Kaufvertrage,
auf die Stadt Potsdam 52 Kaufvertrdge, auf den weiteren Metropolenraum 462
Kaufvertrage und auf die kreisfreien Stadte 90 Kaufvertrage.
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Wohn- und Geschéaftshauser, Birogebaude

Gesamtumsatze
Landkreise/ Kaufvertrage Flachenumsatz | Geldumsatz
kreisfreie Stadte Anzahl % 701 2016 (Hektar) (Mio. €)
Barnim 29 -17 11 19
Dahme-Spreewald 45 +13 22 44
Elbe-Elster 54 +10 16 19
Havelland 42 -19 13 18
Markisch-Oderland 46 -22 17 22
Oberhavel 54 -7 23 41
Oberspreewald-Lausitz 25 -26 14 15
Oder-Spree 48 +14 18 25
Ostprignitz-Ruppin 40 -22 7 21
Potsdam-Mittelmark 48 +0 1 51
Prignitz 47 +7 18 25
Spree-Neile 26 -21 12 15
Teltow-Flaming 45 -4 14 26
Uckermark 37 +12 18 16
Brandenburg an der Havel 37 +42 7 14
Cottbus 39 +34 17 41
Frankfurt (Oder) 14 -42 8 44
Potsdam 52 +27 13 159
Land Brandenburg 728 -2 259 617
Ze;xg?ofgf;? 124 25 50 134
(o ki Sace) % |20 ) e 225

Wohn- und Geschéftshauser, Burogebaude
Preiskategorien (Anteile %)

psamgion) | U s | Veritomaram | e e
<100.000 7 36 23
100.001 - 250.000 20 2 30 19
250.001 - 500.000 21 8 15 26
500.001 - 750.000 13 10 6 11
750.001 - 1.000.000 12 15 2 8
>1.000.000 27 65 11 13

Oberer Gutachterausschuss Land Brandenburg
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Mit einem Anteil von 8 % sind die Gewerbe- und sonstigen Gebaude am Grund-
stiicksteilmarkt der bebauten Grundstiicke beteiligt. Dieser Teilmarkt enthalt Kauf-
falle, die den bisherigen ausgewerteten Gebdudearten nicht zugeordnet werden konn-
ten. Hierunter wurden beispielsweise Kaufvertrage fur Kliniken; Hotels; Logistik;
soziale, kinstlerische und kulturelle Einrichtungen; Garagen; Autowaschanlagen
sowie Gebaude flr Freizeiteinrichtungen registriert. Es wurden 1.049 Kaufvertrage
mit einem Flachenumsatz von 1.866 Hektar und einem Geldumsatz von 594 Mio. €
abgeschlossen.

Gewerbe- und sonstige Grundsticke
Gesamtumsatze
Nutzung Kaufvertrage Flachenumsatz ' Geldumsatz
Anzahl % zu 2016 Hektar % zu 2016 Mio. € % zu 2016
Lagergebéude 247 -20 276 +19 251 +92
Produktionsgebéude 287 -7 692 -26 106 -50
Gebaude flr Freizeitzwecke 48 -16 31 -24 7 -22
Gebdude flir Beherbergungen 110 -12 166 +2 69 -51
Schloss, Burg, Festung 12 +100 24 +100 14 + 250
Muhlen 5 2 2
Gebaude flir kulturelle Einrichtungen 30 -14 21 +0 10 +67
Gebaude fiir soziale Einrichtungen 30 +0 12 -82 20 +11
Altenpflegeheime, Seniorenresidenz 1 6 64
Ausstellungsgebaude 6 -14 17 +325 3 +50
Gebdude flir Verkehrseinrichtungen 24 +4 32 +113 3 +200
Gebadude fir Ver- und Entsorgung 19 -10 22 +120 1 -83
Garagengebéaude, Einzelgaragen und
Garagenhéfe 114 -16 13 -19 5 -55
Tankstellen 4 -56 1 -80 1 -75
Energieanlagen 15 +50 17 -23 8 -20
sonstige Gebaude 87 -39 534 +380 30 +233
Land Brandenburg 1.049 -14 1.866 +13 594 +5
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5.3 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 Geb&udes. Beide sind jeweils verbun-
den mit einem Miteigentumsanteil an dem gemeinschaftlichen Eigentum, zu dem
sie gehdren.

Im Teilmarkt Wohnungs- und Teileigentum werden folgende Eigentumsarten erfasst:

Erstverkauf Wohnungseigentum
Weiterverkauf Wohnungseigentum
Erstverkauf Teileigentum
Weiterverkauf Teileigentum

Wohnungseigentum und Teileigentum

Umsatze
Nutzung Kaufvertrage Geldumsatz
Anzahl % zu 2016 Mio. € % zu 2016

Erstverkauf Wohnungseigentum 1.465 +6 407 +16
Weiterverkauf Wohnungseigentum 2672 +1 351 +2
Erstverkauf Teileigentum 152 +43 10 +25
Weiterverkauf Teileigentum 208 +13 25 +67
Land Brandenburg 4.587 +4 793 +11
Berliner Umland 3.360 +6 644 +10

darunter: Potsdam 779 -17 186 -15
weiterer Metropolenraum 1.227 -1 149 +12

darunter: kreisfreie Stadte 449 +84 67 +123

Oberer Gutachterausschuss Land Brandenburg
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Eigentumswohnungen/Veranderungen zum Vorjahr
(Erstverkdufe und Weiterverauf3erungen)

Landkreise/ Kaufvertrage Geldumsatz
kreisfreie Stadte Anzahl % 2u 2016 Mio. € % 2u 2016
Barnim 614 +23 110 +6
Dahme-Spreewald 281 +29 49 +11
Elbe-Elster 35 +52 2 +100
Havelland 240 -2 60 +71
Markisch-Oderland 171 -9 20 -13
Oberhavel 440 +6 64 +23
Oberspreewald-Lausitz 34 - 68 3 - 63
Oder-Spree 281 +8 35 +9
Ostprignitz-Ruppin 75 -45 10 -38
Potsdam-Mittelmark 479 -4 116 +7
Prignitz 14 -52 1 +0
Spree-Neile 43 -9 4 +0
Teltow-Flaming 228 +35 36 +157
Uckermark 64 -16 5 -29
Brandenburg an der Havel 108 +86 16 +78
Cottbus 242 +82 41 +156
Frankfurt (Oder) 47 +21 4 0
Potsdam 741 -18 182 -15
Land Brandenburg 4137 +2 758 +9
Berliner Umland
(ohne Potsdam) 2.324 +14 444 +25
weiterer Metropolenraum
(ohne kreisfreie Stadte) 675 "2 & "4

Die Auswertung ,,Eigentumswohnungen* umfasst die Erstverkdufe, die Weiter-
verdufRerungen sowie Paketverkaufe von Eigentumswohnungen. Erstverkéufe sind
neu erstellte Wohnungen oder Eigenheime, die in der Rechtsform des Wohnungs-
eigentums erstmalig verkauft wurden und urspriinglich als Mietobjekte errichtete
Wohnungen, die umgewandelt wurden. Als umgewandelt wird eine Wohnung klas-
sifiziert, sobald die Abgeschlossenheitsbescheinigung fur ein urspriinglich als Miet-
wohngebaude errichtetes Gebaude vorliegt und das Wohnungsgrundbuch angelegt
ist. WeiterverauBerungen sind Wohnungen oder Eigenheime, die in der Rechtsform
Wohnungseigentum zum wiederholten Male verkauft wurden, unabhangig davon,
ob sie ursprunglich durch Neubau oder Umwandlung entstanden sind.

Die meisten Erstverkdufe und Weiterverduerungen von Eigentumswohnungen
wurden neben Potsdam (741), in Bernau (439) und in Cottbus (242) registriert.
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Lage und Anzahl der Kaufvertrage
far Erstverkdufe und WeiterveraufRerungen
von Eigentumswohnungen

Anzahl der Kaufvertrage

0-10
11-30
31-50
51-70
71-100
101 - 200
201 -300
401 - 500
> 700

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

Die hdchsten durchschnittlichen Wohnfléchenpreise fur Erstverkdufe von Eigen-
tumswohnungen wurden in Wustermark (5.294 €/m?), in Potsdam (4.128 €/m?) und
in Scharmiitzelsee (3.434 €/m2) registriert.

Die niedrigsten durchschnittlichen Wohnflachenpreise fur Erstverkdufe wurden in
Frankfurt (Oder) (1.815 €/m?), in Legebruch (1.643 €m?) und in Nauen (1.377 €/m2)
registriert. Die Durchschnittspreise wurden nur ermittelt, wenn wenigsten drei
Vergleichswerte in der Gemeinde zur Verfugung standen.
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5. Preisniveau und Preisentwicklung auf den Grundstuicksteilmarkten

Grundsticksmarktbericht 2017

steigende
Vertragszahlen
um 6 %

Zunahme des
Geldumsatzes

Im Jahr 2017 erhéhten sich auf dem Teilmarkt der Erstverkaufe von Eigentums-
wohnungen (einschlielich Umwandlungen von Eigentumswohnungen) die Kauf-
vertragszahlen gegeniiber dem Vorjahresniveau um 6 %. Der Geldumsatz nahm um
16 % zu. Von den 4.137 Verk&ufen des Wohnungseigentums wurden 1.465 Eigen-
tumswohnungen (im Vorjahr 1.385 Eigentumswohnungen) erstmalig verduRert. Der

um 16 % Schwerpunkt der Verkdufe lag neben dem Berliner Umland weiterhin in der Stadt

_ Potsdam, in der 298 Eigentumswohnungen (Vorjahr 459 Eigentumswohnungen)
érnssttllggkgﬁ;e in verkauft wurden. Die Stadt Potsdam weist einen Anteil an den Erstverkdufen im
Brandenburg Land Brandenburg von 20 %, das Berliner Umland von 57 %, der weitere Metro-

an der Havel
und Cottbus
um 78 % bzw.
156 %

polenraum von 9 % und die kreisfreien Stadte von 14 % auf.
Der Kaufpreis einer Eigentumswohnung ist in erster Linie von der Lage, Ausstattung
und der WohnungsgroRe abhéngig.

Im Jahr 2017 wurden von 1.465 Erstverkdufen 89 % (1.306 Kaufvertrage) der Ei-

Anstieg des . - . .
Wohnf?échen- gentumswohnungen in Mehrfamilienhdusern mit einem Geldumsatz von 354 Mio. €
preises verdulert. 8 % (113 Kaufvertrage) der Erstverkdufe von Eigentumswohnungen
von Eigentums- waren Ein- und Zweifamilienhauser in der Rechtsform von Wohnungseigentum.
wohnungen Sie erzielten einen Geldumsatz von 27 Mio. €.
landesweit 3 % (46 Kaufvertrage) waren Verkaufe von Eigentumswohnungen in Wohn- und
um 2 % e L . . -
Geschaftshdusern und in Sonderimmobilien.
Eigentums-
wohnung
ﬁgkrlcfzsr‘:h”'tt' Entwicklung der Umsatze und Durchschnittspreise fir
Eigentumswohnungen (Erstverkaufe) 2008 — 2017
276.900 € g gen ( )
3.500 300.000
- 275,000
SN
b /’/ v [
- 225,000
2,500
- 200.000
2000 | = - 175.000
- 150,000
1500 120,000
- 100.000
1.000
e
50,000
I n ﬂ 25,000
-0
2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017
B Kaufvertrage (Anzahl) 11 durchschnittlicher Wohnfl&chenpreis (€/m?)
I Geldumsatz (Mio. €) == durchschnittlicher Gesamtkaufpreis (€)
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Eigentumswohnungen (Erstverkaufe)
durchschnittliche Preise

RAume Baualtersklasse Kaufvertrage @ Wohnflache @ Wohnflachenpreis @ Gesamtkaufpreis
Anzahl (m?) (€E/m?) (€)
Land Brandenburg <1949 377 87 3.350 1 288500 1
1949 — 1990 27 68 2.144 1 144100 1
1991 - 2014 36 102 2249 | 224900 |
22015 678 84 3150 — 270.200 —
Berliner Umland <1949 277 87 3.251 1 284.800 1
(ohne Potsdam)
1949 - 1990 1*
1991 - 2014 1 127 2183 — 200.600 |
=>2015 368 84 2987 — 250.900 —
Stadt Potsdam <1949 61 78 4834 1 400.000 —
1949 - 1990 17 60 2.553 | 156.900 |
1991 - 2014 9 115 3765 1 468.000 1
>2015 195 82 3894 — 337.000 1
weiterer Metropolenraum <1949 16 106 1470 | 104.200 |
(ohne kreisfreie Stédte)
1949 - 1990 2%
1991 - 2014 3*
> 2015 20 84 2.880 1 240.000 1
kreisfreie Stadte <1949 23 105 1530 1 166.600 1
(ohne Potsdam)
1949 - 1990 7 76 1537 | 121.900 1
1991 - 2014 13 78 1.340 103.800
22015 95 93 2272 1t 212.700 —

Angaben aus auswertharen

Kaufvertragen

* Bei drei oder weniger auswertbaren Kaufvertragen erfolgt keine Angabe der durchschnittlichen Preise.

— gleichbleibend

1 steigend } Tepden"z zum Vorjahr )
| fallend bei Veranderungen > 5 %

Eigentumswohnungen Erstverkaufe

durchschnittliche Preise im Vergleich zum Vorjahr
) @ Wohnflache @ Wohnflachenpreis @ Gesamtkaufpreis
Raume m?) €/m?) €

2016 2017 2016 2017 2016 2017
Land Brandenburg 83 89 3.183 3.239 254.400 276.900
Berliner Umland
(ohne Potsdam) 86 91 2.861 3.155 248.900 273.100
Stadt Potsdam 77 81 3.889 4128 296.200 343.800
weiterer Metropolenraum
(ohne kreisfreie Stadte) 9 92 1.924 2.328 148.500 169.800
kreisfreie Stadte
(ohne Potsdam) 91 92 1.857 2.021 171.000 190.100

Angaben aus auswertharen

Kaufvertragen
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5. Preisniveau und Preisentwicklung auf den Grundstuicksteilmarkten

Grundsticksmarktbericht 2017

stabile
Kaufvertrags-
zahlen

Zunahme des
Geldumsatzes
um 2 %

Anstieg des
Kaufpreises
von Eigentums-
wohnungen
landesweit

um 9 %

weiter-
veraullerte
Eigentums-
wohnung

fur 126.100 €

Die Anzahl der Weiterveraufierungen von Eigentumswohnungen blieb im Jahr
2017 stabil. Es wurden 2.672 Weiterverkdufe (im Vorjahr 2.658) registriert.
Der Geldumsatz von 351 Mio. € nahm gegeniiber dem Vorjahr um 2 % zu.

Im Jahr 2017 wurden von 2.672 Weiterverduf3erungen von Eigentumswohnungen
81 % (2.168 Kaufvertrage) in Mehrfamilienh&usern mit einem Geldumsatz von
267 Mio. € registriert.

9 % (229 Kaufvertrage) der Weiterverkéaufe von Eigentumswohnungen waren Ein-
und Zweifamilienhduser in der Rechtsform von Wohnungseigentum. Sie erzielten
einen Geldumsatz von 47 Mio. €. 275 Weiterverk&ufe von Eigentumswohnungen
waren Verkdufe in Wohn- und Geschaftshdusern und in Sonderimmobilien.

Entwicklung der Umséatze und Durchschnittspreise fur
Eigentumswohnungen (WeiterverdufR3erungen) 2008 — 2017

3.000

2.500

150.000

100.000

2.000

1.500

2013

2008 2009 2010 2011 2012 2014 2015 2016

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

I Kaufvertrage (Anzahl)
I Geldumsatz (Mio. €)

2017
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Grundstlicksmarktbericht 2017 5. Preisniveau und Preisentwicklung auf den Grundstiicksteilmarkten

Eigentumswohnungen (Weiterverauf3erungen)
durchschnittliche Preise

" Kaufvertrage @ Wohnflache @ Wohnflachenpreis @ Gesamtkaufpreis
R
aume Baualtersklasse Anzahl m) (&) ©
Land Brandenburg <1949 333 74 1681 — 130.200 |
1949 — 1990 183 64 1129 — 69.700 1
1991 - 2014 1.050 71 1.680 1 133.700 1
Berliner Umland <1949 68 85 1722 1 168.700 1
(ohne Potsdam)
1949 - 1990 60 64 1.206 1 74.400 1
1991 - 2014 812 71 1.765 1t 142.100 1
Stadt Potsdam <1949 107 75 2.630 1 204.600 |
1949 - 1990 42 64 1.625 1t 102.500 1
1991 - 2014 57 69 2222 1t 167.800 1
weiterer Metropolenraum <1949 120 71 774 —» 53.900 |
(ohne kreisfreie Stadte)
1949 - 1990 64 51 730 — 46.600 1
1991 - 2014 116 73 1128 — 87.900 —
kreisfreie Stadte <1949 38 71 1.223 1 92.700 |
(ohne Potsdam)
1949 - 1990 17 64 880 — 58,500 —
1991 - 2014 65 68 1183 — 81.500 |

Angaben aus auswertharen Kaufvertragen

— gleichbleibend

T steigend } Tendenz zum Vorjahr
| fallend bei Veranderungen > 5 %

Die héchsten durchschnittlichen Wohnflachenpreise fur WeiterveréaufRerungen von
Eigentumswohnungen wurden in Kleinmachnow (2.600 €/m2), in Potsdam (2.280
€/m?2) und in Glienicke/Nordbahn (2.261 €/m?) registriert.

Die niedrigsten durchschnittlichen Wohnflachenpreise wurden in Niedergtrsdorf
(417 €/m?), in Finsterwalde (558 €/m?2) und in Wittstock/Dosse (594 €/m?) registriert.
Die Durchschnittspreise wurden nur ermittelt, wenn wenigsten drei Vergleichswerte
in der Gemeinde zur Verfiigung standen.

Eigentumswohnungen WeiterverauRerungen (in Mehrfamilienhausern)
durchschnittliche Preise im Vergleich zum Vorjahr

Riume @ Wohnflache @ Wohnflachenpreise @ Gesamtkaufpreis
(m?) (&/m?) (€)
2016 2017 2016 2017 2016 2017
Land Brandenburg 71 67 1.488 1.614 106.300 118.900
Berliner Umland
69 67 1.588 1.715 109.500 132.200

(ohne Potsdam)

Stadt Potsdam 76 69 2.178 2.299 169.100 165.300

weiterer Metropolenraum

(ohne kreisfreie Stadte) & 67 866 899 63.200 59.600

kreisfreie Stadte

(ohne Potsdam) 71 64 1.054 1.101 81.700 71.200

Angaben aus auswertharen Kaufvertragen
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5. Preisniveau und Preisentwicklung auf den Grundstticksteilmarkten — Grundstiicksmarktbericht 2017

Eigentumswohnungen WeiterveraufRerungen (in Ein- und Zweifamilienhausern)
durchschnittliche Preise im Vergleich zum Vorjahr
B @ Wohnfléche @ Wohnflachenpreis @ Gesamtkaufpreis
Réume m?) (€/m?) ©)
2016 2017 2016 2017 2016 2017

Land Brandenburg 108 105 1.760 1.952 205.500 215.800
Berliner Umland
(ohne Potsdam) 107 103 1.854 2.075 217.400 227.300
weiterer Metropolenraum
(ohne kreisfreie Stadte) 110 107 1.000 1.134 102.800 122.800
kreisfreie Stadte
(ohne Potsdam) 116 105 1.282 1.504 147.600 150.100
Angaben aus auswertbaren Kaufvertragen

5.4 Wohnflachenpreise fur Wohnimmobilien

Fir das gesamte Land Brandenburg wurde folgender Wohnfldchenpreisindex fr
ausgewahlte Wohnimmobilien der Jahre 2008 — 2017 und die folgenden Grafiken
zur Entwicklung der Wohnfléchenpreise fur Wohnimmobilien der Jahre 2014 — 2017
in den einzelnen R&umen zusammengestellt:

Wohnflachenpreisindex
(Jahr 2010 £ 100)

" 2008 " 2000 ' 2000 ' 2011 ' 2012 ' 2013 ' 2014 | 2015 | 2016 | 2017 |

. freistehende Ein- und Eigentumswohnungen
Zweifamilienh&user (Erstverkauf)
Reihenhauser und — Eigentumswohnungen
Doppelhaushélften (Weiterverkauf)
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2411

1.896

24l
1787 I

2014 2015 2016 2017

freistehende
Ein- und Zwei-
familienhauser

Wohnflachenpreise (€/m?) im Berliner Umland
2014 — 2017 (ohne Potsdam)

2.062
1.765

2014 2015 2016 2017

Reihenhauser Mehrfamilien-
und Doppel- hauser
haushalften

1.799

1889
1657
1328
1186
934 I

2014 2015 2016 2017

3.155

2.861
2.701
2.358 I

2014 2015 2016 2017

Eigentums-
wohnungen
(Erstverkauf)

1.743

1613
1.346 1.398 I

2014 2015 2016 2017

Eigentums-
wohnungen
(Weiterver-
aulerung)

1,045 1.094

: 943 I

2014 2015 2016 2017

freistehende
Ein- und Zwei-
familienhauser

Wohnflachenpreise (€/m?) im weiteren Metropolenraum

2014 — 2017 (ohne kreisfreie Stadte)

g73 901

759 815
537 980
412 47 I

2014 2015 2016 2017 2014 2015 2016 2017
Reihenhauser Mehrfamilien-
und Doppel- hauser
haushalften

2328

1.924
1.763

1.560 I

2014 2015 2016 2017

Eigentums-
wohnungen
(Erstverkauf)

981
926
| : I 866 I

2014 2015 2016 2017

Eigentums-
wohnungen
(Weiterver-
auferung)

1.439

1314
1.199 1.184

2014 2015 2016 2017

freistehende
Ein- und Zwei-
familienhauser

Wohnflachenpreise (€/m?) in den kreisfreien Stadten

2014 — 2017 (ohne Potsdam)

1.207 1.230
1137 1,090

843
693 132
622

2014 2015 2016 2017 2014 2015 2016 2017

Reihenhauser Mehrfamilien-
und Doppel- hauser
haushalften

2,021

1.790 1857

I 1.656

2014 2015 2016 2017

Eigentums-
wohnungen
(Erstverkauf)

1.150
1,054 1109 1.083

2014 2015 2016 2017

Eigentums-
wohnungen
(Weiterver-
auferung)
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5. Preisniveau und Preisentwicklung auf den Grundstticksteilmarkten — Grundstiicksmarktbericht 2017

5.5 Land- und forstwirtschaftlich nutzbare Flachen

Flachen der Land- und Forstwirtschaft sind Flachen, die, ohne Bauerwartungsland,
Rohbauland oder baureifes Land zu sein, land- oder forstwirtschaftlich nutzbar sind
(8 5 Abs. 1 ImmoWertV).

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

e Ackerland

e Grinland

* Wald

e Gartenbaufidchen (Sonder- und Dauerkulturen; z. B. Spargel, Erdbeeren,
Obstplantagen)

+ Unland, Odland, Geringstland

e Besondere Flachen der Land- und Forstwirtschaft

e Landwirtschaftliche Betriebsflachen

Entsprechend der 2016 durchgefuihrten Agrarstrukturerhebung® werden ca. 1,315
Mio. Hektar von 5.300 landwirtschaftlichen Betrieben genutzt (2013 waren es ca.
5.400 landwirtschaftliche Betriebe). Davon wirtschaften 666 Betriebe im Rahmen
des 6kologischen Landbaus auf ca. 10 % der gesamten landwirtschaftlichen Fl&che.

Insgesamt ging im Land Brandenburg mit 5.736 Kaufvertrédgen die Kaufvertrags-
anzahl gegentiber dem Vorjahr um 4 % zuriick. Der Geldumsatz erhéhte sich um
12 % und der Flachenumsatz nahm um 3 % gegeniber dem Vorjahr zu. Insgesamt
wurden rund 2 % der gesamten Landwirtschaftsfiiche im Jahr 2017 gehandelt. Die
Bodenmobilitdt lag damit deutlich tber dem Durchschnittswert der Bundesrepublik
von rund 0,7 %.

3 Quelle: Amt fiir Statistik Berlin-Brandenburg
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Land- und Forstwirtschaft
Umsatze und Preise

Nutzung Kaufvertrdge | Flachenumsatz | Geldumsatz Durchschnitts-
Anzahl (Hektar) (100 T€) preis (€/m?)

Acker 2.046 8.938 1.167 1,02 1
Grinland 960 1.924 134 0,64 1
Wechselland 367 2.226 156
Forstwirtschaft 1.366 8.332 599 0,57 1
landwirtschaftliche Hofe 25 327 78 *
sonstige Nutzung *? 972 6.523 591 *
Land Brandenburg 5.736 28.270 2.725
Berliner Umland 648 2.322 298

darunter: Potsdam 59 112 20
weiterer Metropolenraum 5.088 25.948 2.427

darunter: kreisfreie Stadte 99 245 69

Die Gesamtumsétze enthalten alle Kaufvertrage, die Durchschnittspreise wurden aus auswertharen Kaufver-

tragen ermittelt.

*1 Durchschnittspreise werden wegen stark unterschiedlicher Qualitéten nicht angegeben.

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

— gleichbleibend

1 steigend } Tendenz zum Vorjahr
| fallend bei Verédnderungen > 5 %

Land- und forstwirtschaftlich nutzbare Flachen
Veranderungen zum Vorjahr

Landkreise/ Kaufvertrage Flachenumsatz | Geldumsatz
kreisfreie Stadte Anzah % 71 2016 (Hektar) (100 T€)
Barnim 369 +21 1.386 184
Dahme-Spreewald 478 +6 2.464 205
Elbe-Elster 447 -4 1.416 76
Havelland 280 -1 31 199
Markisch-Oderland 483 -17 2777 321
Oberhavel 359 +5 1511 141
Oberspreewald-Lausitz 290 +0 836 48
Oder-Spree 409 +4 2.027 143
Ostprignitz-Ruppin 407 -1 3.583 342
Potsdam-Mittelmark 584 -10 2.050 183
Prignitz 378 -1 2.409 269
Spree-Neif3e 342 -20 1.299 96
Teltow-Flaming 281 -30 945 71
Uckermark 471 +8 2.099 358
Brandenburg an der Havel 35 +13 103 62
Cottbus 47 +7 76 4
Frankfurt (Oder) 17 -19 66 3
Potsdam 59 +64 112 20
Land Brandenburg 5.736 -4 28.270 2.725
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Bodenpreise

wieder starker Entwicklung der durchschnittlichen Bodenpreise (€/m?)
angestiegen: Lo

Ackerland 1,00 —
um 17 %, 0,90

Grunland 0.0

und 0,70

Forsten ’

um jeweils 0,60 —_

12 % 0,50 //
0,40

0,30 /”//

020 /

0,10

2008 | 2000 | 2010 | 2011 | 2012 | 2013 | 2014 | 2015 | 206 | 2017

Ackerland === Grinland === Forsten (mit Aufwuchs)

Landwirtschaftlich nutzbare Flachen
Die landwirtschaftliche Nutzflache betrug im Land Brandenburg im Jahr 2016

insgesamt 1.318 Mio. Hektar und unterteilte sich in rd. 77 % Ackerfliche und
rd. 23 % Dauergrinland.

Unabhéngig von der Rechtsform der Unternehmen nahm der Eigentumsanteil der
Betriebe stetig zu.

Nutzung als Landwirtschaftsflache
im Land Brandenburg

Ostprignitz-
Ruppin
Oberhavel
Havelland

Brandenburg  potsgam i

an der Havel

Markisch-
Oderland

Frankfurt
(Oder)

Potsdam-

. Oder-Spree
Mittelmark

Teltow-
Flaming

Dahme-
Spreewald

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

Spree-Neil3e

Quelle: Amt fiir Statistik Berlin-Brandenburg —
SBAV 3-j/16 - Brandenburg
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Lage und Anzahl der Kaufvertrage
far Ackerland
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Ackerland
regionale Umsétze und Preise*!
Landkreise/ Kaufvertrage** Flachenumsatz Geldumsatz Preisspanne @ Preis
kreisfreie Stadte (Hektar) (100 T€) (€/m?) (€/m?)
Anzahl % zu 2016
Barnim 123 +81 768 117 0,45 -2,35 111 1
Dahme-Spreewald 118 +10 341 26 0,20 -2,59 0,66 —
Elbe-Elster 178 -4 330 24 0,09-1,67 0,67 1
Havelland 92 -7 394 54 0,29 - 2,51 1,23 1
Mérkisch-Oderland 283 -17 2.044 280 0,61-2,78 1,33 1
Oberhavel 104 -5 441 61 0,16 - 3,32 121 1
Oberspreewald-Lausitz 109 -4 237 21 0,11-1,58 0,61 1
Oder-Spree 131 +21 666 71 025-1,76 058 —
Ostprignitz-Ruppin 115 -14 563 70 0,52 - 2,07 117 1
Potsdam-Mittelmark 207 -1 410 49 0,15-4,50 0,99 1
Prignitz 135 +13 843 124 0,35-2,40 116 1
Spree-Neife 103 -13 276 20 0,09 - 1,86 0,53 1
Teltow-Flaming 125 -31 554 50 0,35-2,00 084 1
Uckermark 168 +13 948 195 0,36 - 3,20 1,82 1
Brandenburg an der Havel 12 +33 27 2 0,39-1,27 0,85 —
Cottbus 12 -8 21 1 0,28-10,89 051 1
Frankfurt (Oder) 8 -33 27 1 0,49-0,79 0,60 —
Potsdam 23 +53 48 1 0,61-3,20 153 —
Land Brandenburg 2.046 -3 8.938 1.167 0,09 - 4,50 1,02 1
Zeggggofs”&?;? 233 +23 1178 178 0.15-393 130 1
xﬂazrek:z:ftfgzoslf;éf;m 1.758 -6 7637 984 0,09 - 4,50 099 1

*1 Die Gesamtumsétze enthalten alle Kaufvertrdge, die Durchschnittspreise wurden aus auswertbaren Kaufvertrdgen ermittelt.
In den Durchschnittspreisen sind keine Verkaufe nach dem EALG und mit zukiinftiger Nutzung fiir InfrastrukturmaBnahmen enthalten.

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

— gleichbleibend

T steigend Tendenz zum Vorjahr
| fallend bei Verénderungen > 5 %

Die hochsten Durchschnittspreise fir Ackerland wurden in Briissow (2,36 €/m?),
in Prenzlau (2,30 €/m2) und in Mihlenbecker Land (2,24 €/m?) registriert. Die
niedrigsten Durchschnittspreise wurden in Schradenland (0,30 €/m2), in Eisenhit-
tenstadt (0,32 €/m?) und in Brieskow-Finkenheerd und Lauchhammer (0,35 €/m2)
registriert. Die Durchschnittspreise wurden nur ermittelt, wenn wenigsten drei
Vergleichswerte in der Gemeinde zur Verfiigung standen.
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Grinlandflachen
regionale Umsétze und Preise*!
Landkreise/ Kaufvertrage* Flachenumsatz Geldumsatz Preisspanne @ Preis
kreisfreie Stadte (Hektar) (100 T€) (€/m2) (€E/m?)
Anzahl % zu 2016

Barnim 37 +28 44 3 0,20 -1,43 0,70 1t
Dahme-Spreewald 62 -7 161 9 0,06 - 0,90 045 —
Elbe-Elster 93 +8 75 4 0,08 - 0,98 0,44 1
Havelland 48 -23 110 7 0,20-2,00 0,78 1
Markisch-Oderland 48 -38 88 4 040-167 089 1
Oberhavel 102 +20 395 30 0,20 - 2,40 0,82 1
Oberspreewald-Lausitz 53 +13 85 4 0,16 - 1,50 049 1
Oder-Spree 69 +19 66 3 0,11-0,98 041 1
Ostprignitz-Ruppin 9% +35 190 17 0,39-1,70 0,81 1
Potsdam-Mittelmark 83 -30 97 9 0,20 —2,09 0,65 —
Prignitz 75 -14 240 19 0,24-1,30 0,78 —
Spree-Neile 56 -28 61 3 012-115 047 1
Teltow-Flaming 62 -31 132 7 019-1,38 056 1
Uckermark 40 -29 112 10 029-211 091 1
Brandenburg an der Havel 7 -36 14 0,6 3
Cottbus 10 +67 12 0,6 %3
Frankfurt (Oder) *
Potsdam 19 +73 42 4 0,48-1,19 101 1
Land Brandenburg 960 -8 1.924 134 0,06 - 2,40 0,64 1
Eﬂ:g‘;rofgg:? 01 2 229 16 0,20 2,00 0,80 1
‘g‘;';fi';gg:;gﬂf:&?;m 833 -7 1627 113 0,06 - 2,40 0,62 1
*1 Die Gesamtumsétze enthalten alle Kaufvertrage, die Durchschnittspreise wurden aus auswertbaren Kaufvertragen ermittelt.

In den Durchschnittspreisen sind keine Verk&ufe nach dem EALG und mit zukiinftiger Nutzung fiir Infrastrukturma3nahmen enthalten.
*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 Nicht auswerthare Kaufvertrdge wegen ungewdhnlicher Verhdltnisse.
— gleichbleibend
T steigend } Tendenz zum Vorjahr
| fallend bei Verdnderungen > 5 %

Die hochsten Durchschnittspreise fur Grinlandfidchen wurden in Schonwalde-Glien
(1,55€/m?), in Niemegk (1,08 €/m2) und in Léwenberger Land (1,05 €/m2) registriert.
Die niedrigsten Durchschnittspreise wurden in Brieskow-Finkenheerd (0,21 €/m2), in
Kleine Elster (0,33 €/m?2) und in Heideblick und Sonnewalde (0,35 €/m?) registriert.
Die Durchschnittspreise wurden nur ermittelt, wenn wenigsten drei Vergleichswerte
in der Gemeinde zur Verfiigung standen.

Eine Auswertung nach der Anbaueignung der Ackerflachen war fiir 990 Kaufvertrage
maoglich. Diese Auswertung wurde entsprechend der Kategorien flr die Anbaueig-
nung von Ackerflachen vorgenommen. Zusétzlich wurde bei der Auswertung nach
naturlichen und juristischen Personen als Erwerber unterschieden.
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Auswertung der Kaufpreise nach Anbaueignung der Ackerflachen
unterschieden nach natirlichen und juristischen Personen als Erwerber
Erwerber: Erwerber:
natirliche Personen | juristische Personen gesamt

- mittlere Ackerzahl 24 24 24

% @ Kaufvertrdge Anzahl 181 230 411

g VI | Mittelwert (€/m?) 0,84 0,81 0,83

< Spanne (€/m?) (0,15 -2,33) (0,24 - 2,78) (0,15-2,78)

- mittlere Ackerzahl 33 32 33

% & | Kaufvertrage Anzahl 126 153 279

g & | Mittehwert (€/m?) 1,10 0,98 1,03

= | Spanne (e/m) (0,11 - 4,50) (009-251) | (0,09-450)

- mittlere Ackerzahl 46 47 46

% 5 Kaufvertradge Anzahl 133 167 300

—i"h: AU Mittelwert (€/m?2) 135 1.29 132

= | Spanne (e/m) (0,30-3,32) (025-450) | (0,25-4,50)

Bei Auswertungen des Einflusses der Flache auf den Bodenpreis ist zwischen der
EinzelgroRe der Flursticke und einer LosgroRe (Losverkauf mehrerer Flurstiicke
in einem Kaufvertrag) zu unterscheiden. Da im Land Brandenburg uberwiegend
groRere Schldge mit vielen Einzelflursticken bewirtschaftet werden, hat die GréRe
des Einzelflurstiicks eine untergeordnete Rolle gegenuiber der LosgroRe, also der
insgesamt veraulerten Flache.

Die Abhangigkeit des Bodenpreises von der Flache im Land Brandenburg wurde
flr den Zeitraum 2015 — 2017 untersucht. Die Ergebnisse zeigen keine signifikante
Abhéngigkeit des Kaufpreises von der Fl&che, bestétigen aber den Trend, der aus
bundesweiten Auswertungen und den Auswertungen anderer dstlicher Bundes-
lander (z. B. Sachsen-Anhalt) bekannt ist, dass grof3e Flachen (> 20 Hektar) die
jeweils héchsten Bodenpreise erzielen. Die Anzahl der Kauffalle Gber 20 Hektar
liegt deutlich unter den Kaufféallen anderer GréRengruppen.

1,60

Abhangigkeit des Kaufpreises von der FlachengroRe
bei Ackerlandverkaufen von 2015 — 2017
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Pachtflachen

Den groften Anteil fir die Flachenbewirtschaftung in den landwirtschaftlichen
Unternehmen Brandenburgs bildet auch weiterhin die Flachenpacht.

2016 (fur 2017 keine aktuellen Angaben) waren 67 % der landwirtschaftlich ge-
nutzten Flache Pachtflachen (880.800 Hektar) und 70 % der landwirtschaftlichen
Betriebe bewirtschafteten Pachtflichen. Damit setzt sich der Trend des Pachtfié-
chenriickganges weiter fort. Im Jahre 1999 waren noch 89 Prozent der landwirt-
schaftlich genutzten Flache Pachtflachen. Die Pachtentgelte erreichten 2016 neue
Haéchstwerte. Im Durchschnitt zahlten die Brandenburger Landwirtschaftsbetriebe
145 €/Hektar landwirtschaftlich genutzte Flache (2013: 121 €/Hektar). Fir einen
Hektar Ackerland waren im Mittel 157 € zu entrichten (2013: 131 €/Hektar) und
fur Dauergrunlandfidchen waren mit 105 €/Hektar erstmals mehr als 100 €/Hektar

Pachtentgelt zu bezahlen (2013: 90 €/Hektar)*.

Eigentums- und Pachtverhaltnisse landwirtschaftlicher Betriebe
2003 — 2016
100 160
& - 140
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— 120
70 -
&0 ~ 100
5 8
— e
3 50 80 f
< w
40 60
30
— 40
20
10 ~ 20
0 T T T T 0
2003 2005 2007 2010 2013 2016
Pachtflachenanteil an der durchschnittliches Pachtentgelt je ha LF
landwirtschaftlich genutzten Fléche (LF) fr Flachen, die von familienfremden Personen
insgesamt gepachtet werden
Quelle: Amt fir Statistik Berlin-Brandenburg

Der Pachtzins bleibt wegen des nach wie vor hohen Pachtflachenanteils ein be-
deutender Kostenfaktor fur die landwirtschaftlichen Betriebe. Informationen tber
Pachtpreise stehen aus der Testbetriebsbuchfiihrung unter folgendem Link zur
Verfligung: http://lelf.brandenburg.de/cms/detail.php/bbl.c.413025.de/bbo_pro-

ducts_list_product.

Die Entwicklung der Pachtpreise lasst sich nicht ausschliellich an der Ertragsfahig-
keit festmachen. Wesentlich beeinflusst wird der Pachtmarkt durch agrarpolitische
und rechtliche Rahmenbedingungen sowie regional- und betriebsspezifische Gege-
benheiten. Das Pachtzinsniveau liegt nach wie vor deutlich unter dem Niveau der
westlichen Bundeslander und ist auch niedriger als ausgewiesene Durchschnittswerte

4 Quelle: Amt flir Statistik Berlin-Brandenburg
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der ostdeutschen Bundeslander. Durch die BVVG wurden im Jahr 2017 durch-
schnittlich 415 €/ha Pacht bei Bestandspachten und 494 €/ha (+ 24 % gegeniber
dem Vorjahr) bei Neuverpachtungen® eingenommen.

Ubersichten zu den Pachtpreisen fiir Ackerland und Griinland werden in den regio-
nalen Grundstlicksmarktberichten der Landkreise Elbe-Elster, Mérkisch-Oderland,
Oberspreewald-Lausitz, Prignitz, Spree-Neil3e, Teltow-Flaming und Uckermark
veroffentlicht.

Forstwirtschaftlich nutzbare Flachen®

Im Land Brandenburg gibt es fast 1,1 Mio. Hektar Wald- und Forstfidche. Damit
sind 37 % der Landesflache bewaldet. Uber 71 % der Wald- und Forstflache ist mit
Kiefern bewachsen. Eichen bewalden fast 7 % der Flache, Buchen und Laubb&dume
mit hartem Holz wachsen auf 7 %, Birken, Erlen und Laubbaume mit weichem
Holz stehen auf etwa 12 %. Die Hélfte der Waldbestidnde besteht aus mindestens
zwei Baumarten. Etwa 16 % der Walder in Brandenburg sind jlinger als 40 Jahre,
44 % sind zwischen 40 und 80 Jahre alt, 29 % der Waldbestande sind zwischen 80
und 120 Jahre alt und etwa 11 % der Forstflachen sind alter als 120 Jahre.

61 % der Wald- und Forstflachen befinden sich in privatem und 39 % in 6ffentlichem
Eigentum. Etwa 110.000 private Forstbetriebe bewirtschaften damit etwa 672.000
Hektar Wald. Mit 290.000 Hektar ist das Land Brandenburg der grofte 6ffentliche
Waldeigentumer in Brandenburg, gefolgt von der Bundesrepublik Deutschland mit
62.000 Hektar Waldeigentum im Land. Alle kommunalen Eigentlimer (Stadte, Ge-
meinden und Landkreise) zusammen besitzen ca. 60.000 Hektar der Brandenburger
Walder. Das Waldeigentum der BVVG umfasst nur noch wenige Tausend Hektar.
Die Wélder in Brandenburg sind leistungsféhig. Die Landeswaldinventur 2013 hat
ein mittleres Holzvolumen von 279 Kubikmeter Holzvolumen je Hektar Waldfiache
ermittelt. Jedes Jahr wachsen 7 Kubikmeter Holz je Hektar zu. Auf einem Drittel
der Waldfl&che ist die Holznutzung durch gesetzliche oder freiwillige Regelung
eingeschrankt.

Fast die gesamte Wald- und Forstflache dient auch der Jagdausiibung. Zusammen
mit den Landwirtschafts- und Wasserflachen umfassen die ca. 3.900 Jagdbezirke
im Land Brandenburg etwa 2,7 Mio. Hektar Flache.

Im Landesdurchschnitt betrug der Kaufpreis fiir Forstwirtschaftsflachen inklusive
Aufwuchs 0,57 €/m2 (+ 12 %).

Bei einer Untersuchung der Abhéngigkeit des Bodenpreises von der Flachengrofe
konnte keine Abhangigkeit nachgewiesen werden.

5 Quelle: Pressemitteilung der BVVVG vom 11.01.2018
6 Quelle: Landesbetrieb Forst Brandenburg
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Nutzung als Waldflache im
Land Brandenburg

Ostprignitz-
Ruppin

Markisch-
Oderland

Havelland

Frankfurt
(Odr)

Teltow-
Flaming

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

Quelle: Amt fur Statistik Berlin-Brandenburg —
SBAV 3-j/16 - Brandenburg
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Forstwirtschaft
regionale Umsétze und Preise*!

Landkreise/ Kaufvertrage Flachenumsatz Geldumsatz Preisspanne @ Preis
kreisfreie Stadte (Hektar) (100 T€) (€/m?) (€/m?)
Anzahl % zu 2016
Barnim 56 -5 167 13 0,55-1,60 0,77 1
Dahme-Spreewald 118 -9 1215 17 0,06 - 1,44 049 1
Elbe-Elster 72 -11 231 10 0,07-0,82 042 |
Havelland 76 +6 1.901 97 0,17-1,92 0,57 1
Mérkisch-Oderland 133 -15 611 33 0,32-121 0,69 1
Oberhavel 84 +8 214 14 0,10-1,26 0,71 1
Oberspreewald-Lausitz 82 -23 224 11 0,12-1,01 0,53 1
Oder-Spree 113 -25 698 38 0,20-1,12 051 —
Ostprignitz-Ruppin 84 +6 1.220 133 027-1,19 059 1
Potsdam-Mittelmark 149 -9 350 21 0,05-2,50 0,57 1
Prignitz 89 -5 360 21 0,15-1,52 056 —
Spree-Neile 99 -38 651 61 0,07-1,30 048 1
Teltow-Flaming 92 -32 249 14 0,19 - 1,47 0,56 1
Uckermark 76 -27 172 12 0,21-1,29 0,73 1
Brandenburg an der Havel 7 - 46 10 1 #2
Cottbus 20 -23 23 1 0,18 -0,74 0,48 1
Frankfurt (Oder) 7 +17 27 1 #2
Potsdam 9 -31 9 1 *2
Land Brandenburg 1.366 +0 8.332 599 0,05-2,50 0,57 1
Zeggzgoﬁ’:;fx 139 -17 416 23 0,10-150 066 1
weiterer Metropolenraum 1.184 -15 7.847 572 0,05 - 2,50 056 1
(ohne kreisfreie Stadte)

*1 Die Gesamtumsétze enthalten alle Kaufvertrdge, die Durchschnittspreise wurden aus auswertbaren Kaufvertrdgen ermittelt, die Durchschnittspreise kénnen Flachen
mit Aufwuchs enthalten. In den Durchschnittspreisen sind keine Verkéufe nach dem EALG und mit zukiinftiger Nutzung fiir Infrastrukturmanahmen enthalten.

*2 Nicht auswerthare Kaufvertrage wegen ungewdhnlicher Verhaltnisse.

— gleichbleibend

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

Die héchsten Durchschnittspreise fur Forstwirtschaftsflachen wurden in Miincheberg
(0,98 €/m2), in Gerswalde und Neuhardenberg (0,89 €/m2) und in Beelitz (0,88 €/m?)
registriert. Die niedrigsten Durchschnittspreise wurden in Guben (0,29 €/m?), in
Elsterwerda und Peitz (0,32 €/m2) und in Luckau (0,33 €/m?) registriert. Die Durch-
schnittspreise wurden nur ermittelt, wenn wenigsten drei Vergleichswerte in der
Gemeinde zur Verfligung standen.
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Zur Berticksichtigung der naturrdumlichen Situation wurde eine Auswertung ge-
trennt nach Wuchsgebieten vorgenommen. Die Kauffalle wurden den Wuchsgebieten
zugeordnet und dann die Mittelwerte flir die einzelnen Wuchsgebiete ermittelt.

Mittlere Kaufpreise aller Waldverk&aufe*
(Boden und Bestand)
2017 nach Wuchsgebieten

. 0,77 €/m?
(6)

0,57 €/m2
(62)

0,70 €/m2
(132)

0,49 €/m?
(195

[ vittelmecklenburger Jungmorénenland

0,48 €/m?
(63)

Ostmecklenburg-Nordbrandenburger Jungmoréanenland
Nordostbrandenburger Jungmoréanenland

. Mittelbrandenburger Talsand- und Moranenland
Ostniedersachsisch-Altmarkisches Altmoranenland

Mittleres nordostdeutsches Altmorénenland

0,48 €/m?

Diiben-Niederlausitzer Altmorénenland (138)

Hoher Flaming

(15) Anzahl der Kauffalle

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

Fur Waldfiachen ohne Bestand (Aufforstungsflachen) wurden in den letzten funf
Jahren (2013 - 2017) insgesamt nur 41 Kauffalle registriert. Der Preis je m2 Grund-
stuicksflache streut zwischen 0,05 €/m2 und 0,67 €/m2. Der prozentuale Anteil zum
jeweiligen Bodenrichtwert fir forstwirtschaftliche Flachen mit Aufwuchs liegt
zwischen 16 % und 210 %.

Es liegen insgesamt 326 Kauffélle seit 2013 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 4 % aller Waldverké&ufe. Insbesondere flir
Zwecke der steuerlichen Bewertung wird jedoch ein Wertansatz fur den Bodenwert
ohne Aufwuchs bendtigt. Die Auswertung der Kauffélle mit Kaufpreisaufteilung
ergab einen durchschnittlichen Bodenwertanteil von 34 %.
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Verhaltnis des Prozentualer Anteil des Bodenwerts bei Verkaufen

Bodenwerts . . .
zum Kaufpreis: forstwirtschaftlicher Grundstiicke
34 % Grundstlicksart Grundstiick fiir Forstwirtschaft
ZielgroBe Prozentualer Anteil des Bodenwertes
« Kauffélle aus den Jahren 2013 bis 2017 mit getrennter
Ausweisung der Werte fiir Boden und Bestand
+ Region: Land Brandenburg
Stichprobe » Bodenwert > 0,05 €/m?
+ Anzahl der Kauffélle: 299
davon Laubwald 12, Nadelwald 184, Mischwald 71, Grund-
stuicke fur Forstwirtschaft (ohne Differenzierung nach den
genannten Waldarten): 32
Auswerteverfahren Mittelbildung (ausreiRerbereinigt)
Ergebnis Bodenwert/Kaufpreis (BW/KP) = 34 %
Kennzahlen Spanne Durchschnitt
Kaufpreis je m2 0,11 €/m2 - 1,47 €/m? 0,58 €/m2
Verhaltnis BW/KP 10%-74% 34 %
Bodenwert ohne Bestand 0,06 £/m2 — 0,55 £/m? 0,18 £/m?

Bei dieser Auswertung wird unterstellt, dass Art und Alter des Bestands im Land
Brandenburg keinen Einfluss auf das Verhaltnis vom Bodenwert zum Kaufpreis
haben. Diese These entspricht den Erfahrungen in den Gutachterausschissen und
wurde durch eine getrennte Auswertung nach den Grundstiicksarten Laubwald,
Nadelwald und Mischwald bestatigt, deren Ergebnis fiir alle Waldarten nahezu
identische Prozentzahlen fur das Verhéaltnis vom Bodenwert zum Kaufpreis ergab
(Laubwald 37 %, Nadelwald 32 %, Mischwald 33 %).

Um eine ausreichende Anzahl von Kaufféllen zu erreichen, wurden die Kauffélle
der letzten 5 Jahre berlicksichtigt. Die Auswertungen wurden getrennt nach den
VeréauBRerergruppen Bund (entspricht i. d. R. der BVVG), natiirliche Personen und
Sonstige durchgefihrt. Flr die einzelnen Verauf3erergruppen ergaben sich keine
signifikanten Unterschiede [Bund (BVVG) 34 % (132 Kauffalle), natirliche Perso-
nen 33 % (140 Kauffélle), Sonstige 33 % (27 Kauffélle)]. Ebenso zeigte sich kein
Einfluss der Lage zu Ballungsgebieten, wahrend sich der Einfluss der Standort- bzw.
Bodengiite auf den Waldboden- und Bestandspreis auswirkt, so dass das Verhéltnis
von Boden und Bestand hiervon unbeeinflusst ist. Ein Einfluss der N&he zum Ort
konnte Uberwiegend nicht nachgewiesen werden.

Die Flachen der sonstigen Nutzung der Land- und Forstwirtschaft haben am
Grundstticksmarkt der land- und forstwirtschaftlich nutzbaren Flachen einen Anteil
von 17 %. Hierunter wurden 972 Kaufvertrage mit einem Flachenumsatz von 6.523
Hektar und einem Geldumsatz von 59 Mio. € registriert. Hierunter sind auch Verkau-
fe von Flachen mit gemischten Nutzungen enthalten, bei denen eine Aufteilung in
die unterschiedlichen land- und forstwirtschaftlichen Nutzungen nicht méglich war.
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Sonstige Nutzung der Land- und Forstwirtschaft
Nutzung Kaufvertrage | Flachenumsatz | Geldumsatz
Anzahl (Hektar) (100 T€)
Esrssicvciiﬁ[;i;:g:hen der Land- und 158 77 M
Dauer- und Sonderkultur 40 75 8
Geringstland 181 285 9
sonstige Nutzung* 593 6.086 533
Land Brandenburg 972 6.523 591
Berliner Umland 110 261 52
darunter: Potsdam 7 3 1
weiterer Metropolenraum 862 6.262 539
darunter: kreisfreie Stadte 11 68 59
* Vertrdge, bei denen eine Aufteilung in die unterschiedlichen land- und forstwirtschaftlichen Nutzungen nicht
mdglich war.

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

Die Kaufpreise von Grundstlicken fur erwerbsgartnerische Nutzungen streuen stark,
da sie von der Lage und den individuellen Eigenschaften und Nutzungsmdglichkeiten
der Grundstlcke abhé&ngen. Eine zeitliche Entwicklung der Kaufpreise kann daher
nicht festgestellt werden. Aus den Kaufpreissammlungen der Gutachterausschiisse fir
Grundstlckswerte kénnen jedoch Angaben zum Preisniveau abgeleitet werden, die in der
nachfolgenden Tabelle zusammengestellt sind. Dabei handelt es sich um Verkaufe von
Grundstuicken auf3erhalb von Ortslagen. Bei den Grundstiicken fiir Obstplantagen liegt
der rdumliche Schwerpunkt der Verk&ufe in und um Werder (Havel), bei den Grundstu-
cken fur die Sonderkultur Spargel in und um Beelitz. Um das tiberwiegende Preisniveau
zu verdeutlichen, ist der Mittelwert aller Verkdufe von 2008 bis 2017 angegeben:

» Grundstiicke fur Erwerbsgartenbau/Baumschule 12.500 €/Hektar
 Grundstticke fur Obstplantagen 6.900 €/Hektar
» Grundstticke fir Sonderkultur (Uberwiegend Spargel) 19.000 €/Hektar
Erwerbsgartenbau
durchschnittliche Preise 2008 — 2017
Grundstticke fiir Erwerbsgartenbau/ Grundstiicke fiir Obstplantagen Grurw_dstﬂc!(e fur Sonderkultur
Baumschule (Uberwiegend Spargel)
Jahr Kaufvertrage Preisspanne Kaufvertrage Preisspanne Kaufvertrage Preisspanne
Anzahl (€/ha) Anzahl (€/ha) Anzahl (€/ha)
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 2.500 - 37.200 3 7.300 - 10.700
2011 1 3.000 30 2.400 - 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
2015 5 15.000 - 29.800 10 3.000 - 26.300 1 10.000
2016 2 12.000 16 2.800 - 15.000 3 12.400 - 20.800
2017 2 11.000 18 3.000 - 19.100 1 6.600
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5.6 Gemeinbedarfsflachen

Gemeinbedarfsflachen sind Grundstiicke fur die Ausstattung des Gemeindegebietes
mit den der Allgemeinheit dienenden Bauwerken und Einrichtungen.

Die Zweckgebundenheit wird durch Bauleitpléne, Planfeststellung und Widmung
bewirkt. Diese Flachen sind durch eine dauerhafte Nutzungsbindung dem gewinn-

orientierten Grundstiicksmarkt entzogen.

Gemeinbedarfsflachen
Umsétze
Nutzung Kaufvertrédge Flachenumsatz
Anzahl (Hektar)

drtliche Verkehrseinrichtungen 573 49
sonstige Verkehrseinrichtungen* 173 59
offentliche Griinanlagen 21
Gemeinbedarf (bauliche Nutzung) 22
Ver- und Entsorgungseinrichtungen 24
sonstiger Gemeinbedarf 45 13
Land Brandenburg 858 138
Berliner Umland 307 43

darunter: Potsdam 20 2
weiterer Metropolenraum 551 95

darunter: kreisfreie Stadte ohne Potsdam 53 6
*sind u. a. BundesstraBRen, Wasserstra3en, Autobahnen

Gemeinbedarfsflachen
Veradnderungen zum Vorjahr
Landkreise/ Kaufvertrige Flachenumsatz | Geldumsatz
kreisfreie Stadte (1.000 m?) (1.000 €)
Anzahl % zu 2016

Barnim 63 +7 177 196
Dahme-Spreewald 98 -11 74 159
Elbe-Elster 46 -10 28 56
Havelland 53 +89 63 847
Mérkisch-Oderland 48 -39 58 461
Oberhavel 128 +24 467 701
Oberspreewald-Lausitz 4 +33 6 25
Oder-Spree 74 +32 82 448
Ostprignitz-Ruppin 118 +76 109 180
Potsdam-Mittelmark 69 -1 107 1.679
Prignitz 12 +9 10 46
Spree-Neil3e 2 -75 9 4
Teltow-Flaming 17 -6 55 339
Uckermark 53 +20 57 11
Brandenburg an der Havel 1 -54 1 8
Cottbus 38 +15 30 35
Frankfurt (Oder) 4 -56 27 1.302
Potsdam 20 +54 19 1.361
Land Brandenburg 858 +9 1.379 7.958
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5.7 Sonstige Flachen

Sonstige Flachen sind Grundstticke mit Nutzungen, die den Hauptgrundstiicksarten

nicht zugeordnet werden kénnen.

Sonstige Flachen

Umsatze
Nutzuing Kaufvertrage Flachenumsatz
Anzahl (Hektar)

Abbauflachen 57 223
private Griinanlagen 1.285 221
Wasserflachen 113 152
besondere Funktionen 236 163
Flachen fur Energieanlagen 33 617
sonstige Nutzung 36 22
Land Brandenburg 1.760 1.398
Berliner Umland 408 138

darunter: Potsdam 47 43
weiterer Metropolenraum 1.352 1.260

darunter: kreisfreie Stédte ohne Potsdam 73 8

Sonstige Flachen
Veranderungen zum Vorjahr

Landkreise/ Kaufvertrage Flachenumsatz |  Geldumsatz
kreisfreie Stadte Anzahl % 7 2016 (1.000 m?) (1.000 €)
Barnim 69 -27 629 8.972
Dahme-Spreewald 109 +28 378 956
Elbe-Elster 120 -13 724 1.242
Havelland 116 +43 190 853
Markisch-Oderland 105 +7 1.012 2.386
Oberhavel 91 +14 395 1.621
Oberspreewald-Lausitz 74 -16 747 1.138
Oder-Spree 135 -7 2.006 1.235
Ostprignitz-Ruppin 129 -3 866 1.750
Potsdam-Mittelmark 288 +52 611 5.621
Prignitz 139 +1 822 1.210
Spree-Neile 72 -20 4.498 6.283
Teltow-Flaming 106 -33 288 1.256
Uckermark 87 -33 313 2.626
Brandenburg an der Havel 21 +17 28 11
Cottbus 33 +57 33 190
Frankfurt (Oder) 19 +27 19 49
Potsdam 47 +68 425 4.965
Land Brandenburg 1.760 +2 13.984 42.464

Oberer Gutachterausschuss Land Brandenburg

85



5. Preisniveau und Preisentwicklung auf den Grundstticksteilmarkten — Grundstiicksmarktbericht 2017

Abbauflachen im Sinne des Bewertungsgesetzes (BewG) sind Betriebsflachen, die
durch den Abbau von Bodensubstanz tiberwiegend fiir den Betrieb nutzbar gemacht
werden. Die Kaufvertragszahlen erhdhten sich gegenlber dem Vorjahr um 6 %.
Der Flachenumsatz ging um 6 % auf 223 Hektar zurlick. Davon entfielen in den
Landkreisen Ostprignitz-Ruppin und Elbe-Elster ca. 50 Hektar auf den Kiesabbau.
Im Landkreis Spree-NeiRe wurden ca. 31 Hektar fir den Kohleabbau registriert.

Abbauflachen Kaufvertrdge Anzahl Preisspanne (€/m?) @ Bodenpreis (€/m?)
Kies/Kiessand 29 0,24 -2,60 1,00
Braunkohle 22 0,19-2,89 0,73

Private Grunflachen nahmen mit 73 % der Kaufvertrage der gesamten sonstigen
Flachen auch in diesem Jahr den gréf3ten Marktanteil ein. Private Griinanlagen
enthielten zu 46 % Verk&ufe von Hausgéarten, zu 15 % Dauerkleingérten und zu
26 % Eigentumsgérten.

Private Grinflachen Kaufvertréage Anzahl Preisspanne (€/m?) @ Bodenpreis (€/m?)
Hausgarten 501 0,49 - 207,92 7,34
Ausgleichsflachen nach 89 0,50 - 161,00 14,68
Naturschutzgesetz

Wasserflachen wurden im Land Brandenburg 113 mal verkauft. Der Flachenumsatz
erhohte sich auf 152 Hektar. Wasserflachen enthielten u. a. zu 57 % Verkaufe von

privaten Graben.

Wasserflachen

Kaufvertrédge Anzahl

Preisspanne (€/m?)

@ Bodenpreis (€/m?)

Private Graben

64

0,01-1,28

0,31

Die Verkaufe der Grundstticke mit besonderen Funktionen nahmen mit 236 Kauf-
vertradgen am Grundstiicksteilmarkt der sonstigen Flachen teil. Der Flachenumsatz
erhéhte sich auf 163 Hektar. Grundstiicke mit besonderen Funktionen enthielten
u. a. zu 10 % Grundstiicke mit Schutzeinrichtungen u.a. fir Deichanlagen und zu
71 % private Wege.

Besondere Funktionen Kaufvertrdge Anzahl Preisspanne (€/m?) @ Bodenpreis (€/m?)
Deichanlagen 24 0,31-5,20 1,38
Private Wege 167 0,01 - 267,35 23,83

Fur Verké&ufe von Flachen fur geplante Energieanlagen wurden 33 Kaufvertrage
mit einem Flachenumsatz von 617 Hektar registriert. Detaillierte Auswertungen zu
den Flachen flir erneuerbare Energien sind unter Punkt 6.3 zu finden.

Die Verkaufe der Grundstiicke mit sonstigen Funktionen enthalten alle weiteren
Kaufvertrage dieser Nutzungsart (z. B. Bahnanlagen). Insgesamt wurden 36 Kauf-
vertrdge mit einem Flachenumsatz von 22 Hektar registriert.
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6. Einzeluntersuchungen des Oberen Gutachterausschusses

6.

Einzeluntersuchungen des Oberen Gutachterausschusses

6.1 Liegenschaftszinssatze

Nach § 193 Abs. 5 des Baugesetzbuches gehdren zu den sonstigen fir die Wert-
ermittlung erforderlichen Daten inshesondere die Kapitalisierungszinssatze, mit
denen die Verkehrswerte von Grundstticken, je nach Grundstiicksart markttblich
verzinst werden. Diese Kapitalisierungszinssatze werden als Liegenschaftszins-
satze bezeichnet und sind fiir verschiedene Grundsticksarten, insbesondere fir
Mietwohngrundstiicke, Geschéftsgrundstlicke 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 Liegenschaftszinssatz dient dartber hinaus der Darstellung des Marktgesche-
hens fir renditeorientierte Immobilien, der sachliche und rdumliche Teilmérkte
untereinander vergleichbar macht und als Zeitreihe Verdnderungen von Renditeer-
wartungen auf dem Immobilienmarkt deutlich machen kann.

Der Liegenschaftszinssatz ist auf der Grundlage geeigneter Kaufpreise und der ihnen
entsprechenden Reinertrége fiir gleichartig bebaute und genutzte Grundstiicke unter
Ber(cksichtigung der Restnutzungsdauer der Gebdude nach den Grundsétzen des
Ertragswertverfahrens abzuleiten (8 14 Abs. 3 ImmoWertV).

Die Ermittlung von Liegenschaftszinssétzen wird im Land Brandenburg durch die
Verwaltungsvorschrift zur Ermittlung von Ertragswerten und Liegenschaftszinssat-
zen im Land Brandenburg (Brandenburgische Ertragswertrichtlinie - RL EW-BB)
vom 4. August 2017 geregelt, die die Ertragswertrichtlinie des Bundes verbindlich
umsetzt und konkretisiert. Daneben ist die Erfassung und Kennzeichnung von
Kaufféllen geregelt, die fiir eine Liegenschaftszinssatzermittlung geeignet sind.
Im Land Brandenburg steht in den jeweiligen Zustandigkeitsbereichen der regi-
onalen Gutachterausschiisse nicht fir alle Objektarten eine ausreichende Anzahl
von geeigneten Kaufféllen fir die Ermittlung von Liegenschaftszinssatzen zur
Verfiigung. Aus diesem Grund wird zusétzlich eine iberregionale Ermittlung von
durchschnittlichen Liegenschaftszinssatzen durchgefihrt. Voraussetzung hierfr
ist das durch die Richtlinien” vorgegebene Modell zur einheitlichen Erfassung und
Auswertung der Grundstiickskaufvertrage.

7 \erwaltungsvorschrift zur einheitlichen Erfassung der Kauffalle in der automatisiert gefihrten Kauf-
preissammlung im Land Brandenburg (Erfassungsrichtlinie - KPSErf-RL) vom 18. Dezember 2012
Verwaltungsvorschrift zur Ermittlung von Ertragswerten und Liegenschaftszinssatzen im Land Bran-
denburg (Brandenburgische Ertragswertrichtlinie - RL EW-BB) vom 4. August 2017
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Grundstiicksmarktbericht 2017

Modellanséatze und -parameter flr die Ermittlung von Liegenschaftszinssétzen

Kauffélle (Ertragsobjekte)

nur nachhaltig vermietete Objekte
kein Einfluss durch ungewéhnliche oder persénliche Verhaltnisse

AuBenbesichtigung der Objekte durchgefhrt; Informationen zum Gebdude aus Fragebdgen und
erganzenden Unterlagen

bei Grundstiicken mit besonderen objektspezifischen Grundstiickseigenschaften (boG) wurde der
Kaufpreis um den Werteinfluss der boG bereinigt

Grundstlicksarten

Mehrfamilienhduser (gewerblicher Mietanteil < 20 %)

Wohn- und Geschéaftshéuser (gewerblicher Mietanteil > 20 % bis < 80 %)

reine Geschéftshduser (gewerblicher Mietanteil = 80 %)

Verbrauchermarkte (gewerblicher Mietanteil = 100 %)

Einfamilienhduser (gewerblicher Mietanteil = 0 %)

vermietete Eigentumswohnungen in Mehrfamilienhausern und Wohn- und Geschaftshausern

Rohertrag

tats&chlich und auf Marktiiblichkeit gepriifte Nettokaltmieten bzw. Ertrage:

- sind die tatsachlichen Mieten nicht bekannt oder nicht marktiiblich oder ist ein Teil des Objekts zum
Kaufzeitpunkt vorlibergehend nicht vermietet, werden die marktiiblich erzielbaren Mieten angesetzt
(z. B. aus Mietspiegel, Mietpreissammlung)

Wohn- bzw. Nutzflache

auf Plausibilitat gepriifte Angaben aus den Kaufvertragen oder anderen Quellen (z.B. Befragung der
Eigentlimer, Bauakten) oder anhand von Geb&udeparametern berechnet

Bewirtschaftungskosten:

entsprechend Anlage 1 EW-RL und Nr. 3.4 Abs. 3 RL EW-BB:

Verwaltungskosten:
Garagen bzw.
Wohnnutzung Stellplétze
Zeitraum | jahilichje Wohnung | jahrlichje | .. . . gepverblche
bzw. Wohngeb&ude | Eigentums- jahrlich e Garagen- o
bei EFH/ZFH wohnung oder Einstellplatz
ab 01.01.2015 280 € 33%€ 37€ 3 % des markt-
ab 01.01.2016 281€ 336 € 37€ Ublich erzielbaren
gewerblichen
ab 01.01.2017 284 € 339€ 37€ Rohertrages
Instandhaltungskosten:
Wohnnutzung Garagen bzw. Stellplatze
Zeitraum e jahrlich je Pkw-
jahrlich je Wohnflache Gar;arg::g?e]lf latz AuRenstellplatz
9 P (Erfahrungswert)
ab 01.01.2015 11,0 €/m? 83¢€ 25¢€
ab 01.01.2016 11,0 €/m? 83¢€ 25¢€
ab 01.01.2017 11,1 €/m? 84¢€ 25¢€
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Gewerbliche Nutzung (jahrlich je gewerbliche Nutzflache)
Zeitraum Lager-, Logistik-, SB-Verbraucher- Biiro, Praxen,
Produktionshalle u. &. mérkte u. &. Geschéfte u. &.

Vomhundertsatz
der Instand- 30% 50% 100%
haltungskosten
fur Wohnnutzung
ab 01.01.2015 3,3 €/m? 5,5 €/m? 11,0 €/m?
ab 01.01.2016 3,3 €/m? 5,5 €/m? 11,0 €/m?
ab 01.01.2017 3,3 €lm? 5, 6 €/m? 11,1 €/m2

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

Gesamtnutzungsdauer - Mehrfamilienhauser, Wohn- und Geschaftshauser: 80 Jahre

- reine Geschaftshauser (Biirogebaude, Kaufhaus, Arztehaus, . . .): 60 Jahre

- Verbrauchermérkte (eingeschossig; Super-, Verbrauchermarkt, Autohaus, Verkaufshalle,
Baumarkt, . . ): 30 Jahre

- Einfamilienh&user je nach Standardstufe: 60 bis 80 Jahre (nach Anlage 3 SW-RL)

Restnutzungsdauer (RND) RND = GND - Gebdaudealter
nach § 6 Abs. 6 ImmoWertV oder modifizierte RND bei Modernisierung (Ermittiung der modifizierten RND nach Anlage 4 SW-RL,
ggf. geschatzt)

Mindestrestnutzungsdauer:

- nur Objekte mit einer RND = 20 Jahren

- bei Verbrauchermarkten RND = 10 Jahren

Bodenwert beitrags- und abgabenfreier Bodenwert, aus zutreffendem Bodenrichtwert ermittelt (es wird eine
objekttypische Grundstiicksgrofie (Spanne) zugrunde gelegt; separat nutzbare Grundsticksteile
werden nicht beriicksichtigt)

Alle geeigneten Kauffélle, die durch die regionalen Geschéaftsstellen der Gutach-
terausschisse entsprechend dieser Festlegungen erfasst und ausgewertet wurden,
werden in der Geschéftsstelle des Oberen Gutachterausschusses zusammengefihrt
und ausgewertet.

Die Ermittlung der Liegenschaftszinssatze wird entsprechend folgender Formel
iterativ durchgefiihrt:

RE_g-1 KP-BW
KP* qn_l *

Korrek\gurglied

p= %100

.

= Liegenschaftszins in % mit der ersten Ndherung p =——x100
= Reinertrag des Grundstiicks 0

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

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

ZE”
|
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Fur die Auswertung werden die Kaufféalle aus drei Jahren zusammengefasst. Die
nachfolgenden durchschnittlichen Liegenschaftszinssatze wurden flr verschiede-
ne Teilraume ermittelt, beziehen sich auf den Zeitraum 2015 — 2017 und wurden
mittels Regressionsanalyse mit dem Programmsystem ,,Automatisiert gefiihrte
Kaufpreissammlung* des Landes Niedersachsen berechnet. Die Ergebnisse fur die
vorangegangenen Zeitrdume sind in den Grundstticksmarktberichten 2008 bis 2016
enthalten. Mit der Einflihrung der Brandenburgischen Ertragswertrichtlinie haben
sich die Modellparameter fir die Ermittlung der Liegenschaftszinssatze gedndert.
Dieses betrifft im Wesentlichen die anzusetzenden Bewirtschaftungskosten. Auch
wenn diese Anderungen geringfiigig sind, ist ein Vergleich mit den Ergebnissen in
den zuruickliegenden Landesgrundstiicksmarktberichten nur eingeschrankt moglich.

Der Einfluss des Kaufdatums wurde untersucht. Sofern ein zeitlicher Einfluss nach-
gewiesen werden konnte, wird in den Tabellen zusatzlich zu dem Mittelwert der
Jahre 2015 — 2017 der Mittelwert fiir das Jahr 2017 angegeben.

Liegenschaftszinssatze werden flr die folgenden Objektarten ermittelt: Mehrfamili-
enhduser (gewerblicher Mietanteil <20 %), Wohn- und Geschéftshauser (gewerb-
licher Mietanteil > 20 %), reine Geschaftshauser (gewerblicher Mietanteil > 80 %)
sowie Einfamilienhduser (Gewerbemietanteil = 0 %). Bei der Auswertung fur die
Jahre 2015 bis 2017 wurde die Objektart der reinen Geschaftshauser in folgende
Objektarten aufgeteilt:
- Geschéftshéuser; hierzu gehdren neben den Geschéftshdusern auch Birogebéude,
Gebaude mit gemischter Nutzung (Buros, Arztpraxen, Laden) und Kaufhduser
- Verbrauchermérkte; hierzu gehdren eingeschossige Objekte wie Verkaufshallen,
Super- und Verbrauchermarkte, Einkaufszentren, Autohduser und Baumarkte

Die landesweite Kauffallanzahl (nach Abschluss der Regressionsanalysen) fir die
einzelnen Jahre betragt bei den einzelnen Objektarten:

Kauffallanzahl*
(nach Abschluss der Regressionsanalyse)

Gebaudeart 2015 2016 2017
Mehrfamilienhduser 166 163 151
Wohn- und Geschéftshauser 56 37 60
Geschéftshauser 20 27 12
Verbrauchermarkte 18 12 4
Einfamilienhduser 194 236 163
Eigentumswohnungen 155 159 217

*Die Auswertungen wurden mit dem aktualisierten Datenbestand zum 15. Februar 2018 durchgefihrt. Durch
die veranderten Stichproben stimmen die Zahlen fir die Jahre 2015 und 2016 nicht mit den Angaben im
Landesgrundstiicksmarktbericht 2016 (iberein.

Die raumliche Verteilung der Kauffélle fir Mehrfamilienh&user, Wohn- und Ge-
schaftshduser, Geschéftshauser und Verbrauchermérkte ist in der nachfolgenden
Grafik dargestellt.
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Darstellung der Kauffélle fur die Ermittlung
der Liegenschaftszinssatze 2015 — 2017*

[ J v ;
[
* jeder Kauffall ist durch einen Punkt dargestellt, ;] ® Q’./ﬁ = f““

dabei kdnnen sich Punkte tiberlagern MM{'}

In den Tabellen werden fur unterschiedliche Objektarten und fur die jeweiligen Regi-
onen die Liegenschaftszinssétze angegeben und die zugrunde liegende Stichprobe der
einzelnen Regressionsanalysen anhand von ausgewahlten Untersuchungsmerkmalen
beschrieben. Aufgrund des Umfangs der Kauffalldaten konnten nicht fur alle Teilraume
innerhalb der einzelnen Objektarten durchschnittliche Liegenschaftszinssatze ermittelt
werden. Der Liegenschaftszinssatz als Ergebnis der Regressionsanalyse stellt einen
Durchschnittswert dar und muss entsprechend der Grundstticksmerkmale des jeweiligen
Bewertungsobjektes sachverstandig angewendet und ggf. angepasst werden. Fur die
Verkehrswertermittlung mit dem Ertragswertverfahren sind vorrangig die Liegen-
schaftszinssétze zu verwenden, die durch die 6rtlichen Gutachterausschiisse ermittelt
und verdffentlicht werden , z. B. durch den Gutachterausschuss in der Stadt Potsdam.

Bei den Auswertungen der letzten fiinf Jahre (Zeitrdume: 2011 — 2013, 2012 — 2014,
2013 - 2015, 2014 — 2016, 2015 - 2017) zeigten sich bei den Mehrfamilienhdusern
im Berliner Umland mit der Landeshauptstadt Potsdam folgende Tendenzen: mit
zunehmendem Bodenwert fallt der Liegenschaftszinssatz (geringes Risiko in guten
(nachgefragten) Lagen) und mit zunehmender Restnutzungsdauer steigt der Liegen-
schaftszinssatz. Alle Kauffalle im Land Brandenburg wurden ohne Unterscheidung
nach den Teilrdumen hinsichtlich des Einflusses der Anzahl der Wohn- und (soweit
vorhanden) Gewerbeeinheiten untersucht. Dabei wurden die Kategorien Mehrfa-
milienh&user mit 3 — 6 Wohn- und Gewerbeeinheiten (259 Kaufvertrage) und mit
7-20Wohn- und Gewerbeeinheiten (213 Kaufvertrage) unterschieden. Ein Einfluss
der Anzahl der Einheiten auf den Liegenschaftszinssatz I&sst sich nicht nachwei-
sen. Fur Mehrfamilienhduser mit mehr als 20 Einheiten lagen nur 8 Kauffélle vor.
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Bei Betrachtung der ermittelten Liegenschaftszinssatze fir Mehrfamilienhduser
fir die letzten fiinf Auswertezeitraume (vergleiche Tabelle ,,Durchschnittliche Lie-
genschaftszinssatze fur Mehrfamilienhduser (Kauffallanzahl)“) setzt sich aufgrund
des Einflusses der Stadt Potsdam die fallende Tendenz im Berliner Umland fort.

Bei der Auswertung der Liegenschaftszinssétze fir Wohn- und Geschéaftshauser im
Berliner Umland sind in der Stichprobe der Regressionsanalyse 28 Kauffalle aus
der Landeshauptstadt Potsdam enthalten. Gegentiber der Auswertung des Vorjahres
ist der Liegenschaftszinssatz in allen Auswerteteilrdumen gesunken (vergleiche
Tabelle ,,Durchschnittliche Liegenschaftszinssatze fir Wohn- und Geschéftshauser
(Kauffallanzahl)®).

Bei den Auswertungen fur die Landesgrundstiicksmarktberichte der letzten funf
Jahre zeigten sich bei den Einfamilienhausern folgende Tendenzen: mit zunehmender
Wohnfl&che und mit zunehmender Nettokaltmiete steigt der Liegenschaftszinssatz
(erhohtes Mietausfallrisiko bei hohen Mieten). Die Liegenschaftszinssatze fur Ein-
familienh&user zeigten fir die letzten funf Auswertezeitrdume mit Ausnahme des
Riickgangs im Berliner Umland im Jahr 2017 keine Entwicklungstendenzen. Die
angegebenen Liegenschaftszinssatze fur Einfamilienh&user stellen nur Orientie-
rungsgrofen dar, da tblicherweise Einfamilienhduser zur Eigennutzung und nicht
zur Vermietung gekauft werden.

Durchschnittliche Liegenschaftszinsséatze fir Mehrfamilienhauser
(Kauffallanzahl)

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

Zeitraum ohne kreisfreie Stadte

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)
2013 -2015 42 % (173) 4,4% (108) 59% (218) 6,2% (131) 52% (91)
2014 - 2016 3,9% (141) 43% (124) 54% (251) 6,0% (157) 5,0 % (110)
2015 - 2017 3,6% (198) 43% (135) 57% (346) 6,2% (234) 47 % (112)

Durchschnittliche Liegenschaftszinsséatze fir Wohn- und Geschéftshauser
(Kauffallanzahl)

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

Zeitraum ohne kreisfreie Stadte

2011 -2013 46% (47) 56% (23) 7,6% (45) 80% (34) 64% (12)
2012 - 2014 44% (41) 53% (20) 72% (43) 79% (28) 57% (15)
2013 - 2015 49% (60) 5,6 % (35) 70% (62) 7,6 % (46) 56% (21)
2014 - 2016 46% (56) 56% (28) 70% (64) 7,7% (44) 59% (22)
2015 -2017 39% (55) 47% (27) 6,6% (96) 71% (59) 58% (32)
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Durchschnittliche Liegenschaftszinssatze fur Einfamilienhauser
(Kauffallanzahl)
et Berlner Ui " Ghne ks Stcts
2011 - 2013 37%  (306) 44%  (126)
2012 - 2014 3,8% (370) 4,0 % (113)
2013 -2015 39% (715) 3,8% (262)
2014 - 2016 3,7% (763) 39% (360)
2015 - 2017 3,1% (393) 42 % (125)
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Liegenschaftszinssatze Mehrfamilienhauser (Datenbasis 2015 — 2017)

Durchschnittlicher

Merkmale Spanne Durchschnitt Liegenschaftszinssatz
(Spanne)
Berliner Umland (198 Kauffélle)

Bodenwert 14 €/m? — 687 €/m? 165 €/m?

Wohn- und Nutzflache 133 m2 - 12.145 m? 793 m?

Restnutzungsdauer 20 Jahre — 77 Jahre 46 Jahre 04 ;ﬁ?g %)

Rohertragsfaktor 8,3-355 18,5

monatliche Nettokaltmiete 3,0€/m2-9,7 €/m? 6,7 €/m?

Durchschnittlicher Liegenschaftszinssatz 2017 30%
Berliner Umland ohne Potsdam (135 Kauffélle)

Bodenwert 14 €/m2 — 220 €/m? 86 €/m?

Wohn- und Nutzflache 133 m2-3.256 m? 597 m?

Restnutzungsdauer 20 Jahre — 77 Jahre 48 Jahre 12 0[/‘0?:?9 %)

Rohertragsfaktor 8,3-355 16,4

monatliche Nettokaltmiete 3,0€/m2-9,7 €/m? 6,4 €/m?

Durchschnittlicher Liegenschaftszinssatz 2017 39%

weiterer Metropolenraum (346 Kauffélle)

Bodenwert 2 €/m2-200 €/m? 51 €/m?

Wohn- und Nutzflache 156 m? - 6.871 m? 591 m?

Restnutzungsdauer 20 Jahre — 75 Jahre 37 Jahre L6 0/3_7 ;/;7 %)

Rohertragsfaktor 51-216 114

monatliche Nettokaltmiete 2,7 €m2-9,7 €/m? 4,9 €/m?

Durchschnittlicher Liegenschaftszinssatz 2017 50%

weiterer Metropolenraum ohne die kreisfreien Stadte (234 Kauffalle)

Bodenwert 2 €/m2 - 105 €/m? 34 €/m?

Wohn- und Nutzflache 156 m2 - 6.871 m? 537 m?

Restnutzungsdauer 20 Jahre — 75 Jahre 36 Jahre 7 0/5_2 ;/;7 %)

Rohertragsfaktor 51-20,3 10,6

monatliche Nettokaltmiete 2,7 €lm?-9,7 €/m? 4,7 €/m?2

Durchschnittlicher Liegenschaftszinssatz 2017 57 %
kreisfreie Stadte ohne Potsdam (112 Kauffélle)

Bodenwert 15 €/m2 — 320 €/m? 91 €/m?

Wohn- und Nutzflache 218 m?-2.173 m? 610 m?

Restnutzungsdauer 21 Jahre — 65 Jahre 37 Jahre 24 ;)7_0;00 %)

Rohertragsfaktor 8,4-21,6 13,1

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

Durchschnittlicher Liegenschaftszinssatz 2017

3,8%
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6. Einzeluntersuchungen des Oberen Gutachterausschusses

Liegenschaftszinssatze Wohn- und Geschéaftshauser (Datenbasis 2015 — 2017)

Durchschnittlicher

Merkmale Spanne Durchschnitt Liegenschaftszinssatz
(Spanne)
Berliner Umland (55 Kauffélle)
Bodenwert 36 €/m? — 556 €/m? 251 €/m?
Wohn- und Nutzflache 193 m2 - 2.653 m? 742 m?
Restnutzungsdauer 27 Jahre — 74 Jahre 44 Jahre (L0 ;i?z %)
Rohertragsfaktor 8,5-31,6 17,9
monatliche Nettokaltmiete 4,6 €/m2 - 11,3 €/m? 7,5 €/m?
Durchschnittlicher Liegenschaftszinssatz 2017 3,6%
Berliner Umland ohne Potsdam (27 Kauffélle)
Bodenwert 36 €/m? — 300 €/m? 119 €/m?
Wohn- und Nutzflache 193 m2 - 2.653 m? 693 m2
Restnutzungsdauer 30 Jahre — 69 Jahre 47 Jahre 21 :/107_0;2 %)
Rohertragsfaktor 85-215 15,3
monatliche Nettokaltmiete 4,6 €/m2 - 8,4 €m? 6,7 €/m?
Durchschnittlicher Liegenschaftszinssatz 2017 4,7 %
weiterer Metropolenraum (96 Kauffélle)
Bodenwert 9 €/m2 - 325 €/m? 85 €/m?
Wohn- und Nutzflache 138 m? - 2.633 m? 543 m?
Restnutzungsdauer 20 Jahre — 69 Jahre 37 Jahre 24 o/ff) ;/;’3 %)
Rohertragsfaktor 53-20,2 10,8
monatliche Nettokaltmiete 3,5 €m2-11,3 €/m? 5,7 €/m?
Durchschnittlicher Liegenschaftszinssatz 2017 55%
weiterer Metropolenraum ohne die kreisfreien Stadte (59 Kauffalle)
Bodenwert 9 €/m2 - 140 €/m? 47 €/m?
Wohn- und Nutzflache 138 m? - 2.633 m? 472 m?
Restnutzungsdauer 20 Jahre — 69 Jahre 39 Jahre (32 0/:} i/;,B %)
Rohertragsfaktor 6,1-20,2 10,2
monatliche Nettokaltmiete 3,3 €/m2-8,9 €/m? 5,4 €lm?
Durchschnittlicher Liegenschaftszinssatz 2017 59 %
kreisfreie Stadte ohne Potsdam (32 Kauffélle)
Bodenwert 60 €/m? — 325 €/m? 158 €/m2
Wohn- und Nutzflache 311 m? - 2.434 m? 688 m?
Restnutzungsdauer 20 Jahre — 58 Jahre 35 Jahre 41 ;}%0;03 %)
Rohertragsfaktor 8,2-16,4 11,7
monatliche Nettokaltmiete 3,7 €lm?-11,3 €/m? 6,3 €/m?

Durchschnittlicher Liegenschaftszinssatz 2017

52%
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Liegenschaftszinssatze Geschaftshauser (Datenbasis 2015 — 2017)

Durchschnittlicher

Merkmale Spanne Durchschnitt Liegenschaftszinssatz
(Spanne)
Berliner Umland (32 Kauffélle)
Bodenwert 7 €lm2 - 703 €/m?2 249 €/m?
Wohn- und Nutzflache 482 m? - 25.632 m? 5.321 m?
6,2 %
Restnutzungsdauer 20 Jahre — 57 Jahre 39 Jahre
g (3,2%-10,3%)

Rohertragsfaktor 7,6-19,2 12,5

monatliche Nettokaltmiete 4,0 €/m2-13,0 €/m2 8,7 €lm?

Berliner Umland ohne Potsdam (16 Kauffalle)

Bodenwert 7 €/m? — 334 €/m2 114 €/m?
Wohn- und Nutzflache 482 m2 - 25.632 m? 5.098 m2
Restnutzungsdauer 24 Jahre — 56 Jahre 41 Jahre
Rohertragsfaktor 72-134 10,7

monatliche Nettokaltmiete 4,0 €/m2 - 10,6 €/m? 7,7 €lm?

72%
5,2 % — 10,8 %)

weiterer Metropolenraum

(30 Kauffalle)

Bodenwert 20 €/m? — 320 €/m? 84 €/m?
Wohn- und Nutzflache 155 m2-8.118 m? 1.838 m2
Restnutzungsdauer 20 Jahre — 50 Jahre 36 Jahre
Rohertragsfaktor 59-18,1 10,1

monatliche Nettokaltmiete 3,8 €/m?2-11,6 €/m? 6,7 €/m?

74%
(4,4 % - 12,4 %)

Liegenschaftszinssatze Verbrauchermarkte (Datenbasis 2015 — 2017)

Durchschnittlicher

Merkmale Spanne Durchschnitt Liegenschaftszinssatz
(Spanne)
Berliner Umland (17 Kauffalle)
Bodenwert 23 €/m2 — 354 €/m? 123 €/m2
Nutzflache 416 m2-16.415 m? 3.014 m?
5,6 %
Restnutzungsdauer 10 Jahre - 24 Jahre 17 Jahre
g (0,8% -9,9 %)

Rohertragsfaktor 6,6 -16,7 10,6

monatliche Nettokaltmiete 3,5€/m?-16,0 €/m? 9,3 €/m?

weiterer Metropolenraum

(27 Kauffalle)

Bodenwert 6 €/m?—71 €/m? 33 €/m?
Nutzflache 420 m2 - 11.975 m? 1.534 m?
Restnutzungsdauer 10 Jahre — 29 Jahre 18 Jahre
Rohertragsfaktor 57-14,0 94

monatliche Nettokaltmiete 2,4 €/m?2-10,5 €/m?2 7,5 €/m?

6,8 %
(14 %-12,8 %)
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6. Einzeluntersuchungen des Oberen Gutachterausschusses

Liegenschaftszinssatze Einfamilienhauser (Datenbasis 2015 — 2017)

Durchschnittlicher
Merkmale Spanne Durchschnitt Liegenschaftszinssatz
(Spanne)
Berliner Umland (393 Kauffélle)
Bodenwert 20 €/m2 - 310 €/m? 112 €/m?
Wohnflache 65 m? — 240 m? 129 m?
3,1%
Restnutzungsdauer 20 Jahre — 76 Jahre 50 Jahre '
g (1,1%-5,6 %)
Rohertragsfaktor 125-374 21,9
monatliche Nettokaltmiete 3,6 €/m2 - 13,0 €/m?2 7,4 €/m?

weiterer Metropolenraum ohne die kreisfreien Stadte (125 Kauffélle)

Bodenwert 6 €/m2 - 95 €/m? 31 €/m?
Wohnflache 70 m2 - 257 m2 129 m?
Restnutzungsdauer 20 Jahre - 65 Jahre 41 Jahre h2%
g (1,2% - 10,3 %)
Rohertragsfaktor 6,3-28,7 15,5
monatliche Nettokaltmiete 3,0 €/m2-8,0 €/m? 5,5 €/m?

In der nachfolgenden Tabelle sind erstmalig Liegenschaftszinssatze flr vermietete
Eigentumswohnungen in Mehrfamilienhdusern und Wohn- und Geschéftshausern fur
das Berliner Umland und den weiteren Metropolenraum aufgefiihrt. Die Kauffalle
stammen aus den Landkreisen Barnim (58), Dahme-Spreewald (13), Elbe-Elster
(2), Potsdam-Mittelmark (122) und Teltow-FI&ming (182) sowie aus der Stadt
Potsdam (175). Eine detaillierte Auswertung hinsichtlich moglicher Einflussgrofien

ist aufgrund des Datenmaterials noch nicht moglich.

Liegenschaftszinssatze Eigentumswohnungen (Datenbasis 2015 — 2017)

Durchschnittlicher

Merkmale Spanne Durchschnitt Liegenschaftszinssatz
(Spanne)
Berliner Umland (496 Kauffalle)
Wohnflache 26 m2 — 141 m? 67 m? 37%
monatliche Nettokaltmiete 4,5 €/m2- 11,0 €/m? 7,5 €/m? (14%-64%)

weiterer Metropolenraum ohne die kreisfreien Stadte (56 Kauffalle)

Wohnflache

36 m? - 115 m?

65 m?

monatliche Nettokaltmiete

4,0 €/m2-7,3 €/m2

5,5 €Im?

5,2 %
(2,9%-17,5 %)
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6.2 Ufergrundstiicke

Das Land Brandenburg ist geprégt durch eine Vielzahl von Binnengewassern in
landschaftlich reizvoller Lage mit einer Wasserfldche von 1.007 km2. Wohnbau-
grundstiicke mit direktem Uferzugang sind rar, werden daher nur selten am Grund-
stiicksmarkt angeboten und erzielen dann haufig Kaufpreise, die deutlich tiber den
Bodenrichtwerten liegen. Mit der vorgelegten Untersuchung wird eine bereits herge-
stellte Beziehung zwischen den Kaufpreisen flir Ufergrundstiicke zu Wohnzwecken
und den entsprechenden Bodenrichtwerten fortgesetzt untersucht.

Um die Auswertemdglichkeiten weiter differenzieren zu kénnen, unterscheiden die
Geschéftsstellen der Gutachterausschiisse seit dem Geschaftsjahr 2003 bei der Ver-
tragsauswertung nach den Kriterien der Uferlage mit direktem Wasserzugang und der
Uferlage mit Wasserzugang Uber einen vorgelagerten Uferstreifen (Fremdeigentum).
Im Berichtsjahr wurden 48 Kauffalle von Wohnbauflachen der zuvor erlduterten Ka-
tegorien registriert und ausgewertet. Darunter befanden sich 13 Kauffélle in direkter
Uferlage. Grundstticke mit besonderen Bedingungen wie z. B. rdumliche Trennung von
Uferparzelle und Hauptgrundstiick, Arrondierungen von Kleinstfldchen aber auch Lagen
an kleinen Teichen und Bachldufen etc. blieben unberiicksichtigt. Fiir die Kaufpreise,
die ein Bodenrichtwertniveau von mehr als 30 €/m2 und eine mittlere GrundstiicksgréRe
von ca. 1.400 m2 bei einer GrolRenspanne von 500 m2 bis 2.200 m2 aufweisen, wurden
die Quotienten von Kaufpreis zu Bodenrichtwert (BRW) gebildet. Die teilweise dyna-
mische Entwicklung der Bodenrichtwerte wurde mittels linearer Interpolation zwischen
den Bodenrichtwerten zum Stichtag 31.12.2016 und zum 31.12.2017 bezogen auf das
Kauffalldatum berticksichtigt. Aus diesen Werten lasst sich ein Mittelwert von 2,73
ableiten. In Fortsetzung der mehrjahrigen Auswertung, nunmehr basierend auf ca. 1.980
Kaufvertragen, wovon ca. 420 den Eigentumswechsel an direkten Uferlagen dokumen-
tieren, bestatigt sich das Ergebnis bisheriger Untersuchungen. Zusammenfassend kann
fur Grundstiicke mit direktem Wasserzugang ein Wertfaktor von 2,7 bezogen auf den
jeweiligen Bodenrichtwert des aktuellen Berichtsjahres abgeleitet werden.

Wertfaktor fir Grundstiicke mit direktem Wasserzugang
Jahr Kaufvertradge Anzahl @ Faktor zum BRW Spanne % vom BRW
2013 17 17 86-314
2014 20 19 83-374
2015 14 2,6 103 - 387
2016 22 2,6 103 - 503
2017 10 2,7 169 - 455

Eine weitergehende Differenzierung innerhalb des bearbeiteten Bodenrichtwertni-
veaus zeigt keinen nachweisbaren Einfluss der Hohe des Bodenrichtwertes auf den
ermittelten Anpassungsfaktor. Der Wertfaktor von 2,7 ist innerhalb des untersuchten
Bodenrichtwertbereiches durchgéngig anwendbar.

Daruber hinaus ist keine statistisch gesicherte Nachweisfiihrung maoglich, die eine Ab-
hangigkeit der Kaufpreise von Ufergrundstiicken von der jeweiligen Grundstiicksgrofie
belegt. Dabei ist zu beruicksichtigen, dass Ufergrundstiicke haufig auch baulich nicht
nutzbare Teilflachen (Bauverbotszonen) im unmittelbaren Uferbereich einschlielen.

Die fortgesetzte Analyse der Kauffalle von Wohnbaugrundstiicken in mittelbarer
Wassernahe, die jedoch keinen direkten Uferzugang erlauben, bestatigt auch hier
Wertzuschlége. Ein erhdhender Einfluss mittelbarer Ufernéhe auf die Gestaltung
des Kaufpreises ist somit in Hohe eines Wertfaktors von 1,9 nachweisbar.
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6. Einzeluntersuchungen des Oberen Gutachterausschusses

Wertfaktor fir Grundstiicke mit Wasserzugang
Uber einen vorgelagerten Uferstreifen
Jahr Kaufvertrage Anzahl @ Faktor zum BRW Spanne % vom BRW
2013 39 13 60 — 207
2014 18 15 100 - 230
2015 13 1,6 80-274
2016 20 1,6 103 - 225
2017 17 19 91-301

6.3 Flachen fur erneuerbare Energien 2015 - 2017

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

Aktuell stehen im Land Brandenburg 3.767 Windkraftanlagen mit einer kumulierten
Leistung von 6.776 Megawatt (MW). 35.646 Photovoltaikanlagen mit einer in-
stallierten Leistung von 3.379 MW sind an die Stromnetze angeschlossen. Nur ein
Bruchteil dieser Anlagen sind Freifldchenanlagen, welche aber mit 2.345 MW 70 %
der installierten Leistung ausmachen. Die 535 Biogasanlagen im Land Brandenburg
haben eine installierte Leistung von 432 MW°.

Durchschnittspreise fur Verkaufe von unbebauten Flachen

fur eine kiinftige Nutzung mit Windenergieanlagen (2015 - 2017)
Anlagen zur Windenergienutzung werden hdufig auf Flachen errichtet, die tber
die Dauer des Betriebes gepachtet werden. Die ohnehin relativ geringe Anzahl von
Kauffallen ging im Betrachtungszeitraum 2015 bis 2017 im Vergleich zum Zeitraum
2014 bis 2016 um 27 % zurick. Die Auswertung dieser wenigen Kauffélle wird
durch die starke Streuung der Kaufpreise erschwert, welche mutmaRlich mit den
zu erwartenden Ertragen korrelieren. Hieraus ergibt sich ein starker Einfluss der
Standortqualitat und der fir die wirtschaftliche Darstellung maRgeblichen Rahmen-
bedingungen. Die Ausweisung eines durchschnittlichen Kaufpreises ist daher nicht
sachgerecht. Nachfolgend sind die Anzahl der Kauffélle je Grundstiicksart und die
jeweilige Kaufspanne angegeben.

e | et Heten
eagen ohne Diferenierung (Gesamach] I 075 - 5000
Standortflachen 9 0,66 - 484
Wegeflachen und Kranaufstellflachen 2 *

Abstandsflachen

Sonstige Flachen 1 1,00 - 398

* Bei drei oder weniger auswertbaren Kaufvertréagen erfolgt keine Angabe der Preisspanne.

8 Quelle: Ministerium flir Landliche Entwicklung, Umwelt und Landwirtschaft des Landes Brandenburg

9 Quelle: vorlaufige Angaben der Agentur fiir Erneuerbare Energien auf der Grundlage vom
Anlagenregister der Bundesnetzagentur, Datenabruf: 04.05.2018
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Durchschnittspreise fur Verkaufe von unbebauten Flachen

fur eine kinftige Nutzung mit Solar- und Photovoltaikanlagen
(2015 - 2017)

Auch Solar- und Photovoltaikanalgen auf Freiflichen werden in groRer Anzahl auf
Pachtfldchen errichtet. Dies geschieht mutmaRlich u.a. deshalb, weil die Ertrage fur
den Grundstiickseigenttimer bei einer Verpachtung insgesamt héher als bei einem
Verkauf der Flachen sind. Wie bei Windenergieanlagen sind die ohnehin relativ
wenigen Flachenverkdufe flir Solar- und Photovoltaikanlagen im dreijahrigen Be-
trachtungszeitraum um 19 % zurtickgegangen. Nachfolgend sind die Anzahl der \Ver-
kaufe und die Preisspannen fir Solar- und Photovoltaikanlagenfidchen aufgefiihrt.

) Preisspanne unbebauter Flachen zur
Grundstiicksart Kalifxsgtr:?ge Errichtung von Solar- und
Photovoltaikanlagen (€/m?)
unbebaute Bauflachen in GE und
SO-Bebauungsplangebieten 43 050-13,80

Durchschnittspreise fur Verkaufe von unbebauten Flachen fir
eine kunftige Nutzung mit Biogasanlagen (2015 - 2017)

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 groReren)
Anlagen. Insgesamt wurden im dreijéhrigen Betrachtungszeitraum 12 Kaufvertrage
fiir eine zukinftige Nutzung von Biogasanlagen registriert.

, Kaufvertrage Preisspanne unbebauter Fl&chen zur
Grundstiicksart Anzahl Errichtung von Biogasanlagen (€/m?)
unbebaute Bauflachen in GE und
SO-Bebauungsplangebieten 12 080-11,06

6.4 Arrondierung

Unter Arrondierungsflachen versteht man in der Regel selbstandig nicht bebaubare
oder sonst wirtschaftlich nutzbare Teilflachen, die jedoch zusammen mit einem an-
grenzenden Grundstiick dessen bauliche oder sonstige wirtschaftliche Nutzbarkeit
erhdhen oder einen ungtinstigen Grenzverlauf verbessern.

Die Untersuchung des Oberen Gutachterausschusses wird in den folgenden Tabellen
dargestellt. Um die Aussagekraft der Auswertung zu stabilisieren, wurden die Daten
der Berichtsjahre 2015 — 2017 zusammengefasst.

Anzumerken ist, dass Uber die Hélfte der getatigten VerduRerungen durch die 6f-
fentliche Hand (Bund, Land, Landkreis, Gemeinde) erfolgte.
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6. Einzeluntersuchungen des Oberen Gutachterausschusses

Arrondierungsflachen von 2015 — 2017

Flache in m? Preis in
Raum % vom BRW Beispiel
Kauffallanzahl .
Durchschnitt
Teilflache, die baurechtlich notwendig ist
<100 10-273
885 784
Land Brandenburg
101-1.500 10-219
1.042 @78
<100 10-270 .
277 @71 W%
Berliner Umland il ,—%
101 - 1.500 10-192 Gebiuel f,
196 @71 X
...... i y’
<100 25- 168 W
#i
608 @89
weiterer Metropolenraum Strabe
101 -1.500 10-219
846 @79

Teilflache, die als Funktionsflache oder der Verbesserung

des Grenzverlaufs dient

<100 19-167
54 @ 87
Land Brandenburg
101 - 1.500 11-175
98 @73
<100 20-118
14 @83
Berliner Umland
101 -1.500 20-113
13 @69
<100 19-167
. 40 @89
weiterer Metropolenraum
101 -1.500 11-175
85 @74

Teilflache, die baurechtlich nicht notwendig, aber rechtlich Bauland ist

<100 5-200
365 @74
Land Brandenburg
101-1.500 5-195
703 @ 69
<100 6147
88 @64
Berliner Umland
101 -1.500 6 - 156
142 @65
<100 5-200
) 277 @77
weiterer Metropolenraum
101 -1.500 5-195
561 @70

Flache, die die bauliche Ausnutzbarkeit erhoht
(z. B. fur Anbauten an bestehende Gebdude,
Nebengebéude, Wintergarten)

BRW = Bodenrichtwert
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Arrondierungsflachen von 2015 — 2017

Raum

Flache in m? Preis in
% vom BRW Beispiel
Kauffallanzahl .
Durchschnitt

Teilflache, die baurechtlich nicht notwendig und rechtlich kein Bauland ist

<1.500 6-107
Land Brandenb %
and Brandenburg o bal W
i <1.500 7-107
Berliner Umland i 530
[
weiterer Metropolenraum <1500 6-107
P 200 @31 Strafle

Teilflache, die den Zugang zum Gewasser ermdglicht oder verbessert und damit eine direkte Wasserlage herstellt (Ufergrundstiick)

<1.500 18-331 Gewdssar /
Land Brandenburg e o its 2
i =1.500 27-331
Berliner Umland e 5131
weiterer Metropolenraum < 1.500 18-289 —
P 42 @107

BRW = Bodenrichtwert

6.5 Erbbaurechte 2013 - 2017

Das Erbbaurecht ist das verduRRerliche und vererbliche Recht, auf einem fremden
Grundstiick ein Bauwerk zu haben. Das Grundstlick verbleibt im Eigentum des
Erbbaurechtsgebers.

Der Erbbauberechtigte zahlt dem Grundsttickseigentiimer i. d. R. einen Zins auf der
Basis des Grundstiickswertes. Erbbaurechtsvertrdge werden notariell beurkundet.
Rechtsgrundlage hierfir ist das Erbbaurechtsgesetz (ErbbauRG). Im Erbbaurechts-
vertrag kdnnen neben Héhe und Zahlungsmodus des Erbbauzinses, Vertragslaufzeit
und Regelungen zum sog. Heimfall u. a. auch Wertsicherungsklauseln vereinbart
werden. Mit Hilfe statistischer Werte wie z. B. dem Verbraucherpreisindex, verof-
fentlicht vom Statistischen Landes- oder Bundesamt, besteht die Mdglichkeit, die
Erbbauzinsen an die allgemeine Wertentwicklung anzupassen.

Im Jahr 2017 wurden im Land Brandenburg 394 Erbbaurechtsvertrage abgeschlos-
sen fur:

- unbebaute Flachen mit 164 Vertragen, 32,5 Hektar und 12,5 Mio. €

- bebaute Grundstlicke mit 189 Vertragen, 49,9 Hektar und 102,7 Mio. €

- Wohnungs- und Teileigentum mit 41 Vertrdgen und 3,9 Mio. €
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6. Einzeluntersuchungen des Oberen Gutachterausschusses

erstmalige Begriindung eines Erbbaurechts —
Wohnbauflachen individueller Wohnungsbau
v | Ko | Emamend e
2013 60 4,42 2,45-6,00
2014 83 4,39 2,00 -6,00
2015 69 4,29 3,00-6,00
2016 49 4,40 2,50 - 6,00
2017 37 4,06 4,00 - 4,50
erstmalige Begriindung eines Erbbaurechts —
Gewerbliche Bauflachen
a i ino
v | Ko | Embamend | spme
2013 6 5,23 4,50 - 6,00
2014 6 4,75 2,00 -6,50
2015 6 491 4,00-6,00
2016 5 4,00 2,00 -6,00
2017 9 5,44 4,00 - 6,50
erstmalige Begriindung eines Erbbaurechts —
Wochenendhaus- und Ferienhausgrundstiicke
R A
2013 8 4,88 4,00 -6,00
2014 4 4,72 4,00-5,40
2015 3 413 *
2016 4 5,38 4,50 -7,50
2017
* Bei drei oder weniger Kaufvertrégen erfolgt keine Angabe der Preisspanne.
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7. Bodenrichtwerte

Die Gutachterausschiisse fur Grundstuckswerte sind durch 8 196 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 flir eine Mehrheit von Grundstiicken innerhalb eines abgegrenzten Gebiets
(Bodenrichtwertzone), die nach ihren Grundstiicksmerkmalen (§ 4 Abs. 2 Immo-
WertV), inshesondere nach Art und Mal? der Nutzbarkeit (§ 6 Abs. 1 ImmoWertV)
weitgehend tbereinstimmen und fur die im Wesentlichen gleiche allgemeine Wert-
verhéltnisse (8 3 Abs. 2 ImmoWertV) vorliegen. Er ist bezogen auf den Quadratmeter
Grundstiicksflache eines Grundstlicks mit den dargestellten Grundstiicksmerkmalen
(Bodenrichtwertgrundstiick). In bebauten Gebieten sind Bodenrichtwerte mit dem
Wert zu ermitteln, der sich ergeben wiirde, wenn der Boden unbebaut wére. Bo-
denrichtwerte dienen der Transparenz des Grundstiicksmarktes und als Grundlage
bei der Erstattung von Verkehrswertgutachten, der Ermittlung von Anfangs- und
Endwerten gemé&R § 154 Abs. 2 BauGB, der steuerlichen Bewertung durch die
Finanzamter sowie der Planung und Durchfiihrung gesetzlicher Verfahren.

Die Gutachterausschusse haben mit Stichtag 31.12.2017 insgesamt im Land Bran-
denburg 5.440 Bodenrichtwerte fiir Bauland, 247 Bodenrichtwerte fur land- und
forstwirtschaftliche Flachen und 91 Bodenrichtwerte fiir sonstige Fl&chen ermittelt.

Die Bodenrichtwerte ab dem Stichtag 01.01.2010 stehen im Internet zur entgeltfreien
Ansicht und zum Abruf im PDF-Format flr registrierte Nutzer im Bodenrichtwert-
Portal ,,BORIS Land Brandenburg* unter dem Link https://www.boris-brandenburg.
de/boris-bb/ zur Verflugung.

BONLE Land Brendanian g - Gulshisraossch deis Hir Grandsliciswerts

R NN ST ¢ T
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Bodenrichtwerte fur Wohnbauland

Die Bodenrichtwerte fir Wohnbauland zum Stichtag 31.12.2017 weisen im Land
Brandenburg eine grofle Spanne auf. Wahrend in den landlichen Gemeinden der
Landkreise Elbe-Elster, Prignitz und Uckermark tiberwiegend ein Bodenrichtwert-
niveau mit Werten bis 15 €/m? vorherrscht, zeigen Brandenburgs Gemeinden am
Stadtrand zu Berlin im Mittel deutlich hohere Bodenrichtwerte. Die Spitzenwerte
liegen hier bei 660 €/m2 (+ 31 %) in Kleinmachnow (Landkreis Potsdam-Mittelmark),
500 €/m2 (+ 43 %) in Zeuthen (Landkreis Dahme-Spreewald), 350 €/m2 (+ 17 %)
in Falkensee (Landkreis Havelland) und 350 €/m2 (+ 17 %) in Glienicke/Nordbahn
(Landkreis Oberhavel). Betrachtet man den Bereich der Landesgrenze zwischen
Berlin und Brandenburg, ist im Jahr 2017 trotz beidseitiger Erhéhungen in den Bo-
denrichtwerten eine fortschreitende Angleichung der Bodenrichtwerte zu erkennen.

Bodenrichtwertniveau fur
erschlieBungsbeitragsfreie
Wohnbauflachen des individuellen
Wohnungsbaus mittlere Lage

bis 25 €/m2
liber 25 - 50 €/m?
Uiber 50 - 100 €/m?
Uiber 100 - 150 €/m?
Uiber 150 - 200 €/m?
Uiber 200 - 250 €/m?
Uiber 250 - 300 €/m?
Uiber 300 - 400 €/m?
Uiber 400 €/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 erschlieBungsbeitragsfrei)

60

Oberhavel

Oralnlenburg 56

100-150
47-64 70

200
38-86

110-150 Barnim

Velten
L]
58-120

130-175

62-76
Werneuchen
L]
30-95

Havelland 50

Falkensee
L]

Strausberg
L]
80-150  190-240

60-140

Altl.andsberg
45-100

110-240

125-200 Maérkisch-Oderland

Berlin

300 300
250-500

0 Ludw.igsfelde 150910
510 130-260 Koénigse -

Wusterhausen

Potsdam-Mittelmark

Teltow-Flaming Dahme-Spreewald

Bodenrichtwerte fur Gewerbebauland

Die Bodenrichtwerte fiir Gewerbebauland zum Stichtag 31.12.2017 sind im Land
Brandenburg stark lageabhéngig. Die héchsten Bodenrichtwerte verteilen sich im
Berliner Umland. Hier liegen die Bodenrichtwerte im Durchschnitt bei ca. 90 €/
m2. Zum Stichtag 31.12.2017 wurden im Land Brandenburg insgesamt 390 Boden-
richtwerte fur Gewerbebauland in Industrie- und Gewerbegebieten ermittelt. Rund
80 % der Bodenrichtwerte liegen in einem Wertniveau bis 30 €/m2. Die hdchsten
Bodenrichtwerte wurden im stdlichen Berliner Umland ermittelt. Hier liegen die
Spitzenwerte bei 380 €/m2 in Waltersdorf (Landkreis Dahme-Spreewald) und bei
310 €/m2 in Kleinmachnow (Landkreis Potsdam-Mittelmark).
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Gegenuber dem Vorjahr sind 72 Bodenrichtwerte (18 % der Bodenrichtwerte) ange-
stiegen. Nur 11 Bodenrichtwerte und damit 3 % der Bodenrichtwerte sind dagegen
leicht bis stark gefallen.

In der Tabelle ist die Verteilung in Wertstufen dargestellt:

Bodenrichtwerte 31.12.2017 Anzahl
<10 €/m? 173
11 - 30 €/m?2 130
31-50 €/m? 40
51-100 €/m? 34
>100 €/m?2 13

Ausgewahlte Bodenrichtwerte flir Gewerbebauland im
Berliner Umland und Berlin
(Spannen in €/m2 erschlieBungsbeitragsfrei)

Oberhavel )
Oranienburg

[ )
10-34 Barnim

Velten
L)
25-31

7-31
Hennigsdorf

Werneuchen
L]

Havelland

Berlin

Potsdam
80-180

Werder
L]
65

100 Oder-Spree

65-75
Konigse ~ °°
Wusterhausen

Ludw.igsfelde
45
7

0

Potsdam-Mittelmark

Teltow-Flaming Dahme-Spreewald
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Bodenrichtwerte fur land- und forstwirtschaftlich

nutzbare Flachen

Zum Stichtag 31.12.2017 wurden flachendeckend Bodenrichtwerte fiir land- und
forstwirtschaftlich nutzbare Flachen ermittelt. In den folgenden Grafiken wird das
Bodenrichtwertniveau fur Ackerland-, Griinland- und Forstflichen mit Aufwuchs
in den einzelnen Landkreisen und in den kreisfreien Stadten veranschaulicht. De-
taillierte Auskiinfte zu den einzelnen Bodenrichtwerten geben die regionalen Gut-
achterausschusse.

Bodenrichtwertniveau
ftr Ackerlandflachen

0,30-0,39 €/m?
0,40-0,49 €/m?
0,50-0,59 €/m?
0,60-0,69 €/m?
0,70-0,79 €/m?
[ 0,80-0,89 &/m2
[ 0,90-0,99 €/m2
P 1oem:
B 11eme
B 2 eme
B izeme
B o
Bl s
e
e
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Bodenrichtwertniveau
fur Grinlandflachen

0,20-0,29 €/m?
0,30-0,39 €/m?
0,40-0,49 €/m?
[ 0,50-0,59 €/m2
I 0.60-0,69 €/m2
I 0.70-0,79 €/m2
I 0.80-0.89 €/m2
B 0.20-0,99 €m?
e

Bodenrichtwertniveau
fur Forstflachen mit Aufwuchs

0,20-0,24 €/m?

0,30-0,34 €/m?

[ 0.35-0,39 €/m2
[ 0,40-0,44 €/m2
I 0.45-0,49 €/m2
I 050054 €/m2
B 055059 e/m2
I 060064 €/m?
I 065069 em?
I o.70-0.74 em?
I 075079 €/m2
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8. Gutachterausschisse und ihre Geschaftsstellen

8.1 Aufgaben und Leistungen

Im Land Brandenburg ist grundsatzlich fur jeden Landkreis und fur jede kreisfreie
Stadt ein Gutachterausschuss fir Grundstiickswerte zu bilden. Seit 2010 besteht
nach der Brandenburgischen Gutachterausschussverordnung (BbgGAV) jedoch
die Moglichkeit, abweichend hiervon fiir benachbarte Gebietskorperschaften auf
deren Antrag hin einen gemeinsamen Gutachterausschuss fur Grundstickswerte zu
bilden. Von dieser Mdglichkeit wurde mit der Bildung eines gemeinsamen Gut-
achterausschusses fiir den Landkreis Oder-Spree und die kreisfreie Stadt Frankfurt
(Oder) sowie fur die Landkreise Spree-Neif3e und Oberspreewald-Lausitz Gebrauch
gemacht. Somit gibt es im Land Brandenburg derzeit 16 regionale Gutachteraus-
schiisse. Diese Gutachterausschiisse sind selbstandige und unabhéngige Kollegi-
algremien. Vorsitzende und Mitglieder werden durch das Ministerium des Innern
und fur Kommunales nach Anhdrung der jeweiligen Gebietskorperschaft bestellt.
Sie verfligen aufgrund ihrer beruflichen Tatigkeit Gber besondere Sachkunde und
Erfahrung auf dem Gebiet der Grundstiickswertermittlung. Den Vorsitz fuhrt in
der Regel die Leitung der Katasterbehdrden. Die sonstigen Mitglieder werden
ehrenamtlich bestellt. Den regionalen Gutachterausschiissen obliegen folgende:
» gesetzlich zugewiesene Aufgaben

- Fuhrung und Auswertung der Kaufpreissammlung

- Ermittlung von Bodenrichtwerten und sonstigen fiir die Wertermittlung er-

forderlichen Daten
- Erstellung und Verdéffentlichung von Grundstticksmarktberichten

» Aufgaben auf Antrag

- Erstattung von Verkehrswertgutachten fiir bebaute und unbebaute Grundstii-
cke sowie von Rechten an Grundstiicken

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

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

- Erstattung von Verkehrswertgutachten nach § 5 der Flachenerwerbsverordnung

Zur Erledigung ihrer Aufgaben bedienen sich die Gutachterausschiisse einer Ge-

schaftsstelle. Die Geschéftsstelle ist bei der Katasterbehorde eingerichtet, fur deren

Bereich der Gutachterausschuss gebildet ist oder bei gemeinsamen Gutachterausschiis-

sen nach § 1 Absatz 1 Satz 2 der Brandenburgischen Gutachterausschussverordnung

bei einer der Katasterbehorden, fur deren Bereich der Gutachterausschuss gebildet ist.

Die Geschéftsstelle des Gutachterausschusses arbeitet nach Weisung des Gutach-

terausschusses oder dessen Vorsitzenden. Ihr obliegen insbesondere:

 die Einrichtung und Fiihrung der Kaufpreissammlung,

» die vorbereitenden Arbeiten flr die Ermittlung der Bodenrichtwerte,

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

 die Vorbereitung des Grundstiicksmarktberichtes,

 die Vorbereitung der Gutachten,

 die Erteilung von Auskiinften aus der Kaufpreissammlung,

» die Erteilung von Auskinften tber vereinbarte Nutzungsentgelte,

 die Erteilung von Auskinften tiber Bodenrichtwerte und

* die Erledigung der Geschéfte der laufenden Verwaltung des Gutachterausschusses.
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Unter Beachtung des Datenschutzes erteilt die Geschéaftsstelle Auskunfte aus der

Kaufpreissammlung, wenn der Antragsteller ein berechtigtes Interesse darlegt.

Dem Antragsteller werden nach dessen Vorgaben (ber die Zustandsmerkmale des

zu bewertenden Grundstiicks Vergleichskauffélle genannt.

Dartiber hinaus geben die Geschéaftsstellen der Gutachterausschisse weitere Aus-

kiinfte, z. B. Uber die fur die Wertermittlung erforderlichen Daten im Sinne des

§ 193 Abs. 5 BauGB:

1. Kapitalisierungszinssatze, mit denen die Verkehrswerte von Grundstiicken im
Durchschnitt marktublich verzinst werden (Liegenschaftszinssatze), fur die ver-
schiedenen Grundstucksarten, insbesondere Mietwohngrundstiicke, Geschéfts-
grundstticke und gemischt genutzte Grundstiicke,

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

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

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

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

amtern fiir Zwecke der steuerlichen Bewertung mitzuteilen.

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

Die Gutachterausschusse erarbeiten jahrlich regionale Grundstiicksmarktberichte,
die sich auf Daten der Kaufpreissammlung stlitzen und der Transparenz des drtlichen
Marktes dienen. In den Grundstiicksmarktberichten werden die sonstigen fir die
Wertermittlung erforderlichen Daten veroffentlicht.

Die Geschaftsstelle kann nach Weisung des Vorsitzenden auf Antrag von Behdrden zur
Erfullung von deren Aufgaben fachliche AuRerungen tiber Grundstiickswerte erteilen.

Fur den Bereich des Landes Brandenburg wurde ein Oberer Gutachterausschuss
eingerichtet. Er flhrt die Bezeichnung ,,Oberer Gutachterausschuss fur Grund-
stiickswerte im Land Brandenburg®. Die Mitglieder des Oberen Gutachterausschus-
ses werden ebenfalls vom Ministerium des Innern und fur Kommunales bestellt.
Sie sollen Mitglieder eines Gutachterausschusses sein. Als Mitglieder des Oberen
Gutachterausschusses kdnnen auch Bedienstete des Landes bestellt werden. Dem
Oberen Gutachterausschuss obliegen folgende gesetzlich zugewiesene Aufgaben:
 (berregionale Auswertungen und Analysen des Grundstlicksmarktgeschehens,
auch um zu einer bundesweiten Grundstiicksmarkttransparenz beizutragen,

» Erarbeitung des Grundstticksmarktberichts fur den Bereich des Landes Bran-
denburg,

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

e Festlegung verbindlicher Standards fuir die Uberregionale Ermittlung der sons-
tigen fir die Wertermittlung erforderlichen Daten im Einvernehmen mit den
\orsitzenden der Gutachterausschsse,

» Erarbeitung von Empfehlungen zu besonderen Problemen der Wertermittlung,
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» Erstattung von Obergutachten auf Antrag eines Gerichtes oder einer Behdorde
in einem gesetzlichen Verfahren, wenn bereits ein Gutachten eines Gutachter-
ausschusses vorliegt.

Die Geschaftsstelle des Oberen Gutachterausschusses ist beim Landesbetrieb Lan-

desvermessung und Geobasisinformation Brandenburg (LGB), Betriebssitz Frank-

furt (Oder) eingerichtet. Der Geschéftsstelle des Oberen Gutachterausschusses
obliegen die Geschafte der laufenden Verwaltung des Oberen Gutachterausschusses.

Nach Weisung des Oberen Gutachterausschusses bereitet sie die Obergutachten,

den Grundstticksmarktbericht und die Empfehlungen zu besonderen Problemen der

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

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

8.2 Kaufpreissammlung

Fur die Erfassung und Auswertung der Kaufvertrage kommt im Land Brandenburg
das Programm ,,Automatisiert geftihrte Kaufpreissammlung (AKS)“ des Landesamtes
fur Geoinformation und Landesvermessung Niedersachsen in der Version 4.2.02 zum
Einsatz. Zum Stichtag 15. Februar 2018 waren 925.500 Kaufvertrage, darunter 255.419
Kaufvertrage flir unbebaute Bauflachen, 333.309 Kaufvertrage fiir bebaute Grundsti-
cke, 86.295 Kaufvertrage fur Wohnungs- und Teileigentum, 163.260 Kaufvertrége fur
land- und forstwirtschaftlich nutzbare Flachen, 34.295 Kaufvertrage fur Gemeinbedarfs-
flachen und 52.922 Kaufvertrége fur sonstige Flachen in der Datenbank gespeichert.
Die Mdglichkeit, bei der Geschéftsstelle des Oberen Gutachterausschusses tiberre-
gionale Auswertungen und Analysen fiir Sondernutzungen zu beantragen, wurde im
Jahr 2017 mit insgesamt 113 Auswertungen genutzt. Folgende Sonderauswertungen
flr Vergleichsimmobilien wurden u. a. bereitgestellt:

Landesweite Ubersichten - Preisindizes fiir Wohnimmobilien
- landwirtschaftliche Flachen

Bebaute Immobilien - Mehrfamilienhauser (Plattenbauweise, ...)
- Wohneigentum
- Wochenend- und Ferienhduser
- Altenpflegeheime, Kliniken
- Villen und Géstehduser
- Schlésser, Herren- und Gutshduser
- Bauernhofe, Pferdehofe, Dreiseitenhdfe
- Verbrauchermarkte, Einkaufscenter
- Logistikimmobilien
- Autohduser
- Tankstellen
- Biogasanlagen
- Sportanlagen

Unbebaute Baufldchen - Baufléchen fir Schulen, Kita
- Flugplatze
- Héafen, Bootsliegepléatze, Camping
- Lager- und Produktionsflachen
- Solar- und Photovoltaikanlagen und Windkraftanlagen
- Bauerwartungs- und Rohbauland
- Grundstticke im Seenbereich, ehemalige Tagebaue,
- Ufergrundstiicke
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Land- und forstwirtschaftliche
Flachen - groRRe Waldflachen
- Pferdekoppeln, Wiesen

Gemeinbedarfsflachen - offentliche Griinflachen
- Friedhofsflachen

Sonstige Flachen - Erwerbsgérten, Dauerkleingéarten
- Tier- und Freizeitparks
- Seen und Wasserfldchen, Grében
- Ver- und Entsorgung, Deponien
- 0kologische Ausgleichsflachen

8.3 Internetprasentation

Mit der gemeinsamen Internetdarstellung www.gutachterausschuesse-bb.de verfi-
gen die 16 regionalen Gutachterausschiisse der Landkreise und kreisfreien Stadte
sowie der Obere Gutachterausschuss tiber ein gut angenommenes Informationspor-
tal. Die 84.649 Zugriffe und 250.721 Seitenaufrufe im Jahr 2017 zeigen das hohe
Interesse an den bereitgestellten Informationen. Neben den Antragsformularen
zur Auskunft aus der Kaufpreissammlung findet man auch Teilausziige aus den
Grundstiicksmarktberichten, Angaben zu Umsatz- und Preistendenzen aber auch
Mitteilungen zu Vorschriften wie BauGB, ImmoWertV, BbgGAV, BbgGAGebO
oder NutzEV. Die Aktualisierung und den weiteren Ausbau der Internetprésenz
sehen die in Brandenburg tatigen Gutachterausschiisse als einen wichtigen Beitrag
zur Transparenz des Grundstiicksmarktes an.
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100.00
5 90000
[=}
3 ﬁ/\
& 80.000
5 /
S 70000 J
©
2 60000 4
50.000
40.000 ; ; ; ; ; ; ; ; ; )
2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017
Zugriffe Bodenrichtwertportal 2017
30.000
5
<
S 25000 /\
@
e
= 20.000 / \
g — \
<C
15.000 7 N
10.000 ; ; ; ; ; ; ; ; ; ; ; )
Jan. Feb. Mérz April Mai  Juni Juli  Aug. Sep. Okt. Nov. Dez.

Oberer Gutachterausschuss Land Brandenburg

113



8. Gutachterausschiisse und ihre Geschaftsstellen Grundstiicksmarktbericht 2017

8.4 Immobilienmarktbericht Deutschland

Der Arbeitskreis der Gutachterausschiisse und Oberen Gutachterausschiisse (AK-
OGA) in Deutschland hat den Immobilienmarktbericht Deutschland 2017 am 12.
Dezember 2017 der Offentlichkeit vorgestellt.

Im Immobilienmarktbericht Deutschland findet man u. a. neben allgemeinen Struk-
turdaten der Bundesrepublik und der einzelnen Bundesléander Informationen zu:

« Transaktionen /"

 Investitionsvolumen e e [T

e Marktintensitaten

e Wohnimmobilien

e Wirtschaftsimmobilien

e Agrar- und Forstimmobilien

e Immobilien in Uberregionalen rdumlichen
Teilmarkten

 flr die Wertermittlung erforderliche Daten

» weitere Immobilienmarktdaten der
Gutachterausschiisse

Die Veroffentlichung basiert auf der Auswertung von Grundstiickskaufvertragen
fur den Berichtszeitraum 1. Januar 2007 bis 31. Dezember 2016. Seit 2007 flieRen
jahrlich knapp 1 Mio. Kaufvertrdge der insgesamt rd. 1.200 Gutachterausschiisse
in Deutschland in den Bericht ein. Das Investitionsvolumen im Jahr 2016 betrug
ca. 237 Mrd. Euro (+ 25 %). Der Wohnungsmarkt dominiert mit rund 156 Mrd.
Euro den deutschen Immobilienmarkt. Die Preis- und Umsatzentwicklungen von
Immobilien hangen von der Bevoélkerungsdichte und von den demografischen Ent-
wicklungen ab. In den grofiten deutschen Stédten legten die Preise besonders stark
zu. Die Zahl der Transaktionen von Baugrundstiicken fiur Mehrfamilienh&user
stagnierte; ein deutliches Zeichen der nach wie vor herrschenden Knappheit beim
Bauland. Der Druck auf den Wohnungsmarkt bleibt hoch, und das fehlende Angebot
treibt die Preise weiter hoch. Es ist davon auszugehen, dass sich diese Entwicklung
fortsetzen wird — sowohl auf dem Wohnimmobilienmarkt als auch auf dem Sektor
der Agrarflachen.

Der Immobilienmarktbericht Deutschland steht zum kostenfreien Download unter:
http://www.immobilienmarktbericht-deutschland.info zur Verfligung.
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9. Rechtsgrundlagen

Die wichtigsten Gesetze und Verordnungen sind:

Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 3. November
2017 (BGBI. I S. 3634)

Immobilienwertermittlungsverordnung (ImmoWertV) vom 19. Mai 2010 (BGBI.
I S. 639)

Brandenburgische Gutachterausschussverordnung (BbgGAV) vom 12. Mai 2010
(GVBI. 11/2010 Nr. 27), geéndert durch Verordnung vom 21. September 2017
(GVBI. 11/17; Nr. 52)

Brandenburgische Gutachterausschuss-Gebiihrenordnung (BbgGAGebO) vom
30. Juli 2010 (GVBI. 11/2010 Nr. 51), zuletzt gedndert durch vom 20. Mérz 2017
(GVBI 11/17 Nr. 18)

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

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

Diese werden erganzt durch folgende Richtlinien des Bundes:

Richtlinie zur Ermittlung des \Vergleichswerts und des Bodenwerts (\ergleichs-
wertrichtlinie — VW-RL) vom 20. Mérz 2014 (BAnz AT 11.04.2014 B3)
Richtlinie zur Ermittlung des Sachwerts (Sachwertrichtlinie — SW-RL) vom
5. September 2012 (BAnz AT 18.10.2012 B1)

Richtlinie zur Ermittlung des Ertragswerts (Ertragswertrichtlinie — EW-RL)
vom 12. November 2015 (BAnz AT 4.12.2015 B4)

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

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

Wertermittlungsrichtlinien 2006 (WertR 2006) vom 1. Marz 2006 (Wertermitt-
lungsrichtlinien —WertR; BAnz. Nr. 108a vom 10. Juni 2006; Berichtigung vom
1. Juli 2006 BAnz. Nr.121 S. 4798)

und durch die folgenden Verwaltungsvorschriften des Landes:

Brandenburgische Ertragswertrichtlinie — RL EW-BB vom 4. August 2017 (Az.:
03 - 13 - 584-87)

Brandenburgische Sachwertrichtlinie — RL SW-BB vom 31. Mérz 2014
Brandenburgische Bodenrichtwertrichtlinie (RL BRW-BB) vom 20. September
2011, zuletzt gedndert am 16. Mérz 2016, Az.: 13 — 584-81
Verwaltungsvorschrift zur Erstellung der Grundstlicksmarktberichte (Grund-
stlicksmarktberichtrichtlinie — GMB-RL) vom 10.02.2015
Verwaltungsvorschrift zur einheitlichen Erfassung der Kauffélle in der Automa-
tisiert gefiihrten Kaufpreissammlung im Land Brandenburg (Erfassungsrichtlinie
- KPSErf-RL) vom 18.12.2012

Oberer Gutachterausschuss Land Brandenburg
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10. Abkulrzungsverzeichnis

AK OGA Arbeitskreis der Oberen Gutachterausschiisse, Zentralen
Geschaftsstellen und Gutachterausschusse
AKS Automatisiert gefiihrte Kaufpreissammlung
BauGB Baugesetzbuch
BbgGAV Brandenburgische Gutachterausschussverordnung
BbgGAGebO Brandenburgische Gutachterausschuss-Gebiihrenordnung
BbgDSG Brandenburgisches Datenschutzgesetz
BBSR Bundesinstitut fir Bau-, Stadt- und Raumforschung
BewG Bewertungsgesetz
boG besondere objektspezifische Grundstiickseigenschaften
BRW Bodenrichtwert
BVVG Bodenverwertungs- und -verwaltungs GmbH
EALG Entschadigungs- und Ausgleichsleistungsgesetz
ErbbauRG Erbbaurechtsgesetz
FHH Fauna-Flora-Habitat-Gebiete
GL Gemeinsame Landesplanungsabteilung
der Lander Berlin und Brandenburg
GND Gesamtnutzungsdauer
ImmoWertV  Immobilienwertermittlungsverordnung
LBV Landesamt fur Bauen und Verkehr Brandenburg
LEP B-B Landesentwicklungsplan Berlin — Brandenburg
LEPro Landesentwicklungsprogramm Berlin — Brandenburg
LFB Landesbetrieb Forst Brandenburg
LGB Landesvermessung und Geobasisinformation Brandenburg
LSG Landschaftsschutzgebiet
MIK Ministerium des Innern und flir Kommunales
des Landes Brandenburg
MIL Ministerium fur Infrastruktur und Landesplanung
des Landes Brandenburg
MLUL Ministerium fur Landliche Entwicklung, Umwelt und
Landwirtschaft des Landes Brandenburg
NHK Normalherstellungskosten
NSG Naturschutzgebiet
NutzEV Nutzungsentgeltverordnung
RND Restnutzungsdauer
RL SW-BB Brandenburgische Sachwertrichtlinie
SW-RL Sachwertrichtlinie des Bundesministeriums fir Verkehr,
Bau und Stadtentwicklung
VerkFIBerG  Verkehrsflachenbereinigungsgesetz
WertR 2006 Wertermittlungsrichtlinie

Oberer Gutachterausschuss Land Brandenburg



Gutachterausschisse und Geschaéftsstellen im Land Brandenburg

Gutachterausschuss fir Sitz der Geschaéftsstelle Postanschrift Telefon Telefax

Grundstiickswerte

Landkreis / kreisfreie Stadt

Barnim Am Markt 1 Postfach 10 04 46 (03334) (03334)
16225 Eberswalde 16204 Eberswalde 21419 46 21429 46

Dahme-Spreewald Reutergasse 12 Postfach 14 41 (035 46) (035 46)
15907 Liibben (Spreewald) 15904 Liibben (Spreewald) 2027 60 201264

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

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

Markisch-Oderland Klosterstrale 14 Klosterstrale 14 (033 46) (03346)
15344 Strausberg 15344 Strausberg 850 74 60 8507469

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

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

Ostprignitz-Ruppin Neustadter StraRe 14 Neustadter StraRe 14 (03391) (03391)
16816 Neuruppin 16816 Neuruppin 6886211 688 62 09

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

Prignitz Bergstralle 1 Berliner StralRe 49 (03876) (03876)
19348 Perleberg 19348 Perleberg 713791 71379

Spree-NeilRe/Oberspreewald-Lausitz | Vom-Stein-Stral3e 30 Vom-Stein-Strale 30 (03 55) (03 55)
03050 Cotthus 03050 Cottbus 499122 47 49912111

Teltow-Flaming Am NutheflieR 2 Am NutheflieR 2 (03371) (03371)
14943 Luckenwalde 14943 Luckenwalde 608 42 99 60892 21

Uckermark Dammweg 11 Karl-Marx-Stra3e 1 (03332) (03332
16303 Schwedt/Oder 17291 Prenzlau 5802313 58023 50

Brandenburg an der Havel Klosterstrale 14 Stadtverwaltung (03381) (03381)
14770 Brandenburg an der Havel Brandenburg an der Havel 58 62 03 58 62 04

14767 Brandenburg an der Havel

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

Potsdam Friedrich-Ebert-StralRe 79/81 Landeshauptstadt Potsdam (03 31) (0331)
14469 Potsdam 14461 Potsdam 2893182 289843183

Oberer Gutachterausschuss Robert-Havemann-Stral3e 4 clo LGB (03 35) (03 35)

fiir Grundsttickswerte im Land 15236 Frankfurt (Oder) Heinrich-Mann-Allee 103 55825 20 5582503

Brandenburg — Geschéftsstelle 14473 Potsdam

beim Landesbetrieb Landesver-

messung und Geobasisinformation

Brandenburg

LGB (Landesvermessung und Heinrich-Mann-Allee 103 Heinrich-Mann-Allee 103 (03 31) (0331)

Geobasisinformation Brandenburg) 14473 Potsdam 14473 Potsdam 8844123 884416123

Landesbetrieb
Kundenservice
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