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Liebe Leserin, lieber Leser,

eine moderne und transparente Verwaltung stellt moglichst alle wichtigen Daten online zur Verfiigung.
Wir tun das an vielen Stellen und auch beim Grundstiicksmarkt. Viele Jahre lang ganz analog als Bro-
schiire, jetzt aber komplett online und vor allem: kostenfrei.

Ich freue mich, dass wir diesen Schritt gegangen sind. Die Biirgerinnen und Biirger sowie die Wirtschaft
im Land Brandenburg profitieren von diesem Schritt. Open Data alleine reicht jedoch nicht. Entschei-
dend ist die Qualitit der Daten, die offen zugéinglich sind. Das Fundament der Bodenrichtwerte und
Grundstiicksmarktberichte ist die Kaufpreissammlung mit den qualifiziert erfassten und mit zahlreichen
Fachinformationen angereicherten Kaufvertrdgen. Die Fiihrung und Auswertung der Kaufpreissamm-
lung ist eine arbeitsaufwéndige und fachlich anspruchsvolle Aufgabe. An dieser Stelle mdchte ich den
Geschiftsstellen der Gutachterausschiisse dafiir danken, dass sie diese Aufgabe mit so viel Fachverstand,
Engagement und Beharrlichkeit erfiillen.

Aufgabe der Gutachterausschiisse fiir Grundstiickswerte ist es, fiir Transparenz am Immobilienmarkt
zu sorgen. Das geht nicht ohne Offentlichkeit. Insofern regelt bereits das Baugesetzbuch, die Boden-
richtwerte zu verdffentlichen. Daneben sicht das Gesetz umfangreiche Auskunftsrechte vor. Die Gut-
achterausschiisse im Land Brandenburg werden schon seit vielen Jahren diesem Anspruch gerecht,
insbesondere mit dem Bodenrichtwert-Portal BORIS Land Brandenburg, in dem die Bodenrichtwerte
seit 2010 kostenfrei verfligbar sind.

Seit dem 1. Mérz 2019 wurde das Open-Data-Angebot der Gutachterausschiisse deutlich ausgebaut.
Die bisher schon kostenfreie Ansicht der Bodenrichtwerte wurde um einen anmelde- und kostenfrei-
en automatisierten Abruf einer Bodenrichtwertauskunft als PDF-Dokument erweitert. ,,BORIS Land
Brandenburg" ermdglicht nun jedermann, sich eine amtliche Bodenrichtwertauskunft direkt aus diesem
Bodenrichtwertportal abzurufen. Daneben werden die Bodenrichtwerte zur Einbindung in vielfaltige
Fachanwendungen angeboten. Und dieses Angebot wird intensiv genutzt: Vom Brandenburg Business
Guide iiber Bewertungsdienstleistungen der Immobilienbranche, das Bankenwesen bis zu den Geoporta-
len der Kommunen werden die Bodenrichtwertdaten in die jeweiligen Fachanwendungen {ibernommen.

Kost- Hne Wrter

Karl-Heinz Schréter
Minister des Innern und fiir Kommunales
des Landes Brandenburg
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Zielstellung des Grundstiucksmarktberichtes
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Schleswig-
Holstein

Bremen

Niedersachsen

Mecklenburg-
Vorpommern

Brandenburg
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Der Obere Gutachterausschuss fiir
Grundstiickswerte im Land Bran-
denburg informiert mit diesem jahr-
lich erscheinenden Bericht iiber das
Geschehen am Immobilienmarkt im
Land Brandenburg und liefert eine

zusammenfassende Ergénzung zu
den Marktberichten der 16 regionalen
Gutachterausschiisse fiir Grundstiicks-
werte. Ziel ist die Stirkung der Markt-
transparenz fiir alle Interessenten des
Grundstiicksmarktes. Datengrundlage
dieses Berichtes sind die bei den regi-
onalen Gutachterausschiissen fiir den
Berichtszeitraum 2018 bis zum 15. Fe-
bruar 2019 registrierten Kaufvertrige
und die vergleichend herangezogene
Auswertung der Altvertrdge der vor-
herigen Jahre. Aus der zentralen Kauf-
preissammlung, die die Geschiftsstelle
des Oberen Gutachterausschusses als Duplikat der regionalen Kaufpreissammlungen
fiihrt, werden Umsitze, Preisniveaus, Preisentwicklungen und sonstige fiir die
Wertermittlung erforderliche Daten abgeleitet und in diesem Bericht présentiert.
In Anbetracht der variablen Interessenlage der Nutzer des Marktberichtes wird
allgemein iiber die Aufgaben des Oberen Gutachterausschusses informiert und
aufgezeigt, welches Datenmaterial den Betrachtungen zu Grunde liegt und zur
Beantwortung spezieller Fragestellungen nutzbar gemacht werden kann.

Sachsen-
Anhalt

Nordrhein-
Westfalen

Rheinland-
Pfalz

Bayern

Baden-
Wiirttemberg

Der Immobilienmarkt ist einer der groBten Wirtschaftszweige Deutschlands und
vollzieht sich grundsitzlich nach marktwirtschaftlichen Regeln. Angebote und
Nachfragen auf den Grundstiicksmirkten werden von wirtschaftlichen und recht-
lichen Rahmenbedingungen allgemein beeinflusst. Die rechtlichen Verhéltnisse
und die tatsdchlichen 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 ungewohnliche
oder personliche Einfliisse. Diese Daten sind auszuschlieen oder so zu aggregieren,
dass die Aussagen allgemein giiltig werden.

Der Grundstiicksmarktbericht will allen Fachleuten, die mit dem Grundstiicksmarkt
befasst sind, einen objektiven und von Einzelinteressen unabhiingigen Uberblick
und damit eine Orientierung geben. Er kann aber nicht alle Facetten des Grund-
stlicksmarktes 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
Sachverstindige verwiesen werden, die im Einzelfall und auf Antrag den Verkehrs-
wert ermitteln.

Oberer Gutachterausschuss Land Brandenburg 3
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Open Data

Die Bodenrichtwerte und Grundstiicksmarktberichte der Gutachterausschiisse stehen
seit dem 1. Mérz 2019 im Rahmen einer Open Data-Initiative kostenfrei und zur
freien Nutzung zur Verfiigung.

Weiterer deutlicher Anstieg im Geldumsatz
Der Geldumsatz erhohte sich um 624 Mio. Euro auf rd. 6,49 Mrd. Euro.
Das entspricht einer Zunahme um 11 % gegeniiber dem Vorjahr.

Seite 24, 30 ff.

Dynamische Entwicklung der Preise fir Wohnbauland

Wohnbaulandpreise stiegen im Landesdurchschnitt um 8 % auf 114 €/m?2.
Das Preisverhéltnis zwischen Wohnbauland im Berliner Umland und im weiteren
Metropolenraum erhohte sich auf4 : 1.

Seite 33 ff.

Kontinuierlich steigende Preise fiir Eigenheime

Die durchschnittlichen Gesamtkaufpreise fiir Ein- und Zweifamilienhduser sind
um 7 % gestiegen. Im Landesdurchschnitt kosteten ein freistehendes Ein- und
Zweifamilienhaus 230.000 Euro und ein Reihenhaus bzw. eine Doppelhaushéilfte
200.000 Euro.

Seite 46 ff.

Steigende Umsatzzahlen beim Weiterverkauf von
Eigentumswohnungen

Die Anzahl der Kaufvertrdge ist landesweit um 9 % gestiegen, der Geldumsatz um
15 %. Der Anstieg féllt in Potsdam mit 37 % bei den Kaufvertragen und 48 % beim
Geldumsatz besonders deutlich aus. Dem gegentiber sind die Umsatzzahlen beim
Erstverkauf zuriickgegangen.

Seite 60 ff.

Gebremster Preisanstieg bei land- und forstwirtschaftlichen
Flachen

Erstmalig seit 2007 sind die Bodenpreise fiir Ackerland und fiir Griinland nicht mehr
angestiegen. Die Preise fiir Waldflachen erhdhten sich um 5 %.

Seite 70 ff.

Oberer Gutachterausschuss Land Brandenburg
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Umsétze im Land Brandenburg
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Die Bodenpreise fiir baureifes individuelles Wohnbauland stiegen 2018 im Land
Brandenburg weiter an. Im Berliner Umland erhéhten sich die Bodenpreise fiir
individuelles Wohnbauland um 25 % und fiir Geschosswohnbauland um 22 %. In
Potsdam stiegen die Bodenpreise fiir Geschosswohnbauland um 39 %.

Die Anzahl der Kaufvertrige fiir bebaute Grundstiicke blieb bei den Wohnimmobi-
lien nahezu stabil. Die durchschnittlichen Gesamtkaufpreise fiir Ein- und Zweifa-
milienhduser sind um 7 % und fiir Reihenhduser und Doppelhaushélften um 10 %
angestiegen. Die hochsten Wohnflachenpreise sind in der Stadt Potsdam und den
angrenzenden Gemeinden zu verzeichnen. Im Berliner Umland (ohne Potsdam)
lag der durchschnittliche Wohnflachenpresis fiir ein freistehendes Ein- und Zweifa-
milienhaus bei 2.632 €/m? und fiir ein Reihenhaus oder eine Doppelhaushélfte bei
2.274 €/m?. Im weiteren Metropolenraum (ohne die kreisfreien Stadte) wurden fiir
diese Gebdude jeweils 1.165 €/m? und 971 €/m? gezahlt.

Gegeniiber 2017 wurden 9 % mehr Weiterverkdufe von Eigentumswohnungen
registriert; der Geldumsatz erhdhte sich um 15 % gegeniiber dem Vorjahr. Erstver-
kéufe von neuen Eigentumswohnungen verzeichneten einen Riickgang von 16 %
bei den Kaufvertragszahlen und im Geldumsatz von 9 %. Insgesamt wurden im
Land Brandenburg 4.142 Eigentumswohnungen, davon in der Stadt Potsdam 942,
verkauft. In den tibrigen kreisfreien Stadten wurden 351 Verkéufe registriert.

Der Flachenumsatz bei land- und forstwirtschaftlich nutzbaren Grundstiicken nahm
im Land Brandenburg gegentiiber 2017 um insgesamt 2 % ab. Im Landesdurchschnitt
blieben die durchschnittlichen Bodenpreise fiir Ackerland und Griinland gegeniiber
dem Vorjahr stabil. Fiir Forsten erhohte sich der durchschnittliche Bodenpreis um
5 %.

Oberer Gutachterausschuss Land Brandenburg 5
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Grundsticksmarktbericht 2018

Grundstiicksteilméarkte im Uberblick und Veranderungen gegeniiber 2017

Grundstiicksteilmrkte Kaufvertrage | Flachenumsatz Geld!Jmsatz Q
Anzahl Hektar Mio. € Preise*
Grundstiicksverkehr gesamt
registrierte Vertrage 34.643 35.371 6.490
-2% -1% +11%
Unbebaute Bauflachen
individueller Wohnungsbau 6.899 986 696 125 €/m?
- 9% - 10% + 7%
gewerbliche Nutzung 460 512 203 43 €/m?
- 4% + 5% + 10 %
Mehrfamilienhauser 585 155 200 184 €/m?
- 6% + 27T % + 32 %
Geschifts- und Biironutzung 60 31 67
+ 33% + 72% +179 %
Betriebsgrundstiicke der 30 35 3
Land- und Forstwirtschaft + 3% + 46 % +200 %
sonstige Nutzung 379 92 30
+ 1% - 6% -40%
Bebaute Grundstiicke
freistehende Ein- und Zweifamilienhduser 6.790 1.201 1.452 1.896 €/m?
+ 2% + 7% + 12 % Wohnflache
Reihen- und Doppelhéuser 2.228 164 410 1.796 €/m?
+ 0% - 3% + 8% Wohnflache
Mehrfamilienhduser 880 256 602
+ 2% - 2% -13%
Bauernhauser 400 309 47
-5% - 1% + 2%
Wochenendhauser 1.490 163 86
+ 15 % + 12 % + 23%
Wohn- und Geschéftsgebaude, Biirogebdude 722 425 1.079
- 1% + 64 % + 75 %
Gewerbe- und sonstige Gebéude 1.139 2.050 479
+ 9% + 10% - 19%
Wohnungseigentum und Teileigentum
Erstverkauf Wohnungseigentum 1.235 - 372 3.640 €/m?
- 16% - 9% Wohnflache
Weiterverkauf Wohnungseigentum 2.907 - 405 1.721 €lm?
+ 9% +15% Wohnflache
Erstverkauf Teileigentum 177 - 16
+ 16 % + 60 %
Weiterverkauf Teileigentum 309 - 26
+ 4% + 4%
Land- und forstwirtschaftlich nutzbare Flachen
Ackerflachen 1.943 7.692 95 1,00 €/m?
-5% - 14 % -19%
Forsten 1.341 9.321 81 0,60 €/m?
- 2% +12% +35%
Griinland 930 1.858 14 0,64 €/m?
- 3% - 3% + 8%
Wechselland 328 2.196 20
-1 % - 1% + 25%
landwirtschaftliche Hofe 34 955 10
+ 36 % +192 % + 25 %
gemischte Nutzung 919 5.734 53
- 5% - 12% -10%

Die stark abweichenden Entwicklungen gegeniber dem Vorjahr werden in den entsprechenden Abschnitten kommentiert.
Die Umsatzzahlen beziehen sich auf alle registrierten Kaufvertrage.
* Die Durchschnittspreise wurden aus auswertbaren Kaufvertragen ermittelt.

Oberer Gutachterausschuss Land Brandenburg
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1. Der Grundstiicksmarkt 2018 im Uberblick

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

416
(361)

282
(231)

198
(158)

125
(110)

Potsd

Berliner Umland
ohne Potsdam

Land

baureifes individuelles
Wohnbauland

884
(637)

57

(48) (45

weiterer Metro-
polenraum ohne
kreisfreie Stadte

kreisfreie Stadte
ohne Potsdam

am

baureifes
Geschosswohnbauland

Freistehende Ein- und Zweifamilienhauser

durchschnittliche

durchschnittlicher durchschnittlicher

GrundstiicksgroRe Wohnflachenpreis* Gesamtkaufpreis
Land Brandenburg 965m> (+0%) |1.896€m> (+7%) | 229.600€ (+7 %)
Berliner Umland
(ohne Potsdam) 864m2  (-1%) |2.632€m> (+9%) | 339.500€ (+10%)
weiterer Metropolenraum
(ohne kreisfreie Stadte) 1.050m?  (-1%) | 1.165€/m> (+6%) | 137.300€ (+10%)
Reihenhauser und Doppelhaushalften

durchschnittliche

durchschnittlicher durchschnittlicher

GrundstiicksgroRe Wohnflachenpreis* Gesamtkaufpreis
Land Brandenburg 615m? (+8%) | 1.796€m*> (+6%) | 198.900€ (+10 %)
Berliner Umland
(ohne Potsdam) 403m?  (+2%) |2274€/m?> (+10%) | 273.000€ (+12%)
weiterer Metropolenraum
(ohne kreisfreie Stadte) 836m? (+9%) 971€/m> (+8%) 99.800€ (+8%)

* ausgewertete Kaufvertrage mit Angabe der Wohnflache

Oberer Gutachterausschuss Land Brandenburg



1. Der Grundstiicksmarkt 2018 im Uberblick Grundsticksmarktbericht 2018

Wohnflachenpreise (€/m2-Wohnflache)
(Vorjahrespreise €/m2-Wohnflache)
4814
(4.128)
3732
3.640 (3.064)
(3.239) 3503
3.397 (3:241)
(3.155)
2,632
(2411)
B
2274 .
(2.062) é‘%ﬁg
1.896
(1.775) 1.796
(1.689)
1.555
(1.439)
1.259
1.165 (1.230)
(1.094)
971 I
(901)
Land Berliner Umland Potsdam weiterer Metro- kreisfreie Stadte
ohne polenraum ohne ohne Potsdam
Potsdam kreisfreie Stadte
freistehende Ein- Reihenhauser und Eigentumswohnungen
und Zweifamilienhauser Doppelhaushélften (Erstverkauf)
Bodenpreise der Land- und Forstwirtschaft (€/m?)
(Vorjahrespreise €/m?)
1,00
(1,02)
0,64 0,60
(0,64) (0,57)
Ackerland Griinland Forsten
(mit Aufwuchs)
Nutzungsarten
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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 europdischen Nachbarn Polen und den Bundeslédndern
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 flichenméfig das flinftgroite Bundes-
land und mit insgesamt 2.510.534 Einwohnern (Stand: 30.09.2018) bzw. mit 85
Einwohnern pro km? (im Bundesdurchschnitt ca. 232 Einwohner pro km?) diinn
besiedelt. Der diinn besiedelste Landkreis Deutschlands ist die Prignitz. Auch die
Uckermark und Ostprignitz-Ruppin zéhlen zu den am wenigsten besiedelten Land-
kreisen Deutschlands.

MECKLENBURG-
VORPOMMERN

Prignitz
(PR)

NIEDER- Ostprignitz-
SACHSEN ( Ruppin
S (OPR)

REPUBLIK
POLEN

Havelland

Markisch-

Oderland
(MoL)

Potsdam-

Mittelmark
(PM)

SO

Dahme-

Spreewald
(LDS)
SACHSEN-

ANHALT

Elbe-Elster

(/\_/
S, Berliner Umland
SACHSEN

weiterer Metropolenraum

% )

Gesamtflache in km? 29.654
Bevolkerung 2.510.534 Einwohner
Einwohner je km? 85

1 Quelle: Amt fiir Statistik Berlin-Brandenburg

Oberer Gutachterausschuss Land Brandenburg 9



2. Land Brandenburg — Strukturdaten

Die Grenze zu Polen und zu benachbarten Bundeslandern

(Lénge 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 13,317
Senftenberger See 13,0/ 25
Scharmiitzelsee 121131
Schutzgebiete (Anzahl / Flache in Hektar)

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

Landkreise 14
kreisfreie Stadte 4

Amter 52
amtsfreie Gemeinden 142
amtsangehdrige Gemeinden 271

Flachennutzung

Wald

34,8 % Landwirtschaft

48,8 %

Siedlungsflache
6,8 %

Gewasser
3,3% Verkehr andere Nutzung
37% 2,6%

Quelle: Amt fiir Statistik Berlin-Brandenburg

Mit dem Landesentwicklungsplan Berlin-Brandenburg (LEP B-B vom 31. Mérz
2009) ist eine raumliche Kulisse festgesetzt worden, die als Stadt-Umland-Zusam-
menhang von Berlin und Potsdam insbesondere die Basis fiir die Steuerung der
Siedlungsentwicklung bildet. Diese Gebietskulisse hat auch in der Statistik und
Fachberichterstattung ihren Niederschlag gefunden und wird als Einteilung des
Landes auch dem Landesgrundstiicksmarktbericht zugrunde gelegt. Die Haupt-
stadtregion Berlin-Brandenburg besteht danach aus den Teilrdumen: Berlin, Ber-
liner Umland und weiterer Metropolenraum. Das Berliner Umland ist ein Struk-
tur- und Analyseraum, der das mit der Metropole Berlin hochgradig verflochtene
Umland im Land Brandenburg umfasst und im LEP B-B als Brandenburger Teil des
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Stadt-Umland-Zusammenhangs von Berlin und Potsdam ausgewiesen ist. Das Berliner
Umland schlieft in seiner gemeindescharfen Abgrenzung 2.836 km? Flache mit ca.

0,98 Mio. Einwohnern (Stand 30.11.2018) ein. Der weitere

Metropolenraum ist der

Teil des Landes Brandenburg, der nicht zum Berliner Umland gehdrt. Er umfasst den
tiberwiegend landlich gepragten Teil des Landes. Dieser Struktur- und Analyseraum

umfasst 26.647 km? Flache mit ca. 1,53 Mio. Einwohnern (

Stand 30.11.2018).

Verwaltungsorganisatorisch gliedert sich das Land in 14 Landkreise und 4 kreisfreie
Stddte. Sitz der Landesregierung ist die Landeshauptstadt Potsdam. Eine kartogra-
fische Darstellung der Verwaltungseinheiten befindet sich auf der Riickseite dieses

Marktberichts.
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Wildau jKonigs
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Zuordnung zum Berliner Umland

Landkreis/kreisfreie Stadt Verwaltungseinheit

Potsdam Potsdam

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

Dahme-Spreewald

Eichwalde, Konigs Wusterhausen, Mittenwalde, Schénefeld, Schulzendorf, Wildau, Zeuthen

Havelland

Brieselang, Dallgow-Déberitz, Falkensee, Schonwalde-Glien, Wustermark

Mérkisch-Oderland
Berlin, Strausberg

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

Oberhavel Birkenwerder, Glienicke/Nordbahn, Hennigsdorf, Hohen Neuendorf, Leegebruch, Miihlenbecker Land, Oberkréamer,
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

Oberer Gutachterausschuss Land Brandenburg
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Bevolkerungsentwicklung 2010 — 2018
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Bevoélkerungsdichte 30.11.2018
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Quelle: Amt fiir Statistik Berlin-Brandenburg

2.2 Verkehr

Das Land Brandenburg verfiigt iiber ein dichtes und gut ausgebautes Autobahn- und
Fernstrallennetz sowie iiber eine leistungsstarke Schieneninfrastruktur, die in das
Fern- und Ballungsraumnetz sowie Regionalnetz unterschieden wird. Der Verkehrs-
verbund Berlin-Brandenburg zéhlt flichenméBig mit 30.546 km? zu Europas grof3ten
Verkehrsverbiinden. Fiir die Binnenschifffahrt steht ein dichtes Wasserstralennetz
zur Verfligung, das aus den Fliissen Oder, Spree, Havel und Elbe sowie Verbindungs-
kanilen besteht. Uber ein Netz von 600 km BundeswasserstraBen und die Hifen
Brandenburg an der Havel, Wustermark und Velten sowie diverse Umschlagstellen
ist das Land Brandenburg an das europdische Wasserstra3ennetz angebunden.

Erreichbarkeit Brandenburg - Berlin

Die im Land Brandenburg gelegenen Planungsregionen der gemeinsamen Landes-
planung Berlin-Brandenburgs sind das Berliner Umland und der weitere Metropolen-
raum. Der Obere Gutachterausschuss greift diese Planungsraume aufund stellt seine
Analysen in Bezug zu diesen dar. Dabei ist zu beachten, dass die typischen grund-
stiicksmarktbeeinflussenden Faktoren innerhalb eines Planungsraums im Grenzbe-
reich mit anderer Intensitédt und auch iiber die Planungsraumgrenze hinweg wirken.
Beispielsweise ist das Berliner Umland sehr stark von der Erreichbarkeit bestimmter
Zielorte in der Bundeshauptstadt beeinflusst. Durch die immer weiter wachsende
Bedeutung des Schienenpersonennahverkehrs (SPNV) ist die Erreichbarkeit Berlins
fiir Grundstiickskdufer oftmals keine schlichte Frage der Entfernung nach Berlin
in Kilometern, sondern von der Ndhe zu einem Bahnhof und dem dortigen SPNV-

12 Oberer Gutachterausschuss Land Brandenburg
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Angebot abhingig. Folgende Karte veranschaulicht die Erreichbarkeit Berlins mit
Bus und Bahn. Sie zeigt, dass aus bestimmten Orten des weiteren Metropolenraums
die Erreichbarkeit Berlins teilweise besser als aus dem Berliner Umland selbst ist
(https://www.gutachterausschuss-bb.de/OGAA/infos.htm).

Erreichbarkeit Berlins*
in Minuten

* Bezogen auf die Verteilbahnhéfe in Berlin (Gesundbrunnen, Siidkreuz, Zoologischer Garten, Alexanderplatz, Jungfernheide und weitere ausge-
wahlte Haltepunkte).

Das Straflen- und Schienennetz ist auf die Hauptstadtregion und die Pendlerver-
flechtungen ausgerichtet. In den Jahren 2008 bis 2018 ist eine deutliche Zunahme
der Pendlerverflechtungen festzustellen, wie die folgende Grafik zeigt. Von einer
weiteren Zunahme und damit einhergehender Herausforderungen an die Verkehrs-
infrastruktur ist auszugehen.

Einige Stidte aulerhalb des Berliner Umlands verfiigen {iber eine gute Anbindung
durch den Regionalverkehr an Berlin. Die Fahrzeiten bis zu den Verteilbahnhofen
in Berlin (Gesundbrunnen, Stidkreuz, Zoologischer Garten, Alexanderplatz, Jung-
fernheide) liegen teilweise unter 30 Minuten. Diese Stidte werden als Stidte der
,»2. Reihe® bezeichnet (vgl. ,,Stadt fiir Alle* — Strategie fiir Stadtentwicklung und
Wohnen fiir das Land Brandenburg, Kabinettbeschluss vom 1. August 2017) und
sind in der Abbildung ,,Schieneninfrastruktur (Fern- und Ballungsraumnetz/Regi-
onalnetz)* dargestellt. Durch das Wachstum Berlins und die damit einhergehende
Wohnraumknappheit ergeben sich fiir diese Stadte Entwicklungschancen, insbe-
sondere fiir diejenigen, die sich bisher Schrumpfungsprozessen ausgesetzt sahen.

Oberer Gutachterausschuss Land Brandenburg 13
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Entwicklung der Pendlerverflechtung zwischen Berlin
und Berliner Umland 2009 — 2018

sozialversicherungspflichtig
Beschiftigte
(Datenstand 30.06.2018)
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Quelle: Beschaftigungsstatistik der Bundesagentur fiir Arbeit

Schieneninfrastruktur
(Fern- und Ballungsraumnetz/Regionalnetz)

e bis 30 min

bis 40 min
e bis 60 min
———  Bahnlinie

Verteil-Bhf. in Berlin
(Gesundbrunnen, Siidkreuz,
Zoologischer Garten, Alexanderplatz,
Jungfernheide)

Quelle: MIL Brandenburg,
"Stadt fiir Alle" Strategie Stadtentwicklung und
Wohnen fiir das Land Brandenburg, 2017
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2.3 Landschaft und Tourismus

Die Landschaft Brandenburgs ist geprégt durch Seenketten, Walder, Auenlandschaf-
ten, Wiesen- und Weideflachen. Der hochste Berg, der Kutschenberg, erhebt sich
mit 201 m im Landkreis Oberspreewald-Lausitz. Im Land gibt es rd. 3.000 Seen,
die groBer als 1 Hektar sind. Der grofite See ist mit 13,3 km? 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 (siche
Grafik ,,GroBschutzgebiete*). Die vorhandenen 607 Fauna-Flora-Habitat-Gebiete
(FFH) entsprechen rd. 11 % der Landesflache.

Das Land Brandenburg ist mit anndhernd 32.000 km FlieBgewasser eines der was-
serreichsten Bundesldnder der Bundesrepublik. Fiir wassertouristische Aktivitdten
sind etwa 6.500 km geeignet. Gut ausgestattete Sportboothdfen und Wasserwan-
derrastplitze befinden sich an den vernetzten Fliissen Oder, Spree, Havel und Elbe
sowie zahlreichen Kanilen.

Im Jahr 2018 wurden rd. 4,9 Mio. Besucher in Beherbergungsstétten und auf Cam-
pingpldtzen Brandenburgs registriert. Insgesamt buchten die Besucher mehr als
13,5 Mio. Ubernachtungen. Die durchschnittliche Aufenthaltsdauer der Giste lag
bei 2,7 Tagen.

Oberer Gutachterausschuss Land Brandenburg 15
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Biospharenreservat

GroRschutzgebiete

Flusslandschaft
Elbe-Brandenburg

Hoher Flamin

Naturschutzgebiet

Landschaftsschutzgebiet

2.4 Bevolkerungsentwicklung

Nationalpark
Unteres

Eine der groBen Herausforderungen im Land Brandenburg bleibt es, den de-
mografischen Wandel zu gestalten. Das Amt fiir Statistik Berlin-Brandenburg
hat gemeinsam mit dem Landesamt fiir Bauen und Verkehr Brandenburg eine

Bevdlkerungsvorausberechnung erstellt.

Nach der mittleren Variante der Bevolkerungsvorausberechnung wird die Bevolke-
rungszahl im Land Brandenburg bis zum Jahr 2030 gegeniiber 2016 um ca. 44.000

Personen (1,7 %) zuriickgehen und
2030 einen Stand von 2,45 Millionen
Einwohnern erreichen. Die untere Va-
riante der Vorausberechnung geht von
geringeren Wanderungsgewinnen fiir
das Land Brandenburg aus und kommt
bis zum Jahr 2030 auf einen Bevolke-
rungsriickgang von 3,9 %, wihrend die
obere Variante stidrkere Wanderungs-
gewinne unterstellt und einen Bevol-
kerungsriickgang von lediglich 0,1 %
ausweist. Bei der Veroffentlichung
der Bevolkerungsvorausberechnung
hat das Amt fiir Statistik Berlin-Bran-
denburg auf Folgendes hingewiesen:
,,Eine Vorausberechnung der Entwick-

Land Brandenburg bis 2030 nach Altersgruppen

Personen in Tausend

Bevolkerungsvorausberechnung

(mittlere Variante)

900
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Quelle: Amt fiir Statistik Berlin Brandenburg;
Landesamt fiir Bauen und Verkehr
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Bevolkerungsvorausberechnung 2030 gegeniiber 2016

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

Landesamt fiir Bauen und Verkehr

lung der Bevdlkerungszahl beruht auf Annahmen, wie sich die Fruchtbarkeit, die
Sterblichkeit und die Wanderungsbewegungen kiinftig entwickeln konnten.

Es handelt sich bei der Vorausberechnung also nicht um eine Vorhersage, sondern
um eine Veranschaulichung des zeitlichen Verlaufs der Bevolkerungsentwicklung
sowie der voraussichtlichen Veranderungen der Altersstruktur und der rdumlichen
Verteilung, wenn die zuvor bestimmten Einflussfaktoren den angenommenen Ent-
wicklungsverlauf nehmen. Bei der Betrachtung der zahlenméfigen Entwicklung
sind immer die getroffenen Annahmen zu beriicksichtigen.

Insbesondere das Wanderungsverhalten der Menschen ist nur schwer prognosti-
zierbar. Die Abschétzung der kiinftigen Dynamik der internationalen Migration
stellt den groBBten Unsicherheitsfaktor bei der Annahmefindung und Ergebnisaus-
weisung der Bevolkerungsvorausberechnung dar. Da sich vor allem der kiinftige
Umfang der Zu- und Fortziige von Schutzsuchenden gegenwdértig nicht serids
abschétzen lasst, finden in der jetzt veroffentlichten Rechnung diese Bewegungen
so gut wie keine Beriicksichtigung.*

Nach der aktuellen Bevolkerungsprognose 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.

Oberer Gutachterausschuss Land Brandenburg 17
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Die Senatsverwaltung fiir Stadtentwicklung und Wohnen hat einen Bericht zur
Evaluation der Bevolkerungsprognose fiir Berlin 2015 — 2030 erarbeitet. Insge-
samt fihrt die Evaluation der Bevolkerungsprognose zur Einschétzung, dass trotz
gewisser Abweichungen der Realentwicklung von den Annahmen, der Bericht
nach wie vor als Arbeits- und Planungsgrundlage fiir die Berliner Stadtentwick-
lung verwendet werden kann. Fiir Berlin wird voraussichtlich eine aktualisierte
Berechnung im Herbst 2019 vorliegen.

Die folgende Grafik bildet die Wanderungssalden der Metropolregion Berlin-
Brandenburg von 2005 bis 2017 ab.

Wanderungssalden Berlin Brandenburg 2005 —2017

(Differenz der Zuziige und Fortziige im Berliner Umland und im weiteren Metropolenraum)
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Quelle: Statistisches Informationssystem Berlin Brandenburg (StatlS-BBB), Stand: 10.05.2019, © Bundesagentur fiir Arbeit

2.5 Wirtschaftsdaten und Arbeitsmarkt

Der Verbraucherpreisindex fiir Deutschland misst die durchschnittliche Preisentwick-
lung aller Waren und Dienstleistungen, die private Haushalte fiir Konsumzwecke
kaufen. Darunter fallen zum Beispiel Nahrungsmittel, Bekleidung und Kraftfahrzeuge
ebenso wie Mieten, Reinigungsdienstleistungen oder Reparaturen. Der Verbraucher-
preisindex ist der zentrale Indikator zur Beurteilung der Geldwertentwicklung in
Deutschland und wird als Orientierungsmafstab etwa bei Lohnverhandlungen oder
als Wertsicherungsklausel verwendet. Die Entwicklung des Verbraucherpreisindex
wird in der folgenden Grafik anderen Indizes gegeniibergestellt.

Das mittlere monatliche Haushaltsnettoeinkommen (Summe der Nettoeinkommen
aller Haushaltsmitglieder nach Abzug von Steuern und Sozialversicherungsbeitra-
gen) betrug 2018 im Land Brandenburg 2.200 €. Auch hier waren die regionalen
Unterschiede erheblich.

Die Landkreise Barnim und Potsdam-Mittelmark sind mit einem Mittel von 2.500 €
und mehr als einem Drittel aller Haushalte in der Nettoeinkommensgruppe > 3.200 €
Spitzenreiter. Die ebenfalls an Berlin angrenzenden Landkreise Markisch-Oderland
(2.475 €) und Oberhavel (2.450 €) erreichten deutlich iiberdurchschnittliche Wer-
te, wogegen Dahme-Spreewald, Havelland und Teltow-Flaming Mittelwerte von
2.350 € aufwiesen. Deutlich unter dem Durchschnitt liegende Werte verzeichnete
die kreisfreie Stadt Brandenburg an der Havel mit 1.725 €2.

2 Quelle: Amt fuir Statistik Berlin-Brandenburg, Potsdam 2019
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Preisindizes Land Brandenburg
(Jahr 2010 £ 100)

2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018

Verbraucherpreise

Baupreisindex fiir Neubau von Wohngebauden insgesamt
baureifes Wohnbauland (abgeleitet aus Jahresmittelwerten)
Wohnungsmieten

Quelle: Amt fiir Statistik Berlin-Brandenburg und eigene Ermittlung

Arbeitslosenquoten im Dezember 2018
(Veranderungen zum Dezember 2017)

Prozent (%)

0
Land BAR LDS EE HVL MOL OHV OSL LOS OPR PM PR SPN TF UM BRB CB FF P

Quelle: Bundesagentur fiir Arbeit

2.6 Baugenehmigungen und Baufertigstellungen

Fiir die Entwicklung auf dem Grundstiicksmarkt sind auch die Daten der Baukon-
junktur von Bedeutung. Die Entwicklung des Auftragsvolumens im Bauhauptgewer-
be zeigt die folgende Grafik. Diese enthélt Ergebnisse der Betriebe im Bauhauptge-
werbe von Unternehmen mit 20 und mehr Beschiftigten. Zum Bauhauptgewerbe
gehoren der Wohnungsbau, der gewerbliche Bau, der 6ffentliche Bau und der Stra-
Benbau. Im Jahr 2018 wurden insgesamt im Land Brandenburg 11.630 Bauantrige
fiir neue Wohnungen durch die Brandenburger Bauaufsichtsbehorden genehmigt.
Gegeniiber dem Vorjahr ist ein Riickgang um 2.739 Antrége zu verzeichnen. Die
veranschlagten Kosten fiir die neuen Wohngebaude zum Zeitpunkt der Baugeneh-
migung blieben im Jahr 2018 mit 1.999 Mio. € konstant.
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Gesamtumsatz und Auftragseingang im Bauhauptgewerbe
Land Brandenburg 2009 — 2018
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Quelle: Amt fiir Statistik Berlin-Brandenburg

Baugenehmigungen 2016 — 2018
Anzahl der neuen Wohnungen nach genehmigten Wohngebduden insgesamt
davon Wohnungen in Ein- und Zweifamilienhausern
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2.7 Daten zum Wohnungsleerstand und Stadtumbau

Das Bund-Linder-Programm Stadtumbau Ost wurde 2002 in den fiinf dstlichen
Bundesldandern und Berlin gestartet und 2017 zusammen mit dem Bund-Lander-
Programm Stadtumbau West zum Programm Stadtumbau zusammengefiihrt. Mit
dem Programm "Stadtumbau Ost — fiir lebenswerte Stadte und attraktives Wohnen"
sollte die Lebens-, Wohn- und Arbeitsqualitét in ostdeutschen Stiadten und Gemein-
den nachhaltig gesichert und erhoht werden. Ansatzpunkte waren die Stirkung der
Innenstidte und der Erhalt von Altbauten, der Abbau von Wohnungsleerstand sowie
die Aufwertung der von Schrumpfungsprozessen betroffenen Stidte. Diese Zielset-
zungen werden seit 2017 im gemeinsamen Bund-Lénder-Programm Stadtumbau
(STUB) weiter verfolgt. Zur Durchfiihrung der StadtumbaumalBnahmen stehen
Fordermittel der Teilprogramme Aufwertung, Riickbau, Riickfithrung stidtischer
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Infrastruktur und Sicherung, Sanierung und Erwerb von Altbauimmobilien zur
Verfiigung. Seit 2001 sind mit Fordermitteln insgesamt 69.202 Wohnungen in den
53 Stadtumbaustddten vom Markt genommen worden; die meisten Wohnungen
wurden in Cottbus (rd. 10.600), Frankfurt (Oder) (rd. 10.350), Schwedt (rd. 6.900),
Eisenhiittenstadt (rd. 6.650) und Brandenburg an der Havel (rd. 3.400) zuriickgebaut.

In der folgenden Grafik sind die bisher riickgebauten Wohneinheiten in den Stadt-
umbaustddten bis Dezember 2018 dargestellt. Die Grafik auf Seite 22 zeigt die
prognostizierte Leerstandsentwicklung in den Stadtumbaustéddten bis 2020.

Programm Stadtumbau Ost
Wohnungsriickbau 2001 — 2018

Wohnungsriickbau
in Wohneinheiten

10.000
8.000
6.000
4.000
2.000

0

Quelle: Ministerium fir Infrastruktur und Landesplanung
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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. Umsétze auf dem Grundstiicksmarkt 2018

3.

Umsatze auf dem Grundstiicksmarkt 2018

Nach § 195 BauGB ist jeder Vertrag, durch den sich jemand verpflichtet, Eigentum
an einem Grundstiick gegen Entgelt zu tibertragen oder ein Erbbaurecht zu begriin-
den, von der beurkundenden Stelle (Notar) in Abschrift dem Gutachterausschuss zu
iibersenden. Diese werden in den Kaufpreissammlungen der Gutachterausschiisse
erfasst. Fiir Vertrage, bei denen Immobilien im Rahmen von Unternehmensverkéu-
fen (z. B. sog. Share-Deals) als Vermdgensanteil iibereignet werden, besteht keine
Ubersendungspflicht an den Gutachterausschuss. Informationen hierzu stehen dem

Gutachterausschuss daher nicht zur Verfiigung.

Der Grundstiicksmarktbericht 2018 beriicksichtigt alle Kaufvertrdge des Berichts-
jahres, die bis zum 15. Februar 2019 in die Kaufpreissammlungen der regiona-
len Gutachterausschiisse aufgenommen wurden. Nach dem Stichtag eingehende
Kaufvertrédge des Berichtsjahres werden zwar Bestandteil der Kaufpreissammlung,
konnen aber fiir die Analyse des aktuellen Grundstiicksmarktes nicht mehr herange-
zogen werden. Die Umsatzzahlen kdnnen von den regionalen Grundstiicksmarkt-
berichten abweichen, da die Gutachterausschiisse differierende Auswertezeitraume

zu Grunde legen.

Umsétze im Land Brandenburg 1991 — 2018
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Entwicklung des Geldumsatzes (Mio. €) 1991 — 2018
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Bei 11 % aller Kaufvertrdge im Land Brandenburg lagen ungewdhnliche oder
personliche Verhiltnisse gemdf3 § 7 Immobilienwertermittlungsverordnung (Im-
moWertV) vor (z. B. Liebhaberpreise, Verwandtschaftsverhaltnisse, Notverkdufe).
Diese Vertriage sind nur in den Umsatzzahlen enthalten und werden fiir weitere
Auswertungen und Analysen nicht herangezogen.

Die Anzahl der abgeschlossenen Kaufvertrige ging gegeniiber 2017 um 2 % zuriick
und der Flachenumsatz verringerte sich um 1 %. Der Geldumsatz erhohte sich um
11 %.

Im Land Brandenburg wurden 400 Vertrage im Zusammenhang mit Erbbaurechten
abgeschlossen, die in den Gesamtumsétzen enthalten sind.

Gesamtumsaitze und Veranderungen zum Vorjahr
Landkreise/ Kaufvertrage Flachenumsatz Geldumsatz
kreisfreie Stadte Anzahl % zu 2017 Hektar % zu 2017 Mio. € % zu 2017
Barnim 2.776 -8 1.431 -21 501 +6
Dahme-Spreewald 2.833 4 2.861 -7 774 +18
Elbe-Elster 1.530 1 1.971 +14 101 +35
Havelland 2.485 -1 3.014 -16 564 +11
Markisch-Oderland 2.742 4 3.249 -4 520 +12
Oberhavel 3.128 3 1.730 -26 634 +33
Oberspreewald-Lausitz 1.219 +10 2.856 +159 114 +48
Oder-Spree 2.613 -4 1.878 -29 320 +5
Ostprignitz-Ruppin 1.733 -3 2.725 -3 149 -29
Potsdam-Mittelmark 3.449 -1 3.499 +24 736 +10
Prignitz 1.386 +4 2.368 -13 87 -19
Spree-Neile 1.407 +20 2.615 +32 107 +29
Teltow-Flaming 2442 -5 1.928 +43 452 +24
Uckermark 1.558 -5 2.322 -3 150 +6
Brandenburg an der Havel 651 -1 188 -3 129 -18
Cottbus 678 -12 169 -5 13 -25
Frankfurt (Oder) 366 +34 305 +175 82 +6
Potsdam 1.647 -1 262 - 36 957 +9
Land Brandenburg 34.643 -2 35.371 -1 6.490 +11
Die stark abweichenden Entwicklungen gegentiber dem Vorjahr werden in den entsprechenden Abschnitten kommentiert.
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3. Umsétze auf dem Grundstiicksmarkt 2018

3.1 Kaufvertrage

Im Berichtsjahr 2018 wurden durch die Geschéftsstellen der regionalen Gutachter-
ausschiisse 34.643 Kaufvertrdge in die Kaufpreissammlungen aufgenommen. Im
Landesdurchschnitt verringerte sich die Anzahl der abgeschlossenen Kaufvertrige
um 669 gegeniiber dem Jahr 2017, im Berliner Umland um 839. In Potsdam und
in Brandenburg an der Havel blieb die Kaufvertragsanzahl annéhernd stabil. Im
weiteren Metropolenraum wurden 170 Kaufvertrdge mehr abgeschlossen.

Die meisten Kaufvertrage wurden neben Potsdam (1.647), Cottbus (678) und Bran-
denburg an der Havel (651) in den Kommunen Bernau bei Berlin (664) und Ora-
nienburg (532) abgeschlossen.

Die Anteile der Grundstiicksteilmérkte am gesamten Grundstiicksmarkt verander-
ten sich im Innenverhiltnis nur geringfiigig. Den grofiten Anteil der Kaufvertrige
verzeichneten die bebauten Grundstiicke mit rd. 39 % und die unbebauten Baufla-
chen mit rd. 24 % der Kaufvertrdge. Der Anteil des Verkaufs von Wohnungs- und
Teileigentum blieb mit 13 % am gesamten Grundstiicksmarkt stabil. Der Verkauf
von land- und forstwirtschaftlich nutzbaren Flachen lag bei einem Anteil von 16 %.
Dieser Zahlenvergleich bestitigt unverandert die starke landwirtschaftliche Pragung
im Land Brandenburg.

Die Vertragszahlen bei unbebauten Bauflichen verringerten sich im Land gegeniiber
dem Vorjahresniveau um 8 %, bei land- und forstwirtschaftlich nutzbaren Flachen
um 3 %. Zuwéchse konnten bei bebauten Grundstiicken mit 3 % und beim Woh-
nungs- und Teileigentum mit 1 % registriert werden.

Entwicklung der Kaufvertragsanzahl 2009 — 2018
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Vertragszahlen
in Potsdam und
in Brandenburg

an der Havel

Kaufvertrage nach Grundstiicksarten

Land Berliner Umland weiterer Metropolenraum
Grundstiicksart Anzahl Anzahl % darunter Anzahl % darunter kreis-
zu 2017 | Potsdam (%) zu 2017 | freie Stadte (%)
unbebaute Bauflachen 8.413 3.317 -16 6 5.096 -2 6
bebaute Grundstiicke 13.649 4.699 +0 8 8.950 +5 8
Wohnungs- und Teileigentum 4.628 3.253 -3 30 1.375 +12 33
land- und forstwirtschaftlich
nutzbare Flachen 5.495 606 -6 9 4.889 -4 3
Gemeinbedarfsflaichen 805 367 | +20 7 438 -21 5
sonstige Flachen 1.653 287 -30 13 1.366 +1 5
gesamt 34.643 12.529 -6 13 22114 +1 8
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Kaufvertrage (%)
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[ Wohnungs- und Teileigentum sonstige Flachen
Wohnbaulandgrundstiicke
. Kaufvertrage Flachenumsatz Geldumsatz
Réaume
Anzahl % zu 2017 Hektar % zu 2017 Mio. € % zu 2017
Land Brandenburg 7.484 -9 1.141 -6 896 +12
Berliner Umland 2.990 -16 489 -17 700 +11
darunter: Potsdam 164 -27 21 -45 113 -1
weiterer Metropolenraum 4.494 -4 652 +5 196 +13
darunter: kreisfreie Stadte 271 -9 38 -5 15 -38
bebaute Wohngrundstiicke
Kaufvertrage Flachenumsatz Geldumsatz
Réume
Anzahl % zu 2017 Hektar % zu 2017 Mio. € % zu 2017
Land Brandenburg 10.298 +2 1.930 +3 2.511 +4
Berliner Umland 3.972 -1 446 -2 1.571 +2
darunter: Potsdam 355 -21 62 +11 333 +3
weiterer Metropolenraum 6.326 +3 1.484 +4 940 +8
darunter: kreisfreie Stadte 456 -1 63 +3 134 -17
Eigentumswohnungen
B Kaufvertrage Geldumsatz
Réaume
Anzahl % zu 2017 Mio. € % zu 2017
Land Brandenburg 4142 +0 777 +3
Berliner Umland 2.974 -3 642 +3
darunter: Potsdam 942 +27 245 +35
weiterer Metropolenraum 1.168 +9 135 +2
darunter: kreisfreie Stadte 397 +0 61 +0
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3. Umsétze auf dem Grundstiicksmarkt 2018

Zwangsversteigerungen

Von den zustédndigen Amtsgerichten wurden den regionalen Gutachterausschiissen
Mitteilungen tiber Zuschldge in Zwangsversteigerungsverfahren iibersandt. Diese
wurden rein quantitativ ausgewertet und nicht bei der Auswertung des Preisniveaus
beriicksichtigt. Im Jahr 2018 wurden insgesamt im Land Brandenburg 425 Zuschliage
in Zwangsversteigerungsverfahren erteilt. Damit ist die Anzahl der abgeschlossenen
Zwangsversteigerungen um 12 (+ 3 %) gestiegen. Im Berliner Umland erhdhten
sich die Zwangsversteigerungen um 9 (+ 8 %) und im weiteren Metropolenraum
um 3 (+ 1 %) gegeniiber dem Vorjahr.

Der Hauptanteil der abgeschlossenen Zwangsversteigerungsverfahren betraf mit
79 % Wohnimmobilien (57 % bebaute Grundstiicke, 7 % Wohnbaulandgrundstiicke
und 15 % Eigentumswohnungen).

Bei der Auswertung des Verhiltnisses der Versteigerungserldse zu den Verkehrswer-
ten wurden die Verkehrswerte den Amtsgerichtsakten entnommen. Die Auswertung
erfolgte unabhéngig von der Dauer der durchgefiihrten Verfahren. Von den ausgewer-
teten Zwangsversteigerungen des Jahres 2018 (Wohnbaulandgrundstiicke, bebaute
Grundstiicke, Eigentumswohnungen und land- und forstwirtschaftlich nutzbare
Flachen) konnten fiir 356 Fille (84 %) Aussagen zum Verhiltnis von Zuschlagspreis
und Verkehrswert getroffen werden.

Abgeschlossene Zwangsversteigerungsverfahren
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Grundsticksmarktbericht 2018

Abgeschlossene Zwangsversteigerungsverfahren

Grundstiicksart Anzahl Zuschlagspreis/Verkehrswert %
gesamt Spanne (Vorjahr) Durchschnitt
unbebaute individuelles
Bauflachen Wohnbauland 20 6-391 (140) 106
freistehende Ein-und | 7, 6 -600 (99) 103
Zweifamilienhaduser
Reihenhauser/
bebaute Doppelhaushilften 34 13-189 (86) 87
Grundstiicke
Mehrfamilienhéuser 17 14 -378 (107) 110
Geschifts- und
Verwaltungsgebaude 14 28217 (74)99
Eigentumswohnungen 56 3-250 (88) 100
land- und Ackerland 22 14 -307 (140) 109
forstwirtschaftlich | Griinland 7 50 -769 (187) 282
nutzbare Flachen Forsten
(mit Aufwuchs) 14 45 -211 (90) 116

2009 - 2018 (%)
160

Durchschnittliches Verhiltnis Zuschlagspreis/Verkehrswert

140

120

100

/

80

_/

60

—

40

2009 2010 201 2012 2013 2014

individuelles Wohnbauland
=== Eigentumswohnungen

2015

=== freistehende Ein- und Zweifamilienhauser

2016 2017 2018

2009 - 2018 (%)
300

Durchschnittliches Verhéltnis Zuschlagspreis/Verkehrswert

280 s

260 /

240 /

220 /

200 /

180 /

160 -\ /

o —— A\ ~//

120 - g 74 \ >

100 —=m ~)\\, = — \ =

80 N—

60

“ 2009 I 2010 I 2011 I 2012 I 2013 I 2014 I 2015 I 2016 I 2017 I 2018 I
Ackerland === Griinland === Forsten (mit Aufwuchs)

28

Oberer Gutachterausschuss Land Brandenburg



Grundstiicksmarktbericht 2018

3. Umsétze auf dem Grundstiicksmarkt 2018

3.2 Flachenumsatz

Im Jahr 2018 wurde der Flichenumsatz weiterhin durch die land- und forstwirt-
schaftlich nutzbaren Flachen bestimmt. Der gesamte Flichenumsatz des Landes
betrug 35.371 Hektar und ist gegeniiber dem Vorjahr stabil geblieben. Die umge-
setzte Flache betrdgt rd. 1 % der Gesamtflidche des Landes Brandenburg.

Entwicklung des Flachenumsatzes (Hektar)
2009 - 2018
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Flachenumsatze nach Grundstiicksarten

. Land Berliner Umland weiterer Metropolenraum
Grundstiicksart
Hektar Hektar % darunter Hektar % darunter
zu 2017 Potsdam zu 2017 | kreisfreie
(%) Stadte (%)

unbebaute Bauflachen 1.811 829 -9 7 982 +5 9
bebaute Grundstiicke 4.568 905 -1 21 3.663 +13 4
land- und forstwirtschaftlich
nutzbare Flichen 27.756 1.935 -17 6 25.821 +0 1
Gemeinbedarfsflaichen 151 75 +74 3 76 -20 18
sonstige Flachen 1.085 341 | +147 13 744 - 41 4
gesamt 35.371 4.085 -6 10 31.286 -1 2

Der Fldchenumsatz ging im Landesdurchschnitt bei unbebauten Bauflachen, bei
land- und forstwirtschaftlich nutzbaren Flachen um 2 % und bei den sonstigen Fla-
chenum 22 % zuriick. Bei bebauten Grundstiicken erhohte sich der Flachenumsatz
um 10 % und bei den Gemeinbedarfsflichen um 9 %.

Den grofiten Flichenumsatz wiesen die Kommunen Calau (1.305 ha), Markische
Heide (1.021 ha), Schenkenddbern (955 ha), Bad Freienwalde (Oder) (850 ha) und
Luckaitztal (751 ha) auf.

Oberer Gutachterausschuss Land Brandenburg
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Flachenumsatz (%)
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3.3 Geldumsatz

Erhéhung des Im Jahr 2018 wurden auf dem Grundstiicksmarkt des Landes Brandenburg rd.
Geldumsatzes 649 Mrd. € umgesetzt. Der Geldumsatz erhéhte sich damit gegeniiber dem Vorjahr
im Berliner um 624 Mio. €. Im Berliner Umland nahm der Geldumsatz um 492 Mio. € und im

32 I,? :;‘ (3/0 und weiteren Metropolenraum um 132 Mio. € gegeniiber dem Vorjahr zu.

im weiteren Im Landesdurchschnitt erhohte sich der Geldumsatz gegeniiber dem Vorjahr bei
Metropolenraum unbebauten Bauflichen und bei bebauten Grundstiicken um 13 %, beim Wohnungs-
um 6 % und Teileigentum um 3 %. Bei land- und forstwirtschaftlich nutzbaren Flachen

blieb der Geldumsatz stabil.

Das Berliner Umland ohne Potsdam hat mit rd. 3,37 Mrd. € einen Anteil am Geld-
umsatz im Land Brandenburg von 52 %, die Stadt Potsdam mit 876 Mio. € einen
Anteil von 13 %, der weitere Metropolenraum mit rd. 1,86 Mrd. € einen Anteil von
29 % und die kreisfreien Stadte ohne Potsdam mit 384 Mio. € einen Anteil von 6 %.

Die groBiten Geldumsitze verzeichneten neben Potsdam (957 Mio. €) die Kommunen
Schonefeld (318 Mio. €), Falkensee (227 Mio. €), Oranienburg (173 Mio. €) und
Kleinmachnow (140 Mio. €).
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3. Umsétze auf dem Grundstiicksmarkt 2018

Entwicklung des Geldumsatzes (Mio. €) 2009 — 2018
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Geldumsatze nach Grundstiicksarten
Land Berliner Umland weiterer Metropolenraum
Grundstiicksart Mio. € Mio. € % darunter Mio. € % darunter
zu 2017 Potsdam zu 2017 | kreisfreie
(%) Stidte (%)
unbebaute Bauflachen 1.199 957 +13 16 242 +15 11
bebaute Grundstiicke 4.155 2574 +17 21 1.581 +7 18
Wohnungs- und Teileigentum 819 668 +4 28 151 +1 44
land- und fq_rstmrtschaftllch 973 97 10 7 246 1 3
nutzbare Flachen
Gemeinbedarfsflaichen 5 3 -40 33 2 -33 50
sonstige Flachen 39 20 +0 25 19 -14 5
gesamt 6.490 4.249 +13 21 2.241 +6 17
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4. Preisniveau und Preisentwicklung auf den Grundstiicksteilmarkten

4.1 Unbebaute Bauflachen

Bauflachen werden nach ihrem unterschiedlichen Entwicklungszustand in Bauer-
wartungsland, Rohbauland oder baureifes Land (Entwicklungszustinde gemal3 § 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 zusédtzlichen Entwicklungskosten bis zur baulichen
Nutzung zu rechnen.

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

* Individueller Wohnungsbau

* Mechrfamilienhduser

* Gewerbliche Nutzung

* Geschifts- und Biironutzung

» Betriebsgrundstiicke der Land- und Forstwirtschaft
»  Wochenend- und Ferienhausgrundstiicke

» Sonstige Nutzung

Im Jahr 2018 wurden 8.413 Kaufvertrage fiir unbebaute Bauflachen abgeschlossen.
Die Kaufvertragsanzahl ist gegeniiber 2017 um 8 % und der Flachenumsatz ist mit
1.811 Hektar um 2 % zuriickgegangen. Der Geldumsatz nahm mit 1.199 Mio. €
gegeniiber dem Vorjahr um 13 % zu.

Unbebaute Bauflachen
Umsatze nach geplanter Nutzung

Kaufvertrage Flachenumsatz Geldumsatz

geplante Nutzung
Anzahl % zu 2017 Hektar % zu 2017 Mio. € % zu 2017

individueller Wohnungsbau 6.899 -9 986 -10 696 +7
Mehrfamilienhauser 585 -6 155 +27 200 +32
gewerbliche Nutzung 460 -4 512 +5 203 +10
Geschafts- und Biironutzung 60 +33 31 +72 67 +179
Betriebsgrundstiicke der
Land- und Forstwirtschaft 30 +3 3 +46 3 +200
‘Iﬁt’e(:;;hnelr:l:‘:g/rundstﬁcke 262 -9 o +6 i +10
sonstige Nutzung 17 +33 41 -18 19 -53
Land Brandenburg 8.413 -8 1.811 -2 1.199 +13
Berliner Umland 3.317 -16 829 -9 957 +13
darunter: Potsdam 198 -19 47 -22 163 +9
weiterer Metropolenraum 5.096 -2 982 +5 242 +15
darunter: kreisfreie Stadte 331 -4 94 +65 24 -8
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Unbebaute Bauflachen
Veranderungen zum Vorjahr

Landkreise/ Kaufvertrage Flachenumsatz | Geldumsatz
kreisfreie Stadte Anzahl % zu 2017 (Hektar) (Mio. €)
Barnim 835 -8 155 97
Dahme-Spreewald 862 +1 218 220
Elbe-Elster 233 -15 30 4
Havelland 732 -3 151 116
Markisch-Oderland 773 -10 199 122
Oberhavel 825 -12 148 105
Oberspreewald-Lausitz 281 +1 59 7
Oder-Spree 733 -4 127 55
Ostprignitz-Ruppin 338 -1 51 13
Potsdam-Mittelmark 725 -13 164 133
Prignitz 202 +8 62 5
Spree-Neile 287 +5 65 6
Teltow-Flaming 750 =27 191 122
Uckermark 308 +7 50 7
Brandenburg an der Havel 126 -12 22 8
Cottbus 128 -12 16 7
Frankfurt (Oder) 77 +40 56 9
Potsdam 198 -19 47 163
Land Brandenburg 8.413 -8 1.811 1.199

Wohnbaulandgrundstiicke
Dieses Marktsegment enthilt Bauflichen fiir den individuellen Wohnungsbau und Wohnbaulandpreis

fiir Mehrfamilienhduser. Mit 90 % der Kaufvertriige und 75 % des Geldumsatzes UM 8 %
auf 114 €/m?

sowie 63 % des Fldchenumsatzes wird die groe Bedeutung dieses Teilmarktes .
angestiegen

unterstrichen. Fiir Wohnbaulandgrundstiicke wurden 7.484 Kaufvertridge abge-
schlossen. Fiir baureifes Wohnbauland wurde im Landesdurchschnitt 114 €/m?
(Vorjahr 106 €/m? gezahlt. Wohnbauland mit der Entwicklungsstufe werdendes
Bauland kostete durchschnittlich 36 €/m? (Vorjahr 33 €/m?).

Zwischen Wohnbauland im Berliner Umland und im weiteren Metropolenraum
ergibt sich ein Preisverhdltnis von 4 : 1. In der Stadt Potsdam wurden die hochsten ~ Preisniveau:
Bodenpreise bis rd. 1.800 €/m? gezahlt. In den kreisfreien Stidten (ohne Potsdam) Verhaltnis 4 : 1

. . . B 5
lagen die Bodenpreise zwischen 16 €/m? und 290 €/m?. Wohnbauland

in Potsdam bis
1.800 €/m?

Anstieg der
Bodenpreise fir
individuelles
Wohnbauland im
Berliner Umland
um 25 %
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Lage und Anzahl der Kaufvertrage
fir individuelles Wohn- und Geschosswohnbauland

Anzahl der Kaufvertrage

[ To20
[ ] 2140
[ 4160
[ 61-80
I s1-100
B 101-150
B - 50

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

Die hochsten Durchschnittspreise fiir individuell nutzbares Wohnbauland wurden
neben Potsdam (416 €/m?) in den Kommunen Kleinmachnow (680 €/m?) und Teltow
(383 €/m?) gezahlt. Die niedrigsten Durchschnittspreise wurden in den Kommunen
Heideblick (8,18 €/m?), Schonewalde (8,67 €/m?) und Meyenburg (9,06 €/m?)
registriert. Diese Durchschnittspreise wurden nur ermittelt, wenn wenigsten drei
Vergleichswerte in der Kommune zur Verfiigung standen.
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Entwicklung Baulandumsatz
Bautatigkeit Wohnbauland

14.369

11.630

8.143
6.763 6.833

1.744

7
878 g 823

7.539 7.829 7.484
6.904

5303
4,255 4.361
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Anzahl Kaufvertrage == Anzahl der neuen Wohnungen
Wohnbauland nach genehmigten Wohngebauden

Quelle: Amt fiir Statistik Berlin-Brandenburg und eigene Ermittlung

Wohnbauland im Land Brandenburg
in €/m? (in den Rdumen)
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=== baureifes Land Berliner Umland === werdendes Bauland Berliner Umland
baureifes Land weiterer Metropolenraum === werdendes 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 Bebauungsplanentwiirfen) und nicht
qualifizierter Bauerwartung (Abstellen auf den allgemeinen Geschéftsverkehr).

werdendes Wohnbauland 2014 — 2018

o avtets | tmers | rotoan

_ Anzahl Kaufvertriage 45 124 213

2 E @ % vom BRW 16 29 54

& £ | spanne % vom BRW 276 1-178 1-148
.- Anzahl Kaufvertrage 53 134 191
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Individuelles Wohnbauland
Umsétze und Preise

individuelles Wohnbauland @ Bodenpreise fiir baureifes
Landkreise/ Kaufvertrage individuelles Wohnbauland (€/m?)
kreisfreie Stadte Anzahl % zu 2017 Berliner Umland Metr\Z:ic:ﬁerz:aum
Barnim 726 -9 177 1 84 1
Dahme-Spreewald 735 +10 188 1 7% 1
Elbe-Elster 174 -1 A
Havelland 601 -8 216 1 86 1
Mérkisch-Oderland 714 -7 195 1 62 1
Oberhavel 697 -14 191 1 65 1
Oberspreewald-Lausitz 182 -18 35 1
Oder-Spree 625 -6 145 1 49 |
Ostprignitz-Ruppin 238 +6 35 1
Potsdam-Mittelmark 582 -15 279 1 62 1
Prignitz 156 +3 211
Spree-Neife 215 +4 29 —
Teltow-Flaming 666 -28 194 1 66 1
Uckermark 241 +6 34 |
Brandenburg an der Havel 81 -21 79 1
Cottbus 90 -13 66 —
Frankfurt (Oder) 50 +43 60 1
Potsdam 126 -30 416 1
Land Brandenburg 6.899 -9 125 1
Berliner Umland
(ohne Potsdam) 2682 16 198 1
weiterer Metropolenraum
(ohne kreisfreie Stédte) 3870 -3 7 1
— gleichbleibend
1 steigend } Tendenz zum Vorjahr
| fallend bei Veranderungen > 5 %

Durchschnittliche Bodenpreise fiir baureifes individuelles Wohnbauland im Berliner Umland

2009 — 2018
450
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a / === Potsdam-Mittelmark
- \—/\/ = >
=== Teltow-Fldming
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PR - — === Potsdam
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Bodenpreisentwicklung (%) fiir individuelles Wohnbauland
im Berliner Umland (mit Potsdam)
2018

160

Kaufpreis/Bodenrichtwert (%)

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

4770 Anzahl der Kaufvertrage durchschnittlicher Kaufpreis €/m?

Bodenpreisentwicklung (%) fiir individuelles Wohnbauland
im weiteren Metropolenraum (mit kreisfreien Stadten)
2018
140
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Kaufpreis/Bodenrichtwert (%)
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71847 Anzahl der Kaufvertrage durchschnittlicher Kaufpreis €/m?
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Geschosswohnbauland
Umsétze und Preise
Geschosswohnbauland @ Bodenpreise fiir baureifes
Landkreise/ ) Kaufvertrage Geschosswohnbauland (€/m?)
Barnim 36 +16 122 52
Dahme-Spreewald 28 - 47 266 *
Elbe-Elster 37 -29 26
Havelland 62 +88 238 57
Markisch-Oderland 19 -39 151 *
Oberhavel 55 -17 279 37
Oberspreewald-Lausitz 43 +19 *
Oder-Spree 16 +129 * 139*
Ostprignitz-Ruppin 35 -36 49
Potsdam-Mittelmark 82 +0 348 40
Prignitz 21 +50 46
Spree-Neile 48 +23 25
Teltow-Flaming 3 -67 * *
Uckermark 12 +9 51
Brandenburg an der Havel 17 +0 170
Cottbus 23 -26 98
Frankfurt (Oder) 10 -9 76
Potsdam 38 -17 884
Land Brandenburg 585 -6 184
Berliner Umland
(ohne Potsdam) 144 -3 282
weiterer Metropolenraum
(ohne kreisfreie Stadte) 393 = 4
* Bei drei oder weniger auswertbaren Kaufvertragen erfolgt keine Angabe der durchschnittlichen Preise.
*I hoher Durchschnittswert wegen besonderer Lage

38 Oberer Gutachterausschuss Land Brandenburg



Grundstiicksmarktbericht 2018 4. Preisniveau und Preisentwicklung auf den Grundstiicksteilmérkten

Gewerblich nutzbare Baugrundstiicke sind Bauflidchen fiir dienstleistendes und
produzierendes Gewerbe. Mit ca. 5 % nahmen diese Baugrundstiicke am Markt-
geschehen der unbebauten Bauflachen teil. Die Kaufvertragszahlen sind auf 460
Kaufvertrige (- 4 %) zuriickgegangen. Der Geldumsatz ist auf 203 Mio. € (+ 10 %)
und der Flichenumsatz auf 512 Hektar (+ 5 %) angestiegen. Die bei Wohnbauland
vorgenommene Differenzierung ist fiir werdendes Gewerbebauland aufgrund der
geringen Datenanzahl nicht durchfiihrbar.

baureifes Gewerbebauland im Berliner Umland
(einschliefl3lich Potsdam)
und im weiteren Metropolenraum in €/m?
(einschlielich kreisfreie Stadte)
66 68

60
55 53

50
45 45 45 48

19 21
13 12 13 ” 12 14 16 13
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=== Berliner Umland weiterer Metropolenraum

werdendes Gewerbebauland 2009 — 2018
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Gewerbebauland
Umsaétze und Preise 2016 — 2018
Gewerbebauland @ Bodenpreise fiir

Landkreise/ Kaufvertrage baureifes Gewerbebauland (€/m?)
kreisfreie Stadte Anzahl Berliner Umland Metr‘z:i:z::aum
Barnim 93 43 — 18 1
Dahme-Spreewald 127 122 — 15 —
Elbe-Elster 64 8 —
Havelland 97 57 1 19 |
Mérkisch-Oderland 97 35 1 14 1
Oberhavel 124 30 — "1
Oberspreewald-Lausitz 58 10 |
Oder-Spree 132 48 1 21 |
Ostprignitz-Ruppin 69 20 1
Potsdam-Mittelmark 136 90 — 16 —
Prignitz 42 10 |
Spree-Neife 51 (A
Teltow-Flaming 170 67 1 24 —
Uckermark 34 13 —
Brandenburg an der Havel 54 25 —
Cottbus 29 27 —
Frankfurt (Oder) 31 21 |
Potsdam 32 150 1
Land Brandenburg 1.440 42
Berliner Umland
(ohne Potsdam) 613 60 —
weiterer Metropolenraum
(ohne kreisfreie Stidte) 681 16—
— gleichbleibend
T steigend } Tendenz zum Vorjahr
| fallend bei Veranderungen > 5 %

Grundstiicke fiir Geschiifts- und Biironutzung sind Bauflichen fiir Biiro- und Ver-
waltungsgebdude und Gebdude mit unterschiedlichen Nutzungen, wie z. B. Arztpraxen
sowie Laden im Erdgeschoss und untergeordneter Wohnnutzung. Der Anteil dieses
Teilmarktes betrdgt weniger als 1 % der Vertragsabschliisse der gesamten unbebauten
Baufldchen. Die Kaufvertragszahlen erhohten sich auf 60 Kaufvertrage (+33 %), der
Geldumsatz auf 67 Mio. € (+ 179 %) und der Flichenumsatz auf 31 Hektar (+ 72 %).

Betriebsgrundstiicke der Land- und Forstwirtschaft enthalten liberwiegend
Baufldchen fiir einzelne Mast- und Milchviehanlagen, landwirtschaftliche Produk-
tionsgebdude und Stiélle. Es wurden insgesamt 30 Kaufvertrage abgeschlossen und
dabei 35 Hektar Fldche und 3 Mio. € umgesetzt. Mit einem Anteil von weniger als
1 % sind Betriebsgrundstiicke der Land- und Forstwirtschaft am Marktgeschehen der
gesamten unbebauten Baufldchen beteiligt. Fiir die 16 auswertbaren Kaufvertrige
wurde im Landesdurchschnitt ein Bodenpreis von rd. 3,67 €/m? in einer Spanne
von 0,81 €/m? bis 14,36 €/m? festgestellt.
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Wochenend- und Ferienhausgrundstiicke sind Bauflichen fiir Wochenendhéuser
und Ferienhausanlagen. Der Anteil dieses Teilmarktes betrigt 3 % der Vertragsab-
schliisse der gesamten unbebauten Bauflachen. Es wurden 262 Kaufvertrdge mit
einem Fldchenumsatz von 51 Hektar und einem Geldumsatz von 11 Mio. € abge-
schlossen. Insgesamt waren 197 Kaufvertriage auswertbar. Die Durchschnittspreise
sind stark lageabhingig. Hohe Preise werden in Top-Lagen in Wassernéhe gezahlt.
Die hochsten Preise wurden im Landkreis Oder-Spree mit bis zu 233 €/m? registriert.

Lage der Verkaufe von Bauflachen
fiir Erholungsgrundstiicke* &

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

unbebaute Wochenend- und Ferienhausgrundstiicke
Riume Kaufvertrage | @ GrundstiicksgroRe | @ Bodenpreis Spanne
Anzahl (m?) (€/m?) (e/m?)
Land 262 1.757 30 1-233
Berliner Umland 61 1.154 25 1-72
weiterer Metropolenraum 201 1.925 31 1-233

Die Bauflichen fiir sonstige Nutzungen haben am gesamten Grundstiicksteil-
markt der unbebauten Bauflachen mit rd. 1 % einen geringen Anteil. Es wurden
117 Kaufvertrdge mit einem Flachenumsatz von 41 Hektar und einem Geldumsatz
von 19 Mio. € registriert. Hierzu zdhlen Bauflachen in Sondergebieten und fiir
Stellpldtze, Garagen sowie Zukaufe. Die Vielfalt dieser Nutzungen lassen eindeutige
Aussagen zum Bodenpreisniveau nicht zu.
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4.2 Bebaute Grundstiicke

Bebaute Grundstiicke sind mit einem oder mehreren Gebduden bebaut, die in der
Regel den Gesamtkaufpreis mafigeblich bestimmen. Die Gebaudewerte werden ein-
schlieBlich Grund und Boden ausgewertet.

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

¢ Freistehende Ein- und Zweifamilienhduser
» Reihenhéuser/Doppelhaushilften

* Bauernhduser

*  Wochenendhiuser

e Mehrfamilienhéduser

*  Wohn- und Geschéftshiuser, Biirogebaude
* Sonstige Gebdude

Das Wohnungs- und Teileigentum wird im Punkt 4.3 dieses Marktberichtes ge-
sondert erfasst.

Im Berichtsjahr wurden fiir diesen Grundstiicksteilmarkt 13.649 Kaufvertrdge (+
3 %) mit einer Grundstiicksflache von insgesamt 4.568 Hektar (+ 10 %) und einem
Geldumsatz von 4.155 Mio. € (+ 13 %) registriert.

Bebaute Grundstiicke
Umsétze nach Nutzung

Kaufvertrage Flachenumsatz Geldumsatz
Nutzung
Anzahl % zu 2017 Hektar % zu 2017 Mio. € % zu 2017

;’;':I:‘Zmﬁlfa'zsz:'d 6.790 +2 1.201 +7 1452 +12
Reihenhauser/Doppelhaushalften 2.228 +0 164 -3 410 +8
Mehrfamilienhduser 880 +2 256 -2 602 -13
Bauernhauser 400 -5 309 -7 47 +2
Wohn- und Geschéftsgebéude,
Biirogebiiude 722 -1 425 +64 1.079 +75
Lagergebaude 331 +34 254 -8 182 -27
Produktionsgebaude 287 +0 1.312 +90 82 -23
Wochenendhduser 1.490 +15 163 +12 86 +23
Gebéude fiir Freizeitzwecke 60 +25 38 +23 1" +57
Gebaude fiir Beherbergungen 104 -5 56 - 66 56 -19
sonstige Gebdude 357 +0 390 -44 148 -8
Land Brandenburg 13.649 +3 4.568 +10 4,155 +13
Berliner Umland 4.699 +0 905 -1 2.574 +17

darunter: Potsdam 357 -32 75 -61 539 +1
weiterer Metropolenraum 8.950 +5 3.663 +13 1.581 +7

darunter: kreisfreie Stadte 672 -2 156 -6 233 -17
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Bebaute Grundstiicke
Veranderungen zum Vorjahr
Landkreise/ Kaufvertrage Flachenumsatz | Geldumsatz
kreisfreie Stadt (Hektar) (Mio. €)
Anzahl % zu 2017
Barnim 1.005 +5 178 304
Dahme-Spreewald 1.170 +3 311 488
Elbe-Elster 692 +10 187 83
Havelland 973 -3 237 344
Markisch-Oderland 1.341 +14 453 346
Oberhavel 1.212 +2 380 447
Oberspreewald-Lausitz 536 +26 182 75
Oder-Spree 1.054 +7 265 224
Ostprignitz-Ruppin 643 -9 151 100
Potsdam-Mittelmark 1.296 +6 424 441
Prignitz 606 +0 202 58
Spree-Neile 588 +33 1.044 82
Teltow-Flaming 833 -3 131 285
Uckermark 671 +2 193 107
Brandenburg an der Havel 274 -9 66 96
Cottbus 249 -3 52 74
Frankfurt (Oder) 149 +20 37 62
Potsdam 357 -32 75 539
Land Brandenburg 13.649 +3 4.568 4.155

Freistehende Ein- und Zweifamilienhiuser waren auch im Jahr 2018 mit insge-
samt 6.790 abgeschlossenen Kaufvertragen die gefragtesten bebauten Objekte (da-
runter 366 Kaufvertrige fiir Zweifamilienhduser). Gegeniiber dem Vorjahr erhohte
sich die Anzahl der Kaufvertrdge um 2 %. Der Geldumsatz stieg um 12 %. In allen
Landkreisen und in der Stadt Frankfurt (Oder) ist der Geldumsatz gegentiber dem
Vorjahr angestiegen. Der Flachenumsatz blieb im Land Brandenburg anndhernd
stabil.

Fiir die Auswertung in der Tabelle ,,Freistehende Ein- und Zweifamilienhduser/
Preiskategorien (Anteile %) wurden insgesamt fiir das Land Brandenburg 6.790
Kaufvertrage herangezogen. Auf das Berliner Umland entfallen 2.639 Kaufvertrige,
auf die Stadt Potsdam 101 Kaufvertrige, auf den weiteren Metropolenraum 3.832
Kaufvertrage und auf die kreisfreien Stidte 218 Kaufvertrage.

Anstieg des
Kaufpreises fiir
Ein- und Zwei-
familienhduser
im Land
Brandenburg
um 7 %

Kaufpreis fiir
freistehendes
Ein- und Zwei-
familienhaus
durchschnittlich
230.000 €

Oberer Gutachterausschuss Land Brandenburg
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Freistehende Ein- und Zweifamilienhauser
Veranderungen zum Vorjahr
Landkreise/ Kaufvertrage Flichenumsatz | Geldumsatz
kreisfreie Stidte Anzahi %o 20 2017 (Hektar) (Mio. €)
Barnim 547 +6 60 136
Dahme-Spreewald 592 -9 165 134
Elbe-Elster 371 +12 66 24
Havelland 584 +7 59 157
Markisch-Oderland 775 +4 175 151
Oberhavel 633 -3 97 164
Oberspreewald-Lausitz 250 +13 61 23
Oder-Spree 517 +1 83 108
Ostprignitz-Ruppin 259 -6 46 36
Potsdam-Mittelmark 732 +3 97 220
Prignitz 219 +0 54 19
Spree-Neile 279 +42 70 30
Teltow-Flaming 433 +3 44 94
Uckermark 280 +0 58 33
Brandenburg an der Havel 62 -29 10 12
Cottbus 10 -8 " 19
Frankfurt (Oder) 46 +18 9 7
Potsdam 101 -15 37 88
Land Brandenburg 6.790 +2 1.201 1.452
2::1’:":‘;{0‘:;'::)’ 2639 +2 312 834
| am | wm

Freistehende Ein- und Zweifamilienhauser
Preiskategorien (Anteile %)

Berliner Umland Stadt weiterer klll'eisfreie
Preiskategorien (€) ohne Potsdam Potsdam Metropolenraum Stadte ohne

ohne kreisfreie Stadte Potsdam
<50.000 3 24 6
50.001 - 100.000 5 4 25 17
100.001 - 150.000 7 2 18 19
150.001 - 200.000 12 7 15 24
200.001 - 500.000 63 38 17 33
>500.000 10 49 1 1
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Die meisten freistehenden Ein- und Zweifamilienhduser wurden in den Kommunen
Falkensee (163) gekauft, gefolgt von Oranienburg (147), Konigs Wusterhausen
(125) und Wandlitz (119).

Lage und Anzahl der Kaufvertrage
fiir freistehende Ein- und Zweifamilienhauser

Anzahl der Kaufvertrage

[ lo20

[ ] 2140
[ ] 4160
[ 61-80
P s1-100
B > 100

* jeder Kauffall ist durch einen Punkt dargestellt,
dabei kdnnen sich Punkte tiberlagern
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Entwicklung der Umsatze und Durchschnittspreise fiir
freistehende Ein- und Zweifamilienhduser 2009 — 2018

250.000
-225.000
I-200.000

-175.000
- 150.000

2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016

- 125.000
-100.000

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

Freistehende Ein- und Zweifamilienhauser
Gesamtkaufpreise (€)

Landkreise/ Durchschnitt im Durchschnitt im weiteren
kreisfreie Stadte Berliner Umland Metropolenraum
Barnim 293.700 1 173.800 1
Dahme-Spreewald 306.800 — 188.900 1
Elbe-Elster 71.300 |
Havelland 391.700 1 209.500 T
Markisch-Oderland 282.100 1 113.300 1
Oberhavel 318.400 1 159.000 1
Oberspreewald-Lausitz 101.800 T
Oder-Spree 273.500 1 166.800 1
Ostprignitz-Ruppin 146.800 1
Potsdam-Mittelmark 490.700 1 158.500 T
Prignitz 101.000 —
Spree-Neilte 109.300 —
Teltow-Flaming 333.800 1 154.600 —
Uckermark 126.900 —
Brandenburg an der Havel 211.800 1
Cotthus 186.700 1
Frankfurt (Oder) 177.200 1
Potsdam* 578.500 —
Land Brandenburg 229.600 1
Berliner Umland
(ohne Potsdam) 339.500 1
weiterer Metropolenraum
(ohne kreisfreie Stadte) 137.300 1
Die durchschnittlichen Gesamtkaufpreise wurden aus auswertbaren Kaufvertragen ermittelt.
* inklusive Villengrundstiicke
—  gleichbleibend
T steigend } Tendenz zum Vorjahr
| fallend bei Veranderungen > 5 %
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Die hochsten Durchschnittspreise fiir Ein- und Zweifamilienhduser wurden ne-
ben Potsdam (578.500 €) in den Kommunen Kleinmachnow (766.800 €), Teltow
(515.000 €) und Glienicke/Nordbahn (446.400 €) gezahlt.
Die niedrigsten durchschnittlichen Preise fiir Einfamilienhduser wurden in den
Kommunen Miihlberg (36.500 €), Uebigau-Wahrenbriick (43.400 €) und Letschin
(45.200 €) registriert. Diese Durchschnittspreise wurden nur ermittelt, wenn we-
nigsten drei Vergleichswerte in der Kommune zur Verfligung standen.

Freistehende Ein- und Zweifamilienhauser
durchschnittliche Preise

Riume Baualtersklasse Kal;fr\::;t[:iige [} Wo(l::zf)léche 7] Wohrzg;‘i::\)enpreis 7} Gesanz;l)(aufpreis
Land Brandenburg <1949 2133 124 1.612 196.500
1949 - 1990 700 120 1.542 173.300
1991 - 2015 1.087 134 2.002 321.600
=>2016 129 142 2.79% 375.400
Berliner Umland <1949 778 121 2.500 320.000
(ohne Potsdam) 1949 - 1990 244 114 2.309 252.400
1991 - 2015 629 138 2.817 394.600
>2016 74 144 2.906 415.800
Stadt Potsdam* <1949 30 150 3.668 662.300
1949 - 1990 6 122 3.283 365.800
1991 - 2015 34
>2016 2%
weiterer Metropolenraum <1949 1.260 125 883 111.200
(ohne kreisfreie Stadte) 1949 - 1990 423 126 1.062 124.900
1991 - 2015 398 128 1.713 218.600
=>2016 53 134 2.426 315.000
kreisfreie Stadte <1949 65 126 1.291 156.700
(ohne Potsdam) 1949 — 1990 27 126 1443 174.100
1991 - 2015 57 128 1.847 236.000
=>2016 0
Angaben aus auswertbaren Kaufvertragen
* inklusive Villengrundsticke
! Bei drei oder weniger auswertbaren Kaufvertragen erfolgt keine Angabe der Durchschnittswerte.
Freistehende Ein- und Zweifamilienhauser
durchschnittliche Preise im Vergleich zum Vorjahr
Riume @ GrundstiicksgroRe @ Wohnflache @ Wohnflachenpreis @ Gesamtkaufpreis
(m?) (m?) (€/m?) (€)
2017 2018 2017 2018 2017 2018 2017 2018
Land Brandenburg 967 965 129 127 1.775 1.896 213.900 | 229.600
zir:girol:gf;‘; 872 864 | 128 128 | 2411 | 2632 | 309200 | 339.500
Stadt Potsdam* 763 913 160 148 3.241 3.732 595.300 | 578.500
m:}zrirr:f:ft:;z‘gf:;f;m 1059 | 1.050 | 129 125 | 1.004 | 1165 | 125300 | 137.300
'(‘;ﬁ'::';z:;g?nt; 917 M7 | 132 132 1439 | 1555 | 176.800 | 189.800
Angaben aus auswertbaren Kaufvertragen
* inklusive Villengrundstiicke
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Kaufpreis fur Verkdufe von Reihenhiiusern und Doppelhaushilften nahmen im Land Brandenburg
Reihenhaus/ mit 2.228 Kaufvertrdgen neben den freistehenden Ein- und Zweifamilienhdusern den
Doppelhaus-

hilfte zweitgroften Anteil am Gesamtteilmarkt der bebauten Grundstiicke ein. Darunter wur-
durchschnittlich den 1.461 Kaufvertrage (66 %) fiir Doppelhaushilften abgeschlossen. Gegeniiber dem
199.000 € Vorjahr blieb die Anzahl der Kaufvertrdge fiir Reihenhduser und Doppelhaushélften

stabil. Der Geldumsatz erhohte sich um 8 % und der Flachenumsatz ging um 3 % zuriick.

Reihenhauser und Doppelhaushalften
Veranderungen zum Vorjahr

Landkreise/ Kaufvertrige Flachenumsatz | Geldumsatz
kreisfreie Stadte Anzahl % zu 2017 (Hektar) (Mio. €)
Barnim 182 -6 10 36
Dahme-Spreewald 165 +25 7 40
Elbe-Elster 70 +4 6 4
Havelland 17 -25 7 21
Markisch-Oderland 172 +35 18 25
Oberhavel 234 +4 17 48
Oberspreewald-Lausitz 80 +36 7 6
Oder-Spree 132 +0 " 21
Ostprignitz-Ruppin 118 -4 " 9
Potsdam-Mittelmark 205 +33 13 51
Prignitz 136 -6 14 9
Spree-Neile 51 +55 5 4
Teltow-Flaming 169 -10 8 35
Uckermark 114 +10 16 9
Brandenburg an der Havel 58 +12 3 7
Cottbus 39 +26
Frankfurt (Oder) 34 +21
Potsdam 152 -46 6 75
Land Brandenburg 2.228 0 164 410
:)eh'r']';“;'olt’s“;fr:‘; 857 +6 38 220
—— | | e | |

Fiir die Auswertung in der Tabelle ,,Reihenhduser und Doppelhaushélften/Preiskate-
gorien (Anteile %) wurden insgesamt fiir das Land Brandenburg 2.228 Kaufvertrage
herangezogen. Auf das Berliner Umland entfallen 857 Kaufvertrdge, auf die Stadt
Potsdam 152 Kaufvertrage, auf den weiteren Metropolenraum 1.088 Kaufvertrige
und auf die kreisfreien Stadte 131 Kaufvertrige.

Die meisten Reihenhduser und Doppelhaushélften wurden neben Potsdam (152)
und Brandenburg an der Havel (58) in den Kommunen Michendorf (62) und Bernau
bei Berlin (54) gekauft.

Die héchsten Durchschnittspreise fiir Rethenhduser und Doppelhaushélften wurden
neben Potsdam (513.000 €) in den Kommunen Kleinmachnow (521.100 €) und Stahns-
dorf(359.200 €) gezahlt. Die niedrigsten Durchschnittspreise fiir Reihenhéuser und
Doppelhaushélften wurden in den Kommunen Welzow (20.600 €), Gumtow (21.200 €)
und Heideblick (21.700 €) registriert. Diese Durchschnittspreise wurden nur ermit-
telt, wenn wenigsten drei Vergleichswerte in der Kommune zur Verfiigung standen.
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Reihenhauser und Doppelhaushilften
Preiskategorien (Anteile %)

posaugoton@ | SN | spasen | Moo | Ko Sase

<50.000 2 1 35 1
50.001 - 100.000 5 2 30 24
100.001 - 150.000 7 1 19 33
150.001 - 200.000 14 1 10 19
200.001 - 500.000 7 51 6 12

>500.000 1 44

Lage und Anzahl der Kaufvertrage
fiir Reihenhauser und
Doppelhaushilften

Anzahl der Kaufvertrage

[ ]o10
[ ] 1120
[ 21-30
[ 3140
P 41-50
B 51-60
B 6170
B >150

* jeder Kauffall ist durch einen Punkt dargestellt,
dabei kdnnen sich Punkte tiberlagern
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Entwicklung der Umsétze und Durchschnittspreise fiir
Reihenhauser/Doppelhaushalften 2009 — 2018

2.500 250.000
- 225.000
2,000 - 200.000
- 175.000
1.500 - 150.000
-120.000

w1 0
e bl -

2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018
Il Kaufvertrage (Anzahl) 0 durchschnittlicher Wohnflachenpreis (€/m?)
B Geldumsatz (Mio. €) = durchschnittlicher Gesamtkaufpreis (€)

Reihenhauser und Doppelhaushalften
Gesamtkaufpreise (€)

Landkreise/ Durchschnitt Durchschnitt im
kreisfreie Stadte im Berliner Umland weiteren Metropolenraum
Barnim 267.300 1 132.900 1
Dahme-Spreewald 289.000 1 113.100 |
Elbe-Elster 56.300 1
Havelland 263.400 | 102.400 1
Markisch-Oderland 225400 1 75.300 —
Oberhavel 251.500 1 106.300 1
Oberspreewald-Lausitz 76.200 1
Oder-Spree 232.300 1 118.300 —
Ostprignitz-Ruppin 86.000 —
Potsdam-Mittelmark 342.300 1 131.500 1
Prignitz 79.800 1
Spree-NeiRe 89.300 1
Teltow-Flaming 255.500 1 163.100 1
Uckermark 93.700 —
Brandenburg an der Havel 138.500 —
Cottbus 139.600 1
Frankfurt (Oder) 158.700 1
Potsdam 513.000 T
Land Brandenburg 198.900 1
Berliner Umland 273.000 1
(ohne Potsdam)
weiterer Metropolenraum
(ohne kreisfreie Stidte) 99.800 T
Die durchschnittlichen Gesamtkaufpreise wurden aus auswertbaren Kaufvertragen ermittelt.
— gleichbleibend
1 steigend } Tendenz zum Vorjahr
| fallend bei Veranderungen > 5 %
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Reihenhauser und Doppelhaushilften
durchschnittliche Preise

Réume Baualtersklasse Kaufvertrage @ Wohnflache @ Wohnflachenpreis @ Gesamtkaufpreis
Anzahl (m?) (€/m?) (€)
Land Brandenburg <1949 757 12 1.178 126.800
1949 — 1990 161 134 1.091 112,600
1991 — 2015 528 121 2,039 246.900
>2016 196 134 3,098 418.700
Berliner Umland <1949 150 107 2,008 225.000
(ohne Potsdam) 1949 - 1990 21 112 1.921 225200
1991 - 2015 351 123 2.225 274.200
>2016 130 129 2.580 330.000
Stadt Potsdam <1949 17 139 3.149 470.500
1949 - 1990 2
1991 - 2015 27 115 2.964 342.300
>2016 64 144 4133 601.700
weiterer Metropolenraum <1949 531 112 831 87.200
(ohne kreisfreie Stadte) 1949 - 1990 126 104 885 86.900
1991 - 2015 120 119 1.429 166.900
>2016 2
kreisfreie Stadte <1949 59 112 1208 134.400
(ohne Potsdam) 1949 - 1990 12 110 1321 148.500
1991 - 2015 30 122 1317 162.700
>2016 0

Angaben aus auswertbaren Kaufvertragen
* Bei drei oder weniger auswertbaren Kaufvertragen erfolgt keine Angabe der Durchschnittswerte.

Reihenhauser
durchschnittliche Preise im Vergleich zum Vorjahr

Rd @ GrundstiicksgroRe @ Wohnflache @ Wohnflachenpreis @ Gesamtkaufpreis
aume (m?) (m?) (€/m?) (€
2017 2018 2017 2018 2017 2018 2017 2018
Land Brandenburg 329 /4 | 119 120 1618 | 1760 | 173.600 | 207.200
Berliner Umland 239 247 | 120 124 1988 | 2164 | 229.300 | 270.500

(ohne Potsdam)
Stadt Potsdam 282 411 140 142 2.779 3.568 | 379.400 | 505.800

weiterer Metropolenraum

(ohne kreisfreie Stidte) 453 521 17 110 851 918 85.600 | 93.700

kreisfreie Stadte

(ohne Potsdam) 285 263 108 115 1.159 1.241 123.500 | 141.800

Angaben aus auswertbaren Kaufvertragen
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Doppelhaushalften
durchschnittliche Preise im Vergleich zum Vorjahr
. @ GrundstiicksgroRe @ Wohnflache @ Wohnflachenpreis @ Gesamtkaufpreis
Réume (m?) (m?) (€Im?) (€)
2017 2018 2017 2018 2017 2018 2017 2018
Land Brandenburg 683 750 116 "7 1.717 1.821 | 182.200 | 195.600
Berliner Umland
(ohne Potsdam) 489 523 118 119 2.108 2.361 250.400 | 274.800
Stadt Potsdam 396 378 121 133 3.127 3.785 384.900 | 515.300
weiterer Metropolenraum
(ohne kreisfreie Stidte) 886 950 112 113 919 995 93.800 | 102.100
kreisfreie Stadte
(ohne Potsdam) 655 732 125 116 1.325 1.278 154.900 | 147.000
Angaben aus auswertbaren Kaufvertragen

Bauernhiiuser werden zu 94 % im weiteren Metropolenraum verkauft. Insgesamt
wurden im Land Brandenburg mit 400 Kaufvertrdgen (- 5 %) eine Flidche von
309 Hektar (- 7 %) und 47 Mio. € (+ 2 %) umgesetzt.

Bauernhauser
durchschnittliche Preise im Vergleich zum Vorjahr
. @ GrundstiicksgroRe @ Wohnflache @ Wohnflachenpreis @ Gesamtkaufpreis
Raume (m?) (m?) (€/m?) (€)
2017 2018 2017 2018 2017 2018 2017 2018
Land Brandenburg 8.588 7.802 166 169 689 794 113.500 | 126.300
Berliner Umland . . .
(ohne Potsdam) 2.770 2.775 120 1.991 321.300
weiterer Metropolenraum
(ohne kreisfreie Stadte) 7.042 8.085 167 171 651 21 104.500 | 115.400

Angaben aus auswertbaren Kaufvertragen
* Bei drei oder weniger auswertbaren Kaufvertragen erfolgt keine Angabe der Durchschnittswerte.

Wochenendhéuser haben einen Anteil von ca. 11 % am Marktgeschehen der gesam-
ten bebauten Grundstiicke. Gegeniiber dem Vorjahr nahmen die Kaufvertragszahlen
mit 1.490 abgeschlossenen Kaufvertragen um 15 % zu. 76 % dieser Grundstiicks-
verkdufe wurden im weiteren Metropolenraum getitigt. Auf das Berliner Umland
entfallen 24 % der abgeschlossenen Kaufvertrage. Ein Schwerpunkt des Kaufge-
schehens wurde mit jeweils ca. 10 % in den Landkreisen Dahme-Spreewald, Oder-
Spree, Ostprignitz-Ruppin, Oberhavel, Potsdam-Mittelmark und Markisch-Oderland
registriert. Es wurden insgesamt im Land Brandenburg 163 Hektar (+ 12 %) und
86 Mio. € (+ 23 %) umgesetzt.
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4. Preisniveau und Preisentwicklung auf den Grundstiicksteilmarkten

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

Lage der Verkaufe
von Wochenendhausern*

Wochenendhauser

durchschnittliche Preise im Vergleich zum Vorjahr

. @ GrundstiicksgroRe @ Wohnflache @ Wohnflachenpreis @ Gesamtkaufpreis
Réume (m?) (m?) (€lm?) €
2017 2018 2017 2018 2017 2018 2017 2018
Land Brandenburg 781 811 42 43 1304 | 1.239 | 46.000 | 51.000
Berliner Umland
(ohne Potsdam) 866 921 43 44 2.247 2.158 76.900 88.800
weiterer Metropolenraum
(ohne kreisfreie Stadte) 759 791 42 41 833 990 37.200 40.700
kreisfreie Stadte
(ohne Potsdam) 782 635 39 52 745 1.016 30.400 24.100
Angaben aus auswertbaren Kaufvertragen

Der Grundstiicksteilmarkt der Mehrfamilienhfuser hat einen Anteil von ca. 6 %
am Marktgeschehen der bebauten Grundstiicke. Mit 880 abgeschlossenen Kaufver-
trigen wurden insgesamt 256 Hektar Grundstiicksfliche und 602 Mio. € umgesetzt.
Die Abweichungen zum Vorjahresergebnis betrugen bei den Vertragszahlen + 2 %,

beim Geldumsatz - 13 % und beim Flachenumsatz - 2 %.
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Mehrfamilienhduser

Veranderungen zum Vorjahr
Landkreise/ Kaufvertrage Flachenumsatz Geldumsatz
kreisfreie Stadte Anzahl % 2u 2017 (Hektar) (Mio. €)
Barnim 64 +19 15 39
Dahme-Spreewald 52 -5 14 37
Elbe-Elster 34 +6 " 6
Havelland 63 +5 13 62
Markisch-Oderland 73 +11 30 21
Oberhavel 63 +24 24 55
Oberspreewald-Lausitz 27 +29 15 13
Oder-Spree 63 +66 47 28
Ostprignitz-Ruppin 35 -36 5 9
Potsdam-Mittelmark 47 -16 8 30
Prignitz 61 -5 10 10
Spree-Neile 43 -7 13 12
Teltow-Flaming 60 -21 8 23
Uckermark 41 +0 10 8
Brandenburg an der Havel 52 -12 1" 37
Cottbus 25 +25 4 14
Frankfurt (Oder) 26 +18 9 27
Potsdam 51 +13 9 171
Land Brandenburg 880 +2 256 601
Berliner Umland
(ohne Potsdam) 151 -3 32 176
weiterer Metropolenraum
(ohne kreisfreiz Stadte) 57 +3 191 176

Fiir die Auswertung in der Tabelle ,,Mehrfamilienhduser/Preiskategorien (Anteile
%) wurden insgesamt fiir das Land Brandenburg 880 Kaufvertrige herangezogen.
Auf das Berliner Umland entfallen 151 Kaufvertrdge, auf die Stadt Potsdam 51
Kaufvertrage, auf den weiteren Metropolenraum 575 Kaufvertrdge und auf die
kreisfreien Stadte 103 Kaufvertrdage. In der niedrigsten Preiskategorie bis 100.000 €
handelt es sich hauptsachlich um Mehrfamilienhéuser alterer Baujahre mit teilweise
hohem Sanierungs- bzw. Modernisierungsaufwand.

In der Tabelle ,,Mehrfamilienhduser/durchschnittliche Preise* sind die durchschnitt-
lichen Preise entsprechend des Baualters ausgewertet.

Mehrfamilienhdauser
Preiskategorien (Anteile %)

poatgoin | ST | postan | "ER MO | b S
<100.000 4 2 39 10
100.001 - 250.000 17 33 19
250.001 - 500.000 27 8 17 34
500.001 - 750.000 17 8 4 15
750.001 - 1.000.000 12 8 3 8
>1.000.000 23 74 4 14
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4.

Preisniveau und Preisentwicklung auf den Grundstiicksteilmarkten

Mehrfamilienhdauser
durchschnittliche Preise

. Baualtersklasse Kaufvertrage @ Anzahl der @ Wohnfliche | @ Wohnflachenpreis | @ Gesamtkaufpreis
Raume ! Anzahl Wohneinheiten (m?) (€/m?) €
Land Brandenburg <1949 425 7 436 930 394.700

1949 - 1990 48 15 796 730 571.900
1991 - 2015 34 10 622 1.775 1.209.400
>2016 7 31 2.076 3.440 7.296.600
Berliner Umland <1949 64 5 304 1.541 514.500
(ohne Potsdam)
1949 - 1990 5 18 566 1.982 1.178.100
1991 - 2015 22 7 512 1.757 972.200
>2016 2
Stadt Potsdam <1949 20 14 1.119 2272 2.521.600
1949 - 1990 0
1991 - 2015 4 12 903 2.982 2.734.100
>2016 5 33 2.231 3.718 8.114.100
weiterer Metropolenraum <1949 279 6 372 599 204.600
(ohne kreisfreie Stadte)
1949 - 1990 38 14 804 543 441.000
1991 - 2015 5 7 473 955 405.000
= 2016 0
kreisfreie Stadte <1949 62 7 500 919 440.600
(ohne Potsdam)
1949 - 1990 5 20 908 1.052 961.000
1991 - 2015 3*
>2016 0

enthélt sanierte bzw. unsanierte Objekte
* Bei drei oder weniger auswertbaren Kaufvertragen erfolgt keine Angabe der Durchschnittswerte.

Mehrfamilienhduser
durchschnittliche Preise im Vergleich zum Vorjahr

. @ GrundstiicksgroRe @ Wohnflache @ Wohnflachenpreis @ Gesamtkaufpreis
Raume (m?) (€/m?) €
2017 2018 2017 2018 2017 2018 2017 2018

Land Brandenburg 1137 | 1.288 500 515 989 1.019 464.200 | 559.200
Berliner Umland
(ohne Potsdam) 1.058 1.164 467 408 1.799 1.668 899.300 | 767.700
Stadt Potsdam 928 1.605 809 1.281 2.311 2.625 | 1.650.600 | 3.515.100
weiterer Metropolenraum
(ohne kreisfreie Stadte) 1.225 1.380 418 432 580 601 210.900 | 235.600
kreisfreie Stadte
(ohne Potsdam) 885 910 687 550 843 900 635.300 | 555.600

Angaben aus auswertbaren Kaufvertragen
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Die Wohn- und Geschiftshiuser sowie Biirogebiude nehmen bei einem Anteil
von ca. 5 % der Verkidufe aller bebauten Grundstiicke mit 26 % einen bedeutenden
Anteil am Geldumsatz der bebauten Grundstiicke ein. Die Anzahl der Kaufver-
trage blieb gegeniiber dem Vorjahr stabil. Der Geldumsatz erhohte sich um 75 %
und der Flachenumsatz um 64 % gegeniiber dem Vorjahr. Insgesamt wurden 722
Kaufvertrdge mit einem Flichenumsatz von 425 Hektar und einem Geldumsatz
von rd. 1,1 Mrd. € registriert.

Fiir die Auswertung in der Tabelle ,,Wohn- und Geschéftshiuser, Biirogebaude/
Preiskategorien (Anteile %) wurden insgesamt fiir das Land Brandenburg 722
Kaufvertridge herangezogen. Auf das Berliner Umland entfallen 146 Kaufvertrége,
auf die Stadt Potsdam 34 Kaufvertrage, auf den weiteren Metropolenraum 468
Kaufvertrdge und auf die kreisfreien Stadte 74 Kaufvertriage.

Wohn- und Geschiftshauser, Bilirogebaude
Gesamtumsitze
Landkreise/ Kaufvertrage Flichenumsatz | Geldumsatz
kreisfreie Stadte Anzahl % zu 2017 (Hektar) (Mio. €)
Barnim 40 +38 29 59
Dahme-Spreewald 42 -7 17 194
Elbe-Elster 41 -24 19 39
Havelland 50 +19 21 76
Mérkisch-Oderland 64 +39 24 40
Oberhavel 61 +13 141 123
Oberspreewald-Lausitz 48 +92 13 15
Oder-Spree 40 -17 16 26
Ostprignitz-Ruppin 35 -13 13 28
Potsdam-Mittelmark 41 -15 21 93
Prignitz 41 -13 " 10
Spree-Neile 43 +65 14 18
Teltow-Flaming 36 -20 14 59
Uckermark 32 -14 19 32
Brandenburg an der Havel 26 -30 13 26
Cottbus 27 - 31 14 31
Frankfurt (Oder) 21 +50 " 19
Potsdam 34 -35 14 192
Land Brandenburg 722 -1 425 1.079
:)e;::folt’gf;‘; 146 +18 176 532
" w |
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Wohn- und Geschiftshauser, Biirogebaude
Preiskategorien (Anteile %)

rosageron(@ | ST canpan | Moeissern | e e
<100.000 5 3 34 12
100.001 - 250.000 14 27 14
250.001 - 500.000 25 21 17 28
500.001 - 750.000 10 15 6 11
750.001 - 1.000.000 8 6 3 8
1.000.001 - 5.000.000 28 29 11 24
>5.000.000 10 26 2 3

Mit einem Anteil von 8 % sind diec Gewerbe- und sonstigen Gebidude am Grund-
stiicksteilmarkt der bebauten Grundstiicke beteiligt. Dieser Teilmarkt enthdlt Kauf-
félle, die den bisherigen ausgewerteten Gebaudearten nicht zugeordnet werden konn-
ten. Hierunter wurden beispielsweise Kaufvertrige fiir Kliniken, Hotels, Logistik,
soziale, kiinstlerische und kulturelle Einrichtungen, Garagen, Autowaschanlagen
sowie Gebdude fiir Freizeiteinrichtungen registriert. Es wurden 1.139 Kaufvertrage
mit einem Flachenumsatz von 2.050 Hektar und einem Geldumsatz von 479 Mio. €

abgeschlossen.
Gewerbe- und sonstige Grundstiicke
Gesamtumsitze
Nutzung Kaufvertrage Flachenumsatz Geldumsatz
Anzahl % zu 2017 Hektar % zu 2017 Mio. € % zu 2017

Lagergebaude 331 +34 254 -8 182 -27
Produktionsgebéude 287 +0 1.312 +90 82 -23
Gebaude fiir Freizeitzwecke 60 +25 38 +23 1 +57
Gebaéude fiir Beherbergungen 104 -5 56 - 66 56 -19
Schloss, Burg, Festung 8 -33 33 +38 7 -50
Miihlen 3 -40 5 +150 1 -50
Gebaude fiir kulturelle Einrichtungen 21 -30 11 -48 9 -10
Gebaude fiir soziale Einrichtungen 26 -13 108 +800 28 +40
Altenpflegeheime, Seniorenresidenz 12 +9 6 +0 67 +5
Ausstellungsgebaude 3 -50 3 -82 4 +33
Gebaude fiir Verkehrseinrichtungen 27 +13 34 +6 2 .33
Gebaéude fiir Ver- und Entsorgung 11 - 42 6 -73 2 +100
Garagengebéaude, Einzelgaragen und

Garagenhéfe 113 -1 17 +31 7 +40
Tankstellen 9 +125 13 | +1.200 3 +200
Energieanlagen 8 -47 9 -47 4 -50
sonstige Gebaude 116 +33 145 -73 14 -53
Land Brandenburg 1.139 +9 2.050 +10 479 -19
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4.3 Wohnungs- und Teileigentum

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

Im Teilmarkt Wohnungs- und Teileigentum werden folgende Eigentumsarten erfasst:

 Erstverkauf Wohnungseigentum

»  Weiterverkauf Wohnungseigentum

» Erstverkauf Teileigentum

»  Weiterverkauf Teileigentum

Wohnungseigentum und Teileigentum
Umsitze
Kaufvertrage Geldumsatz
Nutzung
Anzahl % zu 2017 Mio. € % zu 2017

Erstverkauf Wohnungseigentum 1.235 -16 372 -9
Weiterverkauf Wohnungseigentum 2.907 +9 405 +15
Erstverkauf Teileigentum 177 +16 16 +60
Weiterverkauf Teileigentum 309 +4 26 +4
Land Brandenburg 4.628 +1 819 +3
Berliner Umland 3.253 -3 668 +4

darunter: Potsdam 977 +25 252 +35
weiterer Metropolenraum 1.375 +12 151 +1

darunter: kreisfreie Stadte 455 +1 63 -6
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Eigentumswohnungen (Erstverkdufe und WeiterverduBerungen)
Veranderungen zum Vorjahr

Landkreise/ Kaufvertrage Geldumsatz
kreisfreie Stadte Anzahl % zu 2017 Mio. € % zu 2017
Barnim 465 -24 75 -32
Dahme-Spreewald 213 -24 42 -15
Elbe-Elster 22 -37 1 -45
Havelland 323 +35 75 +25
Markisch-Oderland 148 -13 23 +15
Oberhavel 400 -9 61 -5
Oberspreewald-Lausitz 49 +44 5 +50
Oder-Spree 217 -23 30 -15
Ostprignitz-Ruppin 75 +0 8 -25
Potsdam-Mittelmark 522 +9 19 +3
Prignitz 22 +57 1 +30
Spree-Neile 90 +109 7 +63
Teltow-Flaming 260 +14 30 -17
Uckermark 53 -17 3 -38
Brandenburg an der Havel 93 -14 16 +2
Cottbus 190 -21 30 -28
Frankfurt (Oder) 68 +45 7 +78
Potsdam 942 +27 245 +35
Land Brandenburg 4.152 0 177 +2
Berliner Umland
(ohne Potsdam) 2.032 -13 397 -10
weiterer Metropolenraum
(ohne kreisfreie Stidte) 817 +21 81 +1

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

Die meisten Erstverkdufe und WeiterverduBerungen von Eigentumswohnungen
wurden neben Potsdam (942) und Cottbus (190) in der Kommune Bernau (268)
registriert.
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Lage und Anzahl der Kaufvertrage
fur Erstverkaufe und WeiterverauBerungen
von Eigentumswohnungen

Anzahl der Kaufvertrage

[ lo10
. 1130
[ 3150
[ 5170
P 71-100
B 101200
I 201-300
B > o0

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

Die hochsten durchschnittlichen Wohnflachenpreise fiir Erstverkdufe von Eigen-
tumswohnungen wurden neben Potsdam (4.814 €/m?) in den Kommunen Wuster-
mark (4.909 €/m?) und Werder (Havel) (3.944 €/m?) registriert.

Die niedrigsten durchschnittlichen Wohnflachenpreise fiir Erstverkdufe wurden
neben Frankfurt (Oder) (1.947 €/m?) in den Kommunen Schorfheide (1.073 €/m?)
und Spremberg (2.085 €/m?) registriert. Diese Durchschnittspreise wurden nur ermit-
telt, wenn wenigsten drei Vergleichswerte in der Kommune zur Verfiigung stehen.
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4. Preisniveau und Preisentwicklung auf den Grundstiicksteilmarkten

Im Jahr 2018 gingen auf dem Teilmarkt der Erstverkiufe von Eigentumswohnun-
gen (einschlieBlich Umwandlungen von Eigentumswohnungen) die Kaufvertrags-
zahlen gegentiiber dem Vorjahresniveau um 16 % zuriick. Der Geldumsatz nahm um
9 % ab. Von den 4.142 Verkdufen des Wohnungseigentums wurden 1.235 Eigen-
tumswohnungen (im Vorjahr 1.465 Eigentumswohnungen) erstmalig verduBert. Der
Schwerpunkt der Verkdufe lag neben dem Berliner Umland weiterhin in der Stadt
Potsdam, in der 333 Eigentumswohnungen (Vorjahr 298 Eigentumswohnungen)
verkauft wurden. Die Stadt Potsdam weist einen Anteil an den Erstverkdufen im
Land Brandenburg von 27 %, das Berliner Umland von 50 %, der weitere Metro-
polenraum von 11 % und die kreisfreien Stidte von 12 % auf.

Der Kaufpreis einer Eigentumswohnung ist in erster Linie von der Lage, Ausstattung
und der Wohnungsgrofle abhéngig.

Im Jahr 2018 wurden von 1.235 Erstverkdufen 88 % (1.091 Kaufvertrige) der Ei-
gentumswohnungen in Mehrfamilienh&usern mit einem Geldumsatz von 335 Mio. €
verduBert. 9 % (107 Kaufvertrdge) der Erstverkdufe von Eigentumswohnungen
waren Ein- und Zweifamilienhduser in der Rechtsform von Wohnungseigentum.
Sie erzielten einen Geldumsatz von 28 Mio. €.

3 % (37 Kaufvertriage) waren Verkdufe von Eigentumswohnungen in Wohn- und
Geschéftshdusern und in Sonderimmobilien.

4.000

Entwicklung der Umsétze und Durchschnittspreise fiir
Eigentumswohnungen (Erstverkaufe) 2009 — 2018

300.000

- 275.000
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3.000

-250.000
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- 225.000
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-175.000

- 150.000

-120.000

-100.000

||
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|| || || Lo
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pn durchschnittlicher Wohnflachenpreis (€/m?)
= durchschnittlicher Gesamtkaufpreis (€)

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

riicklaufige
Vertragszahlen
um 16 %

Verringerung des
Geldumsatzes
um 9 %

Anstieg des
Wohnflachen-
preises von
Eigentums-
wohnungen
landesweit
um 12 %

Kaufpreis fir
Eigentums-
wohnung
durchschnittlich
296.000 €
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4. Preisniveau und Preisentwicklung auf den Grundstiicksteilmdrkten — Grundstiicksmarktbericht 2018

Eigentumswohnungen (Erstverkaufe)
durchschnittliche Preise

Riume Baualtersklasse Kaufvertrage @ Wohnflache @ Wohnflachenpreis @ Gesamtkaufpreis
Anzahl (m?) (€/m?) (€
Land Brandenburg <1949 206 83 4776 1 395.800 1
1949 - 1990 42 51 3811 1 187.000 1
1991 - 2015 24 92 2451 1 234600 —
22016 743 85 3.354 1 287.200 1
Berliner Umland <1949 38 84 5217 1 449500 1
(ohne Potsdam)
1949 - 1990 9 59 1.668 100.800
1991 -2015 " 77 2443 1 202.900 —
22016 473 85 3.305 1 281.400 1
Stadt Potsdam <1949 136 77 5307 1 429.800 1
1949 - 1990 30 47 4706 1 222,800 1
1991 -2015 6 104 4082 1 411.000 |
=>2016 133 83 4348 1 364.500 1
weiterer Metropolenraum <1949 19 118 1.899 1 210.500 1
(ohne kreisfreie Stadte)
1949 - 1990 2*
1991 -2015 6 115 1.070 127.700
>2016 44 78 2603 | 207.800 |
kreisfreie Stadte <1949 13 106 1501 — 154,500 |
(ohne Potsdam)
1949 - 1990 1*
1991 - 2015 1*
22016 93 94 2576 1 243600 1

Angaben aus auswertbaren Kaufvertragen
* Bei drei oder weniger auswertbaren Kaufvertragen erfolgt keine Angabe der Durchschnittswerte.
— gleichbleibend

1 steigend } Tendenz zum Vorjahr
bei Veranderungen > 5 %

| fallend
Eigentumswohnungen (Erstverkaufe)
durchschnittliche Preise im Vergleich zum Vorjahr
. @ Wohnflache @ Wohnflachenpreis @ Gesamtkaufpreis

Réume (m?) (€/m?) €

2017 2018 2017 2018 2017 2018
Land Brandenburg 89 83 3.239 3.640 276.900 295.700
Berliner Umland
(ohne Potsdam) 91 84 3.155 3.397 273.100 279.300
Stadt Potsdam 81 77 4.128 4.814 343.800 371.500
weiterer Metropolenraum
(ohne kreisfreie Stidte) 92 91 2.328 2.266 169.800 195.400
kreisfreie Stadte
(ohne Potsdam) 92 95 2.021 2433 190.100 228.300
Angaben aus auswertbaren Kaufvertragen
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4. Preisniveau und Preisentwicklung auf den Grundstiicksteilmarkten

Die Anzahl der Weiterveridufierungen von Eigentumswohnungen erhohte sich im
Jahr 2018 um 9 %. Es wurden 2.907 Weiterverkdufe (im Vorjahr 2.672) registriert.
Der Geldumsatz von 405 Mio. € nahm gegeniiber dem Vorjahr um 15 % zu.

Im Jahr 2018 wurden von 2.907 WeiterverduB3erungen von Eigentumswohnungen
83 % (2.415 Kaufvertrdge) in Mehrfamilienhdusern mit einem Geldumsatz von
321 Mio. € registriert.

9 % (269 Kaufvertrige) der Weiterverkéufe von Eigentumswohnungen waren Ein-
und Zweifamilienhduser in der Rechtsform von Wohnungseigentum. Sie erzielten
einen Geldumsatz von 61 Mio. €. 223 Weiterverkdufe von Eigentumswohnungen
waren Verkdufe in Wohn- und Geschéftshdusern und in Sonderimmobilien.

Entwicklung der Umsatze und Durchschnittspreise fiir
Eigentumswohnungen (WeiterverauBerungen) 2009 — 2018

3.000 150.000
2.500 =] - 125.000
2.000 l I 100.000
1.500 - 75.000
L.
JOHE ..
et Bl Bl Bl B B B W ME

2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018

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

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

steigende
Vertragszahlen
um 9 %

Zunahme des
Geldumsatzes
um 15 %

Kaufpreis fiir
weiterveraulBerte
Eigentums-
wohnung
durchschnittlich
130.000 €
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4. Preisniveau und Preisentwicklung auf den Grundstiicksteilmarkten

Grundsticksmarktbericht 2018

Eigentumswohnungen (WeiterverauBerungen)
durchschnittliche Preise

= Kaufvertrage @ Wohnflache @ Wohnflachenpreis @ Gesamtkaufpreis
Réume Baualtersklasse Anzahl (m?) (€im?) ©
Land Brandenburg <1949 342 75 1.703 — 138.400 1
1949 - 1990 249 62 1.261 1 79.300 1
1991 - 2015 1.130 72 1.840 1 139.300 —
Berliner Umland <1949 57 % 2.032 1 207.700 1
(ohne Potsdam)
1949 — 1990 61 59 1515 1 95.600 1
1991 -2015 801 72 1.982 1 150.400 1
Stadt Potsdam <1949 95 77 3.046 1 239.300 1
1949 - 1990 78 61 1.707 1 103.600 —
1991 - 2015 85 66 2411 1 169.200 —
weiterer Metropolenraum <1949 137 65 M| 56.100 —
(ohne kreisfreie Stadte)
1949 — 1990 86 67 720 — 51.300 1
1991 -2015 187 73 1.196 1 89.700 —
kreisfreie Stadte <1949 53 78 1141 | 95500 —
(ohne Potsdam)
1949 - 1990 24 60 940 1 59.300 —
1991 - 2015 57 72 1.350 1 102.100 1

Angaben aus auswertbaren

— gleichbleibend

1 steigend }
| fallend

Kaufvertragen

Tendenz zum Vorjahr
bei Veranderungen > 5 %

Die hochsten durchschnittlichen Wohnflachenpreise fir Weiterverduflerungen von
Eigentumswohnungen wurden in den Kommunen Kleinmachnow (3.415 €/m?),
Stahnsdorf (2.702 €/m?) und Scharmiitzelsee (2.568 €/m?) registriert.
Die niedrigsten durchschnittlichen Wohnflachenpreise wurden in den Kommunen
Niedergorsdorf (379 €/m?), Wittstock/Dosse (525 €/m?) und Finsterwalde (560 €/m?)
registriert. Diese Durchschnittspreise wurden nur ermittelt, wenn wenigsten drei
Vergleichswerte in der Kommune zur Verfiigung standen.

Eigentumswohnungen WeiterverduBerungen (in Mehrfamilienhdusern)
durchschnittliche Preise im Vergleich zum Vorjahr

Riume @ Wohnflache @ Wohnflachenpreise @ Gesamtkaufpreis
(m?) (€/m?) (€)
2017 2018 2017 2018 2017 2018

Land Brandenburg 67 68 1.614 1.683 118.900 119.500
Berliner Umland

(ohne Potsdam) 67 67 1.715 1.894 132.200 133.900
Stadt Potsdam 69 68 2.299 2.383 165.300 167.600
weiterer Metropolenraum

(ohne kreisfreie Stadte) 67 69 899 937 59.600 66.000
kreisfreie Stadte

(ohne Potsdam) 64 71 1.101 1.200 71.200 90.500

Angaben aus auswertbaren Kaufvertragen

64

Oberer Gutachterausschuss Land Brandenburg
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Eigentumswohnungen WeiterverdauBerungen (in Ein- und Zweifamilienhausern)
durchschnittliche Preise im Vergleich zum Vorjahr
. @ Wohnflache @ Wohnflachenpreis @ Gesamtkaufpreis
Raume 2 2
(m?) (€/m?) (€
2017 2018 2017 2018 2017 2018

Land Brandenburg 105 107 1.952 2.254 215.800 246.100
Berliner Umland
(ohne Potsdam) 103 108 2.075 2.381 227.300 265.400
weiterer Metropolenraum
(ohne kreisfreie Stidte) 107 94 1134 1.480 122.800 135.000
Stadt Potsdam* 137 3.779 490.200
kreisfreie Stadte
(ohne Potsdam) 105 105 1.504 1.126 150.100 168.100
Angaben aus auswertbaren Kaufvertragen
*Im Vorjahr aufgrund geringer Kaufvertragsanzahl keine Auswertung.

4.4 Preisentwicklungen fiir Wohnimmobilien

Fiir das gesamte Land Brandenburg wurde folgender Wohnflachenpreisindex fiir
ausgewdihlte Wohnimmobilien der Jahre 2009 — 2018 und die folgenden Grafiken
zur Entwicklung der Wohnflédchenpreise fiir Wohnimmobilien der Jahre 2015 —2018
in den einzelnen R&umen zusammengestellt:

Wohnflachenpreisindex
(Jahr 2010 £ 100)

2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018
= [reistehende Ein- und Eigentumswohnungen
Zweifamilienhaduser (Erstverkauf)
Reihenhéuser und — Eigentumswohnungen
Doppelhaushélften (Weiterverkauf)
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4. Preisniveau und Preisentwicklung auf den Grundstiicksteilmarkten

Preisindizes fiir Wohnimmobilien im Berliner Umland
(ohne kreisfrei('e\ Stadte)
(Jahr 2010 = 100)
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Preisindizes fiir Wohnimmobilien im weiteren Metropolenraum
(ohne kreisfreie Stadte)
(Jahr 2010 = 100)
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Grundstiicksmarktbericht 2018 4. Preisniveau und Preisentwicklung auf den Grundstiicksteilmérkten

Wohnflachenpreise (€/m?) im Berliner Umland
2015 — 2018 (ohne Potsdam)
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4. Preisniveau und Preisentwicklung auf den Grundstiicksteilmdrkten — Grundstiicksmarktbericht 2018

4.5 Land- und forstwirtschaftlich nutzbare Flachen

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

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

* Ackerland

e Griinland

e Wald

» Gartenbauflachen (Sonder- und Dauerkulturen; z. B. Spargel, Erdbeeren,
Obstplantagen)

+ Unland, Odland, Geringstland

* Besondere Flachen der Land- und Forstwirtschaft

* Landwirtschaftliche Betriebsflichen

Entsprechend der aktuellen Agrarstrukturerhebung® werden ca. 1,315 Mio. Hek-
tar von 5.300 landwirtschaftlichen Betrieben genutzt (2013 waren es ca. 5.400
landwirtschaftliche Betriebe). Davon wirtschaften 666 Betriebe im Rahmen des
okologischen Landbaus auf ca. 10 % der gesamten landwirtschaftlichen Flache.

Insgesamt ging im Land Brandenburg mit 5.495 Kaufvertragen die Kaufvertrags-
anzahl gegeniiber dem Vorjahr um 4 % und der Flichenumsatz um 2 % zuriick.
Der Geldumsatz hat sich gegeniiber dem Vorjahr nicht verdndert. Rund 2 % der
gesamten Landwirtschaftsfliche wurde im Jahr 2018 gehandelt. Die Bodenmobilitét
lag damit deutlich tiber dem Durchschnittswert der Bundesrepublik von unter 1 %.

Aus der Marktbeobachtung der letzten Jahre kann geschlossen werden, dass ein
Teil des landwirtschaftlichen Immobilienmarktes iiber den Handel von Geschéfts-
anteilen an landwirtschaftlichen Unternehmen, s. g. share-deals, ablduft. Diese
Kaufvorgidnge werden von den Gutachterausschiissen nicht erfasst und sind in den
folgenden Auswertungen nicht abgebildet. Weitergehende Informationen sind der
aktuellen Studie des Thiinen Instituts, veréffentlicht vom Bundesministerium fiir
Erndhrung und Landwirtschaft, zu entnehmen.

3 Quelle: Amt fiir Statistik Berlin — Brandenburg, Agrarstrukturerhebung 2016

(3-jahriger Aktualisierungsturnus)
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Land- und Forstwirtschaft
Umsaétze und Preise

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

Acker 1.943 7.692 945 1,00 —
Griinland 930 1.858 139 064 —
Wechselland 328 2.196 202 “
Forstwirtschaft 1.341 9.321 815 0,60 1
landwirtschaftliche Hofe 34 955 100 “
sonstige Nutzung * 919 5.734 530 “
Land Brandenburg 5.495 27.756 2.731
Berliner Umland 606 1.936 268

darunter: Potsdam 54 129 13
weiterer Metropolenraum 4.889 25.820 2.463

darunter: kreisfreie Stadte 138 359 39

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

tragen ermittelt.

*! Durchschnittspreise werden wegen stark unterschiedlicher Qualitaten nicht angegeben.

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

— gleichbleibend

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

Land- und forstwirtschaftlich nutzbare Flachen
Veranderungen zum Vorjahr

Landkreise/ Kaufvertrage Flichenumsatz | Geldumsatz
kreisfreie Stadte Anzahl % 2 2017 (Hektar) (100 T€)
Barnim 288 -22 789 95
Dahme-Spreewald 390 -18 2.224 215
Elbe-Elster 456 +2 1.663 108
Havelland 277 -1 2.560 187
Mérkisch-Oderland 358 -26 2.559 278
Oberhavel 308 -14 1.133 131
Oberspreewald-Lausitz 270 -7 2.542 240
Oder-Spree 367 -10 1.436 86
Ostprignitz-Ruppin 449 +10 2477 258
Potsdam-Mittelmark 574 -2 2814 334
Prignitz 397 +5 2.064 217
Spree-Neile 363 +6 1.427 114
Teltow-Flaming 426 +52 1.558 105
Uckermark 380 -19 2,017 308
Brandenburg an der Havel 50 +43 84 8
Cottbus 55 +17 79 7
Frankfurt (Oder) 33 +94 202 25
Potsdam 54 -8 130 15
Land Brandenburg 5.495 -4 27.756 2.731
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Bodenpreise
stabil; P Entwicklung der durchschnittlichen Bodenpreise (€/m?)
Anstieg bei e
Forsten
um 5 % 1,00

0,80

0,60 =

o | V/
e

2000 | 2010 | 2011 | 2012 | 2013 | 2014 | 2015 ' 2016 | 2017 = 2018

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

Landwirtschaftlich nutzbare Flachen
Die landwirtschaftliche Nutzfliche betrug im Land Brandenburg im Jahr 2017

insgesamt 1.323 Mio. Hektar und unterteilte sich in rd. 77 % Ackerflache und
rd. 23 % Dauergriinland.

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

Nutzung als Landwirtschaftsflache
im Land Brandenburg

Ostprignitz-
Ruppin
Oberhavel
Havelland

Brandenburg  pptsdam I }l‘

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

i:cz?bus

Spree-Neile

Quelle: Amt fiir Statistik Berlin-Brandenburg —
SBAV 3-j/17 - Brandenburg
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Lage und Anzahl der Kaufvertrage
fiir Ackerland

Anzahl der Kaufvertrage

[ Jos

[ 1610
[ 1115
[ 1620
B 2125
B 25-30
| KR

* jeder Kauffall ist durch einen Punkt dargestellt,
dabei kdnnen sich Punkte Uiberlagern
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Ackerland
regionale Umsétze und Preise*!
Landkreise/ Kaufvertrage™ Flichenumsatz Geldumsatz Preisspanne @ Preis
kreisfreie Stadte (Hektar) (100 T€) (€/m?) (€/m?)
Anzahl % zu 2017
Barnim 86 -30 388 50 0,15 - 2,01 113 —
Dahme-Spreewald 68 -42 203 17 0,23-1,35 0,77 1
Elbe-Elster 179 +1 431 29 0,16-1,20 0,58 |
Havelland 100 +9 426 52 0,26 — 2,22 1,16 |
Mérkisch-Oderland 197 -30 1.453 201 0,39-2,09 1,26 |
Oberhavel 96 -8 269 30 0,35-2,30 1,10 |
Oberspreewald-Lausitz %4 - 14 509 47 0,10-1,12 053 |
Oder-Spree 112 -15 415 35 0,18-1,19 060 —
Ostprignitz-Ruppin 159 +38 770 114 0,40-2,05 125 1
Potsdam-Mittelmark 200 -3 464 66 0,15-3,00 0,94 |
Prignitz 136 +1 666 89 041-188 1,24 1
Spree-Neilte 137 +33 344 23 0,05-1,01 0,50 |
Teltow-Flaming 189 +51 649 62 0,26 - 1,58 0,83 —
Uckermark 127 -24 475 100 0,60 - 3,00 1,87 —
Brandenburg an der Havel 13 +8 36 4 0,45-1,90 1,10 1
Cottbus 12 +0 12 1 0,27 - 0,60 047 |
Frankfurt (Oder) 19 +138 141 22 075-1,78 1,55 1
Potsdam 19 -17 43 6 0,85 - 1,50 1,16 |
Land Brandenburg 1.943 -5 7.692 945 0,05 - 3,00 1,00 —
mz‘;rolt';z:;' 188 -19 704 125 029300 127 —
‘(':‘:":‘Zri::f:ft:;’:g‘::;:‘;m 1692 -4 6.757 789 0,05 - 3,00 097 —
*! Die Gesamtumsatze enthalten alle Kaufvertrage, die Durchschnittspreise wurden aus auswertbaren Kaufvertragen ermittelt.
In den Durchschnittspreisen sind keine Verkdufe nach dem EALG und mit zuk(inftiger Nutzung fir Infrastrukturmainahmen 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 Kauffalle aufgeteilt, um eine Auswertung dieser Flachen zu erméglichen.
— gleichbleibend
1 steigend } Tendenz zum Vorjahr
| fallend bei Veranderungen > 5 %

Die hochsten Durchschnittspreise fiir Ackerland wurden in den Kommunen Ucker-
land (2,41 €/m?), Prenzlau (2,24 €/m?) und Oder-Welse (2,12 €/m?) registriert.
Die niedrigsten Durchschnittspreise wurden in den Kommunen Eisenhiittenstadt
(0,26 €/m?), Liibbenau/Spreewald (0,30 €/m?) und Peitz (0,36 €/m?) registriert. Diese
Durchschnittspreise wurden nur ermittelt, wenn wenigsten drei Vergleichswerte in
der Kommune zur Verfiigung standen.

Eine Auswertung nach der Anbaueignung der Ackerflichen war fiir 920 Kaufvertrage
moglich. Diese Auswertung wurde entsprechend der Kategorien fiir die Anbaueig-
nung von Ackerflichen vorgenommen. Zusétzlich wurde bei der Auswertung nach
natiirlichen und juristischen Personen als Erwerber unterschieden.
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Auswertung der Kaufpreise nach Anbaueignung der Ackerflachen
unterschieden nach natiirlichen und juristischen Personen als Erwerber

Erwerber: Erwerber:
natiirliche Personen | juristische Personen gesamt

= mittlere Ackerzahl 24 24 24

%: 2 Kaufvertrage Anzahl 185 188 373

% VI | Mittelwert (€/m?) 0,80 0,86 0,83

< Spanne (€/m?) (0,05 -3,00) (0,24 - 3,24) (0,05 -3,24)
c mittlere Ackerzahl 32 32 32

% 8 | Kaufvertrige Anzahl 126 154 280
S | Mittevert(em?) 098 1,03 101
< | Spanne (€m?) (0,15-2,24) (0.27-230) | (0,15-2,30)
= mittlere Ackerzahl 45 47 46

% 5 Kaufvertrage Anzahl 115 152 267

% A | Mittelwert (€/m?) 1,22 1,25 1,24

< Spanne (€/m?) (0,10-2,72) (0,24 - 2,62) (0,10-2,72)

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

insgesamt verdauflerten Flache.

Die Abhéngigkeit des Bodenpreises von der Fliche im Land Brandenburg wurde
fiir den Zeitraum 2016 — 2018 untersucht. Die Ergebnisse zeigen keine signifikante
Abhingigkeit des Kaufpreises von der Flache, bestitigen aber den Trend, der aus
bundesweiten Auswertungen und den Auswertungen anderer Ostlicher Bundes-
lander (z. B. Sachsen-Anhalt) bekannt ist, dass groe Flachen (> 20 Hektar) die
jeweils hochsten Bodenpreise erzielen. Die Anzahl der Kauffille iiber 20 Hektar
liegt deutlich unter den Kaufféllen anderer GroBengruppen.

Abhangigkeit des Kaufpreises von der FlachengroBe
bei Ackerlandverkaufen von 2016 — 2018
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Grunlandflachen
regionale Umsétze und Preise*!

Landkreise/ Kaufvertrage™ Flichenumsatz Geldumsatz Preisspanne @ Preis
kreisfreie Stadte (Hektar) (100 T€) (€/m?) (€/m?)
Anzahl % zu 2017
Barnim 22 -41 23 2 0,18 -1,02 062 |
Dahme-Spreewald 60 -3 55 3 0,09-122 050 1
Elbe-Elster 77 -17 76 3 0,14 -1,00 045 —
Havelland 43 -10 200 15 0,33-2,11 0,77 —
Markisch-Oderland 52 +8 94 10 0,27-1,30 0,79 |
Oberhavel 63 -38 96 9 0,17 - 2,34 0,83 —
Oberspreewald-Lausitz 38 -28 48 3 0,17 -1,21 0,52 1
Oder-Spree 63 -9 88 5 0,13-0,66 0,37 |
Ostprignitz-Ruppin 87 -9 313 27 0,40-1,55 0,84 —
Potsdam-Mittelmark 64 -23 59 4 0,18 — 1,51 0,63 —
Prignitz 94 +25 229 20 0,20 - 1,42 0,85 1
Spree-Neife 68 +21 140 5 0,12-0,80 045 —
Teltow-Flaming 101 +63 171 1 0,14 -0,89 057 —
Uckermark 45 +13 177 15 0,26 -2,13 084 |
Brandenburg an der Havel 17 +143 9 <1 0,39-1,19 0,69
Cottbus 15 + 50 12 <1 0,13-0,70 0,52
Frankfurt (Oder) ** 4 4 <1
Potsdam 17 -1 65 6 0,50-1,73 1,00 —
Land Brandenburg 930 -3 1.858 139 0,09 - 2,34 0,64 —
2:;’:2‘::0‘::1':‘:5' 88 -3 107 11 0,19-234 082 —
weiterer Metropolenraum 789 -5 1,661 120 009-213 062 —
(ohne kreisfreie Stadte) ’ ' ’

*! Die Gesamtumsétze enthalten alle Kaufvertrage, die Durchschnittspreise wurden aus auswertbaren Kaufvertragen ermittelt.
In den Durchschnittspreisen sind keine Verkéufe nach dem EALG und mit zukiinftiger Nutzung fiir InfrastrukturmalRnahmen 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 Kauffalle aufgeteilt, um eine Auswertung dieser Flachen zu erméglichen.

*3 Nicht auswertbare Kaufvertrage wegen ungewdhnlicher Verhaltnisse.
— gleichbleibend

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

Die hochsten Durchschnittspreise fiir Griinlandflichen wurden in den Kommunen
Oberkramer (1,21 €/m?), Oranienburg (1,20 €/m?) und Plattenburg (1,08 €/m?)
registriert. Die niedrigsten Durchschnittspreise wurden in den Kommunen Eisen-
hiittenstadt (0,23 €/m?), Liibbenau/Spreewald (0,29 €/m?) und Lieberose (0,32 €/m?)
registriert. Diese Durchschnittspreise wurden nur ermittelt, wenn wenigsten drei
Vergleichswerte in der Kommune zur Verfiigung standen.
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Pachtflachen

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

Aktuelle Daten dazu werden erst 2021 im Rahmen der Agrarstrukturerhebung 2020
verdffentlicht. Die letzten verfiigbaren Daten sind im Landesgrundstiicksmarktbe-

richt 2017 veroffentlicht.

Der Pachtzins bleibt wegen des nach wie vor hohen Pachtflichenanteils ein bedeu-
tender Kostenfaktor fiir die landwirtschaftlichen Betriebe. Informationen iiber Pacht-
preise stehen aus der Testbetriebsbuchfiihrung unter folgendem Link zur Verfligung:
https://lelf.brandenburg.de/media_fast/4055/Wirtschaftsergebnisse%2016 17 web.pdf

Die Entwicklung der Pachtpreise ldsst sich nicht ausschlielich 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 Bundesldander und ist auch niedriger als ausgewiesene Durchschnittswerte
der ostdeutschen Bundeslédnder. Durch die BVVG wurden im Jahr 2018 im Land
Brandenburg durchschnittlich 313 €/ha Pacht bei Bestandspachten und 346 €/ha

bei Neuverpachtungen* eingenommen.

Ubersichten zu den Pachtpreisen fiir Ackerland und Griinland werden in den regio-
nalen Grundstiicksmarktberichten der Landkreise Elbe-Elster, Markisch-Oderland,
Oberspreewald-Lausitz, Prignitz, Spree-Neif3e, Teltow-Flaming und Uckermark

veroffentlicht.

Forstwirtschaftlich nutzbare Flachen®

Im Land Brandenburg gibt es fast 1,1 Mio. Hektar Wald- und Forstflache. Damit
sind 37 % der Landesflache bewaldet. Zur Waldflache gehoren neben den Wald-
bestinden auch Wege, Wasserflaichen und andere mit ihm verbundene Flachen.
Sie nehmen 3 % der Waldfliche ein. Uber 71 % der Wald- und Forstfliche ist mit
Kiefern bewachsen. Eichen bewalden fast 7 % der Flache, Buchen und Laubbdume
mit hartem Holz wachsen auf 7 %, Birken, Erlen und Laubbdume mit weichem
Holz stehen auf etwa 12 %. Die Halfte der Waldbestinde besteht aus mindestens
zwei Baumarten. Etwa 16 % der Wilder in Brandenburg sind jlinger als 40 Jahre,
44 % sind zwischen 40 und 80 Jahre alt, 29 % der Waldbestinde sind zwischen 80
und 120 Jahre alt und etwa 11 % der Forstflachen sind dlter als 120 Jahre.

61 % der Wald- und Forstfldchen 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 grof3te 6ffentliche
Waldeigentiimer in Brandenburg, gefolgt von der Bundesrepublik Deutschland mit
62.000 Hektar Waldeigentum im Land. Alle kommunalen Eigentiimer (Stadte, Ge-
meinden und Landkreise) zusammen besitzen ca. 60.000 Hektar der Brandenburger
Wilder. Das Waldeigentum der BVVG umfasst nur noch wenige Tausend Hektar.
Die Wilder in Brandenburg sind leistungsféhig. Die Landeswaldinventur 2013 hat
ein mittleres Holzvolumen von 279 Kubikmeter Holzvolumen je Hektar Waldfldche
ermittelt. Das sind insgesamt fast 300 Mio. Kubikmeter Holz. Jedes Jahr wachsen 7
Kubikmeter Holz je Hektar zu. Auf einem Drittel der Waldfliche ist die Holznutzung
durch gesetzliche oder freiwillige Regelung eingeschrankt oder besonders geregelt.

4 Quelle: Pressemitteilung der BVVG vom 11.01.2019
5 Quelle: Landesbetrieb Forst Brandenburg
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Fast die gesamte Wald- und Forstfliche dient auch der Jagdausiibung. Zusammen
mit den Landwirtschafts- und Wasserflichen umfassen die ca. 3.900 Jagdbezirke
im Land Brandenburg etwa 2,7 Mio. Hektar Fliache.

Im Landesdurchschnitt betrug der Kaufpreis fiir Forstwirtschaftsflichen inklusive
Aufwuchs 0,60 €/m? (+ 5 %).

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

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

Quelle: Amt fiir Statistik Berlin-Brandenburg —
SBAV 3-j/17 - Brandenburg

Nutzung als Waldflache im
Land Brandenburg

Ostprignitz-

Markisch-

Oderland

Frankfurt
(Oder)

Teltow-
Flaming
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Forstwirtschaft
regionale Umsétze und Preise*!
Landkreise/ Kaufvertrége Flichenumsatz Geldumsatz Preisspanne @ Preis
kreisfreie Stadte (Hektar) (100 T€) (€/m?) (€/m?)
Anzahl % zu 2017

Barnim 39 -30 96 6 0,27 - 1,26 071 |

Dahme-Spreewald 105 -1 1.374 161 0,06 — 1,44 055 1

Elbe-Elster 92 +28 370 20 0,06 - 0,90 047 1

Havelland 73 -4 614 47 0,21-146 063 1

Mérkisch-Oderland 93 -30 1.003 63 0,15 1,57 072 —
Oberhavel 67 -20 231 22 0,17 - 1,84 068 —
Oberspreewald-Lausitz 89 +9 1.799 181 0,08-1,20 059 1

Oder-Spree 102 -10 420 19 0,04 -1,02 054 1

Ostprignitz-Ruppin 100 +19 299 20 0,40-1,17 0,68 1

Potsdam-Mittelmark 177 +19 906 92 0,10 - 1,56 0,60 1

Prignitz 95 +7 377 18 0,14-0,97 055 —
Spree-NeiRe 95 -4 661 72 0,12-0,97 046 —
Teltow-Flaming 121 +32 688 34 0,10-1,00 056 —
Uckermark 51 -33 420 53 0,38-1,29 076 —
Brandenburg an der Havel 8 +14 18 3 *2

Cottbus 20 +0 37 2 052-0,79 065 1

Frankfurt (Oder) 2 -71 2 <1 2

Potsdam 12 +33 6 <1 *2

Land Brandenburg 1.341 -2 9.321 815 0,04 - 1,84 0,60 1

2:::"2‘::0‘::(‘1?:1‘)’ 125 10 273 22 0,15 1,84 0,67 —
‘(';‘;':]eeri:;‘f:ft:;':’s'f:éta;m 1174 -1 8.985 786 0,04 - 1,57 059 1

*! Die Gesamtumsétze enthalten alle Kaufvertrage, die Durchschnittspreise wurden aus auswertbaren Kaufvertragen ermittelt, die Durchschnittspreise kdnnen Flachen
mit Aufwuchs enthalten. In den Durchschnittspreisen sind keine Verkéufe nach dem EALG und mit zukiinftiger Nutzung fiir Infrastrukturmanahmen enthalten.

*2 Nicht auswertbare Kaufvertrage wegen ungewohnlicher Verhaltnisse.
— gleichbleibend

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

Die hochsten Durchschnittspreise fiir Forstwirtschaftsflichen wurden in den Kom-
munen Schortheide (1,03 €/m?), Boitzenburger Land (0,94 €/m?) und Falkenberg-
Hoéhe (0,92 €/m?) registriert. Die niedrigsten Durchschnittspreise wurden in den
Kommunen Liibbenau/Spreewald (0,27 €/m?), Lauchhammer und Ziesar (0,29 €/m?)
und Bad Liebenwerda (0,30 €/m?) registriert. Diese Durchschnittspreise wurden
nur ermittelt, wenn wenigsten drei Vergleichswerte in der Kommune zur Verfligung
standen.

Zur Beriicksichtigung der naturrdumlichen Situation wurde eine Auswertung ge-
trennt nach Wuchsgebieten vorgenommen. Die Kauffélle wurden den Wuchsgebieten
zugeordnet und dann die Mittelwerte fiir die einzelnen Wuchsgebiete ermittelt.
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Mittlere Kaufpreise aller Waldverkaufe*
(Boden und Bestand)
2018 nach Wuchsgebieten

&

0,70 €/m?
(12)

0,75 €/m?
(122)

0,56 €/m?
(25)

. Mittelmecklenburger Jungmorénenland

0,51 €/m?

(69)

O burg-Nordbrar Jungmoranenland

Nordostbrandenburger Jungmoranenland
. Mittelbrandenburger Talsand- und Morénenland
[ Ostniedersachsisch-Altmarkisches Altmoranenland
Mittleres nordostdeutsches Altmorénenland
[ Diben-Niederlausitzer Altmoranenland

Hoher Flaming

(25) Anzahl der Kauffalle

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

0,75 €/m?
(59)

Fiir Waldflachen ohne Bestand (Aufforstungsflichen) wurden in den letzten finf
Jahren (2014 —2018) insgesamt nur 46 Kauffalle registriert. Der Preis je m?* Grund-
stiicksflache streut zwischen 0,06 €/m? und 0,67 €/m?. Der prozentuale Anteil zum
jeweiligen Bodenrichtwert fiir forstwirtschaftliche Flichen mit Aufwuchs liegt

zwischen 12 % und 210 %.

Es liegen insgesamt 303 Kauffille seit 2014 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 Waldverkdufe. Insbesondere fiir
Zwecke der steuerlichen Bewertung wird jedoch ein Wertansatz fiir den Bodenwert
ohne Aufwuchs benétigt. Die Auswertung der Kauffille mit Kaufpreisaufteilung

ergab einen durchschnittlichen Bodenwertanteil von 33 %.
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Prozentualer Anteil des Bodenwerts bei Verkaufen
forstwirtschaftlicher Grundstiicke

Grundstiicksart Grundsttick fiir Forstwirtschaft
ZielgroRe Prozentualer Anteil des Bodenwertes
+ Kauffalle aus den Jahren 2014 bis 2018 mit getrennter
Ausweisung der Werte fiir Boden und Bestand
* Region: Land Brandenburg
Stichprobe + Bodenwert > 0,05 €/m?
* Anzahl der Kauffélle: 277
davon Laubwald 14, Nadelwald 173, Mischwald 65, Grund-
stiicke fur Forstwirtschaft (ohne Differenzierung nach den
genannten Waldarten): 25
Auswerteverfahren Mittelbildung (ausreiRerbereinigt)
Ergebnis Bodenwert/Kaufpreis (BW/KP) = 34 %
Kennzahlen Spanne Durchschnitt
Kaufpreis je m? 0,15 €/m? - 1,47 €/m? 0,61 €/m?
Verhaltnis BW/KP 10 % - 68 % 33 %
Bodenwert ohne Bestand 0,06 €/m2 - 0,56 €/m? 0,19 €/m?

Bei dieser Auswertung wird unterstellt, dass Art und Alter des Bestands im Land
Brandenburg keinen Einfluss auf das Verhéltnis vom Bodenwert zum Kaufpreis
haben. Diese These entspricht den Erfahrungen in den Gutachterausschiissen und
wurde durch eine getrennte Auswertung nach den Grundstiicksarten Laubwald,
Nadelwald und Mischwald bestétigt, deren Ergebnis fiir alle Waldarten nahezu
identische Prozentzahlen fiir das Verhiltnis vom Bodenwert zum Kaufpreis ergab
(Laubwald 38 %, Nadelwald 32 %, Mischwald 32 %)).

Um eine ausreichende Anzahl von Kaufféllen zu erreichen, wurden die Kauffalle
der letzten 5 Jahre beriicksichtigt. Die Auswertungen wurden getrennt nach den
VerauBerergruppen Bund (entspricht i. d. R. der BVVG), natiirliche Personen und
Sonstige durchgefiihrt. Fiir die einzelnen VerduBerergruppen ergaben sich keine
signifikanten Unterschiede [Bund (BVVG) 31 % (102 Kauffille), natiirliche Perso-
nen 34 % (148 Kauffalle), Sonstige 34 % (27 Kauffille)]. Ebenso zeigte sich kein
Einfluss der Lage zu Ballungsgebieten, wihrend sich der Einfluss der Standort- bzw.
Bodengiite auf den Waldboden- und Bestandspreis auswirkt, so dass das Verhaltnis
von Boden und Bestand hiervon unbeeinflusst ist. Ein Einfluss der Nahe zum Ort
konnte iiberwiegend nicht nachgewiesen werden.

Die Fliachen der sonstigen Nutzung der Land- und Forstwirtschaft haben am
Grundstiicksmarkt der land- und forstwirtschaftlich nutzbaren Fléchen einen Anteil
von 17 %. Hierunter wurden 919 Kaufvertrdge mit einem Flichenumsatz von 5.734
Hektar und einem Geldumsatz von 53 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 moglich war.
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Sonstige Nutzung der Land- und Forstwirtschaft

Nutzung Kaufvertrage | Flachenumsatz | Geldumsatz
Anzahl (Hektar) (100 T€)
Wl |
Dauer- und Sonderkultur 32 68 1"
Geringstland 153 156 6
sonstige Nutzung* 553 5.345 466
Land Brandenburg 919 5.734 530
Berliner Umland 134 421 64
darunter: Potsdam 6 17 2
weiterer Metropolenraum 785 5.313 466
darunter: kreisfreie Stadte 23 85 8

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

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

Die Kaufpreise von Grundstiicken flir erwerbsgartnerische Nutzungen streuen stark,
da sie von der Lage und den individuellen Eigenschaften und Nutzungsmdglichkeiten
der Grundstiicke abhingen. Eine zeitliche Entwicklung der Kaufpreise kann daher
nicht festgestellt werden. Aus den Kaufpreissammlungen der Gutachterausschiisse fiir
Grundstiickswerte kdnnen jedoch Angaben zum Preisniveau abgeleitet werden, die in
der folgenden Tabelle zusammengestellt sind. Dabei handelt es sich um Verkédufe von
Grundstiicken auferhalb von Ortslagen. Bei den Grundstiicken fiir Obstplantagen liegt
der rdumliche Schwerpunkt der Verkdufe in und um Potsdam und Frankfurt (Oder),
bei den Grundstiicken fiir die Sonderkultur Spargel in und um Beelitz. Um das iiber-
wiegende Preisniveau zu verdeutlichen, ist der Mittelwert aller Verkdufe von 2009 bis
2018 angegeben:

* Grundstiicke fiir Erwerbsgartenbau/Baumschule

» Grundstiicke fiir Obstplantagen

» Grundstiicke fiir Sonderkultur (iiberwiegend Spargel)

11.800 €/Hektar
7.200 €/Hektar
12.100 €/Hektar

Erwerbsgartenbau
durchschnittliche Preise 2009 — 2018
Grundstiicke fiir Erwerbsgartenbau/ Grundstiicke fiir Obstplantagen Grun"dstiic.ke fiir Sonderkultur
Baumschule (Uiberwiegend Spargel)
Jahr Kaufvertrage Preisspanne Kaufvertrage Preisspanne Kaufvertrage Preisspanne
Anzahl (€/ha) Anzahl (€/ha) Anzahl (€/ha)
2009 1 15.300 " 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
2018 1 2.400 9 1.600 — 25.000 3 7.400 - 13.000
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4.6 Gemeinbedarfsflachen

Gemeinbedarfsflachen sind Grundstiicke fiir 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

Umsatze
Nutzung Kaufvertrage Flachenumsatz
Anzahl (Hektar)

ortliche Verkehrseinrichtungen 438 43
sonstige Verkehrseinrichtungen* 235 64
offentliche Griinanlagen 37 24
Gemeinbedarf (bauliche Nutzung) 18 4
Ver- und Entsorgungseinrichtungen 13 2
sonstiger Gemeinbedarf 64 14
Land Brandenburg 805 151
Berliner Umland 367 75

darunter: Potsdam 24 3
weiterer Metropolenraum 438 76

darunter: kreisfreie Stadte ohne Potsdam 281 39

*sind u. a. BundesstraBRen, Wasserstralien, Autobahnen
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4.7 Sonstige Flachen

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

Sonstige Flachen
Umsatze

e | s
Abbauflachen 45 186
darunter: Kies/Kiessand 17 104
Braunkohle 20 58
private Griinanlagen 1.206 301
darunter: Hausgérten 540 60
Dauerkleingarten 118 46
Eigentumsgarten 348 51
o Natrschngesets e .
Wasserflachen 107 144
darunter: private Graben 65 13
fir Freizeitnutzung 21 65
fir Fischerei (gewerblich) 3 57
besondere Funktionen 201 7
darunter: privater Weg 158 29
Lagerplatz (gewerblich) 19 17
Schutzeinrichtung (Deich) 12 6
Flachen fiir Energieanlagen 52 373
darunter: Windkraftanlage 17 54
Solar- und Photovoltaikanlagen 28 303
sonstige Nutzung 42 10
Land Brandenburg 1.653 1.085
Berliner Umland 287 34
darunter: Potsdam 37 7
weiterer Metropolenraum 1.366 744
darunter: kreisfreie Stadte ohne Potsdam 75 34
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5. Einzeluntersuchungen des Oberen Gutachterausschusses

5.1 Liegenschaftszinssatze

Nach § 193 Abs. 5 des Baugesetzbuches gehdren zu den sonstigen fiir die Wert-
ermittlung erforderlichen Daten insbesondere die Kapitalisierungszinssitze, mit
denen die Verkehrswerte von Grundstiicken, je nach Grundstiicksart marktiiblich
verzinst werden. Diese Kapitalisierungszinssédtze werden als Liegenschaftszins-
sitze bezeichnet und sind fiir verschiedene Grundstiicksarten, insbesondere fiir
Mietwohngrundstiicke, Geschaftsgrundstiicke 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 dariiber hinaus der Darstellung des Marktgesche-
hens fiir 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 Reinertrage fiir gleichartig bebaute und genutzte Grundstiicke unter
Beriicksichtigung der Restnutzungsdauer der Gebdude nach den Grundsitzen des
Ertragswertverfahrens abzuleiten (§ 14 Abs. 3 ImmoWertV).

Die Ermittlung von Liegenschaftszinssidtzen wird im Land Brandenburg durch die
Verwaltungsvorschrift zur Ermittlung von Ertragswerten und Liegenschaftszinssét-
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 Zustindigkeitsbereichen der regi-
onalen Gutachterausschiisse nicht fiir alle Objektarten eine ausreichende Anzahl
von geeigneten Kauffillen fiir die Ermittlung von Liegenschaftszinssitzen zur
Verfiigung. Aus diesem Grund wird eine liberregionale Ermittlung von durchschnitt-
lichen Liegenschaftszinssdtzen durchgefiihrt. Voraussetzung hierfiir ist das durch
die Richtlinien® vorgegebene Modell zur einheitlichen Erfassung und Auswertung
der Grundstiickskaufvertrage.

6 Quelle: Verwaltungsvorschrift zur einheitlichen Erfassung der Kauffille in der automatisiert gefiihrten
Kaufpreissammlung im Land Brandenburg (Erfassungsrichtlinie - KPSErf-RL) vom 18. Dezember 2012
Verwaltungsvorschrift zur Ermittlung von Ertragswerten und Liegenschaftszinssdtzen im Land Bran-
denburg (Brandenburgische Ertragswertrichtlinie - RL EW-BB) vom 4. August 2017
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Modellansatze und -parameter fiir die Ermittlung von Liegenschaftszinssatzen

Kauffélle (Ertragsobjekte)

nur nachhaltig vermietete Objekte
kein Einfluss durch ungewohnliche oder personliche Verhaltnisse

AuRenbesichtigung der Objekte durchgefiihrt; Informationen zum Gebaude aus Fragebdgen und

ergénzenden Unterlagen

bei Grundstlicken mit besonderen objektspezifischen Grundstiickseigenschaften (boG) wurde der

Kaufpreis um den Werteinfluss der boG bereinigt

Grundstiicksarten

Mehrfamilienhduser (gewerblicher Mietanteil < 20 %)
Wohn- und Geschaftshauser (gewerblicher Mietanteil > 20 % bis < 80 %)
Geschaftshauser (gewerblicher Mietanteil = 80 %)

Verbrauchermérkte (gewerblicher Mietanteil = 100 %)

Einfamilienhauser (gewerblicher Mietanteil = 0 %; enthélt freistehende Einfamilienhauser, Doppel-

haushalften und Reihenhauser)

vermietete Eigentumswohnungen in Mehrfamilienh&usern und Wohn- und Geschaftshdusern

Rohertrag

tatsachlich und auf Marktiiblichkeit geprifte Nettokaltmieten bzw. Ertrage:

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

Wohn- bzw. Nutzfliche

auf Plausibilitat gepriifte Angaben aus den Kaufvertrdgen oder anderen Quellen (z.B. Befragung der

Eigentlimer, Bauakten) oder anhand von Gebaudeparametern berechnet

Bewirtschaftungskosten:

entsprechend Anlage 1 EW-RL und Nr. 3.4 Abs. 3 RL EW-BB:
(www.gutachterausschuss-bb.de -- Standardmodelle)

Verwaltungskosten:
Garagen bzw.
Wohnnutzung Stellplitze
Zeitraum | hrlch je Wohnung | jahrichje | o geerblche
bzw. Wohngebaude |  Eigentums- jahrlich je Garagen- ’
bei EFH/ZFH wohnung | Oder Einstellplatz
ab 01.01.2016 281€ 336 € 37€ 3 % des markt-
ab 01.01.2017 284 € 30€ 3¢ tilich erzielbaren
gewerblichen

ab 01.01.2018 288 € 344 € 38€ Rohertrages
Instandhaltungskosten:

Wohnnutzung Garagen bzw. Stellplatze

Zeitraum

jahrlich je Wohnflache

jahrlich je
Garagenstellplatz

jahrlich je Pkw-
AuRenstellplatz

(Erfahrungswert)
ab 01.01.2016 11,0 €/m? 83€ 25€
ab 01.01.2017 11,1 €lm? 84 € 25€
ab 01.01.2018 11,3 €/m? 85€ 25€
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Gewerbliche Nutzung (jahrlich je gewerbliche Nutzflache)
Zeitraum Lager-, Logistik-, SB-Verbraucher- Bliro, Praxen,
Produktionshalle u. &. markte u. &. Geschéfte u. a.
Vomhundertsatz
der Instand- o o o
haltungskosten 30% 50% 100%
fir Wohnnutzung
ab 01.01.2016 3,3 €/m? 5,5 €/m? 11,0 €/m?
ab 01.01.2017 3,3 €/m? 5,6 €/m? 11,1 €/m?
ab 01.01.2018 3,4 €/m? 5,7 €/m? 11,3 €/m?
Mietausfallwagnis:
- fur Wohnnutzung 2 %

- fir gewerbliche Nutzung 4 %

Gesamtnutzungsdauer - Mehrfamilienhduser, Wohn- und Geschéftshauser: 80 Jahre
- Geschéftshauser (Biirogebéude, Kaufhaus, Arztehaus, . . .): 60 Jahre

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

- Einfamilienhauser je nach Standardstufe: 60 bis 80 Jahre (nach Anlage 3 SW-RL)

Restnutzungsdauer (RND) RND = GND - Geb&udealter

nach § 6 Abs. 6 ImmoWertV oder modifizierte RND bei Modernisierung (Ermittlung der modifizierten RND nach Anlage 4 SW-RL,
ggf. geschatzt)

Mindestrestnutzungsdauer:
- nur Objekte mit einer RND = 20 Jahren
- bei Verbraucherméarkten RND = 10 Jahren

Bodenwert beitrags- und abgabenfreier Bodenwert, aus dem zum Kaufzeitpunkt aktuellen Bodenrichtwert
(31.12. des jeweiligen Vorjahres) ermittelt. Es wird eine objekttypische GrundstiicksgroRe (Spanne)
zugrunde gelegt; separat nutzbare Grundstiicksteile werden nicht berlicksichtigt.

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

Die Ermittlung der Liegenschaftszinssédtze wird entsprechend folgender Formel
iterativ durchgefiihrt:

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

Korrek\t/urglied

p= %100

RE
p = Liegenschaftszins in % mit der ersten Ndherung p =——X100
RE = Reinertrag des Grundstiicks 0 KP

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

BW = Bodenwert des (unbebaut angenommenen) Grundstiickes
q =1+001xp
n = Restnutzungsdauer der baulichen Anlagen
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Fiir die Auswertung werden die Kauffille aus drei Jahren zusammengefasst. Die
nachfolgenden durchschnittlichen Liegenschaftszinssitze wurden fiir verschiede-
ne Teilrdume ermittelt, beziehen sich auf den Zeitraum 2016 — 2018 und wurden
mittels Regressionsanalyse mit dem Programmsystem ,,Automatisiert gefiihrte
Kaufpreissammlung™ des Landes Niedersachsen berechnet. Die Ergebnisse fiir die
vorangegangenen Zeitrdume sind in den Grundstiicksmarktberichten 2008 bis 2017
enthalten. Mit der Einfiihrung der Brandenburgischen Ertragswertrichtlinie haben
sich die Modellparameter fiir die Ermittlung der Liegenschaftszinssitze gedndert.
Dieses betrifft im Wesentlichen die anzusetzenden Bewirtschaftungskosten. Auch
wenn diese Anderungen geringfiigig sind, ist ein Vergleich mit den Ergebnissen
in den zuriickliegenden Landesgrundstiicksmarktberichten bis einschlielich des
Grundstiicksmarktberichts 2017 nur eingeschrinkt moglich.

Der Einfluss des Kaufdatums wurde untersucht. Sofern ein zeitlicher Einfluss nach-
gewiesen werden konnte, wird in den Tabellen zusitzlich zu dem Mittelwert der
Jahre 2016 — 2018 der Mittelwert fiir das Jahr 2018 angegeben.

Liegenschaftszinssitze werden fiir die folgenden Objektarten ermittelt: Mehrfamili-

enhduser (gewerblicher Mietanteil <20 %), Wohn- und Geschiftshauser (gewerb-

licher Mietanteil > 20 %), reine Geschéftshiuser (gewerblicher Mietanteil > 80 %)

sowie Einfamilienhduser (Gewerbemietanteil = 0 %). Zu den Einfamilienhdusern

gehoren freistehende Einfamilienhduser, Doppelhaushélften und Reihenhéuser. Die

Objektart der reinen Geschéftshduser wird seit dem Grundstiicksmarktbericht 2017

in folgende Objektarten aufgeteilt:

- Geschéftshiuser; hierzu gehdren Geschéftshiuser, Biirogebdude, Gebdude mit
gemischter Nutzung (Biiros, Arztpraxen, Laden) und Kaufhauser

- Verbrauchermairkte; hierzu gehoren eingeschossige Objekte wie Verkaufshallen,
Super- und Verbrauchermérkte, Einkaufszentren, Autohduser und Baumirkte

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

Kauffallanzahl*
(nach Abschluss der Regressionsanalyse)

Gebéudeart 2016 2017 2018
Mehrfamilienhduser 178 196 156
Wohn- und Geschéftshauser 37 72 46
Geschéftshauser 32 24 14
Verbrauchermérkte 13 6 7
Einfamilienhduser 243 269 213
Eigentumswohnungen 187 286 303

* Die Auswertungen wurden mit dem aktualisierten Datenbestand zum 15. Februar 2019 durchgefiihrt.
Durch die veranderten Stichproben stimmen die Zahlen fiir die Jahre 2016 und 2017 nicht mit den Angaben
im Grundstlicksmarktbericht 2017 tberein.

Die raumliche Verteilung der Kauffille fiir Mehrfamilienhéuser, Wohn- und Ge-
schiftshiuser, Geschéftshauser und Verbrauchermérkte ist in der folgenden Grafik
dargestellt.
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Darstellung der Kauffalle fiir die Ermittlung
der Liegenschaftszinssatze 2016 — 2018* &

* jeder Kauffall ist durch einen Punkt dargestellt, . .
dabei kénnen sich Punkte iiberlagern d . ‘.

In den Tabellen werden fiir unterschiedliche Objektarten und fiir die jeweiligen Re-
gionen die Liegenschaftszinssitze angegeben und die zugrunde liegende Stichprobe
der einzelnen Regressionsanalysen anhand von ausgewéhlten Untersuchungsmerk-
malen beschrieben. Aufgrund des Umfangs der Kauffalldaten konnten nicht fiir alle
Teilrdume innerhalb der einzelnen Objektarten durchschnittliche Liegenschaftszins-
sdtze ermittelt werden. Der Liegenschaftszinssatz als Ergebnis der Regressionsana-
lyse stellt einen Durchschnittswert dar und muss entsprechend der Grundstiicks-
merkmale des jeweiligen Bewertungsobjektes sachverstindig angewendet und ggf.
angepasst werden. Fiir die Verkehrswertermittlung mit dem Ertragswertverfahren
sind vorrangig die Liegenschaftszinssitze zu verwenden, die durch die regionalen
Gutachterausschiisse ermittelt und ver6ffentlicht werden, insbesondere bei Wert-
ermittlungen in der Landeshauptstadt Potsdam.

Aufgrund der speziellen Entwicklung der Liegenschaftszinssiitze in der Lan-
deshauptstadt Potsdam werden fiir die Grundstiicksarten Mehrfamilienhéuser,
Wohn- und Geschéftshiuser und fiir die Eigentumswohnungen keine Liegen-
schaftszinssiitze fiir die Region ,,Berliner Umland einschlieBlich Potsdam*
angegeben. Ebenso entfillt die Angabe der Liegenschaftszinssiitze fiir die
Grundstiicksarten Mehrfamilienhéuser sowie Wohn- und Geschéftshiuser
in der Region ,,weiterer Metropolenraum einschlieBlich der kreisfreien Stidte*,
da auch dort die kreisfreien Stidte eine eigenstindige Entwicklung aufweisen.
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Bei den Auswertungen der letzten fiinf Jahre (Zeitrdume: 2012 —-2014,2013 - 2015,
2014-2016,2015-2017,2016 —2018) zeigten sich bei den Mehrfamilienhdusern
folgende Tendenzen: mit zunehmendem Bodenwert fillt der Liegenschaftszinssatz
(geringes Risiko in guten (nachgefragten) Lagen) und mit zunechmender Restnut-
zungsdauer steigt der Liegenschaftszinssatz. Alle Kauffélle 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 Mehrfamilienhduser mit 3 — 6 Wohn- und Gewerbeeinheiten
(296 Kaufvertridge) und mit 7—20 Wohn- und Gewerbeeinheiten (203 Kaufvertrage)
unterschieden. Ein Einfluss der Anzahl der Einheiten auf den Liegenschaftszinssatz
lasst sich nicht nachweisen. Fiir Mehrfamilienhduser mit mehr als 20 Einheiten
lagen 31 Kauffille vor.

Betrachtet man die ermittelten Liegenschaftszinssétze fiir Mehrfamilienhéduser fiir
die letzten fiinf Auswertezeitrdume (vergleiche Tabelle ,,Durchschnittliche Lie-
genschaftszinssitze fiir Mehrfamilienhduser (Kauffallanzahl)“) ist eine fallende
Tendenz in allen Teilregionen festzustellen. Diese fallende Tendenz ist auch bei den
Wohn- und Geschéftshdusern deutlich. Gegeniiber der Auswertung des Vorjahres ist
der Liegenschaftszinssatz erneut in allen Auswerteteilrdumen gesunken (vergleiche
Tabelle ,,Durchschnittliche Liegenschaftszinssétze fiir Wohn- und Geschéftshéuser
(Kauffallanzahl)“ auf Seite 91).

Bei den Auswertungen fiir die Landesgrundstiicksmarktberichte der letzten fiinf
Jahre zeigten sich bei den Einfamilienhdusern (freistehende Einfamilienhduser, Dop-
pelhaushélften und Reihenhduser) folgende Tendenzen: mit zunehmender Wohnfla-
che und mit zunehmender Nettokaltmiete steigt der Liegenschaftszinssatz (erhdhtes
Mietausfallrisiko bei hohen Mieten). Im Berliner Umland stellt der Bodenwert eine
weitere Einflussgrofe dar. Die Liegenschaftszinssétze fiir Einfamilienhéuser zeigten
fiir die letzten fiinf Auswertezeitrdume keine auffélligen Entwicklungstendenzen.
Die angegebenen Liegenschaftszinssitze fiir Einfamilienhduser stellen Orientie-
rungsgrofien dar, da tiblicherweise Einfamilienhduser zur Eigennutzung und nicht
zur Vermietung gekauft werden.

Durchschnittliche Liegenschaftszinssatze fur Mehrfamilienhduser
(Kauffallanzahl)

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

Zeitraum ohne kreisfreie Stadte

2012 - 2014 42% (127) 49% (74) 59% (191) 6,2% (113) 52% (77)
2013 - 2015 42% (173) | 44% (108) 59% (218) 62% (131) 52% (91)
2014 - 2016 39% (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)
2016 - 2018 * 36% (99) * 54% (245) 42% (114)

* wegen der eigenstandigen Entwicklung der Liegenschaftszinssatze in Potsdam und den kreisfreien Stadten wird der
Liegenschaftszinssatz nicht angegeben
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Durchschnittliche Liegenschaftszinssatze fiir Wohn- und Geschiftshauser
(Kauffallanzahl)
Region | Berliner Umland | Berliner Umland weiterer weiterer kreisfreie Stadte
ohne Potsdam Metropolenraum Metropolenraum ohne Potsdam
Zeitraum ohne kreisfreie Stidte
2012 - 2014 44 % (41) 53% (20) 72% (43) 79% (28) 57% (15)
2013 - 2015 49% (60) 5,6 % (35) 70% (62) 76 % (46) 56% (21)
2014 -2016 46% (56) 56 % (28) 70% (64) 77% (44) 59% (22)
2015-2017 39% (55) 47% (27) 6,6 % (96) 71% (59) 58% (32)
2016 - 2018 * 44 % (33) * 6,3% (71) 54% (30)
* wegen der eigenstandigen Entwicklung der Liegenschaftszinssatze in Potsdam und den kreisfreien Stédten wird der
Liegenschaftszinssatz nicht angegeben

Durchschnittliche Liegenschaftszinssatze fiir Einfamilienhauser
(Kauffallanzahl)
Zeitraum Region Berliner Umland wz:z;elr(rlgie:frrz?: Igtr:'«i':tl;m
2012 - 2014 38% (370) 4,0 % (113)
2013-2015 39% (715 38%  (262)
2014 -2016 37%  (763) 39%  (360)
2015-2017 31% (393) 4,2 % (125)
2016 - 2018 31%  (366) 34%  (226)
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Liegenschaftszinssatze Mehrfamilienhauser (Datenbasis 2016 — 2018)

Durchschnittlicher

Merkmale Spanne Durchschnitt Liegenschaftszinssatz
(Spanne)

Berliner Umland ohne Potsdam (99 Kauffalle)

Bodenwert 24 €/m? - 330 €/m? 122 €/m?

Wohn- und Nutzflache 161 m?-4.561 m? 626 m?

Restnutzungsdauer 20 Jahre — 77 Jahre 48 Jahre 2,0 %‘i?z %)

Rohertragsfaktor 10,9-29,8 18,0

monatliche Nettokaltmiete 3,0 €/m>-10,0 €/m? 6,8 €/m?

Durchschnittlicher Liegenschaftszinssatz 2018 3,4 %

weiterer Metropolenraum ohne die kreisfreien Stadte (245 Kauffalle)

Bodenwert 3 €/m? - 113 €/m? 37 €Im?

Wohn- und Nutzflache 160 m?-6.871 m? 546 m?

Restnutzungsdauer 20 Jahre — 75 Jahre 37 Jahre (2,4 %4_?7 %)

Rohertragsfaktor 6,5-20,7 11,7

monatliche Nettokaltmiete 2,9 €/m?-9,8 €/m? 4,9 €/m?

Durchschnittlicher Liegenschaftszinssatz 2018 51%
kreisfreie Stadte ohne Potsdam (114 Kaufflle)

Bodenwert 15 €/m? - 320 €/m? 95 €/m?

Wohn- und Nutzflache 150 m? - 5.058 m? 683 m?

Restnutzungsdauer 21 Jahre — 60 Jahre 36 Jahre (1,6 :};2_:/{7 %)

Rohertragsfaktor 8,4-21,6 14,2

monatliche Nettokaltmiete 3,2€/m?*-7,5€/m? 5,6 €/m?

Durchschnittlicher Liegenschaftszinssatz 2018

3,6 %

92

Oberer Gutachterausschuss Land Brandenburg




Grundstiicksmarktbericht 2018

5. Einzeluntersuchungen des Oberen Gutachterausschusses

Liegenschaftszinssatze Wohn- und Geschaftshauser (Datenbasis 2016 — 2018)

Durchschnittlicher

Merkmale Spanne Durchschnitt Liegenschaftszinssatz
(Spanne)
Berliner Umland ohne Potsdam (33 Kauffélle)
Bodenwert 36 €/m* - 300 €/m? 142 €/m?
Wohn- und Nutzflache 165 m* - 2.653 m? 836 m?
Restnutzungsdauer 29 Jahre — 63 Jahre 49 Jahre 21 ,;'0"13",2 %)
Rohertragsfaktor 8,3-242 16,4
monatliche Nettokaltmiete 4,6 €/m?-8,7 €m? 6,9 €/m?
Durchschnittlicher Liegenschaftszinssatz 2018 44 %
weiterer Metropolenraum ohne die kreisfreien Stadte (71 Kaufflle)
Bodenwert 7 €/m? - 144 €m? 52 €/m?
Wohn- und Nutzflache 138 m?- 974 m? 433 m?
Restnutzungsdauer 20 Jahre — 69 Jahre 35 Jahre (1,5 0/3’3 :/?’:,6 %)
Rohertragsfaktor 51-20,6 1,3
monatliche Nettokaltmiete 3,3 €/m?-8,9 €/m? 5,3 €/m?
Durchschnittlicher Liegenschaftszinssatz 2018 6,3 %
kreisfreie Stadte ohne Potsdam (30 Kauffélle)
Bodenwert 60 €/m? - 610 €/m? 188 €/m?
Wohn- und Nutzflache 311 m?-1.541 m? 632 m?
Restnutzungsdauer 25 Jahre — 58 Jahre 34 Jahre 27 ,,2"104'13 %)
Rohertragsfaktor 9,0-18,8 12,4
monatliche Nettokaltmiete 3,7 €/m?-10,9 €/m? 6,4 €/m?

Durchschnittlicher Liegenschaftszinssatz 2018

4,4 %
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Liegenschaftszinssatze Geschiaftshduser (Datenbasis 2016 — 2018)
Durchschnittlicher
Merkmale Spanne Durchschnitt Liegenschaftszinssatz
(Spanne)
Berliner Umland (43 Kauffélle)

Bodenwert 25€/m?-1.161 €/m? 316 €/m?

Wohn- und Nutzfldche 491 m?-18.775 m? 4.331 m?

Restnutzungsdauer 20 Jahre — 56 Jahre 39 Jahre (1,4 0/3’_7 :/;’5 %)

Rohertragsfaktor 54-217 14,4

monatliche Nettokaltmiete 4,0 €/m2-17,2 €/m? 9,4 €/m?

Berliner Umland ohne Potsdam (20 Kauffalle)

Bodenwert 25 €/m? — 450 €/m? 154 €/m?

Wohn- und Nutzflache 491 m?-13.491 m? 3471 m?

Restnutzungsdauer 30 Jahre — 56 Jahre 42 Jahre (29 ,,/Z’f :/35 %)

Rohertragsfaktor 54-179 1,8

monatliche Nettokaltmiete 4,0 €/m?-15,4 €/m? 8,2 €/m?

weiterer Metropolenraum (33 Kauffalle)

Bodenwert 7 €/lm? - 497 €/m? 94 €/m?

Wohn- und Nutzflache 155 m? - 14.494 m? 2.069 m?

Restnutzungsdauer 20 Jahre — 52 Jahre 36 Jahre (42 ,,/Z’f :/3,5 %)

Rohertragsfaktor 6,0 - 18,1 10,6

monatliche Nettokaltmiete 3,4 €lm?- 11,2 €/m? 7,1 €/m?

Bei den Geschiftshdausern handelt es sich um reine Geschiftshauser, Blirogebaude
und Biirogebdude mit Geschéftseinheiten unterschiedlicher Grofle und Qualitdt. Die
in der Tabelle Liegenschaftszinssédtze Geschéftshiauser (Datenbasis 2016 - 2018)
angegebenen Liegenschaftszinssitze stellen daher Orientierungsgroflen dar. Bei
Verkehrswertermittlungen ist ggf. der individuelle Liegenschaftszinssatz aus Ver-
gleichsfillen abzuleiten. Entsprechendes gilt fiir die Liegenschaftszinssétze fiir
Verbrauchermérkte.
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Liegenschaftszinssatze Verbrauchermarkte (Datenbasis 2016 — 2018)

Durchschnittlicher
Merkmale Spanne Durchschnitt Liegenschaftszinssatz
(Spanne)
Berliner Umland (12 Kauffalle)
Bodenwert 35 €/m? - 220 €/m? 11 €/m?
Nutzflache 741 m? - 6.581 m? 1.984 m?
4,6 %

Restnutzungsdauer 10 Jahre - 22 Jahre 15 Jahre (0,8 % 11,3 %)
Rohertragsfaktor 6,8-16,7 11,2
monatliche Nettokaltmiete 2,6 €/m*- 16,0 €m? 8,4 €/m?

weiterer Metropolenraum (25 Kauffalle)

Bodenwert 9 €/m?- 115 €/m? 39 €/m?
Nutzflache 420 m2-4.060 m? 1.550 m?
Restnutzungsdauer 10 Jahre - 29 Jahre 16 Jahre
Rohertragsfaktor 51-157 9,4

monatliche Nettokaltmiete 2,4 €/m*-13,3 €m? 7,5 €Im?

6,5%
(1,4 % - 14,5 %)

Liegenschaftszinssatze Einfamilienhauser (Datenbasis 2016 — 2018)

Durchschnittlicher

Merkmale Spanne Durchschnitt Liegenschaftszinssatz
(Spanne)
Berliner Umland (366 Kauffalle)
Bodenwert 31 €/m?-310 €/m? 126 €/m?
Wohnflache 65 m? - 240 m? 128 m?
31%
Restnutzungsdauer 20 Jahre — 76 Jahre 50 Jahre (0.9%—-7,1%)
Rohertragsfaktor 11,9-413 22,4
monatliche Nettokaltmiete 3,6 €/m?-11,4 €/m? 7,4 €/m?

weiterer Metropolenraum ohne die kreisfreien Stadte (226 Kauffalle)

Bodenwert 5 €/m? - 230 €m? 37 €Im?
Wohnflache 65 m?-293 m? 128 m?
Restnutzungsdauer 20 Jahre — 75 Jahre 43 Jahre
Rohertragsfaktor 8,7-33,2 18,1
monatliche Nettokaltmiete 3,1€/m>-9,5€/m? 5,7 €Im?

34%
(1,3 %-5,8 %)
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In der nachfolgenden Tabelle sind die Liegenschaftszinssitze flir vermietete Eigen-
tumswohnungen in Mehrfamilienhdusern und Wohn- und Geschéftshausern fiir das
Berliner Umland ohne die Stadt Potsdam und den weiteren Metropolenraum aufge-
fiihrt. Die Kauffille stammen aus den Landkreisen Barnim (121), Dahme-Spreewald
(22), Elbe-Elster (2), Havelland (20), Markisch-Oderland (24), Potsdam-Mittelmark
(213), Prignitz (21) und Teltow-Flaming (145) sowie aus den kreisfreien Stadten
Brandenburg an der Havel (16) und Cottbus (71). Fiir die Stadt Potsdam wird auf
die Auswertungen im Grundstiicksmarktbericht verwiesen.

Eine detaillierte Auswertung hinsichtlich moglicher Einflussgrofen ist aufgrund
des Datenmaterials noch nicht méglich. Neben der zeitlichen Abhéngigkeit des
Liegenschaftszinssatzes innerhalb des Untersuchungszeitraums, zeigte sich in beiden
Teilregionen der Einfluss des Bodenwerts auf die Hohe des Zinssatzes.

Liegenschaftszinssatze Eigentumswohnungen (Datenbasis 2016 — 2018)

Durchschnittlicher
Merkmale Spanne Durchschnitt Liegenschaftszinssatz
(Spanne)

Berliner Umland ohne Potsdam (399 Kauffélle)

Bodenwert 65 €/m? - 330 €/m? 157 €/m?

Wohnflache 26 m*-160 m? 66 m?

Restnutzungsdauer 25 Jahre — 78 Jahre 58 Jahre (13 .,Z’ﬁoé”o %)

Rohertragsfaktor 11,1-36,5 19,7

monatliche Nettokaltmiete 3,9 €Im* - 11,3 €/m? 7,2 €lm?

Durchschnittlicher Liegenschaftszinssatz 2018 31%
weiterer Metropolenraum (191 Kauffélle)

Bodenwert 12 €/m? - 320 €/m? 78 €/Im?

Wohnflache 25m?-163 m? 73 m?

Restnutzungsdauer 25 Jahre — 77 Jahre 52 Jahre (19 :}‘:5_0./;,4 %)

Rohertragsfaktor 8,0-26,1 15,2

monatliche Nettokaltmiete 3,9 €/m?*-9,3 €/m? 6,2 €/m?

Durchschnittlicher Liegenschaftszinssatz 2018 41 %
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5.2 Ufergrundstiicke

Das Land Brandenburg ist gepriagt durch eine Vielzahl von Binnengewissern in
landschaftlich reizvoller Lage mit einer Wasserfliche von 1.007 km?. Wohnbau-
grundstiicke mit direktem Uferzugang sind rar, werden daher nur selten am Grund-
stiicksmarkt angeboten und erzielen dann haufig Kaufpreise, die deutlich {iber den
Bodenrichtwerten liegen.

Seit dem Geschéftsjahr 2003 unterscheiden die Geschéftsstellen der Gutachteraus-
schiisse bei der Vertragsauswertung nach den Kriterien der Uferlage mit direktem
Wasserzugang und der Uferlage mit Wasserzugang iiber einen vorgelagerten Ufer-
streifen (Fremdeigentum).

Im Berichtsjahr wurden 23 Kauffille von Wohnbaufldchen der zuvor erlduterten
Kategorien registriert und ausgewertet. Darunter befanden sich 5 Kauffille in direkter
Uferlage. Grundstiicke mit besonderen Bedingungen wie z. B. rdumliche Trennung
von Uferparzelle und Hauptgrundstiick, Arrondierungen von Kleinstflichen aber
auch Lagen an kleinen Teichen und Bachldufen etc. blieben unberiicksichtigt. Fiir
die Kaufpreise, die ein Bodenrichtwertniveau von mehr als 40 €/m? und eine mitt-
lere Grundstiicksgrofle von ca. 1.600 m? bei einer Gro3enspanne von 800 m? bis
3.100 m? aufweisen, wurden die Quotienten von Kaufpreis zu Bodenrichtwert (BRW)
gebildet. Die teilweise dynamische Entwicklung der Bodenrichtwerte wurde mittels
linearer Interpolation zwischen den Bodenrichtwerten zum Stichtag 31.12.2017
und 31.12.2018 bezogen auf das Kauffalldatum beriicksichtigt. Aus diesen Werten
lasst sich ein Mittelwert von 2,80 ableiten. Basierend auf ca. 2.000 Kaufvertrdgen,
wovon mehr als 430 den Eigentumswechsel an direkten Uferlagen dokumentieren,
bestitigt sich das Ergebnis bisheriger Untersuchungen. Zusammenfassend kann fiir
Grundstiicke mit direktem Wasserzugang ein Wertfaktor von 2,8 bezogen auf den
jeweiligen Bodenrichtwert des aktuellen Berichtsjahres abgeleitet werden.

Wertfaktor fiir Grundstiicke mit direktem Wasserzugang
Jahr Kaufvertrage Anzahl @ Faktor zum BRW Spanne % vom BRW
2014 20 1,9 83-374
2015 14 2,6 103 - 387
2016 22 2,6 103 - 503
2017 10 2,7 169 - 455
2018 5 28 81-515

Eine weitergehende Differenzierung innerhalb des bearbeiteten Bodenrichtwertni-
veaus zeigt keinen nachweisbaren Einfluss der Hohe des Bodenrichtwertes auf den
ermittelten Anpassungsfaktor. Der Wertfaktor von 2,8 ist innerhalb des untersuchten
Bodenrichtwertbereiches durchgéngig anwendbar.

Dartiber hinaus ist keine statistisch gesicherte Nachweisfithrung moglich, die eine
Abhéngigkeit der Kaufpreise von Ufergrundstiicken von der jeweiligen Grund-
stliicksgrofe belegt. Dabei ist zu berticksichtigen, dass Ufergrundstiicke héufig auch
baulich nicht nutzbare Teilflachen (Bauverbotszonen) im unmittelbaren Uferbereich
einschliefen.

Die Analyse der Kauffille von Wohnbaugrundstiicken in mittelbarer Wassernéhe,
die jedoch keinen direkten Uferzugang erlauben, bestétigt auch hier Wertzuschlage.
Ein erhdhender Einfluss mittelbarer Uferndhe auf die Gestaltung des Kaufpreises
ist somit in Hohe eines Wertfaktors von 2,1 nachweisbar.
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Wertfaktor fiir Grundstiicke mit Wasserzugang
tiber einen vorgelagerten Uferstreifen
Jahr Kaufvertrage Anzahl @ Faktor zum BRW Spanne % vom BRW
2014 18 1,5 100 - 230
2015 13 1,6 80-274
2016 20 1,6 103 - 225
2017 17 1,9 91-301
2018 7 21 83 - 441

5.3 Flachen fir erneuerbare Energien 2016 — 2018

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

Aktuell stehen im Land Brandenburg 3.810 Windkraftanlagen mit einer kumulier-
ten Leistung von 7.104 Megawatt (MW). 38.801 Photovoltaikanlagen mit einer
installierten Leistung von 3.703 MW sind an die Stromnetze angeschlossen. Nur 49
dieser Anlagen sind Freiflichenanlagen, welche aber mit 2.481 MW knapp 70 % der
installierten Leistung ausmachen. Die 536 Biomasseanlagen im Land Brandenburg
haben eine installierte Leistung von 444 MW?,

Durchschnittspreise fiir Verkdaufe von unbebauten Flachen

fiir eine kiinftige Nutzung mit Windenergieanlagen (2016 — 2018)
Anlagen zur Windenergienutzung werden haufig auf Flachen errichtet, die tiber
die Dauer des Betriebes gepachtet werden. Die 55 Kauffille im Betrachtungszeit-
raum 2016 bis 2018 stellen mehr als eine Verdopplung der Kauffdlle im Vergleich
zum Zeitraum 2015 bis 2017 dar. Die Auswertung der dennoch relativ wenigen
Kauffille wird jedoch durch die starke Streuung der Kaufpreise erschwert, welche
mutmaBlich mit den erwarteten Ertragen korrelieren. Hieraus ergibt sich ein starker
Einfluss der Standortqualitdt und der fiir die wirtschaftliche Darstellung maBgebli-
chen Rahmenbedingungen. Die Ausweisung eines durchschnittlichen Kaufpreises
ist daher nicht sachgerecht. In der folgenden Tabelle sind die Anzahl der Kauffille
je Grundstiicksart und die jeweilige Kaufpreisspanne angegeben.

aharae | Pelespamenunisbaute Pldhena
Eniagen ohne Difreniorng (Gesamifach] 2 089 - 5000
Standortflachen 13 066 - 847

Wegeflachen und Kranaufstellflachen 3 *

Abstandsflachen 4 0,86 - 10,79

Sonstige Flachen 15 099 - 6,00

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

7 Quelle: Ministerium fiir Landliche Entwicklung, Umwelt und Landwirtschaft des Landes Brandenburg

8 Quelle: vorldufige Angaben der Agentur fiir Erneuerbare Energien auf der Grundlage vom Anlagen-
register der Bundesnetzagentur, Datenabruf: 09.04.2019
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Durchschnittspreise fiir Verkaufe von unbebauten Flachen

fiir eine kiinftige Nutzung mit Solar- und Photovoltaikanlagen
(2016 - 2018)

Auch Solar- und Photovoltaikanlagen auf Freiflichen werden in groer Anzahl auf
Pachtfldchen errichtet. Dies geschieht mutmaBlich u.a. deshalb, weil die Ertrage fiir
den Grundstiickseigentiimer bei einer Verpachtung insgesamt hoher als bei einem
Verkauf der Flachen sind. Wie bei Windenergieanlagen haben die relativ wenigen
Flachenverkaufe fiir Solar- und Photovoltaikanlagen im dreijédhrigen Betrachtungs-
zeitraum zugenommen (+ 42 %). In der folgenden Tabelle sind die Anzahl der
Kauffille und die Preisspanne fiir Solar- und Photovoltaikanlagenflichen aufgefiihrt.

. Preisspanne unbebauter Flachen zur
Grundstiicksart Kat;\fr\::;trll'lage Errichtung von Solar- und
Photovoltaikanlagen (€/m?)
unbebaute Bauflachen in GE und
S0-Bebauungsplangebieten 5 0501380

Durchschnittspreise fiir Verkdufe von unbebauten Flachen fiir
eine kiinftige Nutzung mit Biogasanlagen (2016 — 2018)

Bei der Errichtung und dem Betrieb von Biogasanlagen ist zu unterscheiden zwi-
schen landwirtschaftlichen Biogasanlagen, die im Zusammenhang mit der Bewirt-
schaftung eines Landwirtschaftsbetriebes stehen, und gewerblichen (meist groferen)
Anlagen. Insgesamt wurden im dreijdhrigen Betrachtungszeitraum 15 Kaufvertrage
fiir eine zukiinftige Nutzung von Biogasanlagen registriert.

" Kaufvertrage Preisspanne unbebauter Flachen zur
Grundstiicksart Anzahl Errichtung von Biogasanlagen (€/m?)
unbebaute Bauflachen in GE und
S0O-Bebauungsplangebieten 15 1,17 - 11,06

5.4 Arrondierung

Unter Arrondierungsflichen werden in der Regel selbstiandig nicht bebaubare oder
sonst wirtschaftlich nutzbare Teilflichen verstanden, die jedoch zusammen mit
einem angrenzenden Grundstiick dessen bauliche oder sonstige wirtschaftliche
Nutzbarkeit erhéhen oder einen ungiinstigen 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 2016 — 2018 zusammengefasst.
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Arrondierungsflachen von 2016 — 2018

Fliche in m? Preis in
Raum % vom BRW Beispiel
Kauffallanzahl .
Durchschnitt
Teilflache, die baurechtlich notwendig ist
<100 10-270
863 @84
Land Brandenburg
101 -1.500 10 -200
1.004 ag78
<100 10-270
267 @69
Berliner Umland
101 -1.500 10-192 Gebéude
159 @70 —]
<100 10270 |
7
596 @90 StraBe
weiterer Metropolenraum
101 -1.500 10-200
845 a79
Teilflache, die als Funktionsflache oder der Verbesserung des Grenzverlaufs dient
<100 10-170
57 @92
Land Brandenburg
101 -1.500 10-200
114 Q72
<100 32-114
@84
Berliner Umland
101 -1.500 31-14
17 Q 78 Gebaude
<100 10-170
48 @94
weiterer Metropolenraum Strafte
101 -1.500 10-200
97 a7

Teilflache, die baurechtlich nicht notwendig, aber rechtlich Bauland ist

<100 10-200
385 a73
Land Brandenburg
101 -1.500 10-213
743 a0
<100 13- 147
98 @58
Berliner Umland
101 -1.500 10-184
141 @ 64
<100 10-200
287 a8
weiterer Metropolenraum
101 -1.500 10-213
602 a2

Flache, die die bauliche Ausnutzbarkeit erhoht
(z. B. fir Anbauten an bestehende Geb&ude,
Nebengebaude, Wintergarten)

BRW = Bodenrichtwert

100
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Arrondierungsflachen von 2016 — 2018

Fliiche in m? Preis in
Raum % vom BRW Beispiel
Kauffallanzahl .
Durchschnitt

Teilflache, die baurechtlich nicht notwendig und rechtlich

kein Bauland ist

<1500 10-107%
Land Brandenburg 234 @33
. <1500 10-107
Berliner Umland 4 @36
weiterer Metropolenraum <1500 -0
p 19 33 StraBe

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

<1500 15208 Gowasser /
Land Brandenburg 47 @100 —
. <1.500 15-187
Berliner Umland 13 298
weiterer Metropolenraum =150 18 - 208 Straf:
P 34 @101 =

BRW = Bodenrichtwert

5.5 Erbbaurechte 2014 - 2018

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

Der Erbbauberechtigte zahlt dem Grundstiickseigentiimer i. d. R. einen Zins auf der
Basis des Grundstiickswertes. Erbbaurechtsvertrage werden notariell beurkundet.
Rechtsgrundlage hierfiir ist das Erbbaurechtsgesetz (ErbbauRG). Im Erbbaurechts-
vertrag konnen neben Hohe 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 Moglichkeit, die
Erbbauzinsen an die allgemeine Wertentwicklung anzupassen.

Im Jahr 2018 wurden im Land Brandenburg 400 Vertrage iiber Erbbaurechte abge-
schlossen. Die Vertrige konnen die Begriindung des Erbbaurechts, den Verkauf an
den Erbbauberechtigten, den Verkauf des Erbbaurechts, die vorzeitige Authebung
des Erbbaurechts, den Verkauf des mit Erbbaurecht belasteten Grundstiicks, den
Folgevertrag vor und nach Zeitablauf, den Neuvertrag nach Zeitablauf und den
Heimfall enthalten.
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Vertrage liber Erbbaurechte 2018 (Vorjahresumsatze)

. Vertrage Flachenumsatz Geldumsatz
Grundstiicksart Anzahl Hektar Mio. €
unbebaute Bauflachen 177 (164) 62,9 (32,5) 12,9 (12,5)
bebaute Grundstiicke 178 (189) 43,2 (49,9) 40,9 (102,7)
Wohnungs- und
Teileigentum S @) 94(39)

erstmalige Begriindung eines Erbbaurechts —
Wohnbauflachen individueller Wohnungsbau
Kaufvertrage Erbbauzins in %
Jahr Anzahl Durchschnitt Spanne %
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
2018 36 3,99 1,77 - 5,00
erstmalige Begriindung eines Erbbaurechts —
Gewerbliche Bauflachen
Kaufvertrage Erbbauzins in %
Jahr Anzahl Durchschnitt Spanne %
2014 6 4,75 2,00-6,50
2015 4,91 4,00-6,00
2016 5 4,00 2,00-6,00
2017 9 5,44 4,00-6,50
2018 6 4,88 3,50 - 8,00

erstmalige Begriindung eines Erbbaurechts —
Wochenendhaus- und Ferienhausgrundstiicke

o | e | mnnt | s
2014 4 4,72 4,00-5,40
2015 3 4,13 *
2016 4 5,38 4,50-7,50
2017 - - -
2018 6 5,40 3,50 -7,50

* Bei drei oder weniger Kaufvertragen erfolgt keine Angabe der Preisspanne.
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6. Bodenrichtwerte

Die Gutachterausschiisse fiir Grundstiickswerte sind durch § 196 Baugesetzbuch in
Verbindung mit § 10 ImmoWertV verpflichtet, Bodenrichtwerte zu ermitteln und zu
veroffentlichen. Im Land Brandenburg werden Bodenrichtwerte jéhrlich ermittelt.
Der Bodenrichtwert (§ 196 Abs. 1 BauGB) ist der durchschnittliche Lagewert des
Bodens fiir eine Mehrheit von Grundstiicken innerhalb eines abgegrenzten Gebiets
(Bodenrichtwertzone), die nach ihren Grundstiicksmerkmalen (§ 4 Abs. 2 Immo-
WertV), insbesondere nach Art und Maf3 der Nutzbarkeit (§ 6 Abs. 1 ImmoWertV)
weitgehend iibereinstimmen und fiir die im Wesentlichen gleiche allgemeine Wert-
verhéltnisse (§ 3 Abs. 2 ImmoWertV) vorliegen. Er ist bezogen auf den Quadratmeter
Grundstiicksfliche eines Grundstiicks mit den dargestellten Grundstiicksmerkmalen
(Bodenrichtwertgrundstiick). In bebauten Gebieten sind Bodenrichtwerte mit dem
Wert zu ermitteln, der sich ergeben wiirde, wenn der Boden unbebaut wire. Bo-
denrichtwerte dienen der Transparenz des Grundstiicksmarktes und als Grundlage
bei der Erstattung von Verkehrswertgutachten, der Ermittlung von Anfangs- und
Endwerten gemall § 154 Abs. 2 BauGB, der steuerlichen Bewertung durch die
Finanzdmter sowie der Planung und Durchfithrung gesetzlicher Verfahren.

Die Gutachterausschiisse haben mit Stichtag 31.12.2018 insgesamt im Land Bran-
denburg 5.659 Bodenrichtwerte fiir Bauland, 257 Bodenrichtwerte fiir land- und
forstwirtschaftliche Flachen und 93 Bodenrichtwerte fiir sonstige Flachen ermittelt.

Die Bodenrichtwerte ab dem Stichtag 01.01.2010 stehen zur entgeltfreien Ansicht
und zum Abruf im PDF-Format unter dem folgenden Link zur Verfiigung:
https://www.boris-brandenburg.de/boris-bb/

% BORIS Land Brandenburg - Gutachterausschiisse fiir Grundstiickswerte Angaben zu Wart beiten finden Sie hier...

Bodenrichtwerte 31.12.2018
» GA Brandenburg b BORIS Berlin b Beenden b Hiffe:

Ziehen Sie mit gedrickter linker Maustaste ein Fenster auf,
um einen neuen Kartenausschnitt festzulegen.

F Hilfe

StraBenname: | |

4
Haus-Nr.: l:l
Postleitzahl:
tontonan . L]
Drei Buchstaben der Strafe reichen fiir die Suche aus.

Fiir die Auswahl der Bodenrichtwertzone nutzen Sie bitte
die Funktion .Bodenrichtwert auswahlen” dber dem
Kartenfenster.

L ss
e ©1G80AasIS DEA GB 8. G rausschilsse fur Grundstiickswerte, dldefy . : TRS89/UTM33N E: 460223,75 N: 5707681,70
19 - 4

o 400 1000

| Gutachterausschiisse im Land Brandenburg | Impre:
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Bodenrichtwerte fir Wohnbauland

Die Bodenrichtwerte fiir Wohnbauland zum Stichtag 31.12.2018 weisen im Land
Brandenburg eine grofe Spanne auf. Wahrend in den lédndlichen Gemeinden der
Landkreise Elbe-Elster, Prignitz und Uckermark {iberwiegend ein Bodenrichtwert-
niveau mit Werten bis 22 €/m? vorherrscht, zeigen Brandenburgs Gemeinden am
Stadtrand zu Berlin im Mittel deutlich hdhere Bodenrichtwerte. Die Spitzenwerte
liegen hier bei 760 €/m? (+ 15 %) in Kleinmachnow (Landkreis Potsdam-Mittelmark),
550 €/m? (+ 10 %) in Zeuthen (Landkreis Dahme-Spreewald), 360 €/m? (+ 3 %)
in Falkensee (Landkreis Havelland) und 370 €/m? (+ 6 %) in Glienicke/Nordbahn
(Landkreis Oberhavel). Betrachtet man den Bereich der Landesgrenze zwischen
Berlin und Brandenburg, ist im Jahr 2018 trotz beidseitiger Erh6hungen in den Bo-
denrichtwerten eine fortschreitende Angleichung der Bodenrichtwerte zu erkennen.

Bodenrichtwertniveau fir
erschlieBungsbeitragsfreie
Wohnbauflachen des individuellen
Wohnungsbaus mittlere Lage

bis 25 €/m?
lber 25 - 50 €/m?
liber 50 - 100 €/m?
Giber 100 - 150 €/m?
Uber 150 - 200 €/m?
liber 200 - 250 €/m?
liber 250 - 300 €/m?
liber 300 - 400 €/m?
Uber 400 €/m?

stddtische Gebiete:
Bodenrichtwertniveau
héher als in den
umgebenden Gebieten

Bodenrichtwertniveau in der

Stadt Potsdam
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Ausgewadhlte Bodenrichtwerte fiir Wohnbauland im
Berliner Umland und Berlin
(Spannen in €/m? erschlielungsbeitragsfrei)

75

Oberhavel )
Oreinlenburg

105-175
250 %4

100

27-64 Barnim

86

Velten 150-225
L]

68-140  540.330

Havelland

Berlin

Erkner110-155
°
135-200 55-70

30-60/"0der-Spree

160
p Ludw.igsfelde
260 150-300 170-210

Konigse 230-250
Wusterhausen

180

Potsdam-Mittelmark

Dahme-Spreewald

Teltow-Fldming

Bodenrichtwerte fiir Gewerbebauland

Die Bodenrichtwerte fiir Gewerbebauland zum Stichtag 31.12.2018 sind im Land
Brandenburg stark lageabhéngig. Die hochsten Bodenrichtwerte verteilen sich im
Berliner Umland. Zum Stichtag 31.12.2018 wurden im Land Brandenburg insge-
samt 412 Bodenrichtwerte fiir Gewerbebauland in Industrie- und Gewerbegebieten
ermittelt. Rund 75 % der Bodenrichtwerte liegen in einem Wertniveau bis 30 €/m?.
Die hochsten Bodenrichtwerte wurden im siidlichen Berliner Umland ermittelt. Hier
liegen die Spitzenwerte bei 500 €/m? in Schonefeld (Landkreis Dahme-Spreewald)
und bei 310 €/m? in Kleinmachnow (Landkreis Potsdam-Mittelmark).

Gegeniiber dem Vorjahr sind 54 Bodenrichtwerte (13 % der Bodenrichtwerte) angestie-
gen. Nur 6 Bodenrichtwerte und damit 1 % der Bodenrichtwerte sind dagegen gefallen.
In der Tabelle ist die Verteilung

in Wertstufen dargestellt: Bodenrichtwerte 31.12.2018 Anzahl
<10 €/m? 179
11 - 30 €/m? 130
31 - 50 €/m? 47
51 - 100 €/m? 37
> 100 €/m? 19

Oberer Gutachterausschuss Land Brandenburg
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Ausgewihlte Bodenrichtwerte fiir Gewerbebauland im
Berliner Umland und Berlin
(Spannen in €/m? erschlieBungsbeitragsfrei)

Oberhavel

Oranienburg
LJ
10-34

Barnim

Velten
L]
25-42 53 43-44

7-34

Hennigsdorf Wernguchen

34

Havelland

40 Strau.sberg
Altl.andsberg 30-34

100-250
Markisch-Oderland

Berlin

120-200

900

Potsdam
90-250

Werder Oder-Spree

65

Ludw.igsfelde
50

75 Wusterhausen

Potsdam-Mittelmark
Dahme-Spreewald

Teltow-Fldming

Bodenrichtwerte fiir land- und forstwirtschaftlich

nutzbare Flachen

Zum Stichtag 31.12.2018 wurden flichendeckend Bodenrichtwerte fiir land- und
forstwirtschaftlich nutzbare Flachen ermittelt. In den folgenden Grafiken wird das
Bodenrichtwertniveau fiir Ackerland-, Griinland- und Forstflichen mit Aufwuchs
in den einzelnen Landkreisen und in den kreisfreien Stidten veranschaulicht. De-
taillierte Auskiinfte zu den einzelnen Bodenrichtwerten geben die regionalen Gut-

achterausschiisse.
(www.gutachterausschuss-bb.de)
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0,20-0,29 €/m?
0,30-0,39 €/m?
[ 0,40-0,49 €/m?
I 0,50-0,59 €/m?
I 0,60-0,69 €/m?
I 0,70-0,79 €/m?
I 0,80-0,89 €/m?
I 0.90-0,99 €/m?

fir Forstflaichen mit Aufwuchs

Bodenrichtwertniveau
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7. Gutachterausschiisse und ihre Geschéaftsstellen

7.1 Aufgaben und Leistungen

Im Land Brandenburg ist grundsétzlich fiir jeden Landkreis und fiir jede kreisfreie
Stadt ein Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte zu bilden. Seit 2010 besteht nach
der Brandenburgischen Gutachterausschussverordnung (BbgGAV) die Moglichkeit,
abweichend hiervon fiir benachbarte Gebietskorperschaften auf deren Antrag hin
einen gemeinsamen Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte zu bilden. Von dieser
Maoglichkeit wurde mit der Bildung eines gemeinsamen Gutachterausschusses fiir
den Landkreis Oder-Spree und die kreisfreie Stadt Frankfurt (Oder) sowie fir die
Landkreise Spree-Neifle und Oberspreewald-Lausitz Gebrauch gemacht. Somit gibt
es im Land Brandenburg derzeit 16 regionale Gutachterausschiisse. Diese Gutach-
terausschiisse sind selbstédndige und unabhéngige Kollegialgremien. Vorsitzende
und Mitglieder werden durch das Ministerium des Innern und fiir Kommunales
nach Anhorung der jeweiligen Gebietskorperschaft bestellt. Sie verfiigen aufgrund
ihrer beruflichen Tétigkeit tiber besondere Sachkunde und Erfahrung auf dem Ge-
biet der Grundstiickswertermittlung. Den Vorsitz fiihrt in der Regel die Leitung
der Katasterbehorden. Die sonstigen Mitglieder werden ehrenamtlich bestellt. Den
regionalen Gutachterausschiissen obliegen folgende
» gesetzlich zugewiesene Aufgaben:

- Fithrung und Auswertung der Kaufpreissammlung

- Ermittlung von Bodenrichtwerten und sonstigen fiir die Wertermittlung er-

forderlichen Daten
- Erstellung und Verdffentlichung von Grundstiicksmarktberichten

» Aufgaben auf Antrag:

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

- Erstattung von Gutachten iiber die Hohe der Entschddigung fiir den Rechts-
verlust (Enteignung) und fiir andere Vermdgensnachteile

- Erstattung von Gutachten iiber ortsiibliche Pachtzinsen (§ 5 Bundeskleingar-
tengesetz) und Nutzungsentgelte (§ 7 Nutzungsentgeltverordnung)

- Erstattung von Verkehrswertgutachten nach § 5 der Flachenerwerbsverordnung

Zur Erledigung ihrer Aufgaben bedienen sich die Gutachterausschiisse einer Ge-

schiftsstelle. Die Geschiftsstelle ist bei der Katasterbehorde eingerichtet, fiir deren

Bereich der Gutachterausschuss gebildet ist oder bei gemeinsamen Gutachterausschiis-

sen nach § 1 Absatz 1 Satz 2 der Brandenburgischen Gutachterausschussverordnung

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

Die Geschiftsstelle des Gutachterausschusses arbeitet nach Weisung des Gutachter-

ausschusses oder dessen Vorsitzenden. Ihr obliegen insbesondere:

» die Einrichtung und Fiihrung der Kaufpreissammlung,

» die vorbereitenden Arbeiten fiir die Ermittlung der Bodenrichtwerte,

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

+ die Vorbereitung des Grundstiicksmarktberichtes,

» die Vorbereitung der Gutachten,

» die Erteilung von Auskiinften aus der Kaufpreissammlung,

» die Erteilung von Auskiinften iiber vereinbarte Nutzungsentgelte,

» die Erteilung von Auskiinften iiber Bodenrichtwerte und

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

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

Die Gutachterausschiisse erarbeiten jahrlich regionale Grundstiicksmarktberichte,
die sich auf Daten der Kaufpreissammlung stiitzen und der Transparenz des ortli-
chen Marktes dienen. In den Grundstiicksmarktberichten werden die sonstigen fiir
die Wertermittlung erforderlichen Daten verdffentlicht, insbesondere Indexreihen,
Sachwertfaktoren, Liegenschaftszinssdtze und Umrechnungsfaktoren.

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

Fiir den Bereich des Landes Brandenburg wurde ein Oberer Gutachterausschuss
eingerichtet. Er fithrt die Bezeichnung ,,Oberer Gutachterausschuss fiir Grund-
stiickswerte im Land Brandenburg*. Die Mitglieder des Oberen Gutachterausschus-
ses werden ebenfalls vom Ministerium des Innern und fiir Kommunales bestellt.
Sie sollen Mitglieder eines Gutachterausschusses sein. Als Mitglieder des Oberen
Gutachterausschusses konnen auch Bedienstete des Landes bestellt werden. Dem
Oberen Gutachterausschuss obliegen folgende gesetzlich zugewiesene Aufgaben:
* lberregionale Auswertungen und Analysen des Grundstiicksmarktgeschehens,
auch um zu einer bundesweiten Grundstiicksmarkttransparenz beizutragen,

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

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

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

* Erarbeitung von Empfehlungen zu besonderen Problemen der Wertermittlung,

» Erstattung von Obergutachten auf Antrag eines Gerichtes oder einer Behorde
in einem gesetzlichen Verfahren, wenn bereits ein Gutachten eines Gutachter-
ausschusses vorliegt.

Die Geschiftsstelle des Oberen Gutachterausschusses ist beim Landesbetrieb Lan-

desvermessung und Geobasisinformation Brandenburg (LGB), Betriebssitz Frank-

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

Nach Weisung des Oberen Gutachterausschusses bereitet sie die Obergutachten,

den Grundstiicksmarktbericht und die Empfehlungen zu besonderen Problemen der

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

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

Fiir die Erfassung und Auswertung der Kaufvertrage kommt im Land Brandenburg
das Programm ,,Automatisiert gefiihrte Kaufpreissammlung (AKS)* des Landesamtes
fiir Geoinformation und Landesvermessung Niedersachsen in der Version 4.2.04 zum
Einsatz. Zum Stichtag 15. Februar 2019 waren 1.045.103 Kaufvertrage, darunter 264.227
Kaufvertrige flir unbebaute Bauflachen, 347.812 Kaufvertrage fiir bebaute Grundstiicke,
91.008 Kaufvertrage fiir Wohnungs- und Teileigentum, 169.222 Kaufvertrage fiir land-
und forstwirtschaftlich nutzbare Flachen, 35.143 Kaufvertriage fiir Gemeinbedarfsfldchen
und 54.642 Kaufvertrage flir sonstige Flachen in der Datenbank gespeichert.

Im Jahr 2018 wurden bei der Geschiftsstelle des Oberen Gutachterausschusses 105
iiberregionale Auswertungen und Analysen beantragt. Folgende Sonderauswertungen
wurden durchgefiihrt und Kauffalldaten von Objekten, die bei den Gutachterausschiissen
nur vereinzelt vorhanden sind, bereitgestellt:

Landesweite Ubersichten - Preisindizes fiir Wohnimmobilien
- landwirtschaftliche Flachen

Bebaute Immobilien - Mehrfamilienhéuser (Plattenbauweise, ...)
- Wohneigentum
- Wochenend- und Ferienhduser
- Altenpflegeheime, Kliniken
- Villen und Géstehduser
- Schlgsser, Herren- und Gutshauser
- Bauernhofe, Pferdehofe, Dreiseitenhofe
- Verbrauchermarkte, Einkaufscenter
- Logistikimmobilien
- Autohduser
- Tankstellen
- Biogasanlagen
- Sportanlagen

Unbebaute Bauflachen - Baufldchen fiir Schulen, Kita
- Flugpldtze
- Héfen, Bootsliegeplédtze, Camping
- Lager- und Produktionsflichen
- Solar-und Photovoltaikanlagen und Windkraftanlagen
- Bauerwartungs- und Rohbauland
- Grundstiicke im Seenbereich, ehemalige Tagebaue
- Ufergrundstiicke

Land- und forstwirtschaftliche
Flachen - grofle Waldfldchen
- Pferdekoppeln, Wiesen

Gemeinbedarfsflichen - offentliche Griinflichen
- Friedhofsflichen
Sonstige Flachen - Erwerbsgérten, Dauerkleingarten

- Tier- und Freizeitparks

- Seen und Wasserflachen, Griben
- Ver- und Entsorgung, Deponien
- 0kologische Ausgleichsflichen
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7.3 Internetprasentation

Mit der gemeinsamen Internetdarstellung www.gutachterausschuesse-bb.de verfii-
gen die 16 regionalen Gutachterausschiisse der Landkreise und kreisfreien Stadte
sowie der Obere Gutachterausschuss iiber ein gut angenommenes Informations-
portal. Die 81.534 Zugriffe und 233.870 Seitenaufrufe im Jahr 2018 belegen das
hohe Interesse an den bereitgestellten Informationen. Auf dieser Homepage stehen
alle Grundstiicksmarktberichte der Gutachterausschiisse und des Oberen Gutach-
terausschusses (ab den Grundstiicksmarktberichten fiir das Jahr 2009) seit dem 1.
Marz 2019 kostenfrei zum Download zur Verfiigung. Aktuelle Informationen, die
Standardmodelle fiir die Ableitung von Liegenschaftszinssétzen und Sachwertfakto-
ren, Antragsformulare und Informationen zu Rechts- und Verwaltungsvorschriften

sind ebenfalls verfiigbar.
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7.4 Immobilienmarktbericht Deutschland

Der Arbeitskreis der Gutachterausschiisse und Oberen Gutachterausschiisse (AK-
OGA) in Deutschland ver6ffentlicht alle zwei Jahre den Immobilienmarktbericht
Deutschland. Zuletzt wurde der Immobilienmarktbericht Deutschland 2017 her-
ausgegeben. Er enthélt neben allgemeinen Strukturdaten der Bundesrepublik und
der einzelnen Bundesldnder u. a. Informationen zu

e Transaktionen,

e Investitionsvolumen,

e Marktintensititen,

*  Wohnimmobilien,

e Wirtschaftsimmobilien,

» Agrar- und Forstimmobilien,

» Immobilien in {iberregionalen raumlichen Teilmérkten und zu
¢ den fiir die Wertermittlung erforderliche Daten.

Der Immobilienmarktbericht Deutschland basiert auf der Auswertung von Grund-
stiickskaufvertragen durch die Gutachterausschiisse fiir den jeweiligen Berichts-
zeitraum. Seit 2007 flieBen jéhrlich knapp 1 Mio. Kaufvertridge der insgesamt rd.
1.200 Gutachterausschiisse in Deutschland in den Bericht ein.

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

Die wichtigsten Gesetze und Verordnungen sind:

* Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 3. November
2017 (BGBI. 1 S. 3634)

* Immobilienwertermittlungsverordnung (ImmoWertV) vom 19. Mai 2010 (BGBI.
IS.639)

* Brandenburgische Gutachterausschussverordnung (BbgGAV) vom 12. Mai 2010
(GVBI. 11/2010 Nr. 27), gedndert durch Verordnung vom 21. September 2017
(GVBL 1I/17; Nr. 52)

* Brandenburgische Gutachterausschuss-Gebiihrenordnung (BbgGAGebO) vom
30. Juli 2010 (GVBI. 11/2010 Nr. 51), zuletzt geéindert durch die zweite Verord-
nung zur Anderung der Brandenburgischen Gutachterausschuss-Gebiihrenord-
nung vom 21. Januar 2019 (GVBIL. II Nr. 7)

* 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) gedndert worden ist

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

Diese werden ergénzt durch folgende Richtlinien des Bundes:

* Richtlinie zur Ermittlung des Vergleichswerts und des Bodenwerts (Vergleichs-
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)

» Entschiadigungsrichtlinien Landwirtschaft (LandR 19) vom 3. Mai 2019 (BAnz
AT 04.06.2019 BS)

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

*  Wertermittlungsrichtlinien 2006 (WertR 2006) vom 1. Mérz 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. Mirz 2014, gedndert
durch Erlass vom 21.03.2018, Az.: MI 13-584-85

* Brandenburgische Bodenrichtwertrichtlinie (RL BRW-BB) vom 20. September
2011, zuletzt gedndert am 16. Mérz 2016, Az.: 13-584-81

* Verwaltungsvorschrift zur Erstellung der Grundstiicksmarktberichte im Land
Brandenburg (Grundstiicksmarktberichtrichtlinie — GMB-RL) vom 22.03.2019,
Az.: 13-584-37

*  Verwaltungsvorschrift zur einheitlichen Erfassung der Kauftille in der automati-
siert gefithrten Kaufpreissammlung im Land Brandenburg (Erfassungsrichtlinie
- KPSErf-RL) vom 18.12.2012, zuletzt geéndert durch Erlass vom 15.06.2018,
Az.: 13-584-30
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9. Abkilrzungsverzeichnis

AK OGA Arbeitskreis der Oberen Gutachterausschiisse,
Zentralen Geschiftsstellen und Gutachterausschiisse
AKS Automatisiert gefithrte Kaufpreissammlung
BauGB Baugesetzbuch
BbgGAV Brandenburgische Gutachterausschussverordnung
BbgGAGebO Brandenburgische Gutachterausschuss-Gebiihrenordnung
BbgDSG Brandenburgisches Datenschutzgesetz
BBSR Bundesinstitut fiir Bau-, Stadt- und Raumforschung
BewG Bewertungsgesetz
boG besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale
BRW Bodenrichtwert
BVVG Bodenverwertungs- und -verwaltungs GmbH
EALG Entschiadigungs- und Ausgleichsleistungsgesetz
ErbbauRG Erbbaurechtsgesetz
FFH Fauna-Flora-Habitat-Gebiete
GL Gemeinsame Landesplanungsabteilung
der Lénder Berlin und Brandenburg
GND Gesamtnutzungsdauer
ImmoWertV  Immobilienwertermittlungsverordnung
LBV Landesamt fiir 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 fiir Kommunales
des Landes Brandenburg
MIL Ministerium fiir Infrastruktur und Landesplanung
des Landes Brandenburg
MLUL Ministerium fiir 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 fiir Verkehr,
Bau und Stadtentwicklung
SPNV Schienenpersonennahverkehr
VerkFIBerG  Verkehrsflaichenbereinigungsgesetz
WertR 2006 Wertermittlungsrichtlinie
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Oberer Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte

im Land Brandenburg

Vorsitzender
Stellv. Vorsitzende und

ehrenamtliche Gutachterin

Stellv. Vorsitzender und

ehrenamtlicher Gutachter

Ehrenamtliche Gutachterin

Ehrenamtliche Gutachterin

Ehrenamtlicher Gutachter

Ehrenamtlicher Gutachter

Ehrenamtlicher Gutachter

Ehrenamtliche Gutachterin

Geschiftsstelle

Dipl.-Ing. Jiirgen Kuse
Landkreis Dahme-Spreewald

Dipl.-Ing. Beate Ehlers
Ministerium des Innern und fiir Kommunales

Dipl.-Ing. Reiner Rossler
Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte Berlin

Dr. agr. Iris Homuth
Offentlich bestellte und vereidigte Sachverstindige

Dipl.-Ing. (FH) Elke Hanicke-Hurlin
Offentlich bestellte und vereidigte Sachverstéindige

Dipl.-Ing. (FH) Bernd Rosin
Offentlich bestellter und vereidigter Sachverstindiger

Dipl.-Ing. Winfried Schmidt
Landeshauptstadt Potsdam

Dipl.-Ing. Henry Zunke
Landkreis Ostprignitz-Ruppin

Dipl.-Ing. (FH) Catrin Schmidt
Finanzamt Landeshauptstadt Potsdam

Dipl.-Ing. (FH) Cornelia Jonigkeit
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Gutachterausschuss fiir Sitz der Geschiftsstelle 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 2012 64

Elbe-Elster Nordpromenade 4a Postfach 47 (035 35) (035 35)
04916 Herzberg (Elster) 04912 Herzberg (Elster) 46 27 06 46 27 30

Havelland Waldemardamm 3 Postfach 11 51 (03321) (03321)
14641 Nauen 14631 Nauen 4036181 40 33 61 81

Mérkisch-Oderland Klosterstrale 14 Klosterstrale 14 (033 46) (033 46)
15344 Strausberg 15344 Strausberg 8507460 8507469

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

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

Ostprignitz-Ruppin Neustédter Strale 14 Neustédter Strale 14 (03391) (03391)
16816 Neuruppin 16816 Neuruppin 68862 11 68862 09

Potsdam-Mittelmark Potsdamer Stralte 18 A Postfach 11 38 (033 28) (03328)
14513 Teltow 14801 Bad Belzig 318311 318315

Prignitz Bergstrafle 1 Berliner StralRe 49 (03876) (03876)
19348 Perleberg 19348 Perleberg 713791 713794

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

Teltow-Flaming Am Nutheflie 2 Am Nutheflie 2 (03371) (03371)
14943 Luckenwalde 14943 Luckenwalde 6084299 60892 21

Uckermark Dammweg 11 Karl-Marx-Strale 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-Stralle 79/81 Landeshauptstadt Potsdam (03 31) (03 31)
14469 Potsdam 14461 Potsdam 2893182 289843183

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

fir Grundsttickswerte im Land 15236 Frankfurt (Oder) Heinrich-Mann-Allee 103 558 25 20 5582503

Brandenburg — Geschaftsstelle 14473 Potsdam

beim Landesbetrieb Landesver-

messung und Geobasisinformation

Brandenburg

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

Geobasisinformation Brandenburg) 14473 Potsdam 14473 Potsdam 8844123 884416123

Landesbetrieb
Kundenservice




Verwaltungsubersicht
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Legende
Staatsgrenze Kreisgrenze BARNIM Landkreis Cottbus Kreisfreie Stadt
== Landesgrenze Amtsgrenze, Potsdam Landeshauptstadt Jiterbog  Amtsfreie Stadt oder Gemeinde
Grenze einer amtsfreien
Stadt oder Gemeinde Prenzlau Sitz der Kreisverwaltung Rhinow  Amtsbezeichnung
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