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Liebe Lesende,

die COVID-19-Pandemie trifft alle Bereiche der Wirtschaft und damit auch die Immobilienwirtschatft.
Wie stark die Auswirkungen auf den Immobilienmarkt im Land Brandenburg und das Verhalten der
Marktteilnehmer sein werden, ist derzeit noch nicht abzusehen. Gefragt ist hierzu nicht der Blick in die
Glaskugel — gefragt ist eine fundierte Marktanalyse!

Die Gutachterausschiisse fiir Grundstiickswerte und ihre Geschiftsstellen konnen dabei zu Recht als
seridse Marktanalysten bezeichnet werden. Denn sie verfligen tiber den Datenschatz der Kaufpreissamm-
lung. Grundlage der Kaufpreissammlung ist die gesetzliche Ubersendungspflicht der Notare, nach der
jeder Kaufvertrag von den Notaren zeitnah und vollstdndig an die Gutachterausschiisse zu iibersenden
ist. Dieses reale Marktgeschehen sach- und fachgerecht zu analysieren und den Immobilienmarkt trans-
parent zu machen, ist die Hauptaufgabe der Gutachterausschiisse. Der Landesgrundstiicksmarktbericht ist
hierfiir — wie die Grundstiicksmarktberichte der 16 regionalen Gutachterausschiisse bei den Landkreisen
und kreisfreien Stddten — ein wichtiges Instrument.

Der aktuelle Marktbericht, den Sie in den Hénden halten, umfasst das Berichtsjahr 2019. Schon das
Titelbild macht deutlich, dass auch 2019 wieder zu den dynamischen Jahren gezédhlt werden kann. Das
wird insbesondere am Geldumsatz von tiber 7 Mrd. Euro deutlich, der bei nahezu gleichem Kaufver-
tragsvolumen wieder eine spiirbare Steigerung aufweist und ein Rekordniveau erreicht hat. Die Preise
fiir Baugrundstiicke und Eigenheime sind erneut gestiegen. Festzustellen ist dabei, dass aufgrund des
niedrigeren Preisniveaus die Nachfrage immer stirker die Stédte in der zweiten Reihe und die dorflichen
Lagen erreicht. Chancen ergeben sich insbesondere fiir Gemeinden, die iiber eine gute Anbindung durch
den Regionalverkehr verfiigen. Zu beobachten bleibt, ob verdanderte Arbeitsformen, wie das Homeoffice,
das in den letzten Monaten fiir viele Menschen zur Normalitdt wurde, ebenfalls zu einer Verlagerung
der Nachfrage fiihren wird.

Wer in Immobilien investieren will, ist auf jeden Fall gut beraten, sich umfassend zu informieren. Nutzen
Sie hierzu die Bodenrichtwerte und Grundstiicksmarktberichte der Gutachterausschiisse. Diese stehen
Thnen mit dem Portal ,,BORIS Land Brandenburg™ und auf der Homepage der Gutachterausschiisse
kostenfrei zur Verfiigung!

Michael Stiibgen
Minister des Innern und fiir Kommunales
des Landes Brandenburg



Inhaltsverzeichnis Grundstiicksmarktbericht 2019

Inhaltsverzeichnis

Seite
Zielstellung des Grundstiicksmarktberichtes 3
Hinweise zur Datenbasis und Methodik 4
1. Der Grundstiicksmarkt 2019 im Uberblick 5
2. Land Brandenburg — Strukturdaten 10
2.1  Lage, Bevolkerung, Flichennutzung und Verwaltungsstruktur 10
2.2 Verkehr 14
2.3 Landschaft und Tourismus 16
2.4  Bevolkerungsentwicklung 17
2.5  Wirtschaftsdaten und Arbeitsmarkt 19
2.6  Baugenehmigungen und Baufertigstellungen 21
2.7  Daten zum Wohnungsleerstand und Stadtumbau 22
3. Umsitze auf dem Grundstiicksmarkt 2019 23
3.1  Kaufvertrage 25
3.2 Fldchenumsatz 29
3.3  Geldumsatz 30
4. Preisniveau und Preisentwicklung auf den Grundstiicksteilmérkten 32
4.1  Unbebaute Bauflichen 32
4.2 Bebaute Grundstiicke 42
4.3 Wohnungs- und Teileigentum 58
4.4  Preisentwicklungen fiir Wohnimmobilien 65
4.5  Land- oder forstwirtschaftlich nutzbare Flachen 68
4.6  Gemeinbedarfsflichen 85
4.7  Sonstige Flachen 86
5. Einzeluntersuchungen des Oberen Gutachterausschusses 87
5.1  Liegenschaftszinssitze 87
5.2 Vergleichsfaktoren 2018 98
5.3 Ufergrundstiicke 101
5.4  Flachen fiir erneuerbare Energien 2017 — 2019 102
5.5  Erbbaurechte 104
6. Bodenrichtwerte 106
7. Gutachterausschiisse und ihre Geschiftsstellen 112
7.1  Aufgaben und Leistungen 112
7.2  Kaufpreissammlung 114
7.3 Internetprisentation 115
7.4  Immobilienmarktbericht Deutschland 116
8. Rechtsgrundlagen 117
9. Abkiirzungsverzeichnis 118
Dokumentenhistorie 119
Oberer Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte
im Land Brandenburg 120

2 Oberer Gutachterausschuss Land Brandenburg



Grundsticksmarktbericht 2019
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Schleswig-
Holstein

Bremen

Niedersachsen

Mecklenburg-
Vorpommern

Brandenburg

foetin

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

zusammenfassende Ergidnzung 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 2019 bis zum 15. Fe-
bruar 2020 registrierten Kaufvertrige
und die vergleichend herangezogene
Auswertung der Altvertrige der vor-
herigen Jahre. Aus der zentralen Kauf-
preissammlung, die die Geschiftsstelle
des Oberen Gutachterausschusses als Duplikat der regionalen Kaufpreissammlungen
fithrt, werden Umsétze, Preisniveaus, Preisentwicklungen und sonstige fiir die
Wertermittlung erforderliche Daten abgeleitet und in diesem Bericht prasentiert.
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 grofften 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 Auspriagung 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 unabhingigen Uberblick
und damit eine Orientierung geben. Er kann aber nicht alle Facetten des Grund-
stiicksmarktes beschreiben. Insbesondere ist dieser Bericht nicht geeignet, dezidierte
Aussagen zum Verkehrswert (Marktwert) konkreter Grundstiicke abzuleiten. Hierzu
muss auf die Kompetenz der regionalen Gutachterausschiisse und auf qualifizierte
Sachverstandige verwiesen werden, die im Einzelfall und auf Antrag den Verkehrs-
wert ermitteln.

Oberer Gutachterausschuss Land Brandenburg 3



Hinweise zur Datenbasis und Methodik Grundstiicksmarktbericht 2019

Hinweise zur Datenbasis und Methodik

* Alle Angaben zum Immobilienmarkt basieren auf notariell beurkundeten
Kaufvertridgen und tatsdchlich gezahlten Kaufpreisen des Berichtsjahres
und der Vorjahre. Hierzu gehoren alle Kaufvertrage des Jahres 2019 und
der Vorjahre, die bis zum 15. Februar 2020 bei den regionalen Gutach-
terausschiissen erfasst wurden.

» Kaufvertrage mit ungewo6hnlichen oder personlichen Verhaltnissen (z. B.
Notverkaufe, Kaufvertridge unter Verwandten) sind in den Umsatzzahlen
enthalten, aber nicht in den mittleren Preisen, Durchschnittswerten, Fak-
toren, fiir die Wertermittlung erforderlichen Daten und Zeitreihen.

» Mittlere Preise werden als Median angegeben. Der Median teilt die Stich-
probe in zwei Hélften. Damit haben 50 % der Kaufpreise der Stichprobe
einen Wert, der iiber dem Medianwert liegt, 50 % der Kaufpreise haben
einen Wert, der unter dem Medianwert liegt.

 Fiir Indexreihen, zeitliche Entwicklungen, Faktoren und weitere fiir die
Wertermittlung erforderliche Daten wird auf das arithmetische Mittel bzw.
den Durchschnittswert abgestellt. Hierzu erfolgt eine Ausreilerbetrachtung
und ggf. -bereinigung.

* Angaben zu den Stichproben, insbesondere zum betrachteten Zeitraum
sind bei den jeweils ermittelten Daten, z.B. bei den Liegenschaftszins-
sdtzen angegeben.

* Bei Zeitreihen konnen die dargestellten Preisveranderungen der Immo-
bilien(teil)mérkte nicht nur auf konjunkturellen Entwicklungen beruhen,
sondern auch auf Veranderungen in den zugrundeliegenden Stichproben,
z.B. in der Struktur bebauter Grundstiicke (Baualter, Grof3e), insbesondere
jedoch aufgrund unterschiedliche Verteilungen in der Lage. Eine unter-
schiedliche Datenverteilung in den einzelnen Jahren wirkt sich insbeson-
dere auf Teilméarkte mit geringen Kauffallzahlen aus.

» Bei weniger als drei Kauffdllen werden keine Durchschnittspreise bzw.
mittleren Preise angegeben.

4 Oberer Gutachterausschuss Land Brandenburg
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1. Der Grundstiicksmarkt 2019 im Uberblick

1. Der Grundstiicksmarkt 2019 im Uberblick
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Erneuter deutlicher Anstieg im Geldumsatz
Der Geldumsatz erhdhte sich um 556 Mio. Euro auf rd. 7 Mrd. Euro.
Das entspricht einer Zunahme um 9 % gegeniiber dem Vorjahr.

Seite 24, 30 ff.

Erneut steigende Preisentwicklung fiir Wohnbauland
Wohnbaulandpreise stiegen im Landesdurchschnitt um 20 % auf 90 €/m?.

Das Preisverhiltnis zwischen Wohnbauland im Berliner Umland und im Weiteren
Metropolenraum betrédgt 4 : 1.

Seite 35 ff.

Steigende Preise fiir Eigenheime

Die mittleren Gesamtkaufpreise fiir Ein- und Zweifamilienhduser sind um 23 %
gestiegen. Im Landesdurchschnitt kosteten ein freistehendes Ein- und Zweifamili-
enhaus 276.000 Euro und ein Reihenhaus bzw. eine Doppelhaushélfte 212.000 Euro.

Seite 46 ff.

Steigende Umsatzzahlen beim Erstverkauf von Eigentums-
wohnungen

Die Anzahl der Kaufvertrage ist landesweit um 18 % gestiegen, der Geldumsatz
um 19 %.

Seite 60 ff.

Leichter Preisanstieg bei land- oder forstwirtschaftlichen
Flachen

Die mittleren Preise erhohten sich im Land fiir Ackerland, Griinland und Waldfla-
chen um 5 %.

Seite 69 ff.

Oberer Gutachterausschuss Land Brandenburg 5



1. Der Grundstiicksmarkt 2019 im Uberblick Grundstiicksmarktbericht 2019

Umsitze im Land Brandenburg
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Die Bodenpreise fiir baureifes individuelles Wohnbauland stiegen 2019 im Land
Brandenburg weiter an. Im Berliner Umland erhohten sich die Bodenpreise fiir
individuelles Wohnbauland um 23 %.

Die Anzahl der Kaufvertrige fiir bebaute Grundstiicke blieb bei den Wohnimmo-
bilien nahezu stabil. Die mittleren Kaufpreise fiir Ein- und Zweifamilienhduser
sind um 23 % und fiir Reihenhduser und Doppelhaushilften um 9 % angestiegen.
Die hochsten Wohnflachenpreise sind in der Stadt Potsdam und den angrenzenden
Gemeinden zu verzeichnen. Im Berliner Umland (ohne Potsdam) lag der mittlere
Wohnflachenpreis fiir ein freistehendes Ein- und Zweifamilienhaus bei 3.033 €/m?
und fiir ein Reihenhaus oder eine Doppelhaushilfte bei 2.650 €/m?. Im Weiteren
Metropolenraum (ohne die kreisfreien Stiddte) wurden fiir diese Gebdude jeweils
1.222 €/m? und 972 €/m? gezahlt.

Gegeniiber 2018 wurden 18 % mehr Erstverkéufe von neuen Eigentumswohnungen
registriert; der Geldumsatz erhohte sich um 19 % gegeniiber dem Vorjahr. Wei-
terverkdufe von neuen Eigentumswohnungen verzeichneten einen Riickgang von
3 % bei den Kaufvertragszahlen, jedoch eine Erhdhung im Geldumsatz von 16 %.
Insgesamt wurden im Land Brandenburg 4.282 Eigentumswohnungen, davon in
der Stadt Potsdam 786, verkauft. In den tlibrigen kreisfreien Stddten wurden 325
Verkiufe registriert.

Der Flachenumsatz bei land- und forstwirtschaftlich nutzbaren Grundstiicken nahm
im Land Brandenburg gegeniiber 2018 um insgesamt 4 % ab. Im Landesmittel
erhohten sich die Preise fiir Ackerland, Griinland und Waldflachen gegeniiber dem
Vorjahr um ca. 5 %.

6 Oberer Gutachterausschuss Land Brandenburg



Grundsticksmarktbericht 2019 1. Der Grundstiicksmarkt 2019 im Uberblick

Grundstiicksteilméarkte im Uberblick und Verianderungen gegeniiber 2018
Grundstiicksteilmirkte Kaufvertrage | Flachenumsatz Geldfjmsatz mitt.lere
Anzahl Hektar Mio. € Preise*
Grundstiicksverkehr gesamt
registrierte Vertrage 34.252 33.070 7.046
-1% -1% +9%
Unbebaute Bauflachen
individueller Wohnungsbau 6.483 999 712 110 €/m?
- 6% + 1% + 2%
gewerbliche Nutzung 495 569 195 27 €/m?
+ 8% + 1% - 4%
Mehrfamilienhduser 517 131 256 65 €/m?
- 12% - 15% + 28 %
Geschifts- und Biironutzung 50 40 101
-17% + 29 % +51%
Betriebsgrundstiicke der 30 24 0,4
Land- und Forstwirtschaft + 0% - 31% -87%
sonstige Nutzung 358 59 26
- 6% - 36% -13%
Bebaute Grundstiicke
freistehende Ein- und Zweifamilienhduser 6.920 1.216 1.725 2.077 €/m?
+ 2% + 1% + 19 % Wohnflache
Reihen- und Doppelhéduser 2.204 171 435 1.730 €/m?
- 1% + 4% + 6% Wohnflache
Mehrfamilienhduser 862 229 751
- 2% - 1% + 25%
Bauernhauser 408 353 55
+ 2% + 14 % + 17 %
Wochenendhauser 1.430 198 97
- 4% +21% + 13 %
Wohn- und Geschéftsgebaude, Biirogebaude 696 278 834
- 4% -35% -23%
Gewerbe- und sonstige Gebéude 1.107 1.160 589
- 3% - 43% + 23 %
Wohnungseigentum und Teileigentum
Erstverkauf Wohnungseigentum 1.461 - 442 3.618 €/m?
+ 18 % +19% Wohnflache
Weiterverkauf Wohnungseigentum 2.821 - 471 1.899 €/m?
- 3% + 16 % Wohnflache
Erstverkauf Teileigentum 285 - 27
+ 61% + 69 %
Weiterverkauf Teileigentum 302 - 35
- 2% + 35%
Land- und forstwirtschaftlich nutzbare Flachen
Ackerflachen 1.951 8.717 108 0,98 €/m?
+ 0% + 13 % + 14 %
Forsten 1.429 6.556 51 0,60 €/m?
+ 7% -30% -37%
Griinland 977 2.007 16 0,61 €/m?
+ 5% + 8% + 14 %
Wechselland 315 1.931 15
- 4% -12% -25%
landwirtschaftliche Hofe 23 1.844 15
- 32% + 93 % + 50 %
gemischte Nutzung 848 5473 49
- 8% - 5% - 8%
Die stark abweichenden Entwicklungen gegenuber dem Vorjahr werden in den entsprechenden Abschnitten kommentiert.
Die Umsatzzahlen beziehen sich auf alle registrierten Kaufvertrage.
*Die mittleren Preise wurden aus auswertbaren Kaufvertragen ermittelt.

Oberer Gutachterausschuss Land Brandenburg 7



1. Der Grundstiicksmarkt 2019 im Uberblick

Grundstiicksmarktbericht 2019

10
(92)

I 65
(74)

232
(188)

Wohnbauland

Bodenpreise fiir Wohnbauland (€/m?)

(Vorjahrespreise €/m?)

821
(865)

387
(376)

291
(279)
80 76
45 (69)  (91)
33

Land Berliner Umland

Potsdam Weiterer Metro- kreisfreie Stadte
ohne Potsdam polenraum ohne ohne Potsdam
kreisfreie Stadte
baureifes individuelles baureifes

Geschosswohnbauland

Freistehende Ein- und Zweifamilienhauser

mittlere mittlerer mittlerer
Grundstiicksgrofe Wohnflachenpreis* Gesamtkaufpreis
Land Brandenburg 864m2 (+1%) | 2077€m? (+17%) | 245.000€ (+23%)
Berliner Umland
(ohne Potsdam) 803m? (+0%) | 3.033€m2 (+17%) | 360.000€ (+14 %)
Weiterer Metropolenraum
(ohne kreisfreie Stadte) 9B0m? (+2%) | 1.222€/m> (+17%) | 148.000€ (+23 %)

Reihenhauser und Doppelhaushilften

mittlere mittlerer mittlerer
GrundstiicksgroRe Wohnflachenpreis* Gesamtkaufpreis
Land Brandenburg 44m? (-1%) | 1.730€/m* (+2%) | 182.000€ (+9%)
Berliner Umland
(ohne Potsdam) 303m* (£0%) |2650€m> (+16%) | 310.000€ (+13 %)
Weiterer Metropolenraum
(ohne kreisfreie Stédte) 615m*>  (-7%) 972 €/m*  (+8%) 100.000 € (+11%)

* ausgewertete Kaufvertrage mit Angabe der Wohnflache
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Grundsticksmarktbericht 2019 1. Der Grundstiicksmarkt 2019 im Uberblick

Wohnflachenpreise (€/m?-Wohnflache)

(Vorjahrespreise €/m*-Wohnflache)

5165
(4.873)

3.618 3,579
(3194) (3.008)

3.033
(2.588)
2,650
(2.286) 2.554
(2.561)
2,077
(1.778)
1.730
(1.692)
1.573
(1.535)
1.302
1.222 (1.222)
(1.048)
| 972
(900)
Land Berliner Umland Potsdam Weiterer Metro- kreisfreie Stadte
ohne polenraum ohne ohne Potsdam
Potsdam kreisfreie Stadte
freistehende Ein- Reihenhauser und Eigentumswohnungen
und Zweifamilienhauser Doppelhaushalften (Erstverkauf)

Bodenpreise der Land- und Forstwirtschaft (€/m?)
(Vorjahrespreise €/m?)

0,98
(0,93)
0,61 0,60
(0,58) (0,57)
Ackerland Griinland Forsten
(mit Aufwuchs)
Nutzungsarten
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2. Land Brandenburg — Strukturdaten

Grundstiicksmarktbericht 2019

2. Land Brandenburg — Strukturdaten’

21
Verwaltungsstruktur

Lage, Bevolkerung, Flachennutzung und

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 vollstindig umschlossen wird.

Mit mehr als 29.600 km? ist Brandenburg flichenmaBig das flinftgroite Bundes-
land und mit insgesamt 2.520.198 Einwohnern (Stand: 30.09.2019) 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 zdhlen zu den am wenigsten besiedelten Land-

kreisen Deutschlands.

Prignitz
(PR)

NIEDER-

SACHSEN
—_

Ostprignitz-
Ruppin
(OPR)

Havelland

v

Potsdam-

Mittelmark
(PM)

O

SACHSEN-
ANHALT

Berliner Umland
Weiterer Metropolenraum

4
“ )

L

MECKLENBURG-

VORPOMMERN

BERLIN

Flaming
(TF)

REPUBLIK
POLEN

Markisch-

Oderland
(MoL)

Oder-Spree .
(LoS)

Dahme-

Spreewald
(LDS)

Elbe-Elster
(EE)

SACHSEN

Gesamtflache in km? 29.654
Bevdlkerung 2.520.198 Einwohner
Einwohner je km? 85

—_

Quelle: Amt fiir Statistik Berlin-Brandenburg

10

Oberer Gutachterausschuss Land Brandenburg



Grundsticksmarktbericht 2019

2. Land Brandenburg — Strukturdaten

Die Grenze zu Polen und zu benachbarten Bundesléndern (Lange der Landesgrenze in km)

6,8 %

Republik Polen 267
Berlin 234
Mecklenburg-Vorpommern 448
Niedersachsen 30
Sachsen 242
Sachsen-Anhalt 379
GroRte Seen (Flache in km?)
Schwielochsee 13,3
Senftenberger See 13,0
Scharmutzelsee 12,1
Schutzgebiete (Anzahl / Flache in Hektar)
Nationalpark 1
Naturparks 1
Biospharenreservate 3
Naturschutzgebiete 466 /236.921
Landschaftsschutzgebiete 114/1.017.627
Verwaltungseinheiten (Anzahl)
Landkreise 14
kreisfreie Stadte 4
Amter 52
amtsfreie Gemeinden 138
amtsangehdrige Gemeinden 271
Verbandsgemeinde 1
Flachennutzung
Wald .
34,8 % Lancig:;t;():haﬂ
Siedlungsflache

Gewasser
34%

Verkehr andere Nutzung
37% 2,6%

Quelle: Amt fiir Statistik Berlin-Brandenburg

Der Landesentwicklungsplan Hauptstadtregion Berlin-Brandenburg (LEP HR) hat am
1. Juli 2019 den bisherigen Landesentwicklungsplan Berlin-Brandenburg (LEP B-B)
abgelost. Neben dem LEP HR gelten noch das Landesentwicklungsprogramm 2007
(LEPro 2007) sowie der Landesentwicklungsplan Flughafenstandortentwicklung (LEP
FS), der als sachlicher und raumlicher Teilplan die Festlegungen des LEP HR iiberlagert.

Fiir den Immobilienmarkt sind die beiden folgenden Entwicklungsperspektiven
des LEP HR von besonderer Bedeutung: ,,Wachsende Metropole: Siedlungsstern
erhalten und weiterentwickeln sowie ,,Stadte der ,,2. Reihe®: Metropolenwachstum
fiir die gesamte Hauptstadtregion nutzen®.

Oberer Gutachterausschuss Land Brandenburg 11
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Die Hauptstadtregion Berlin-Brandenburg ist in die Strukturrdume Berlin, Berliner
Umland und Weiterer Metropolenraum gegliedert. Diese Gebietskulissen haben auch
in der Statistik und Fachberichterstattung ihren Niederschlag gefunden und werden
als Einteilung des Landes auch dem Landesgrundstiicksmarktbericht zugrunde ge-
legt. Berlin und Berliner Umland sind ein dynamischer Wachstumsraum mit hohem
Verkehrsaufkommen, Pendlerverflechtungen und einer hohen Siedlungstitigkeit. Die
gesetzlich vorgeschriebene Verwendung bester Daten und die damit einhergehende
Uberpriifung der Kriterien fiihrte im Erarbeitungsverfahren des LEP HR zu einer
verdnderten Abgrenzung des Strukturraumes Berliner Umland. Im Ergebnis wurde
die Gemeinde Seddiner See (Landkreis Potsdam-Mittelmark) neu dem Struktur-
raum Berliner Umland zugeordnet. Das Berliner Umland schlieft damit in seiner
gemeindescharfen Abgrenzung 2.888 km? Flache mit ca. 1 Mio. Einwohnern (Stand
30.11.2019) ein. Der Weitere Metropolenraum ist der Teil des Landes Brandenburg,
der nicht zum Berliner Umland gehort. Er umfasst den iiberwiegend léndlich ge-
pragten Teil des Landes. Dieser Struktur- und Analyseraum umfasst 26.766 km?
Flache mit ca. 1,52 Mio. Einwohnern (Stand 30.11.2019).

Der LEP HR bietet einen rdumlich differenzierten Rahmen zur Steuerung der Ent-
wicklung der Hauptstadtregion. Die Schwerpunkte der Siedlungsentwicklung sind
im Weiteren Metropolenraum die Zentralen Orte und kiinftig auch die Grundfunk-
tionalen Schwerpunkte. Die Wohnsiedlungsentwicklung in Berlin und im Berliner
Umland wird im Gestaltungsraum Siedlung (sog. Siedlungsstern mit den Siedlungs-
achsen) rdumlich konzentriert. Gegeniiber dem abgelosten LEP B-B wurde der
Gestaltungsraum Siedlung LEP HR um zwei Achsen nach Wandlitz und Werneuchen
erweitert, die Achse nach Oberkrdmer verldngert sowie an einzelnen Standorten

Berliner Umland
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kriteriengerecht angepasst. Die Landesentwicklungsplanung reagiert damit auf das
anhaltende Wachstum im Kern der Hauptstadtregion. Der Siedlungsstern bietet fiir
die nichsten 10 Jahre ausreichend Potenzial fiir die Wohnsiedlungsentwicklung.

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

Zuordnung zum Berliner Umland

Landkreis/kreisfreie Stadt Verwaltungseinheit

Potsdam Potsdam

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

Dahme-Spreewald Eichwalde, K6nigs Wusterhausen, Mittenwalde, Schonefeld, Schulzendorf, Wildau, Zeuthen
Havelland Brieselang, Dallgow-Ddberitz, Falkensee, Schonwalde-Glien, Wustermark
Markisch-Oderland

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

Oberhavel Birkenwerder, Glienicke/Nordbahn, Hennigsdorf, Hohen Neuendorf, Leegebruch, Miihlenbecker Land, Oberkramer,
Oranienburg, Velten
Oder-Spree Erkner, Grlinheide (Mark), Schéneiche bei Berlin, Woltersdorf, Gosen-Neu Zittau
Potsdam-Mittelmark Kleinmachnow, Michendorf, Nuthetal, Schwielowsee, Seddiner See, Stahnsdorf, Teltow, Werder (Havel)
Teltow-Flaming Blankenfelde-Mahlow, GroRbeeren, Ludwigsfelde, Rangsdorf
Bevolkerungsentwicklung 2015 - 2019
10 - -
8 4
8 Bar TF
s 4l D5 HVL MOL oHv PM
g, BRB
£ 2 OPR CB FF
S0 — ., . B e, .,
2
o -2 um
4- EE osL LOS PR spw
-6
-8 -
Quelle: Amt fiir Statistik Berlin-Brandenburg
Bevolkerungsdichte 30.11.2019
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Quelle: Amt fiir Statistik Berlin-Brandenburg
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2.2 Verkehr

Das Land Brandenburg verfiigt iiber ein dichtes und gut ausgebautes Autobahn- und
Fernstralennetz sowie iiber eine leistungsstarke Schieneninfrastruktur, die in das
Fern- und Ballungsraumnetz sowie Regionalnetz unterschieden wird. Der Verkehrs-
verbund Berlin-Brandenburg z&hlt flichenméfig mit 30.546 km? zu Europas grofiten
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 européische Wasserstralennetz angebunden.

StraBennetz

’ _E ,.L ;
g : A10 o~
/ { A10 12-—'E30A%
%*&Kﬂ. § ‘a'"‘\
! A9 ob
‘ s

R NG

©  Grenziibergange zur Republik Polen
=== Bundesautobahn

——— Bundesstralle
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Das Straflen- und Schienennetz ist auf die Hauptstadtregion und die Pendlerver-
flechtungen ausgerichtet. In den Jahren 2010 bis 2019 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.

Entwicklung der Pendlerverflechtung zwischen Berlin
und Berliner Umland 2010 — 2019

sozialversicherungspflichtig
Beschiftigte
(Datenstand 30.06.2019)

180.000

160.000

140.000

120.000
100.000 |

80.000

60.000 —

40.000

20.000

0 T T T T T T T T T
2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019

Pendler aus Berlin 50 Pendler nach Berlin I Pendlersaldo Berliner Umland gegeniiber Berlin

Quelle: Beschaftigungsstatistik der Bundesagentur fiir Arbeit

Der Immobilienmarkt im Berliner Umland ist von der Erreichbarkeit bestimmter
Zielorte in der Bundeshauptstadt beeinflusst. Durch die weiter steigende Bedeutung
des Schienenpersonennahverkehrs (SPNV) ist die Erreichbarkeit Berlins fiir Grund-
stiickskdufer oftmals keine Frage der Entfernung in Kilometern, sondern der Nahe
zu einem Bahnhof und dem dortigen SPNV-Angebot. Einige Stadte auB3erhalb des
Berliner Umlands verfiigen durch den Regionalverkehr tiber eine gute Anbindung
an Berlin. Die Fahrzeiten bis zu den Verteilbahnhéfen in Berlin (Gesundbrunnen,
Stidkreuz, Zoologischer Garten, Alexanderplatz, Jungfernheide) liegen teilweise
unter 30 Minuten. Die Stddte der ,,2. Reihe* (Ober- und Mittelzentren im Wei-
teren Metropolenraum), die aus Berlin mit dem SPNV in maximal 60 Minuten
erreichbar sind, werden in der Abbildung ,,Schieneninfrastruktur (Fern- und Bal-
lungsraumnetz/Regionalnetz)“ dargestellt. In den Stadten der ,,2. Reihe* sollen
entsprechend des LEP HR wachstumsbedingte Bedarfe an Wohnsiedlungsflachen
besondere Beriicksichtigung finden und die Siedlungsfldchen vorrangig im Umfeld
der Schienenhaltepunkte entwickelt werden. Durch das Wachstum Berlins und die
damit einhergehende Wohnraumknappheit ergeben sich fiir diese Stddte Entwick-
lungschancen, insbesondere fiir diejenigen, die sich bisher Schrumpfungsprozessen
ausgesetzt sahen.

Oberer Gutachterausschuss Land Brandenburg

15



2. Land Brandenburg — Strukturdaten Grundstiicksmarktbericht 2019

Schieneninfrastruktur
(Fern- und Ballungsraumnetz/Regionalnetz)

)
Perleberg

e bis 30 min

bis 45 min

3 0}
<~ Beeskow

N
Lilbben. "\

e bis 60 min

Spreewald)

——— Bahnlinie

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

Quelle: MIL Brandenburg,
,Stadt fir Alle” Strategie Stadtentwicklung und
Wohnen fiir das Land Brandenburg, 2017

2.3 Landschaft und Tourismus

Die Landschaft Brandenburgs ist gepréagt durch Seenketten, Wélder, Auenlandschaf-
ten, Wiesen- und Weideflachen. Der hochste Berg, der Kutschenberg, erhebt sich
mit 201 m im Landkreis Oberspreewald-Lausitz. Im Land gibt es rd. 3.000 Seen,
die groBer als 1 Hektar sind. Der grof3te 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 466 Naturschutzgebiete
(rd. 8,0 % der Landesflache) und 114 Landschaftsschutzgebiete (rd. 34 % der Lan-
desfliache). Insgesamt gibt es im Land Brandenburg 15 Grof3schutzgebiete (siche
Grafik ,,GroBschutzgebiete*). Die vorhandenen 595 Fauna-Flora-Habitat-Gebiete
(FFH) entsprechen rd. 11 % der Landesflache.

Das Land Brandenburg ist mit anndhernd 32.000 km FlieBgewésser eines der
wasserreichsten Bundeslédnder der Bundesrepublik. Fiir wassertouristische Aktivi-
taten sind etwa 6.500 km geeignet. Gut ausgestattete Sportboothifen und Wasser-
wanderrastplétze befinden sich an den vernetzten Fliissen Oder, Spree, Havel und
Elbe sowie zahlreichen Kandlen.

Im Jahr 2019 wurden rd. 5,2 Mio. Besucher in Beherbergungsstétten und auf
Campingplétzen Brandenburgs registriert. Insgesamt buchten die Besucher knapp
14 Mio. Ubernachtungen. Die durchschnittliche Aufenthaltsdauer der Giste lag
bei 2,7 Tagen.

16 Oberer Gutachterausschuss Land Brandenburg
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GroRschutzgebiete

Nationalpark
Unteres

Biospharenreservat
Flusslandschaft
Elbe-Brandenburg

Naturschutzgebiet

Landschaftsschutzgebiet

2.4 Bevolkerungsentwicklung

Eine der grofBen 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

Bevolkerungsvorausberechnung herausgegeben.

Nach der mittleren Variante der Bevolkerungsvorausberechnung wird die Bevdl-
kerungszahl im Land Brandenburg bis

zum Jahr 2030 gegentiber 2016 um ca.

Bevolkerungsvorausberechnung 44.000 Personen (1,7 %) zuriickgeh
Land Brandenb bis 2030 h Alt : /70 gehen
e iilor nae S und 2030 einen Stand von 2,45 Millio-

(mittlere Variante)

nen Einwohnern erreichen. Die untere
Variante der Vorausberechnung geht
von geringeren Wanderungsgewinnen
fiir das Land Brandenburg aus und
kommt bis zum Jahr 2030 auf einen
Bevolkerungsriickgang von 3,9 %,
wihrend die obere Variante stirkere
Wanderungsgewinne unterstellt und

Personen in Tausend

0-18 18-25 25-45 45-65 65-80 80 einen Bevolkerungsriickgang von le-
Alter und alter diglich 0,1 % ausweist. Bei der Verdf-

2016  WEENN 2020 [ 2025 N 2030 fentlichung der Bevolkerungsvoraus-
Quelle: Amt fiir Statistik Berlin Brandenburg; berechnung hat das Amt fur Statistik

Landesamt fiir Bauen und Verkehr

Berlin-Brandenburg auf Folgendes
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hingewiesen: ,,Eine Vorausberechnung der Entwicklung der Bevolkerungszahl
beruht auf Annahmen, wie sich die Fruchtbarkeit, die Sterblichkeit und dic Wan-
derungsbewegungen 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 Verdnderungen der Altersstruktur und der raumlichen
Verteilung, wenn die zuvor bestimmten Einflussfaktoren den angenommenen Ent-
wicklungsverlauf nehmen. Bei der Betrachtung der zahlenméBigen Entwicklung
sind immer die getroffenen Annahmen zu beriicksichtigen.

Bevolkerungsvorausberechnung 2030 gegeniiber 2016
fiir die Amter und
amtsfreien Gemeinden

unter -20
-20 bis unter -10
-10 bis unter 0
0 bis unter 10
10 bis unter 20
20 und groRer

IR0

Quelle: Landesamt fiir Bauen und Verkehr, Raumbeobachtung und Stadtmonitoring | 2018
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Insbesondere das Wanderungsverhalten der Menschen ist nur schwer prognosti-
zierbar. Die Abschitzung der kiinftigen Dynamik der internationalen Migration
stellt den groBten Unsicherheitsfaktor bei der Annahmefindung und Ergebnisaus-
weisung der Bevolkerungsvorausberechnung dar. Da sich vor allem der kiinftige
Umfang der Zu- und Fortziige von Schutzsuchenden gegenwirtig nicht serids
abschitzen lasst, finden in der jetzt veroffentlichten Rechnung diese Bewegungen

so gut wie keine Beriicksichtigung.*

Nach der aktuellen Bevdlkerungsprognose fiir Berlin und die Bezirke 2018 —2030
wird die Bevolkerung Berlins bis zum Jahr 2030 um 177.000 Personen von 3,748
Mio. (31. Dezember 2018) auf dann 3,925 Mio. wachsen. Dies entspricht einer Zu-
nahme von 4,7 % und wird auch Auswirkungen auf das Land Brandenburg haben.

Die folgende Grafik bildet die Wanderungssalden der Metropolregion Berlin-

Brandenburg von 2005 bis 2018 ab.

Wanderungssalden Berlin Brandenburg 2005 —2018

(Differenz der Zuziige und Fortziige im Berliner Umland und im Weiteren Metropolenraum)

60.000

50.000 A\

40.000 r \,/\ \
30.000

20.000 / / \

10.000 /\/ /

o — Zuwachs aufgrund der
—— Fluchtzuwanderung
-10.000
-20.000

T T T T T T T T T T T T
2005 2006 2007 2008 2009 2010 201 2012 2013 2014 2015 2016 2017

=== Berlin === Brandenburg Berliner Umland Weiterer Metropolenraum

Quelle: Statistisches Informationssystem Berlin Brandenburg (StatlS-BBB), Stand: 25.05.2020

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 Orientierungsmal@stab 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 2019 im Land Brandenburg 2.250 €. Auch hier waren die regionalen

Unterschiede erheblich.

Oberer Gutachterausschuss Land Brandenburg
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Der Landkreis Barnim bleibt mit einem Mittel von 2.650 € Spitzenreiter. Die ebenfalls
an Berlin angrenzenden Landkreise Oberhavel und Potsdam-Mittelmark erreichten
einen Wert von 2.575 €. Die Landkreise Mérkisch-Oderland und Teltow-Fldming
weisen Mittelwerte von 2.500 € auf. Deutlich unter dem Durchschnitt liegende Werte
verzeichnete die kreisfreie Stadt Brandenburg an der Havel mit 1.875 €2,

Preisindizes Land Brandenburg
(Jahr 2015 £ 100)
200

180 /

/
/

e ————
100 —

80 r T T T T T T T T T 1
2010 201 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019

— Verbraucherpreise

— Baupreisindex fiir Neubau von Wohngebéuden insgesamt
=== baureifes Wohnbauland (abgeleitet aus Jahresmittelpreisen)
=== Wohnungsmieten

Quelle: Amt fiir Statistik Berlin-Brandenburg und eigene Ermittlung

Arbeitslosenquoten im Dezember 2019
(Veranderungen zum Dezember 2018)

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 Quelle: Amt fuir Statistik Berlin-Brandenburg, Potsdam 2020
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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 enthilt 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 2019 wurden insgesamt im Land Brandenburg 13.216 Bauantréige
fiir neue Wohnungen durch die Brandenburger Bauaufsichtsbehorden genehmigt.
Gegeniiber dem Vorjahr ist ein Anstieg um 1.586 Antrdge zu verzeichnen. Die
veranschlagten Kosten fiir die Errichtung der neuen Wohngebédude zum Zeitpunkt
der Baugenehmigung sind im Jahr 2019 auf 2.145 Mio. € angestiegen.

Gesamtumsatz und Auftragseingang im Bauhauptgewerbe
Land Brandenburg 2010 — 2019

3.500

e

3.000 /
2.500 /\/

2,000

Mio. €

1.500

2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019

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

Quelle: Amt fiir Statistik Berlin-Brandenburg

2.600
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Baugenehmigungen 2017 — 2019

Anzahl der neuen Wohnungen nach genehmigten Wohngebauden insgesamt

davon Wohnungen in Ein- und Zweifamilienhdusern

Dahme-Spreewald

Elbe-Elster

AN

Havelland
Markisch-Oderland
Oberhavel
Oberspreewald-Lausitz
Oder-Spree
Ostprignitz-Ruppin
Potsdam-Mittelmark
Prignitz
Spree-NeiRe
Teltow-Flaming
Uckermark
Brandenburg a. d. H.
Cottbus

Frankfurt (Oder)
Potsdam

2017 AN 2018 B 2019 224 Wohnungen in Ein- und Zweifamilienhdusern

Quelle: Amt fiir Statistik Berlin-Brandenburg
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2.7 Daten zum Wohnungsleerstand und Stadtumbau

Das Bund-Lénder-Programm Stadtumbau Ost wurde 2002 in den fiinf dstlichen
Bundesldndern 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 Stadten und Gemein-
den nachhaltig gesichert und erhoht werden. Ansatzpunkte waren die Starkung der
Innenstiadte 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-Lander-Programm Stadtumbau
(STUB) weiter verfolgt. Zur Durchfiihrung der StadtumbaumaBnahmen stehen
Fordermittel der Teilprogramme Aufwertung, Riickbau, Riickfiihrung stédtischer
Infrastruktur und Sicherung, Sanierung und Erwerb von Altbauimmobilien zur
Verfligung. Seit 2001 sind mit Fordermitteln insgesamt 70.297 Wohnungen in den
53 Stadtumbaustddten vom Markt genommen worden; die meisten Wohnungen
wurden in Cottbus (rd. 10.650), Frankfurt (Oder) (rd. 10.700), Schwedt (rd. 6.900),
Eisenhiittenstadt (rd. 6.650) und Brandenburg an der Havel (rd. 3.600) zuriickgebaut.

In der folgenden Grafik sind die bisher riickgebauten Wohneinheiten in den Stadt-
umbaustéidten bis Dezember 2019 dargestellt.

Programm Stadtumbau Ost
Wohnungsriickbau 2002 — 2019

Wohnungsriickbau
in Wohneinheiten

10.000
8.000
6.000
4.000
2.000

0

Quelle: Ministerium fiir Infrastruktur und Landesplanung
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3. Umsitze auf dem Grundstiicksmarkt 2019

3.

Umsatze auf dem Grundstiucksmarkt 2019

Nach § 195 BauGB ist jeder Vertrag, durch den sich jemand verpflichtet, Eigentum
an einem Grundstiick gegen Entgelt zu {ibertragen 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 Vermogensanteil {ibereignet werden, besteht keine
Ubersendungspflicht an den Gutachterausschuss. Informationen hierzu stehen dem

Gutachterausschuss daher nicht zur Verfiigung.

Der Grundstiicksmarktbericht 2019 beriicksichtigt alle Kaufvertrige des Berichts-
jahres, die bis zum 15. Februar 2020 in die Kaufpreissammlungen der regiona-
len Gutachterausschiisse aufgenommen wurden. Nach dem Stichtag eingehende
Kaufvertrdge des Berichtsjahres werden zwar Bestandteil der Kaufpreissammlung,
konnen aber fiir die Analyse des aktuellen Grundstiicksmarktes nicht mehr herange-
zogen werden. Die Umsatzzahlen kénnen von den regionalen Grundstiicksmarkt-
berichten abweichen, da die Gutachterausschiisse differierende Auswertezeitraume

zu Grunde legen.

Umsatze im Land Brandenburg 1991 — 2019
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Entwicklung des Geldumsatzes (Mio. €) 1991 — 2019
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Wohnungseigentum

Bei 11 % aller Kaufvertrdge im Land Brandenburg lagen ungewdhnliche oder
personliche Verhdltnisse gemdf3 § 7 Immobilienwertermittlungsverordnung (Im-
moWertV) vor (z. B. Liebhaberpreise, Verwandtschaftsverhaltnisse, Notverkaufe).
Diese Vertrége sind nur in den Umsatzzahlen enthalten und werden fiir weitere
Auswertungen und Analysen nicht herangezogen.

Die Anzahl der abgeschlossenen Kaufvertriage ging gegeniiber 2018 um 1 % zuriick
und der Flachenumsatz verringerte sich um 7 %. Der Geldumsatz erhdhte sich um
9 %.

Im Land Brandenburg wurden 365 Vertrdge im Zusammenhang mit Erbbaurechten
abgeschlossen, die in den Gesamtumsétzen enthalten sind.

Gesamtumsatze und Veranderungen zum Vorjahr
Landkreise/ Kaufvertrage Flachenumsatz Geldumsatz
kreisfreie Stédte Anzahl % zu 2018 Hektar % zu 2018 Mio. € % zu 2018
Barnim 2.613 -6 1.612 +13 540 +8
Dahme-Spreewald 3.020 +7 2.453 -14 902 +17
Elbe-Elster 1.657 +8 3.063 +55 80 -21
Havelland 2.560 +3 1.770 -41 695 +23
Markisch-Oderland 2.873 +5 2.861 -12 547 +5
Oberhavel 2.938 -6 2.760 +60 632 +0
Oberspreewald-Lausitz 1.282 +5 1.670 -42 111 -3
Oder-Spree 2.507 -4 2.623 +40 422 +32
Ostprignitz-Ruppin 1.739 +0 2.606 -4 180 +21
Potsdam-Mittelmark 3.309 -4 2.979 -15 737 +0
Prignitz 1.364 -2 2.519 +6 94 +8
Spree-Neile 1.449 +3 2.044 -22 130 +22
Teltow-Flaming 2.335 -4 1.667 -14 526 +16
Uckermark 1.502 -4 1.776 -24 133 -1
Brandenburg an der Havel 648 +0 216 +15 146 +13
Cottbus 645 -5 193 +14 128 +13
Frankfurt (Oder) 380 +4 98 - 68 101 +23
Potsdam 1.431 -13 160 -39 942 -2
Land Brandenburg 34.252 -1 33.070 -7 7.046 +9
Die stark abweichenden Entwicklungen gegenuber dem Vorjahr werden in den entsprechenden Abschnitten kommentiert.
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3. Umsitze auf dem Grundstiicksmarkt 2019

3.1 Kaufvertrage

Im Berichtsjahr 2019 wurden durch die Geschéftsstellen der regionalen Gutach-
terausschiisse 34.252 Kaufvertrdge in die Kaufpreissammlungen aufgenommen.
Landesweit verringerte sich die Anzahl der abgeschlossenen Kaufvertrdge um 391
gegeniiber dem Jahr 2018, im Berliner Umland um 295 und im Weiteren Metropo-
lenraum um 96 Kaufvertrige.

Die meisten Kaufvertrage wurden neben Potsdam (1.431), in den Stiddten Bernau
bei Berlin (650), Brandenburg an der Havel (648), Cottbus (645) und Oranienburg
(547) abgeschlossen.

Die Anteile der Grundstiicksteilméarkte am gesamten Grundstiicksmarkt verander-
ten sich im Innenverhéltnis nur geringfiigig. Den grofBten Anteil der Kaufvertrige
verzeichneten die bebauten Grundstiicke mit rd. 40 % und die unbebauten Baufla-
chen mit rd. 23 % der Kaufvertrdge. Der Anteil des Verkaufs von Wohnungs- und
Teileigentum blieb mit 14 % am gesamten Grundstiicksmarkt stabil. Der Verkauf
von land- oder forstwirtschaftlich nutzbaren Fliachen lag bei einem Anteil von 16 %.
Die Vertragszahlen bei bebauten Grundstiicken und bei land- oder forstwirtschaftlich
nutzbaren Flachen blieben gegentiiber dem Vorjahresniveau stabil. Zuwichse konn-
ten beim Wohnungs- und Teileigentum mit 5 % registriert werden. Bei unbebauten
Baufldchen verringerten sich die Vertragszahlen im Land um 6 %.

Entwicklung der Kaufvertragsanzahl 2010 — 2019
14.000
/
12,000 -
10.000
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2.000
2010 I 201 I 2012 I 2013 I 2014 I 2015 I 2016 I 2017 I 2018 I 2019 I
unbebaute Bauflachen Wohnungseigentum
== bebaute Grundstiicke === |and- oder forstwirtschaftliche Flachen
Kaufvertrage nach Grundstiicksarten
Land Berliner Umland Weiterer Metropolenraum
Grundstiicksart Anzahl Anzahl % darunter Anzahl % darunter kreis-
zu 2018 | Potsdam (%) zu 2018 | freie Stadte (%)
unbebaute Bauflichen 7.933 3.036 -8 6 4.897 -4 7
bebaute Grundstiicke 13.627 4.604 -2 7 9.023 +1 8
Wohnungs- und Teileigentum 4.869 3.439 +6 23 1.430 +4 29
land- oder forstwirtschaftlich
nutzbare Flachen 5.543 591 -2 7 4.952 +1 3
Gemeinbedarfsflichen 799 272 | -26 12 527 | +20 3
sonstige Flachen 1.481 292 +2 12 1.189 -13 8
gesamt 34.252 12.234 -2 12 22.018 +0 8

landesweit
stabile
Vertragszahlen
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Kaufvertrage (%)
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[ Wohnungs- und Teileigentum sonstige Flachen

Wohnbaulandgrundstiicke

Riume Kaufvertrage Flachenumsatz Geldumsatz
Anzahl % zu 2018 Hektar % zu 2018 Mio. € % zu 2018
Land Brandenburg 7.000 -6 1.130 -1 968 +8
Berliner Umland 2.705 -10 434 -1 731 +4
darunter: Potsdam 164 +0 26 +24 148 +31
Weiterer Metropolenraum 4.295 -4 696 +7 237 + 21
darunter: kreisfreie Stadte 285 +5 47 +24 34 +127
bebaute Wohngrundstiicke
Riiume Kaufvertrage Flachenumsatz Geldumsatz
Anzahl % zu 2018 Hektar % zu 2018 Mio. € % zu 2018
Land Brandenburg 10.394 +1 1.969 +2 2.966 +18
Berliner Umland 3.891 -2 399 -1 1.785 +14
darunter: Potsdam 274 -23 21 - 66 248 -26
Weiterer Metropolenraum 6.503 +3 1.570 +6 1.181 +26
darunter: kreisfreie Stadte 463 +2 60 -5 139 +4
Eigentumswohnungen
Riiume Kaufvertrage Geldumsatz
Anzahl % zu 2018 Mio. € % zu 2018
Land Brandenburg 4.282 +3 913 +18
Berliner Umland 3.046 +2 748 +17
darunter: Potsdam 786 -17 233 -5
Weiterer Metropolenraum 1.236 +6 164 +21
darunter: kreisfreie Stadte 325 -18 49 -20
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Zwangsversteigerungen

Von den zustindigen Amtsgerichten wurden den regionalen Gutachterausschiissen starker
Mitteilungen iiber Zuschlige in Zwangsversteigerungsverfahren iibersandt. Diese RUckgang der
wurden rein quantitativ ausgewertet und nicht bei der Auswertung des Preisniveaus Zwang_s-
beriicksichtigt. Im Jahr 2019 wurden insgesamt im Land Brandenburg 282 Zuschlige z(ra‘:s;zlgeru ngen
in Zwangsversteigerungsverfahren erteilt. Damit ist die Anzahl der abgeschlossenen ’
Zwangsversteigerungen um 143 (- 34 %) zuriickgegangen. Im Berliner Umland

nahmen die Zwangsversteigerungen um 47 (- 38 %) und im Weiteren Metropolen-

raum um 96 (- 32 %) gegeniiber dem Vorjahr ab.

Der Hauptanteil der abgeschlossenen Zwangsversteigerungsverfahren betraf mit
82 % Wohnimmobilien (57 % bebaute Grundstiicke, 10 % Wohnbaulandgrundstiicke
und 15 % Eigentumswohnungen).

Bei der Auswertung des Verhéltnisses der Versteigerungserlose zu den Verkehrs-
werten wurden die Verkehrswerte den Angaben der Amtsgerichte entnommen. Die
Auswertung erfolgte unabhingig von der Dauer der durchgefiihrten Verfahren. Von
den ausgewerteten Zwangsversteigerungen des Jahres 2019 (Wohnbaulandgrundstii-
cke, bebaute Grundstiicke, Eigentumswohnungen und land- oder forstwirtschaftlich
nutzbare Fldchen) konnten fiir 230 Fille (82 %) Aussagen zum Verhiltnis von
Zuschlagspreis und Verkehrswert getroffen werden.

abgeschlossene Zwangsversteigerungsverfahren
2010 - 2019
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abgeschlossene Zwangsversteigerungsverfahren

Grundstiicksart Anzahl Zuschlagspreis/Verkehrswert %
gesamt Spanne (Vorjahr) 2019
unbebaute individuelles
Bauflachen Wohnbauland 18 30-414 (106) 163
freistehende Ein- und | o, 7-886 (103) 117
Zweifamilienhduser
Reihenhauser/
bebaute Doppelhaushilften 2 7-680 (87)133
Grundstiicke
Mehrfamilienhaduser 10 50-474 (110) 142
Geschéfts- und
Verwaltungsgebiude 12 48-190 (99) 86
Eigentumswohnungen 35 45-548 (100) 128
land- oder Ackerland 13 64-207 (109) 123
forstwirtschaftlich | Griinland 8 64-200 (282) 124
nutzbare Flachen Forsten
(mit Aufwuchs) 1 8-160 (116) 90

durchschnittliches Verhaltnis Zuschlagspreis/Verkehrswert (%)
2010 bis 2019
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3. Umsitze auf dem Grundstiicksmarkt 2019

3.2 Flachenumsatz

Im Jahr 2019 wurde der Flichenumsatz weiterhin durch die land- oder forstwirt-
schaftlich nutzbaren Flachen bestimmt. Der gesamte Flichenumsatz des Landes
betrug 33.070 Hektar und ist gegeniiber dem Vorjahr um 7 % zurilickgegangen.
Die umgesetzte Flache betragt rd. 1 % der Gesamtflache des Landes Brandenburg.

Entwicklung des Flachenumsatzes (Hektar)
2010 - 2019
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== bebaute Grundstiicke Fldchen (10 Hektar)

Flachenumsatze nach Grundstiicksarten

. Land Berliner Umland Weiterer Metropolenraum
Grundstiicksart
Hektar Hektar % darunter Hektar % darunter
zu 2018 Potsdam zu 2018 | kreisfreie
(%) Stadte (%)
unbebaute Bauflachen 1.822 761 -8 4 1.061 +8 8
bebaute Grundstiicke 3.605 756 -16 6 2.849 -22 4
land- oder forstwirtschaftlich
nutzbare Flichen 26.528 1.695 -12 4 24.833 -4 1
Gemeinbedarfsflichen 135 52 =31 12 83 +9 1
sonstige Flachen 980 152 -55 4 828 +11 2
gesamt 33.070 3.416 -16 5 29.654 -5 2

Der Flachenumsatz ging im Landesdurchschnitt zuriick, bei bebauten Grundstii-
cken um 21 %, bei land- oder forstwirtschaftlich nutzbaren Flachen um 4 %, bei
den Gemeinbedarfsflichen um 11 % und bei den sonstigen Flédchen um 10 %. Bei
unbebauten Bauflachen blieb der Flichenumsatz stabil.

Den grofiten Flaichenumsatz wiesen die Kommunen Zehdenick (1.577 ha), Stein-
hofel (1.007 ha), GroB Schacksdorf-Simmersdorf (595 ha), Fehrbellin (493 ha)
und Groden (436 ha) auf.

Oberer Gutachterausschuss Land Brandenburg
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Flachenumsatz (%)
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3.3 Geldumsatz

Erh6hung des Im Jahr 2019 wurden auf dem Grundstiicksmarkt des Landes Brandenburg
Geldumsatzes  rd. 7 Mrd. € umgesetzt. Der Geldumsatz erhdhte sich damit gegeniiber dem Vorjahr

iLrjn IBer:jiner um 556 Mio. €. Im Berliner Umland nahm der Geldumsatz um 271 Mio. € und im
u: g 2/0 und Weiteren Metropolenraum um 285 Mio. € gegeniiber dem Vorjahr zu.

im Weiteren Im Landesdurchschnitt erhéhte sich der Geldumsatz gegeniiber dem Vorjahr beim
Metropolenraum Wohnungs- und Teileigentum um 19 %, bei unbebauten Bauflichen und bei bebauten
um 13 % Grundstiicken um 8 %. Bei land- oder forstwirtschaftlich nutzbaren Flachen ging

der Geldumsatz um 7 % zuriick.

Das Berliner Umland ohne Potsdam hat mit rd. 3,58 Mrd. € einen Anteil am Geld-
umsatz im Land Brandenburg von 51 %, die Stadt Potsdam mit 942 Mio. € einen
Anteil von 13 %, der Weitere Metropolenraum mit rd. 2,15 Mrd. € einen Anteil von
31 % und die kreisfreien Stiadte ohne Potsdam mit 374 Mio. € einen Anteil von 5 %.

Die grofiten Geldumsitze verzeichneten neben Potsdam (942 Mio. €), Schonefeld
(367 Mio. €), Bernau bei Berlin (230 Mio. €), Falkensee (208 Mio. €), Wustermark
(149 Mio. €), Brandenburg an der Havel (146 Mio. €) und Oranienburg (145 Mio. €).
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Entwicklung des Geldumsatzes (Mio. €) 2010 — 2019
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Geldumsatze nach Grundstiicksarten
Land Berliner Umland Weiterer Metropolenraum
Grundstiicksart Mio. € Mio. € % darunter Mio. € % darunter
zu 2018 Potsdam zu 2018 | kreisfreie
(%) Stadte (%)
unbebaute Bauflachen 1.290 1.010 +6 16 280 +16 14
bebaute Grundstiicke 4.486 2.680 +4 20 1.806 +14 15
Wohnungs- und Teileigentum 975 789 +18 31 186 +23 32
land- oder f?rstwwtschaftllch 254 21 -2 5 233 -5 1
nutzbare Flachen
Gemeinbedarfsflaichen 9 7 +133 14 2 +0 50
sonstige Flachen 32 13 -35 8 19 +0 5
gesamt 7.046 4.520 +6 21 2.526 +13 15
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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 (Entwicklungszustdnde geméal § 5
Abs. 2 — 4 ImmoWertV) gegliedert. Bei baureifem Land ist die bauliche Nutzung
sofort realisierbar. Bei den anderen Entwicklungsstufen ist mit einer mehr oder
weniger langen Wartezeit und zusétzlichen Entwicklungskosten bis zur baulichen
Nutzung zu rechnen.

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

* Individueller Wohnungsbau

* Mehrfamilienhduser

* Gewerbliche Nutzung

* Geschifts- und Biironutzung

* Betriebsgrundstiicke der Land- oder Forstwirtschaft
* Wochenend- und Ferienhausgrundstiicke

* Sonstige Nutzung

Im Jahr 2019 wurden 7.933 Kaufvertrage fiir unbebaute Bauflichen abgeschlossen.
Die Kaufvertragsanzahl ist gegeniiber 2018 um 6 % zuriickgegangen. Der Flachen-
umsatz ist mit 1.822 Hektar stabil geblieben. Der Geldumsatz nahm mit 1,29 Mrd. €
gegeniiber dem Vorjahr um 8 % zu.

unbebaute Bauflachen
Umsatze nach geplanter Nutzung

Kaufvertrage Flachenumsatz Geldumsatz
geplante Nutzung
Anzahl % zu 2018 Hektar % zu 2018 Mio. € % zu 2018

individueller Wohnungsbau 6.483 -6 999 +1 712 +2
Mehrfamilienhduser 517 -12 131 -15 256 +28
gewerbliche Nutzung 495 +8 569 +11 195 -4
Geschafts- und Biironutzung 50 -17 40 +29 101 +51
Betriebsgrundstiicke der
Land- oder Forstwirtschaft 30 0 2 -3 04 -8
‘I{'\g:?ehnehn:unsdg;{'undsti'lcke 283 +8 30 -4 8 "2
sonstige Nutzung 75 -36 29 -29 18 -5
Land Brandenburg 7.933 -6 1.822 +1 1.290 +8
Berliner Umland 3.036 -8 761 -8 1.010 +6

darunter: Potsdam 181 -9 32 -32 164 +1
Weiterer Metropolenraum 4.897 -4 1.061 +8 280 +16

darunter: kreisfreie Stadte 336 +2 85 -10 39 +63
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unbebaute Bauflachen
Veranderungen zum Vorjahr

Landkreise/ Kaufvertrage Flachenumsatz | Geldumsatz
kreisfreie Stadte Anzahl % zu 2018 (Hektar) (Mio. €)
Barnim 656 -21 179 83
Dahme-Spreewald 803 -7 271 331
Elbe-Elster 319 +37 45 4
Havelland 713 -3 156 129
Markisch-Oderland 745 -4 141 99
Oberhavel 652 -21 166 117
Oberspreewald-Lausitz 280 +0 68 8
Oder-Spree 655 -1 194 61
Ostprignitz-Ruppin 316 -7 47 15
Potsdam-Mittelmark 686 -5 127 94
Prignitz 198 -2 47 5
Spree-Neile 329 +15 59 7
Teltow-Flaming 764 +2 135 125
Uckermark 300 -3 70 8
Brandenburg an der Havel 126 +0 48 24
Cottbus 13 -12 21 10
Frankfurt (Oder) 97 +26 16 6
Potsdam 181 -9 32 164
Land Brandenburg 7.933 -6 1.822 1.290

Wohnbaulandgrundstiicke

Dieses Marktsegment enthélt Baufldchen fiir den individuellen Wohnungsbau und
fiir Mehrfamilienhduser. Mit 88 % der Kaufvertrage und 75 % des Geldumsatzes
sowie 62 % des Flichenumsatzes wird die groe Bedeutung dieses Teilmarktes
unterstrichen. Fiir Wohnbaulandgrundstiicke wurden 7.000 Kaufvertrage abge-
schlossen. Fiir baureifes Wohnbauland wurde im Landesmittel 90 €/m? (Vorjahr 75
€/m?) gezahlt. Wohnbauland mit der Entwicklungsstufe werdendes Bauland kostete
durchschnittlich 25 €/m? (Vorjahr 22 €/m?).

Zwischen Wohnbauland im Berliner Umland und im weiteren Metropolenraum
ergibt sich ein Preisverhiltnis von 4 : 1. In der Stadt Potsdam wurden die hochsten
Bodenpreise bis rd. 1.400 €/m? gezahlt. In den kreisfreien Stadten (ohne Potsdam)
lagen die Bodenpreise zwischen 13 €/m? und 420 €/m.

Wohnbaulandpreis
um 20 %

auf 90 €/m?
angestiegen

Preisniveau:
Verhiltnis 4 : 1

Wohnbauland
in Potsdam bis
1.400 €/m?

Anstieg der

Preise fiir
individuelles
Wohnbauland

im Berliner Umland
um 23 %
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Lage und Anzahl der Kaufvertrage
fir individuelles Wohn- und Geschosswohnbauland

Anzahl der Kaufvertrage

. lo20
L | 21440
[ ] 4160
[ 61-80
P s1-100
B 101-150
B - 50

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

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 Flichennutzungspldnen oder Bebauungsplanentwiirfen) und nicht
qualifizierter Bauerwartung (Abstellen auf den allgemeinen Geschéftsverkehr).
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Entwicklung Baulandumsatz
Bautatigkeit Wohnbauland

14.369

8.143 7.744

6.833 8.1%8 8.202 8.236
7.539 7.829 7.484
5904 7000

5.303
4.361

T T T T T T T T T
2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019

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 Raumen)

87 86

u 38 38 39 i L - T
4 33 e Eﬂ 52 56
31 e 31 31 31 33 ‘; "
P e 15 15 15 18 2 2
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=== baureifes Land Berliner Umland === Werdendes Bauland Berliner Umland

baureifes Land Weiterer Metropolenraum === Werdendes Bauland Weiterer Metropolenraum

werdendes Wohnbauland 2015 - 2019

Riume nicht qualifizierte qualifizierte Rohbauland
Bauerwartung Bauerwartung
Anzahl Kaufvertrage 66 113 246
- durchschnittlicher
Z 2 | Preis (%) vom BRW 16 30 S
& £ | Spanne % vom BRW 1-76 2-178 1-202
] Anzahl Kaufvertrage 74 166 230
o
« 2 | durchschnittlicher
o
§ § | Preis (%) vom BRW 23 31 54
= E g | Spanne % vom BRW 2-99 2-183 3-231
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baureifes individuelles Wohnbauland
Umsétze und Preise

Landkreise/ Kaufvertrige mittlerer Preis (€/m?)
kreisfreie Stadte Anzahl % zu 2018 Berliner Umland Metrvc\;’:::ﬁ:r?:aum
Barnim 545 -25 208 1 7% —
Dahme-Spreewald 631 -14 219 1 60 —
Elbe-Elster 256 +47 15 1
Havelland 611 +2 228 1 57 —
Markisch-Oderland 676 -5 230 1 32 |
Oberhavel 537 -23 200 1 74 1
Oberspreewald-Lausitz 212 +16 36 —
Oder-Spree 554 -1 173 1 45 1
Ostprignitz-Ruppin 229 -4 37 1
Potsdam-Mittelmark 556 -4 258 — 70 1
Prignitz 153 -2 211
Spree-Neile 240 +12 311
Teltow-Flaming 685 +3 266 1 90 1
Uckermark 234 -3 21 |
Brandenburg an der Havel 94 +16 141 1
Cottbus 77 -14 75 1
Frankfurt (Oder) 67 +34 %1
Potsdam 126 +0 387 —
Land Brandenburg 6.483 -6 110 1
Berliner Umland
(ohne Potsdam) 2435 -9 232 1
Weiterer Metropolenraum
(ohne kreisfreie Stadte) 3.684 = p
— gleichbleibend
1 steigend } Tendenz zum Vorjahr
| fallend bei Veranderungen > 5 %

Die hochsten mittleren Preise fiir individuell nutzbares Wohnbauland wurden
in Kleinmachnow (737 €/m?), Glienicke Nordbahn (446 €/m?) und Potsdam
(387 €/m?) gezahlt. Die niedrigsten mittleren Preise wurden in den Kommunen
Niederer Flaming (6,09 €/m?), Réderland und Heiligengrabe (7,00 €/m?) sowie
Schonewalde (8,00 €/m?) registriert. Diese mittleren Preise wurden nur ermittelt,
wenn wenigsten drei Vergleichswerte in der Kommune zur Verfiigung standen.
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Preisentwicklung fiir baureifes individuelles Wohnbauland
im Berliner Umland 2010 — 2019
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/ === Dahme-Spreewald
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/ Havelland
T 300 / == Mrkisch-Oderland
W p
= 250 === Oberhavel
.g / / P
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100 (hoher Anteil
hochpreisiger
50 Kaufvertrage)
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Preisentwicklung (%) fiir individuelles Wohnbauland
im Berliner Umland (mit Potsdam)
2019
150
140

Kaufpreis/Bodenrichtwert (%)

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

1977 Anzahl der Kaufvertrage IETTH mittlerer Kaufpreis €/m?

Preisentwicklung (%) fiir individuelles Wohnbauland
im Weiteren Metropolenraum (mit kreisfreien Stadten)
2019
150

Kaufpreis/Bodenrichtwert (%)
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7463 Anzahl der Kaufvertrige Tl mittlerer Kaufpreis €/m?
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baureifes Geschosswohnbauland
Umsitze und Preise
Kaufvertrage mittlere Preise
Landkreise/ (€/m?)
kreisfreie Stadte
Anzahl % 2u 2018 lBJGr!r::Lnnedr Metr!)v:gﬁ:::aum

Barnim 33 -8 * 61
Dahme-Spreewald 39 +39 252 23
Elbe-Elster 44 +19 20
Havelland 39 -37 294 9
Markisch-Oderland 1 -42 183 35
Oberhavel 42 -24 285 54
Oberspreewald-Lausitz 35 -19 37
Oder-Spree 21 +31 * 93
Ostprignitz-Ruppin 23 -34 31
Potsdam-Mittelmark 60 -27 435 32
Prignitz 12 -43 30
Spree-Neile 61 +27 18
Teltow-Flaming 4 +33 * *
Uckermark 8 -33 *
Brandenburg an der Havel 12 -29 245
Cottbus 19 -17 56
Frankfurt (Oder) 16 +60 71
Potsdam 38 +0 821
Land Brandenburg 517 -12 65
Berliner Umland
(ohne Potsdam) 106 -26 291
Weiterer Metropolenraum
(ohne kreisfreie Stadte) 326 -8 33
* Bei drei oder weniger auswertbaren Kaufvertragen erfolgt keine Angabe der durchschnittlichen Preise.

Gewerblich nutzbare Baugrundstiicke sind Bauflachen fiir dienstleistendes und
produzierendes Gewerbe. Mit ca. 6 % nahmen diese Baugrundstiicke am Markt-
geschehen der unbebauten Bauflichen teil. Die Kaufvertragszahlen sind auf 495
Kaufvertrdge (+ 8 %) und der Flichenumsatz ist auf 569 Hektar (+ 11 %) angestie-
gen. Der Geldumsatz ging auf 195 Mio. € (- 4 %) zuriick. Die bei Wohnbauland
vorgenommene Differenzierung ist fiir werdendes Gewerbebauland aufgrund der
geringen Datenanzahl nicht durchfiihrbar.
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baureifes Gewerbebauland im Land Brandenburg
in €/m? (in den Rdumen)
66 68 70
= 60
53
50
45 45 48
19 21
12 13 1 12 14 16 13 15
I 2010 I 2011 I 2012 I 2013 I 2014 I 2015 I 2016 I 2017 I 2018 I 2019 I
=== Berliner Umland Weiterer Metropolenraum
werdendes Gewerbebauland 2010 — 2019
. nicht qualifizierte qualifizierte
Raume Bauerwartung Bauerwartung Rohbauland
Anzahl Kaufvertrage 2 57 31
= durchschnittlicher
2 £ | Preis (%) vom BRW - 19 42
& E | spanne % vom BRW - 2-77 3-120
, Anzahl Kaufvertrage 21 27 40
c
(%] PPTT]
= 5 durchschnittlicher
o
E S g | Preis (%) vom BRW 23 26 48
2 2 3| Spanne % vom BRW 4-38 5-60 8-125
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baureifes Gewerbebauland
Umsétze und Preise 2017 — 2019
. mittlere Preise

Landkreise/ Kaufvertrage (€/m?)
kreisfreie Stadte Anzahl Berliner Umland Met:)v::)tﬁa r:rraum
Barnim 103 36 — 14 1
Dahme-Spreewald 131 737 12 —
Elbe-Elster 54 8 —
Havelland 99 40 | "1
Markisch-Oderland 17 30 1 8 1
Oberhavel 125 32 1 14 1
Oberspreewald-Lausitz 65 7]
Oder-Spree 131 47 1 12 —
Ostprignitz-Ruppin 68 10 —
Potsdam-Mittelmark 130 88 1 18 1
Prignitz 47 10 1
Spree-Neile 49 6 —
Teltow-Flaming 167 7% 1 20 —
Uckermark 41 8 |
Brandenburg an der Havel 49 15 —
Cottbus 26 18 |
Frankfurt (Oder) 30 20 1
Potsdam 22 137 1
Land Brandenburg 1.454 271 1
Berliner Umland
(ohne Potsdam) 625 81
Weiterer Metropolenraum
(ohne kreisfreie Stidte) 702 0 -
— gleichbleibend
T steigend } Tendenz zum Vorjahr
| fallend bei Veranderungen > 5 %

Grundstiicke fiir Geschéfts- und Biironutzung sind Bauflachen fiir Biiro- und Ver-
waltungsgebidude und Gebdude mit unterschiedlichen Nutzungen, wie z. B. Arztpraxen
sowie Laden im Erdgeschoss und untergeordneter Wohnnutzung. Der Anteil dieses
Teilmarktes betragt weniger als 1 % der Vertragsabschliisse der gesamten unbebauten
Bauflachen. Die Kaufvertragszahlen gingen auf 50 Kaufvertriage (- 17 %) zuriick.
Der Geldumsatz erhohte sich auf 101 Mio. € (+ 51 %) und der Flaichenumsatz auf
40 Hektar (+29 %).

Betriebsgrundstiicke der Land- oder Forstwirtschaft enthalten iiberwiegend
Baufldchen fiir einzelne Mast- und Milchviehanlagen, landwirtschaftliche Produk-
tionsgebdude und Stille. Es wurden insgesamt 30 Kaufvertrige abgeschlossen und
dabei 24 Hektar Flache und 0,4 Mio. € umgesetzt. Mit einem Anteil von weniger als
1 % sind Betriebsgrundstiicke der Land- oder Forstwirtschaft am Marktgeschehen
der gesamten unbebauten Bauflachen beteiligt. Fiir die 17 auswertbaren Kaufver-
trage wurde im Landesmittel ein Preis von rd. 4,14 €/m? in einer Spanne von 2,21
€/m? bis 39 €/m? festgestellt.
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Wochenend- und Ferienhausgrundstiicke sind Baufldchen fiir Wochenendhduser
und Ferienhausanlagen. Der Anteil dieses Teilmarktes betrdgt 4 % der Vertrags-
abschliisse der gesamten unbebauten Baufldchen. Es wurden 283 Kaufvertrage
mit einem Fldchenumsatz von 30 Hektar und einem Geldumsatz von 8 Mio. €
abgeschlossen. Insgesamt waren 231 Kaufvertrdge auswertbar. Die mittleren Preise
sind stark lageabhingig. Hohe Preise werden in Top-Lagen in Wasserndhe gezahlt.
Die hochsten Preise wurden im Landkreis Ostprignitz-Ruppin mit bis zu 359 €/m?
registriert.

Lage der Verkaufe von Bauflachen
fiir Erholungsgrundstiicke* &

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

unbebaute Wochenend- und Ferienhausgrundstiicke
Riiume Kaufvertrage r.rllittlere" mittlerer Spanne
Anzahl GrundstiicksgroRe (m?) Preis (€/m?) (€/m?)
Land 283 614 22 1-359
Berliner Umland 59 661 25 5-155
Weiterer Metropolenraum 224 605 21 1-359

Die Bauflichen fiir sonstige Nutzungen haben am gesamten Grundstiicksteil-
markt der unbebauten Bauflachen mit rd. 1 % einen geringen Anteil. Es wurden 75
Kaufvertridge mit einem Fldchenumsatz von 29 Hektar und einem Geldumsatz von
18 Mio. € registriert. Hierzu zéhlen Bauflichen in Sondergebieten und fiir Stell-
plitze, Garagen sowie Zukédufe. Die Vielfalt dieser Nutzungen lassen eindeutige
Aussagen zum Bodenpreisniveau nicht zu.

Oberer Gutachterausschuss Land Brandenburg
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4. Preisniveau und Preisentwicklung auf den Grundstiicksteilmirkten — Grundstiicksmarktbericht 2019

4.2 Bebaute Grundstiicke

Bebaute Grundstiicke sind mit einem oder mehreren Gebduden bebaut, die in der
Regel den Gesamtkaufpreis maB3geblich bestimmen. Die Werte werden einschlief3-
lich Grund und Boden ausgewertet.

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

* Freistehende Ein- und Zweifamilienhduser
» Reihenhduser/Doppelhaushilften

* Bauernhduser

*  Wochenendhduser

e Mehrfamilienhéduser

*  Wohn- und Geschéftshéuser, Biirogebidude
» Sonstige Gebdude

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

Im Berichtsjahr wurden fiir diesen Grundstiicksteilmarkt 13.627 Kaufvertrige
(£ 0 %) mit einer Grundstiicksflache von insgesamt 3.605 Hektar (- 21 %) und
einem Geldumsatz von ca. 4,5 Mrd. € (+ 8 %) registriert.

Bebaute Grundstiicke
Umsatze nach Nutzung

Nutzung Kaufvertrage Flachenumsatz Geldumsatz
Anzahl % zu 2018 Hektar % zu 2018 Mio. € % zu 2018
fz';';‘f‘;::'l‘lgi:;:s:r"d 6.920 +2 1216 +1 1.725 +19
Reihenhauser/Doppelhaushalften 2.204 -1 171 +4 435 +6
Mehrfamilienhduser 862 -2 229 -1 751 +25
Bauernhauser 408 +2 353 +14 55 +17
Wohn- und Geschaftsgebéude,
Biirogebiiude 696 -4 278 -35 834 -23
Lagergebiude 325 -2 226 -1 132 -27
Produktionsgebéude 256 -1 334 -75 135 +65
Wochenendhéuser 1.430 -4 198 +21 97 +13
Gebéude fiir Freizeitzwecke 45 -25 23 -39 13 +18
Gebaéude fiir Beherbergungen 108 +4 90 +61 49 -13
sonstige Gebaude 373 +4 487 +25 260 +76
Land Brandenburg 13.627 0 3.605 -21 4.486 +8
Berliner Umland 4,604 -2 756 -16 2.680 +4
darunter: Potsdam 333 -7 44 -41 535 -1
Weiterer Metropolenraum 9.023 +1 2.849 -22 1.806 +14
darunter: kreisfreie Stadte 692 +3 125 -20 273 +17
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Bebaute Grundstiicke
Veranderungen zum Vorjahr
Landkreise/ Kaufvertrage Flaichenumsatz | Geldumsatz
kreisfreie Stadt (Hektar) (Mio. €)
Anzahl % zu 2018
Barnim 990 -1 136 324
Dahme-Spreewald 1.197 +2 303 458
Elbe-Elster 655 -5 201 58
Havelland 1.034 +6 179 462
Mérkisch-Oderland 1.364 +2 361 382
Oberhavel 1.178 -3 266 394
Oberspreewald-Lausitz 573 +7 191 86
Oder-Spree 984 -7 234 297
Ostprignitz-Ruppin 635 -1 170 118
Potsdam-Mittelmark 1.269 -2 326 489
Prignitz 569 -6 186 60
Spree-Neile 626 +6 503 101
Teltow-Flaming 842 +1 205 354
Uckermark 686 +2 175 95
Brandenburg an der Havel 280 +2 51 96
Cottbus 265 +6 39 91
Frankfurt (Oder) 147 -1 35 85
Potsdam 333 -7 44 536
Land Brandenburg 13.627 0 3.605 4.486

Freistehende Ein- und Zweifamilienhduser waren auch im Jahr 2019 mit ins- Anstieg des
gesamt 6.920 abgeschlossenen Kaufvertridgen die gefragtesten bebauten Objekte K"aufpreises
(darunter 360 Kaufvertrdage fiir Zweifamilienhduser). Gegeniiber dem Vorjahr er- fZlueIEi;g;nl;lri‘gn-
hohte sich die Anzahl der Kaufvertrage um 2 %. Der Geldumsatz stieg um 19 %. hiuser im

In allen Landkreisen (auSer Barnim und Elbe-Elster) und in den kreisfreien Stiadten | 5nqd

ist der Geldumsatz gegentiber dem Vorjahr angestiegen. Der Flachenumsatz blieb Brandenburg

im Land Brandenburg anndhernd stabil. um 23 %

Fiir die Auswertung in der Tabelle ,,Freistehende Ein- und Zweifamilienhduser/ mittlerer
Preiskategorien (Anteile %)“ wurden insgesamt fiir das Land Brandenburg 6.920 Ka_ufpreis fur
Kaufvertriage herangezogen. Auf das Berliner Umland entfallen 2.649 Kaufvertrage, giﬂshe::ggveesi
auf die Stadt Potsdam 120 Kaufvertrage, auf den Weiteren Metropolenraum 3.901

familienhaus
Kaufvertrige und auf die kreisfreien Stidte 250 Kaufvertréige. 245.000 €
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Freistehende Ein- und Zweifamilienhauser
Veranderungen zum Vorjahr
Landkreise/ Kaufvertrage Flachenumsatz | Geldumsatz
kreisfreie Stadte Anzah %o 20 2018 (Hektar) (Mio. €)
Barnim 527 -4 54 136
Dahme-Spreewald 649 +10 135 175
Elbe-Elster 305 -18 59 24
Havelland 570 -2 75 172
Mérkisch-Oderland 855 +10 167 192
Oberhavel 627 -1 118 190
Oberspreewald-Lausitz 268 +7 54 31
Oder-Spree 482 -7 101 17
Ostprignitz-Ruppin 267 +3 57 46
Potsdam-Mittelmark 753 +3 103 277
Prignitz 224 +2 73 22
Spree-Neile 277 -1 70 36
Teltow-Flaming 453 +5 50 119
Uckermark 203 +5 55 37
Brandenburg an der Havel 84 +35 13 17
Cottbus 127 +15 14 24
Frankfurt (Oder) 39 -15 7 9
Potsdam 120 +19 12 102
Land Brandenburg 6.920 +2 1.216 1.725
2;’::‘;’0‘::;":‘:1‘)’ 2.649 £0 273 974
——— | am ez | w |

Freistehende Ein- und Zweifamilienhduser
Preiskategorien (Anteile %)

Preiskategorien (€) B:r::ze;::;l:;d P:ttsag;m Metr‘:)v::ﬁer::aum S:('a'rzlt:f:)e':ie
ohne kreisfreie Stidte | Potsdam
<50.000 3 21 6
50.001 —100.000 4 3 22 14
100.001 - 150.000 5 2 17 16
150.001 - 200.000 9 3 14 20
200.001 - 500.000 63 39 24 43
>500.000 16 53 2 1
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Die meisten freistehenden Ein- und Zweifamilienhduser wurden neben Falkensee
(165), in Oranienburg (143), Cottbus (127) und Potsdam (120) gekauft.

Lage und Anzahl der Kaufvertrage
fir freistehende Ein- und Zweifamilienhauser

Anzahl der Kaufvertrage

[ Jo20

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

* jeder Kauffall ist durch einen Punkt dargestellt,
dabei kdnnen sich Punkte tiberlagern
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Entwicklung der Umsatze und Preise fiir
freistehende Ein- und Zweifamilienhauser 2010 — 2019
300.000
- 275.000
- 250.000
- 225.000
- 200.000
- 175.000
- 150.000
125.000
-100.000
- 75.000
- 50.000
Ml M A E -
-0
2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019
Il Kaufvertrage (Anzahl) pu mittlerer Wohnflachenpreis (€/m?)
I Geldumsatz (Mio. €) = durchschnittlicher Gesamtkaufpreis (€)

Freistehende Ein- und Zweifamilienhduser
mittlere Preise (€)

tf;::_ r:iLseslta dte Berliner Umland Weiterer Metropolenraum
Barnim 330.000 1 200.000 T
Dahme-Spreewald 355.000 1 220.000 T
Elbe-Elster 70.000 T
Havelland 380.000 — 186.000 —
Markisch-Oderland 325.000 1 143.000 1
Oberhavel 339.000 1 165.000 T
Oberspreewald-Lausitz 105.000 1
Oder-Spree 344.000 1 180.000 T
Ostprignitz-Ruppin 158.000 1
Potsdam-Mittelmark 479.000 1 149.000 T
Prignitz 105.000 T
Spree-NeiRe 120.000 T
Teltow-Fléming 380.000 1 191.000 1
Uckermark 140.000 1
Brandenburg an der Havel 204.000 —
Cottbus 186.000 —
Frankfurt (Oder) 220.000 T
Potsdam* 579.000 1
Land Brandenburg 245.000 1
Berliner Umland
(ohne Potsdam) 360.000 1
Weiterer Metropolenraum
(ohne kreisfreie Stadte) 148.000 1
Die mittleren Preise wurden aus auswertbaren Kaufvertragen ermittelt.
* inklusive Villengrundstiicke
—  gleichbleibend
T steigend } Tendenz zum Vorjahr
| fallend bei Veranderungen > 5 %
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Die hochsten mittleren Preise fiir Ein- und Zweifamilienhduser wurden neben Klein-
machnow (835.000 €), in Glienicke/Nordbahn (592.500 €), Potsdam (579.000 €)
und Teltow (490.000 €) gezahlt.
Die niedrigsten mittleren Preise fiir Einfamilienhduser wurden in den Kommunen
Miihlberg (28.000 €), Niemegk (43.000 €) und Falkenberg/Elster (46.260 €) regist-
riert. Diese mittleren Preise wurden nur ermittelt, wenn wenigsten drei Vergleichs-
werte in der Kommune zur Verfligung standen.

Freistehende Ein- und Zweifamilienhduser
mittlere Preise

* inklusive Villengrundstiicke

Angaben aus auswertbaren Kaufvertragen

Réume Baualtersklasse Kalf::t;i«ige mittlere xvn«:?nﬂkhe Wohnf(lélcnr:gnpreis Gesamt(l:)lufpreis
Land Brandenburg <1949 2.054 120 1.465 185.000
1949 — 1990 749 116 1463 175.000
1991 - 2016 1138 126 2,676 340.000
> 2017 182 138 3.061 415.000
Berliner Umland <1949 795 15 2.767 330.000
(ohne Potsdam) 1949 - 1990 239 107 2.548 285.000
1991 - 2016 619 125 3.219 400.000
>2017 109 144 3.201 445.000
Stadt Potsdam* <1949 13 140 4.167 495.000
1949 - 1990 10 113 3.380 447.000
1991 - 2016 23 150 3.950 549,000
> 2017 8 245 4.155 948.000
Weiterer Metropolenraum <1949 1.178 126 843 110.000
(ohne kreisfreie Stadte) 1949 - 1990 464 119 1132 136.000
1991 - 2016 435 125 1783 248.000
> 2017 59 127 2.564 344.000
kreisfreie Stadte <1949 68 120 1242 148.000
(ohne Potsdam) 1949 - 1990 36 117 1.389 158,000
1991 - 2016 61 130 1.996 250.000
> 2017 6 137 2.194 304.000
Angaben aus auswertbaren Kaufvertragen
* inklusive Villengrundstiicke
Freistehende Ein- und Zweifamilienhauser
mittlere Preise im Vergleich zum Vorjahr
Réume mittlere firundstiicks- mittlere Wohnfldche Wohnflachenpreis Gesamtkaufpreis
groBe (m?) (€/m?) (€/m?) (€)
2018 2019 2018 2019 2018 2019 2018 2019
Land Brandenburg 859 864 | 120 123 1778 | 2,077 | 200.000 | 245.000
(Boir::‘;rolt’s'?jfx 803 803 | 120 120 | 2588 | 3.033 | 315000 | 360.000
Stadt Potsdam* 872 700 | 130 150 3450 | 3.716 | 427.000 | 579.000
gﬁ:ﬁ'ﬁ: e':l‘;:g:g';’;i‘)‘m 943 90 | 120 124 | 1048 | 1222 | 120.000 | 148.000
:‘;ﬁ':;’;ft:dtz‘r’;; 805 841 | 125 125 1535 | 1573 | 185.000 | 197.000
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mittlerer
Kaufpreis fiir
Reihenhaus/
Doppelhaus-
halfte
182.000 €

Verkéufe von Reihenhéusern und Doppelhaushilften nahmen im Land Brandenburg
mit 2.204 Kaufvertragen neben den freistehenden Ein- und Zweifamilienhéusern den
zweitgroBten Anteil am Gesamtteilmarkt der bebauten Grundstiicke ein. Darunter wur-
den 1.478 Kaufvertrage (67 %) fiir Doppelhaushilften abgeschlossen. Gegeniiber dem
Vorjahr blieb die Anzahl der Kaufvertrdge fiir Reihenhduser und Doppelhaushilften
stabil. Der Geldumsatz erhéhte sich um 6 % und der Flichenumsatz um 4 %.

Reihenhauser und Doppelhaushalften
Veranderungen zum Vorjahr

Landkreise/ Kaufvertrige Flachenumsatz | Geldumsatz
kreisfreie Stadte Anzahl % zu 2018 (Hektar) (Mio. €)
Barnim 152 -16 9 33
Dahme-Spreewald 201 +22 10 54
Elbe-Elster 60 -14 6 4
Havelland 188 +61 1 42
Markisch-Oderland 152 -12 16 29
Oberhavel 222 -5 15 56
Oberspreewald-Lausitz 105 +31 10 9
Oder-Spree 121 -8 10 23
Ostprignitz-Ruppin 126 +7 12 1
Potsdam-Mittelmark 158 -23 13 41
Prignitz 143 +5 15 9
Spree-Neile 56 +10 7 5
Teltow-Flaming 175 +4 9 37
Uckermark 111 -3 13 11
Brandenburg an der Havel 60 +3 7 10
Cottbus 31 -21
Frankfurt (Oder) 23 -32 1
Potsdam 120 -21 5 51
Land Brandenburg 2.204 -1 171 435
Berliner Umland
(ohne Potsdam) 781 -9 33 234
Weiterer Metropolenraum
(ohne kreisfrei: Stadte) 1.189 +9 123 131

Fiir die Auswertung in der Tabelle ,,Reihenhduser und Doppelhaushélften/Preiskate-
gorien (Anteile %) wurden insgesamt fiir das Land Brandenburg 2.204 Kaufvertrége
herangezogen. Auf das Berliner Umland entfallen 781 Kaufvertrdage, auf die Stadt
Potsdam 120 Kaufvertrdge, auf den Weiteren Metropolenraum 1.189 Kaufvertrige
und auf die kreisfreien Stadte 114 Kaufvertrage.

Reihenhauser und Doppelhaushalften
Preiskategorien (Anteile %)

posagorin 0| UNIE | pogan | Melre Mokl | s s

<50.000 1 3 29 10
50.001 - 100.000 2 2 28 19
100.001 - 150.000 6 5 17 29
150.001 - 200.000 9 4 15 16
200.001 - 500.000 78 62 " 25

>500.000 4 24 1
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Die meisten Reihenhéduser und Doppelhaushilften wurden neben Potsdam (120),
in Oranienburg (61), Brandenburg an der Havel (60) und Falkensee (54) gekauft.

Lage und Anzahl der Kaufvertrage
fiir Reihenhduser und
Doppelhaushilften
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Entwicklung der Umsétze und Preise fiir
Reihenhauser/Doppelhaushalften 2010 — 2019

2.500 250.000
I-225.000
2.000 - 200.000
- 175.000
1.500 - +150.000
- 120.000
1.000 - 100.000
- 75.000
500 - 50.000
- 25.000
0- -0
2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019
Il Kaufvertrage (Anzahl) 1 mittlerer Wohnflachenpreis (€/m?)
B Geldumsatz (Mio. €) = durchschnittlicher Gesamtkaufpreis (€)

Reihenhauser und Doppelhaushalften
mittlere Preise (€)

II;ar!dkre.isel u Berliner Umland Weiterer Metropolenraum
reisfreie Stadte
Barnim 295.000 1 158.000 1
Dahme-Spreewald 327.000 1 226.000 1
Elbe-Elster 67.000 T
Havelland 330.000 1 128.000 1
Markisch-Oderland 275.000 1 80.000 T
Oberhavel 298.000 1 100.000 T
Oberspreewald-Lausitz 76.000 1
Oder-Spree 279.000 1 130.000 1
Ostprignitz-Ruppin 90.000 1
Potsdam-Mittelmark 400.000 1 130.000 —
Prignitz 81.000 —
Spree-NeiRe 93.000 1
Teltow-Flaming 280.000 1 160.000 —
Uckermark 100.000 1
Brandenburg an der Havel 131.000 1
Cottbus 132.000 1
Frankfurt (Oder) 166.000 —
Potsdam 398.000 |
Land Brandenburg 182.000 1
Berliner Umland 310.000 1
(ohne Potsdam)
ot o womn
Die mittleren Preise wurden aus auswertbaren Kaufvertragen ermittelt.
— gleichbleibend
1 steigend } Tendenz zum Vorjahr
| fallend bei Veranderungen > 5 %
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Die hochsten mittleren Preise fiir Reihenhduser und Doppelhaushélften wurden in
Teltow (499.000 €), Kleinmachnow (453.000 €) und Potsdam (398.000 €) gezahlt.
Die niedrigsten mittleren Preise fiir Reihenhduser und Doppelhaushélften wurden
in den Kommunen Forst (23.000 €), Karstadt (34.500 €) und Lieberose (37.000 €)
registriert. Diese mittleren Preise wurden nur ermittelt, wenn wenigsten drei Ver-
gleichswerte in der Kommune zur Verfiigung standen.

Reihenhauser und Doppelhaushilften
mittlere Preise

Riume Baualtersklasse Kaifr\::;t;"lége mittlere X::)hnfléche wohnf(léi;:nr:gnpreis Gesamt(léz;\ufpreis
Land Brandenburg <1949 777 104 972 110.000
1949 — 1990 172 105 1.209 125.000
1991 - 2016 484 115 2.385 275.000
> 2017 158 127 2,935 350.000
Berliner Umland <1949 142 94 2.642 259.000
(ohne Potsdam) 1949 - 1990 18 122 2667 308.000
1991 - 2016 308 116 2,500 296.000
>2017 111 125 2.946 345.000
Stadt Potsdam <1949 18 110 3.877 430.000
1949 - 1990 1+
1991 - 2016 49 115 3.125 360.000
> 2017 18 155 5.294 825.000
Weiterer Metropolenraum <1949 562 105 826 87.000
(ohne kreisfreie Stadte) 1949 - 1990 144 102 1.051 99.000
1991 - 2016 101 111 1552 165.000
>2017 28 127 2.755 350.000
kreisfreie Stadte <1949 55 108 1238 130.000
(ohne Potsdam) 1949 - 1990 9 107 1327 144,000
1991 - 2016 26 128 1361 153.000
>2017 1+

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

Reihenhauser
mittlere Preise im Vergleich zum Vorjahr

R mittlere Grundstiicks- | mittlere Wohnflache Wohnflachenpreis Gesamtkaufpreis
ume grofe (m?) (m?) (€/m?) (€
2018 2019 2018 2019 2018 2019 2018 2019
Land Brandenburg 239 251 123 118 1.756 1.882 206.000 | 220.000
Berliner Umland 206 232 | 127 123 | 2472 | 2519 | 270000 | 299.000

(ohne Potsdam)
Stadt Potsdam 323 215 135 125 3.462 3.429 | 450.000 | 417.000

Weiterer Metropolenraum

(ohne kreisfreie Stidte) 328 293 110 106 798 920 85.000 | 91.000

kreisfreie Stadte

(ohne Potsdam) 203 222 110 120 1.187 1.237 | 120.000 | 131.000

Angaben aus auswertbaren Kaufvertragen

Oberer Gutachterausschuss Land Brandenburg 51



4. Preisniveau und Preisentwicklung auf den Grundstiicksteilmirkten — Grundstiicksmarktbericht 2019

Doppelhaushalften
mittlere Preise im Vergleich zum Vorjahr

mittlere mittlere

Raume GrundstiicksgroRe Wohnflache Wohn;le'a'/(':::)anpreis Gesam;lgufpreis
(m?) (m?)
2018 2019 2018 2019 2018 2019 2018 2019
Land Brandenburg 580 586 115 13 1613 1.660 | 156.000 | 170.000
Berliner Umland
403 3N 120 114 2.426 2.873 277.000 | 320.000

(ohne Potsdam)

Stadt Potsdam 357 368 140 110 4.104 3.950 | 586.000 | 395.000

Weiterer Metropolenraum

(ohne kreisfreie Stadte) 755 41 13 107 927 1.006 90.000 | 105.000

kreisfreie Stadte

(ohne Potsdam) 652 705 114 19 1.260 1.538 | 143.000 | 150.000

Angaben aus auswertbaren Kaufvertragen

Bauernhiuser werden zu 95 % im Weiteren Metropolenraum verkauft. Insgesamt
wurden im Land Brandenburg mit 408 Kaufvertrigen (+ 2 %) eine Fldche von
353 Hektar (+ 14 %) und 55 Mio. € (+ 17 %) umgesetzt.

Bauernhauser
mittlere Preise im Vergleich zum Vorjahr
mittlere mittlere . . .
Riume GrundstiicksgroRe Wohnfliche Wohnflachfnprels Gesamtkaufpreis
(m?) (m?) (€/m?) (€

2018 2019 2018 2019 2018 2019 2018 2019
Land Brandenburg 4.110 3.938 150 160 686 707 | 100.000 | 100.000
Berliner Umland
(ohne Potsdam) 2.290 4.648 110 177 1.136 2336 | 255.000 | 385.000
Weiterer Metropolenraum
(ohne kreisfreie Stadte) 4.331 3.958 171 150 643 674 95.000 | 100.000
Angaben aus auswertbaren Kaufvertragen

Wochenendhiuser haben einen Anteil von ca. 10 % am Marktgeschehen der gesam-
ten bebauten Grundstiicke. Gegentiber dem Vorjahr nahmen die Kaufvertragszahlen
mit 1.430 abgeschlossenen Kaufvertrigen um 4 % ab. 75 % dieser Grundstiicksver-
kéufe wurden im Weiteren Metropolenraum getétigt. Auf das Berliner Umland entfal-
len 25 % der abgeschlossenen Kaufvertrige. Ein Schwerpunkt des Kaufgeschehens
wurde mit jeweils ca. 13 % in den Landkreisen Dahme-Spreewald und Oder-Spree
registriert. Es wurden insgesamt im Land Brandenburg 198 Hektar (+ 21 %) und
97 Mio. € (+ 13 %) umgesetzt.
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Lage der Verkaufe

von Wochenendhausern*

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

Wochenendhéuser
mittlere Preise im Vergleich zum Vorjahr
mittlere mittlere . . .
Riume GrundstiicksgroRe Wohnfliche Wohnflachzenprels Gesamtkaufpreis
(m?) (m?) (€/m?) (€
2018 2019 2018 2019 2018 2019 2018 2019
Land Brandenburg 636 610 40 39 902 1.000 34.000 | 35.000
Berliner Umland
(ohne Potsdam) 751 746 42 40 1.786 1.910 71.000 70.000
Weiterer Metropolenraum
(ohne kreisfreie Stadte) 608 562 38 38 773 727 28.000 | 30.000
kreisfreie Stadte
(ohne Potsdam) 551 600 45 48 956 979 20.000 19.000
Angaben aus auswertbaren Kaufvertragen
Der Grundstiicksteilmarkt der Mehrfamilienhéuser hat einen Anteil von ca. 6 %
am Marktgeschehen der bebauten Grundstiicke. Mit 862 abgeschlossenen Kaufver-
trigen wurden insgesamt 229 Hektar Grundstiicksfliche und 751 Mio. € umgesetzt.
Die Abweichungen zum Vorjahresergebnis betrugen bei den Vertragszahlen - 2 %,
beim Geldumsatz + 25 % und beim Flachenumsatz - 11 %.
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Mehrfamilienhduser

Veranderungen zum Vorjahr
Landkreise/ Kaufvertrage Flachenumsatz Geldumsatz
kreisfreie Stadte Anzahl % 2u 2018 (Hektar) (Mio. €)
Barnim 71 +11 13 103
Dahme-Spreewald 49 -6 15 100
Elbe-Elster 31 -9 9 6
Havelland 71 +13 19 89
Markisch-Oderland 83 +14 28 52
Oberhavel 60 -5 21 31
Oberspreewald-Lausitz 32 +19 5 10
Oder-Spree 70 +11 15 54
Ostprignitz-Ruppin 38 +9 6 12
Potsdam-Mittelmark 44 -6 15 57
Prignitz 44 -28 13 8
Spree-Neile 50 +16 23 18
Teltow-Flaming 41 -32 17 38
Uckermark 50 +22 12 8
Brandenburg an der Havel 38 -27 3 30
Cottbus 17 -32 2 11
Frankfurt (Oder) 40 +54 8 30
Potsdam 33 -35 5 95
Land Brandenburg 862 -2 229 751
Berliner Umland
(ohne Potsdam) 167 i 38 318
Weiterer Metropolenraum
(ohne kreisfrei: Stadte) 567 . 73 267

Fiir die Auswertung in der Tabelle ,,Mehrfamilienhduser/Preiskategorien (Anteile
%) wurden insgesamt fiir das Land Brandenburg 862 Kaufvertrdge herangezogen.
Auf das Berliner Umland entfallen 167 Kaufvertrdge, auf die Stadt Potsdam 33
Kaufvertrdge, auf den Weiteren Metropolenraum 567 Kaufvertrage und auf die
kreisfreien Stadte 95 Kaufvertrage. In der niedrigsten Preiskategorie bis 100.000 €
handelt es sich hauptsdchlich um Mehrfamilienhduser élterer Baujahre mit teilweise
hohem Sanierungs- bzw. Modernisierungsaufwand.

In der Tabelle ,,Mehrfamilienhduser/mittlere Preise sind die durchschnittlichen
Preise entsprechend des Baualters ausgewertet.

Mehrfamilienhauser
Preiskategorien (Anteile %)

oot @ | ST sopan | Meleisomern | e Sade
<100.000 2 6 29 4
100.001 - 250.000 1 3 31 14
250.001 - 500.000 31 9 25 34
500.001 - 750.000 19 9 26
750.001 - 1.000.000 12 9 9
>1.000.000 25 64 7 13
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Mehrfamilienhdauser
mittlere Preise

. mittlere
. Kaufvertrage Anzahl der A Wohnflachenpreis Gesamtkaufpreis
Réume Baualtersklasse Anzahl Wohneinheiten Woh(rr:i?che (€m?) ©
Land Brandenburg <1949 389 5 341 935 300.000
1949 - 1990 54 10 631 684 325.000
1991 - 2016 41 6 445 2.225 970.000
=>2017 2
Berliner Umland <1949 69 5 291 1,636 460.000
(ohne Potsdam)
1949 - 1990 10 6 356 1.602 350.000
1991 -2016 27 15 453 2.486 970.000
=>2017
Stadt Potsdam <1949 13 6 580 2.530 1,530.000
1949 - 1990 1*
1991 -2016 3
>2017 1*
Weiterer Metropolenraum <1949 250 4 321 721 200.000
(ohne kreisfreie Stadte)
1949 - 1990 35 10 622 590 230.000
1991 -2016 10 8 416 1.167 627.000
=>2017
kreisfreie Stadte <1949 57 6 428 1.086 500.000
(ohne Potsdam)
1949 - 1990 8 16 1.180 914 710.000
1991 -2016 1*
2017 1*
enthélt sanierte bzw. unsanierte Objekte
* Bei drei oder weniger Kaufvertragen erfolgt keine Angabe der mittleren Preise.
Mehrfamilienhdauser
mittlere Preise im Vergleich zum Vorjahr
mittlere mittlere . . .
Réume GrundstiicksgroRe Wohnflache W°h"?€al:1:;"pre's Gesamtlé;aufprels
(m?) (m?)
2018 2019 2018 2019 2018 2019 2018 2019
Land Brandenburg 882 849 347 358 865 953 230.000 | 315.000
Berliner Umland
(ohne Potsdam) 943 877 316 338 1.601 1.850 530.000 | 560.000
Stadt Potsdam 972 834 745 630 2.640 2.584 | 1.651.000 | 1.805.000
Weiterer Metropolenraum
(ohne kreisfreie Stadte) 929 919 312 M 533 709 145.000 | 210.000
kreisfreie Stadte
(ohne Potsdam) 440 507 414 446 958 1.079 348.000 | 524.000
Angaben aus auswertbaren Kaufvertragen
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Die Wohn- und Geschiftshiuser sowie Biirogebiude nehmen bei einem Anteil
von ca. 5 % der Verkiufe aller bebauten Grundstiicke mit 19 % einen bedeutenden
Anteil am Geldumsatz der bebauten Grundstiicke ein. Die Anzahl der Kaufvertrége
ging gegeniiber dem Vorjahr um 4 %, der Flichenumsatz um 35 % und der Geldum-
satzum 23 % zuriick. Insgesamt wurden 696 Kaufvertrige mit einem Flachenumsatz
von 278 Hektar und einem Geldumsatz von 834 Mio. € registriert.

Fiir die Auswertung in der Tabelle ,,Wohn- und Geschiftshauser, Biirogebaude/
Preiskategorien (Anteile %) wurden insgesamt fiir das Land Brandenburg 696
Kaufvertrage herangezogen. Auf das Berliner Umland entfallen 145 Kaufvertrige,
auf die Stadt Potsdam 35 Kaufvertrdge, auf den Weiteren Metropolenraum 431
Kaufvertridge und auf die kreisfreien Stidte 85 Kaufvertrige.

Wohn- und Geschiftshauser, Biirogebaude
Gesamtumsitze
Landkreise/ Kaufvertrage Flichenumsatz | Geldumsatz
kreisfreie Stadte Anzahl % zu 2018 (Hektar) (Mio. €)
Barnim 39 -3 " 24
Dahme-Spreewald 40 -5 " 35
Elbe-Elster 43 +5 10 8
Havelland 54 +8 20 97
Markisch-Oderland 51 -20 20 37
Oberhavel 58 -5 53 49
Oberspreewald-Lausitz 46 -4 19 29
Oder-Spree 41 +3 17 77
Ostprignitz-Ruppin 30 -14 8 13
Potsdam-Mittelmark 39 -5 25 61
Prignitz 29 -29 5 6
Spree-Neile 35 -19 13 9
Teltow-Flaming 36 +0 " 21
Uckermark 35 +9 1" 20
Brandenburg an der Havel 23 -12 12 32
Cottbus 39 +44 12 38
Frankfurt (Oder) 23 +10 8 40
Potsdam 35 +3 13 239
Land Brandenburg 696 -4 278 834
zehr:;"f,'o‘t’s";':‘:]‘)’ 145 1 94 265
oot w0 | @
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Wohn- und Geschiftshauser, Biirogebaude
Preiskategorien (Anteile %)

posatgoion@ | S U sopaen | Mol | it Sade
<100.000 5 34 8
100.001 - 250.000 10 27 20
250.001 - 500.000 22 11 21 22
500.001 - 750.000 14 6 6 9
750.001 - 1.000.000 14 3 2 7
1.000.001 - 5.000.000 28 49 9 28
>5.000.000 7 31 1 6

Mit einem Anteil von 8 % sind die Gewerbe- und sonstigen Gebiude am Grund-
stiicksteilmarkt der bebauten Grundstiicke beteiligt. Dieser Teilmarkt enthélt 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 Gebaude fiir Freizeiteinrichtungen registriert. Es wurden 1.107 Kaufvertrige
mit einem Flachenumsatz von 1.160 Hektar und einem Geldumsatz von 589 Mio. €
abgeschlossen.

Gewerbe- und sonstige Grundstiicke
Gesamtumsitze
Nutzung Kaufvertrage Flachenumsatz Geldumsatz
Anzahl % zu 2018 Hektar % zu 2018 Mio. € % zu 2018

Lagergebéude 325 -2 226 -11 132 -27
Produktionsgebéude 256 -1 334 -75 135 +65
Gebaude fiir Freizeitzwecke 45 -25 23 -39 13 +18
Gebaude fiir Beherbergungen 108 +4 90 +61 49 -13
Schloss, Burg, Festung 5 -38 18 -45 6 -14
Gebéude fiir kulturelle Einrichtungen 31 +48 12 +9 30 +233
Gebaude fiir soziale Einrichtungen 21 -19 34 -69 30 +7
Altenpflegeheime, Seniorenresidenz 15 +25 8 +33 79 +18
Ausstellungsgebaude 6 +100 2 -33 7 +75
Gebaude fiir Verkehrseinrichtungen 28 +4 223 + 556 16 +700
Gebéude fiir Ver- und Entsorgung 14 +27 68 +1.033 2 +0
g:::g::gglf):ude, Einzelgaragen und 19 5 2% +47 49 +600
Tankstellen 7 -22 7 -46 1 -67
Energieanlagen 8 +0 20 +122 6 +50
sonstige Gebaude 119 +3 70 -52 34 +143
Land Brandenburg 1.107 -3 1.160 -43 589 +23
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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 Gebédudes. Beide sind jeweils verbun-
den mit einem Miteigentumsanteil an dem gemeinschaftlichen Eigentum, zu dem
sie gehdren.

Im Teilmarkt Wohnungs- und Teileigentum werden folgende Eigentumsarten erfasst:

 Erstverkauf Wohnungseigentum

»  Weiterverkauf Wohnungseigentum

» Erstverkauf Teileigentum

»  Weiterverkauf Teileigentum

Wohnungseigentum und Teileigentum
Umsitze
Kaufvertrage Geldumsatz
Nutzung
Anzahl % zu 2018 Mio. € % zu 2018

Erstverkauf Wohnungseigentum 1.461 +18 442 +19
Weiterverkauf Wohnungseigentum 2.821 -3 471 +16
Erstverkauf Teileigentum 285 +61 27 +69
Weiterverkauf Teileigentum 302 -2 35 +35
Land Brandenburg 4.869 +5 975 +19
Berliner Umland 3439 +6 789 +18

darunter: Potsdam 808 -17 241 -4
Weiterer Metropolenraum 1.429 +4 186 +23

darunter: kreisfreie Stadte 414 -9 60 -5

Die Auswertung ,,Eigentumswohnungen‘ umfasst die Erstverkdufe, die Weiter-
verdauflerungen 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 Gebdude vorliegt und das Wohnungsgrundbuch angelegt
ist. WeiterverduBerungen sind Wohnungen oder Eigenheime, die in der Rechtsform
Wohnungseigentum zum wiederholten Male verkauft wurden, unabhidngig davon,
ob sie urspriinglich durch Neubau oder Umwandlung entstanden sind.
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Veranderungen zum Vorjahr

Eigentumswohnungen (Erstverkdufe und WeiterverduBerungen)

Landkreise/ Kaufvertrage Geldumsatz
kreisfreie Stadte Anzahl % zu 2018 Mio. € % zu 2018
Barnim 530 +14 109 +45
Dahme-Spreewald 360 +69 95 +128
Elbe-Elster 20 -9 1 -9
Havelland 348 +8 83 +11
Mérkisch-Oderland 201 +36 32 +39
Oberhavel 430 +8 80 +32
Oberspreewald-Lausitz 58 +18 6 +33
Oder-Spree 257 +18 39 +30
Ostprignitz-Ruppin 110 +47 16 +113
Potsdam-Mittelmark 460 -12 121 +1
Prignitz 24 +9 1 -23
Spree-Neile 85 -6 10 +54
Teltow-Flaming 239 -8 34 +14
Uckermark 49 -8 4 +29
Brandenburg an der Havel 87 -6 17 +4
Cottbus 168 -12 24 -19
Frankfurt (Oder) 70 +3 8 +13
Potsdam 786 -17 233 -5
Land Brandenburg 4.282 +3 913 +18
Berliner Umland

(ohne Potsdam) 2.260 +n 515 +30
Weiterer Metropolenraum

(ohne kreisfreie Stdte) il 12 116 +43

Die meisten Erstverkdufe und WeiterverduBerungen von Eigentumswohnungen

wurden neben Potsdam (786), in Bernau (380) und Cottbus (168) registriert.
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Lage und Anzahl der Kaufvertrage
fiir Erstverkaufe und WeiterverauRerungen
von Eigentumswohnungen

Anzahl der Kaufvertrage

[ Jo10
11130
[ ]31-50
5170
I 71-100
I 100-200
I 300-400
B -0

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

Erhohung Im Jahr 2019 erhohten sich auf dem Teilmarkt der Erstverkédufe von Eigentums-

in den wohnungen (cinschlieBlich Umwandlungen von Eigentumswohnungen) die Kauf-

Vertragszahlen vertragszahlen gegentiber dem Vorjahresniveau um 18 %. Der Geldumsatz nahm um

um 18 % und .« . .

im Geldumsatz 19 % zu. Von den 4.282 Verkdufen des Wohnungseigentums wurden 1.461 Eigen-

um 19 % tumswohnungen (im Vorjahr 1.235 Eigentumswohnungen) erstmalig verauBert. Der
Schwerpunkt der Verkédufe lag neben dem Berliner Umland weiterhin in der Stadt
Potsdam, in der 228 Eigentumswohnungen (Vorjahr 333 Eigentumswohnungen)

verkauft wurden. Die Stadt Potsdam weist einen Anteil an den Erstverkdufen im
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Land Brandenburg von 16 %, das Berliner Umland von 60 %, der Weitere Metro-
polenraum von 15 % und die kreisfreien Stidte von 9 % auf.

Der Kaufpreis einer Eigentumswohnung ist in erster Linie von der Lage, Ausstattung
und der WohnungsgrofB3e abhédngig.

Entwicklung der Umsatze und Preise fir
Eigentumswohnungen (Erstverkaufe) 2010 — 2019

4.000 325.000
/ -300.000
3.500 - 275.000
3,000 - 250.000
- 225.000
2.500 - 200.000
L 175.000
2.000

L 150.000
1.500 —120.000
-100.000

1.000 -75.000

Gl 50.000

2010

-25.000
-0

2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019

o mittlerer Wohnflachenpreis (€/m?)
= durchschnittlichen Gesamtkaufpreis (€)

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

Die hochsten mittleren Wohnflachenpreise fiir Erstverkdufe von Eigentumswoh-
nungen wurden in Potsdam (5.165 €/m?), Blankenfelde-Mahlow (5.102 €/m?) und
in Wustermark (4.925 €/m?) registriert.

Die niedrigsten mittleren Wohnflachenpreise fiir Erstverkdufe wurden in der
Kommune Strébitz (1.627 €/m?), Strausberg (1.928 €/m?) und Frankfurt (Oder)
(2.012 €/m?) registriert. Diese mittleren Preise wurden nur ermittelt, wenn wenigsten
drei Vergleichswerte in der Kommune zur Verfiigung stehen.

Im Jahr 2019 wurden von 1.461 Erstverkdufen 84 % (1.223 Kaufvertrdge) der Eigen-
tumswohnungen in Mehrfamilienhdusern mit einem Geldumsatz von 365 Mio. €
verduBert. 12 % (175 Kaufvertrage) der Erstverkdufe von Eigentumswohnungen
waren Ein- und Zweifamilienhéuser in der Rechtsform von Wohnungseigentum.
Sie erzielten einen Geldumsatz von 62 Mio. €.

4 % (63 Kaufvertrige) waren Verkdufe von Eigentumswohnungen in Wohn- und
Geschiftshdusern und in Sonderimmobilien.

Anstieg des
Wohnflachen-
preises

von Eigentums-
wohnungen
landesweit

um 13 %

mittlerer Kauf-
preis flr
Eigentums-
wohnung
(Erstverkauf)
280.000 €
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4. Preisniveau und Preisentwicklung auf den Grundstiicksteilmirkten — Grundstiicksmarktbericht 2019

Eigentumswohnungen (Erstverkaufe)
mittlere Preise

.. mittlere . . .
Riume Baualtersklasse Kaufvertrage Wohnfliche Wohnflachenpreis Gesamtkaufpreis
Anzahl (m?) (€Im?) (€)
Land Brandenburg <1949 250 87 3517 | 313.000 |
1949 — 1990 19 59 3678 | 194.000 |
1991 -2016 49 77 2636 — 193.000 |
>2017 770 77 3712 1 282.000 1
Berliner Umland <1949 157 88 3500 | 313.000 |
(ohne Potsdam)
1949 — 1990 8 79 3.651 1 266.000 1
1991-2016 30 75 2656 — 184.000 |
22017 508 74 3.696 1 287.000 1
Stadt Potsdam <1949 72 66 5274 — 359.000 —
1949 — 1990 6 46 4837 — 193.000 |
1991 -2016 7 84 4071 — 358.000 —
22017 12 82 5.158 1 409.000 1
Weiterer Metropolenraum <1949 7 84 1586 | 137.000 |
(ohne kreisfreie Stéadte)
1949 — 1990 1*
1991 -2016 10 80 1518 1 152.000 1
22017 87 80 2917 1 234.000 1
kreisfreie Stadte <1949 14 91 1589 — 140.000 —
(ohne Potsdam)
1949 — 1990 4 48 946 49.300
1991 -2016 2
>2017 63 85 2641 1 224500 1

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

— gleichbleibend

1 steigend } Tendenz zum Vorjahr
| fallend bei Veranderungen > 5 %
Eigentumswohnungen Erstverkaufe/
mittlere Preise im Vergleich zum Vorjahr
mittlere u . .
Riume Wohnfliche Wohnf:zfr:ll;nprels Gesam;lée)lufprels
(m?)
2018 2019 2018 2019 2018 2019
Land Brandenburg 78 79 3.194 3.618 256.000 280.000
Berliner Umland
(ohne Potsdam) 78 78 3.098 3.579 250.000 282.000
Stadt Potsdam 71 74 4873 5.165 306.000 380.000
Weiterer Metropolenraum
(ohne kreisfreie Stadte) 84 80 2.188 2.791 178.000 218.000
kreisfreie Stadte
(ohne Potsdam) 89 85 2.561 2.554 224.000 204.000
Angaben aus auswertbaren Kaufvertragen
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Die Anzahl der Weiterverduflerungen von Eigentumswohnungen ging im Jahr
2019 um 3 % zuriick. Es wurden 2.821 Weiterverkdufe (im Vorjahr 2.907) registriert.

Der Geldumsatz von 471 Mio. € nahm gegentiber dem Vorjahr um 16 % zu.

Im Jahr 2019 wurden von 2.821 WeiterverduBerungen von Eigentumswohnungen
83 % (2.338 Kaufvertrdge) in Mehrfamilienhdusern mit einem Geldumsatz von

373 Mio. € registriert.

9 % (241 Kaufvertrige) der Weiterverkéufe von Eigentumswohnungen waren Ein-
und Zweifamilienhduser in der Rechtsform von Wohnungseigentum. Sie erzielten
einen Geldumsatz von 66 Mio. €. 242 Weiterverkdufe von Eigentumswohnungen

sinkende
Vertragszahlen
um 3 %

Zunahme des
Geldumsatzes
um 16 %

mittlerer
Kaufpreis fiir
weiter-

: . _ ™ verduBerte
waren Verkdufe in Wohn- und Geschéftshdusern und in Sonderimmobilien. Eigentums-
wohnung
125.000 €
Entwicklung der Umsatze und Preise fir
Eigentumswohnungen (WeiterverdauBerungen) 2010 — 2019
3.000 175.000
2,500 - 150.000
- 125.000
2,000
- 100.000
1.500 -
- 75.000
1.000 -
500 - 25,000
[ | | i
2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019
Il Kaufvertrage (Anzahl) 1 mittlerer Wohnflachenpreis (€/m?)
B Geldumsatz (Mio. €) = durchschnittlicher Gesamtkaufpreis (€)
Die hochsten mittleren Wohnflachenpreise fiir WeiterverduBerungen von Eigen-
tumswohnungen wurden in Kleinmachnow (3.583 €/m?), Potsdam (3.056 €/m?),
Nauen (2.741 €/m?) und Birkenwerder (2.701 €/m?) registriert.
Die niedrigsten mittleren Wohnfldchenpreise wurden in den Kommunen Spremberg
(571 €/m?), Dahme/Mark (593 €/m?) und Niedergorsdorf (600 €/m?) registriert.
Diese mittleren Preise wurden nur ermittelt, wenn wenigsten drei Vergleichswerte
in der Kommune zur Verfiigung standen.
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Eigentumswohnungen (WeiterverauBerungen)
mittlere Preise

. mittlere « . .
Riume Baualtersklasse Kaufvertrage Wohnfliche Wohnflachenpreis Gesamtkaufpreis
Anzahl () (€/m?) €
Land Brandenburg <1949 335 70 1450 — 134.000 1
1949 - 1990 201 63 1.281 | 80.000 —
1991 -2016 1.138 68 1.976 1 126.000 1
Berliner Umland <1949 64 69 1750 | 169.000 |
(ohne Potsdam)
1949 - 1990 38 63 1.759 1 111.000 1
1991 -2016 768 66 2.108 1 135.000 1
Stadt Potsdam <1949 88 73 3.601 1 255.000 1
1949 - 1990 56 70 2536 1 169.000 1
1991 -2016 77 62 2664 — 162.000 —
Weiterer Metropolenraum <1949 123 63 818 1 56.000 1
(ohne kreisfreie Stadte)
1949 - 1990 78 64 865 1 50.000 1
1991 -2016 236 74 1.200 1 85.000 1
kreisfreie Stadte <1949 60 74 1.309 1 98.000 1
(ohne Potsdam)
1949 - 1990 29 56 1.035 1 53.000 —
1991 -2016 57 66 1.383 1 85.000 —

Angaben aus auswertbaren Kaufvertragen

— gleichbleibend

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

Eigentumswohnungen WeiterverdauBerungen (in Mehrfamilienhdausern)
mittlere Preise im Vergleich zum Vorjahr

" mittlere Wohnfléche Wohnflichenpreis Gesamtkaufpreis
Réume (m?) (€/m?) €
2018 2019 2018 2019 2018 2019
Land Brandenburg 64 65 1.642 1.907 101.000 120.000
Berliner Umland
63 64 1.848 2,088 115.000 130.000

(ohne Potsdam)

Stadt Potsdam 62 69 2.375 3.036 140.000 200.000

Weiterer Metropolenraum

(ohne kreisfreie Stidte) 66 66 842 1.027 60.000 71.000

kreisfreie Stadte

(ohne Potsdam) 64 61 1.078 1.254 68.000 75.000

Angaben aus auswertbaren Kaufvertragen
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Eigentumswohnungen WeiterverauBerungen (in Ein- und Zweifamilienhdusern)
mittlere Preise im Vergleich zum Vorjahr

. mittlere Wohnflache Wohnflachenpreis Gesamtkaufpreis

Réume (m?) (€/m?) )
2018 2019 2018 2019 2018 2019

Land Brandenburg 103 115 2.136 2.083 226.000 227.000
Berliner Umland
(ohne Potsdam) 106 113 2.291 2.273 240.000 270.000
Weiterer Metropolenraum
(ohne kreisfreie Stadte) 94 115 1.557 1.158 132.000 135.000
kreisfreie Stadte
(ohne Potsdam) 101 104 1.047 1.660 133.000 170.000

Angaben aus auswertbaren Kaufvertragen

4.4 Preisentwicklungen fir Wohnimmobilien

Fiir das gesamte Land Brandenburg wurde der Wohnflachenpreisindex fiir ausge-
wihlte Wohnimmobilien der Jahre 2010 — 2019 und die folgenden Grafiken zur
Entwicklung der Wohnflachenpreise fiir Wohnimmobilien der Jahre 2016 — 2019

in den einzelnen Rd&umen zusammengestellt:

150

100

50

Wohnflachenpreisindex

(Jahr 2015 2 100)

149

138
125
23
- 91 b k]

80 84 5 8

79 5 1685 84

3/75 75

2010 2011 | 2012 | 2013 | 2014 = 2015 = 2016 | 2017 | 2018 2019

— freistehende Ein- und

Zweifamilienhduser

Reihenhauser und
Doppelhaushélften

Eigentumswohnungen
(Erstverkauf)

Eigentumswohnungen
(Weiterverkauf)
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Preisindizes fiir Wohnimmobilien im Berliner Umland
(ohne Potsgam)
(Jahr 2015 = 100)
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150 /
100 /
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T T T T T T T T T
2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019

individuelles baureifesWohnbauland === Reihenhauser und Doppelhaushalften
=== freistehende Ein- und Zweifamilienhduser = === Eigentumswohnungen (Erstverkaufe)

Preisindizes fiir Wohnimmobilien im Weiteren Metropolenraum
(ohne kreisfreie Stadte)
(Jahr 2015 = 100)
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50

T T T T T T T T T
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individuelles baureifesWohnbauland === Reihenhauser und Doppelhaushalften
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3.033
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4. Preisniveau und Preisentwicklung auf den Grundstiicksteilmirkten — Grundstiicksmarktbericht 2019

4.5 Land- oder forstwirtschaftlich nutzbare Flachen

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

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

» Ackerland

* Griinland

» Wald

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

+ Unland, Odland, Geringstland

* Besondere Flachen der Land- oder Forstwirtschaft

» Landwirtschaftliche Betriebsflachen

Insgesamt blieb im Land Brandenburg mit 5.543 Kaufvertragen die Kaufvertrags-
anzahl gegeniiber dem Vorjahr stabil. Der Flichenumsatz ging um 4 % und der
Geldumsatz um 7 % zuriick. Rund 2 % der gesamten Landwirtschaftsfliche wurde
im Jahr 2019 gehandelt.

Aus Berichterstattungen der letzten Jahre kann geschlossen werden, dass ein Teil des
landwirtschaftlichen Immobilienmarktes iiber den Handel von Geschiftsanteilen an
landwirtschaftlichen Unternehmen, s. g. share-deals, abliuft. Diese Kaufvorgiange
werden von den Gutachterausschiissen nicht erfasst und sind in den folgenden
Auswertungen nicht abgebildet.

Land- oder Forstwirtschaft
Umsatze und Preise

Nutzung Kaufvertrage | Flachenumsatz | Geldumsatz | mittlerer Preis
Anzahl (Hektar) (100 T€) (€/m?)

Acker 1.951 8.717 1.077 0,98 1
Griinland 977 2.007 162 061 1t
Wechselland 315 1.931 155 *
Forstwirtschaft 1.429 6.556 512 0,60 1
landwirtschaftliche Hofe 23 1.844 149 *
sonstige Nutzung *? 848 5.473 488 *
Land Brandenburg 5.543 26.528 2.543
Berliner Umland 591 1.695 214

darunter: Potsdam 41 72 10
Weiterer Metropolenraum 4952 24.833 2.329

darunter: kreisfreie Stadte 124 277 20

Die Gesamtumsétze enthalten alle Kaufvertrage, die mittleren Preise wurden aus auswertbaren Kaufvertragen
ermittelt.
* Mittlere Preise werden wegen stark unterschiedlicher Qualitaten nicht angegeben.
*2 \lertrage, bei denen eine Aufteilung in die unterschiedlichen land- oder forstwirtschaftlichen Nutzungen
nicht méglich war.
— gleichbleibend

1 steigend } Tendenz zum Vorjahr
| fallend bei Veranderungen > 5 %
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Land- oder forstwirtschaftlich nutzbare Flachen
Veranderungen zum Vorjahr
Landkreise/ Kaufvertrage Flichenumsatz | Geldumsatz
kreisfreie Stadte Anzahl % 2u 2018 (Hektar) (100 T€)
Barnim 238 -17 1.204 139
Dahme-Spreewald 487 +25 1.812 125
Elbe-Elster 501 +10 2.454 119
Havelland 261 -6 1.391 139
Markisch-Oderland 417 +16 2.315 282
Oberhavel 292 -5 2.289 174
Oberspreewald-Lausitz 296 +10 1.384 107
Oder-Spree 374 +2 2.102 197
Ostprignitz-Ruppin 432 -4 2.315 290
Potsdam-Mittelmark 662 +15 2477 246
Prignitz 424 +7 2.235 262
Spree-Neile 350 -4 1.448 104
Teltow-Flaming 323 -24 1.279 105
Uckermark 321 -16 1.476 224
Brandenburg an der Havel 47 -6 106 9
Cottbus 64 +16 127 6
Frankfurt (Oder) 13 -61 44 5
Potsdam 41 -24 72 10
Land Brandenburg 5.543 +1 26.528 2.543
. . . Anstieg der
Entwicklung der durchschnittlichen Bodenpreise (€/m?) Preise um 5 %
1,20 fir Ackerland,
Grinland

1,00 und Forsten

0,80

0,60 A

0,40 - /

0,20

2010 ' 201 2012 2013 2014 | 2015 2016 | 2017 2018 | 2019
Ackerland === Griinland === Forsten (mit Aufwuchs)
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Landwirtschaftlich nutzbare Flachen

Die landwirtschaftliche Nutzfliche betrug im Land Brandenburg im Jahr 2019 ins-
gesamt 1,32 Mio. Hektar und unterteilte sich in rd. 77 % Ackerfliche und rd. 23 %
Dauergriinland.

Unabhéngig von der Rechtsform der Unternehmen nahm der Eigentumsanteil der
Betriebe stetig zu. Die Daten fiir die Eigentumsverhéltnisse bewirtschafteter land-
wirtschaftlicher Flichen nach Rechtsformen werden erst im Rahmen der Agrar-

strukturerhebung 2020 aktualisiert und stehen erst 2021 fiir die Verdffentlichung
zur Verfligung.

Nutzung als Landwirtschaftsflache
im Land Brandenburg

Ostprignitz-
Ruppin
Oberhavel
Havelland

Brandenburg  potsdam I |"
an der Havel

Potsdam-
Mittelmark

Maérkisch-
Oderland

Frankfurt
(Oder)

Oder-Spree

Teltow-
Flaming

Dahme-
Spreewald

[] bis unter 40 %
(] 40 bis unter 60 %
|:| 60 % und mehr

Spree-Neilke

Quelle: Amt fiir Statistik Berlin-Brandenburg —
SBAV 3-j/18 - Brandenburg
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Lage und Anzahl der Kaufvertrage
fiir Ackerland

eder Kauffall ist durch einen Punkt dargestellt,
abei kénnen sich Punkte Uberlagern
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Ackerland
regionale Umsaétze und Preise*!
Landkreise/ Kaufvertrdge™ Flichenumsatz Geldumsatz Preisspanne mittlerer Preis
kreisfreie Stadte (Hektar) (100 T€) (€/m?) (€/m?)
Anzahl % zu 2018
Barnim 80 -7 461 60 0,79-1,95 1,25 1
Dahme-Spreewald 138 +103 503 42 0,26 - 1,67 0,69 |
Elbe-Elster 181 +1 554 40 0,15 - 2,50 0,50 |
Havelland 83 -17 469 69 0,31-2,98 1,19 1
Mérkisch-Oderland 229 +16 1.218 157 0,53-2,07 1,30 —
Oberhavel 73 -24 248 28 0,20 - 3,40 1,00 1
Oberspreewald-Lausitz 105 +12 493 44 0,20 - 2,05 0,60 1
Oder-Spree 121 +8 1.059 111 0,21 -1,67 0,65 1
Ostprignitz-Ruppin 145 -9 994 167 0,45-2,70 1,28 1
Potsdam-Mittelmark 245 +23 486 58 0,14 - 4,48 0,82 |
Prignitz 154 +13 826 124 0,20-2,49 128 —
Spree-Neile 111 -19 209 14 0,17 -1,12 050 —
Teltow-Flaming 130 -3 623 62 0,35-4,00 0,9 1
Uckermark 111 -13 479 90 0,60 - 3,47 200 —
Brandenburg an der Havel 18 +38 32 4 0,80-1,19 097 1
Cottbus 8 -33 1 1 0,41-0,70 050 —
Frankfurt (Oder)* 3 -84 28 4
Potsdam 16 -16 23 3 0,43-2,00 120 1
Land Brandenburg 1.951 0 8.716 1.077 0,14 - 4,48 0,98 1
:j::\':‘:,’olt’:c‘l':r:‘)’ 188 £0 677 98 0,20 - 3,95 125 1
}'gﬁ:ﬁrﬁ:e"l"s’“;l‘:z‘:fa’:ti‘)’m 1.718 +2 7.946 968 0,14-4,48 095 1

*! Die Gesamtumsatze enthalten alle Kaufvertrage, die mittleren Preise wurden aus auswertbaren Kaufvertragen ermittelt.
In den mittleren Preisen sind keine Verké&ufe nach dem EALG und mit zukiinftiger Nutzung fiir Infrastrukturmanahmen enthalten.

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

** Nicht auswertbare Kaufvertrage wegen ungewohnlicher Verhaltnisse.

— gleichbleibend

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

Die hochsten mittleren Preise fiir Ackerland wurden im Landkreis Uckermark re-
gistriert (Prenzlau 2,50 €/m?, Gramzow 2,38 €/m? und Briissow 2,17 €/m?). Die
niedrigsten mittleren Preise wurden in den Kommunen Lauchhammer (0,21 €/m?),
Brieskow-Finkenheerd (0,36 €/m?) und Schradenland (0,40 €/m?) registriert. Diese
mittleren Preise wurden nur ermittelt, wenn wenigsten drei Vergleichswerte in der
Kommune zur Verfligung standen.

Eine Auswertung nach der Anbaueignung der Ackerflichen war fiir 990 Kaufvertriage
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

s mittlere Ackerzahl 24 24 24

ﬁ 2 Kaufvertrage Anzahl 176 210 386

% V1" | spanne (€/m?) (0,18 -3,95) (0,29 - 4,00) (0,18 - 4,00)
< mittlerer Preis (€/m?) 0,81 0,69 0,74

c mittlere Ackerzahl 32 32 32

% 8; Kaufvertrige Anzahl 156 159 315

§ & | Spanne (€/m?) (0,15-4,48) (0,31-4,00) (0,15-4,48)
< mittlerer Preis (€/m?) 1,05 0,95 1,00

= mittlere Ackerzahl 44 42 45

% & Kaufvertrage Anzahl 136 153 289

g Al | Spanne (€/m?) (0,17 - 3,47) (0,36 - 2,76) (0,17 - 3,47)
< mittlerer Preis (€/m?) 1,25 1,25 1,25

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
grofiere Schlage mit vielen Einzelflurstiicken bewirtschaftet werden, hat die Grofie
des Einzelflurstiicks eine untergeordnete Rolle gegeniiber der LosgroBe, also der
insgesamt verduBerten Flache.

Die Abhéngigkeit des Bodenpreises von der Fldche im Land Brandenburg wurde
fiir den Zeitraum 2017 — 2019 untersucht. Die Ergebnisse zeigen keine signifikante
Abhingigkeit des Kaufpreises von der Flache, bestdtigen aber den Trend, der aus
bundesweiten Auswertungen und den Auswertungen anderer 6stlicher Bundeslander
(z. B. Sachsen-Anhalt) bekannt ist, dass grofle Fldchen (> 20 Hektar) die jeweils
hochsten Bodenpreise erzielen. Die Anzahl der Kauffille tiber 20 Hektar liegt deut-
lich unter den Kaufféllen anderer GroBengruppen.

Abhéngigkeit des Kaufpreises von der FlachengroRe
bei Ackerlandverkaufen von 2017 — 2019
1,80

1,60

1,40

23
S
3 S

1,20

1,00

[=2] .
= 8

0,80 =

0,60

0,40

0,20

0,00 T T T T T T

I
<=2.500 m? 2501 m?*~ 5001m?-1ha 1ha-5ha S5ha-10ha 10ha-20ha 20ha-50ha >50 ha
5.000 m?

Anzahl Kaufvertrage

195
226

1

Mittlerer Kaufpreis €/m?

GroRengruppen
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Grunlandflachen
regionale Umsétze und Preise*!
Landkreise/ Kaufvertrage™ Flichenumsatz Geldumsatz Preisspanne mittlerer Preis
kreisfreie Stadte (Hektar) (100 T€) (€/m?) (€/m?)
Anzahl % zu 2018
Barnim 20 -9 26 2 0,17-1,22 0,66 1
Dahme-Spreewald 74 +23 93 5 0,13-1,39 046 —
Elbe-Elster 75 -3 175 7 0,20-2,60 040 —
Havelland 70 +63 288 29 0,20 - 4,69 0,75 —
Mérkisch-Oderland 52 0 97 6 0,61-1,59 0,88 1
Oberhavel 88 +40 145 13 0,15-3,50 0,77 1
Oberspreewald-Lausitz 51 +34 46 2 0,11-125 0,51 1
Oder-Spree 51 -19 65 5 0,17 - 1,55 0,52 1
Ostprignitz-Ruppin 99 +14 344 35 0,40-1,95 0,95 1
Potsdam-Mittelmark 100 +56 112 8 0,08 -3,00 0,69 1
Prignitz 86 -9 291 29 0,23 -1,69 083 —
Spree-Neile 53 -22 49 2 0,08 - 1,02 0,50 1t
Teltow-Flaming 85 -16 184 12 0,29-1,20 0,60 1
Uckermark 29 -36 27 2 0,42-1,80 0,76 |
Brandenburg an der Havel * 9 -47 30 3
Cottbus 18 +20 16 1 0,21-2,00 045 |
Frankfurt (Oder) * 3 -25 2 <1
Potsdam 14 -18 17 1 0,43-0,99 0,58 |
Land Brandenburg 977 +5 2.007 162 0,08 - 4,69 0,61 1
Berliner Umland 107 +22 158 17 0,15-4,69 078 1
(ohne Potsdam)
Weiterer Metropolenraum 826 +5 1784 140 0.08 - 3.00 0,60 1
(ohne kreisfreie Stidte) ’ ' ’
*! Die Gesamtumsétze enthalten alle Kaufvertrage, die mittleren Preise wurden aus auswertbaren Kaufvertragen ermittelt.
In den mittleren Preisen sind keine Verké&ufe nach dem EALG und mit zukinftiger Nutzung fiir InfrastrukturmaRnahmen enthalten.
*2 Die Anzahl der Kaufvertrage gibt die Registrierung in der Kaufpreissammlung wieder. Sind in einem Kaufvertrag unterschiedlich genutzte
Flachen enthalten, wird dieser in mehrere Kauffélle aufgeteilt, um eine Auswertung dieser Flachen zu erméglichen.
*3 Nicht auswertbare Kaufvertrage wegen ungewdhnlicher Verhaltnisse.
— gleichbleibend
T steigend Tendenz zum Vorjahr
| fallend bei Veranderungen > 5 %

Die hochsten mittleren Preise fiir Griinlandflichen wurden in Schonwalde-Glien
(1,68 €/m?), Schonefeld (1,38 €/m?), Nauen und Liibbenau/Spreewald (1,31 €/m?)
registriert. Die niedrigsten mittleren Preise wurden in den Kommunen Milower
Land (0,34 €/m?), Plessa (0,35 €/m?) und Kleine Elster (Niederlausitz) (0,36 €/m?)
registriert. Diese mittleren Preise wurden nur ermittelt, wenn wenigsten drei Ver-
gleichswerte 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.

Der Pachtzins bleibt wegen des nach wie vor hohen Pachtflachenanteils ein bedeu-
tender Kostenfaktor fiir die landwirtschaftlichen Betriebe.

Die in der Tabelle ausgewiesenen mittleren Pachtzinsen werden unabhéngig von
Vertragslaufzeit und Pachter als Quotient aus dem Pachtaufwand und den entgeltlich
gepachteten Flachen insgesamt ermittelt und stellen den Pachtzins fiir sogenannte
Bestandspachten dar. Deshalb spiegelt sich die starke Progression der Bodenpreise
in den vergangenen Jahren nicht entsprechend wider.

Pachtzinszahlungen im Mittel der Betriebe und nach Standortqualitét
Landbaugebiet (Ackerzahl)
Jahr Bl.:art‘rzl:z:e (e/ﬂltﬁfl:ﬁ:hr) ! I U v v
(>45) (36...45) (29...35) (23...28) (<23)
2002/03 492 81 125 94 78 58 48
2003/04 535 82 130 103 76 56 48
2004/05 507 84 128 107 78 60 53
2005/06 532 86 136 109 78 63 55
2006/07 508 86 135 109 80 63 57
2007/08 552 92 154 13 86 68 54
2008/09 588 101 147 125 94 76 61
2009/10 581 102 155 125 97 7 64
2010/11 631 109 178 133 95 82 63
201112 660 114 196 149 99 83 58
201213 705 125 211 164 108 92 80
2013114 7 134 223 181 "7 100 68
2014/15 695 138 224 184 121 102 67
2015/16 633 144 232 183 125 107 73
2016/17 569 151 254 208 138 106 74
201718 548 157 255 216 139 13 72
2018/19 vorl. 308 160 261 217 148 M 55
A‘éig:‘:ﬁ; 90 215 260 274 181 139 KA.
é‘r"l‘jr:l’:n"(; 20 134 KA. k.A. 142 KA. KA.
Fir 2018/2019 vorlaufiges Ergebnis.
* Teilweise unzureichender Stichprobenumfang.
Quelle: Landesamt fiir Landliche Entwicklung, Landwirtschaft und Flurneuordnung;
Testbetriebsbuchfiihrung ab 2002/03 inkl. Grundsteuer fir Pachtflachen

Die Entwicklung der Pachtpreise ldsst sich nicht ausschlieBlich 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 Bundeslénder und ist auch niedriger als ausgewiesene Durchschnittswerte
der ostdeutschen Bundeslénder.
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Durch die BVVG wurden im Jahr 2019 im Land Brandenburg durchschnittlich
318 €/ha Pacht bei Bestandspachten und 327 €/ha bei Neuverpachtungen® einge-
nommen.

Ubersichten zu den Pachtpreisen fiir Ackerland und Griinland werden in den regio-
nalen Grundstiicksmarktberichten der Landkreise Elbe-Elster, Markisch-Oderland,
Oberspreewald-Lausitz, Prignitz, Spree-Neifle, Teltow-Flaming und Uckermark
ver6ffentlicht.

Forstwirtschaftlich nutzbare Flachen*

Im Land Brandenburg gibt es fast 1,1 Mio. Hektar Wald- und Forstfliche. Damit
sind 37 % der Landesfldche bewaldet. Zur gesetzlich definierten Waldflache gehoren
neben den Waldbestinden auch Wege, Wasserflichen und andere mit dem Wald
verbundene Flichen. Sie nehmen 3 % der Waldfldche ein. Uber 75 % der Wald-
und Forstflache ist mit Kiefern bewachsen. Eichen stehen auf fast 5 % der Flache,
Buchen und Laubbdume mit hartem Holz wachsen auf 5,3 %, Birken, Erlen und
Laubbdume mit weichem Holz stehen auf etwa 9 %. Die Hélfte der Waldbestinde
besteht aus mindestens zwei Baumarten. Etwa 15 % der Wilder in Brandenburg
sind jiinger als 40 Jahre, 43 % sind zwischen 40 und 80 Jahre alt, 29 % der Wald-
bestinde sind zwischen 80 und 120 Jahre alt und etwa 13 % der Forstflachen sind
alter 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 671.000
Hektar Wald. Mit 273.000 Hektar ist das Land Brandenburg der grofte 6ffentliche
Waldeigentiimer in Brandenburg, gefolgt von der Bundesrepublik Deutschland
mit 78.000 Hektar Waldeigentum im Land. Alle kommunalen Eigentiimer (Stidte,
Gemeinden und Landkreise) zusammen besitzen ca. 70.600 Hektar der Branden-
burger Wilder.

Die Landeswaldinventur 2013 hat ein mittleres Holzvolumen von 279 Kubikmeter
Holzvolumen je Hektar Waldflache ermittelt. Das sind insgesamt fast 300 Mio.
Kubikmeter Holz. Jedes Jahr wachsen 7 Kubikmeter Holz je Hektar zu. In Abhén-
gigkeit der Betriebsziele schwankt die Holznutzung deutlich. Auf einem Drittel
der Waldfliche ist die forstwirtschaftliche Nutzung, insbesondere die Holznutzung
durch gesetzliche oder freiwillige Regelung eingeschriankt oder besonders geregelt.
Fast die gesamte Wald- und Forstfliche dient auch der Jagdausiibung. Zusammen
mit den Landwirtschafts- und Wasserflaichen umfassen die ca. 3.900 Jagdbezirke
im Land Brandenburg etwa 2,7 Mio. Hektar Flache.

Der mittlere Preis fiir Forstwirtschaftsflichen inklusive Aufwuchs betrug im Land
Brandenburg 0,60 €/m?.

3 Quelle: Pressemitteilung der BVVG vom 28.01.2020
4 Quelle: Landesbetrieb Forst Brandenburg
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Nutzung als Waldflache im
Land Brandenburg

Ostprignitz-
Ruppin

Markisch-
Oderland

Havelland

Frankfurt
Oder)

Teltow-
Flaming

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

Quelle: Amt fiir Statistik Berlin-Brandenburg
SBAV 3-j/18 - Brandenburg
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Forstwirtschaft
regionale Umsétze und Preise*
Landkreise/ Kaufvertrige Flachenumsatz Geldumsatz Preisspanne mittlerer Preis
kreisfreie Stadte (Hektar) (100 T€) (€/m?) (€/m?)
Anzahl % zu 2018
Barnim 54 +38 314 32 0,38 - 1,27 0,82 1
Dahme-Spreewald 107 +2 314 15 0,06 - 1,14 045 |
Elbe-Elster 121 +32 476 17 0,03 - 0,92 045 |
Havelland 59 -19 257 12 0,37 - 2,00 0,66 1
Markisch-Oderland 113 +22 978 118 0,25 - 1,01 0,66 |
Oberhavel 68 +1 195 13 0,16 - 1,96 0,78 1
Oberspreewald-Lausitz 98 +10 565 42 0,14 - 1,03 058 —
Oder-Spree 102 +0 282 14 0,02-1,17 054 —
Ostprignitz-Ruppin 90 -10 266 19 0,20 - 1,96 0,70 1
Potsdam-Mittelmark 203 +15 852 76 0,10 - 3,76 0,61 1
Prignitz 114 +20 521 37 0,20 - 1,30 0,65 1
Spree-Neille 18 +24 920 74 0,12-1,10 046 —
Teltow-Flédming 94 -22 457 31 0,24 - 117 059 1
Uckermark 42 -18 91 8 0,54 -1,93 0,90 1
Brandenburg an der Havel 15 +88 19 <1 0,58 - 0,92 0,76
Cottbus 20 +0 35 2 0,35-0,85 069 —
Frankfurt (Oder) * 3 +50 2 <1
Potsdam * 8 -33 1" 1
Land Brandenburg 1.429 +7 6.555 815 0,02 - 3,76 0,60 1
:;’:2‘;’0‘:3':;‘)’ 153 +22 415 36 023376 078 1
Weiterer Metropolenraum 1.230 +5 6.074 472 0,02 - 2,48 057 —
(ohne kreisfreie Stadte)

*! Die Gesamtumsatze enthalten alle Kaufvertrage, die mittleren Preise wurden aus auswertbaren Kaufvertragen ermittelt. Die mittleren Preise enthalten in der Regel
Flachen mit Aufwuchs. In den mittleren Preisen sind keine Verkaufe nach dem EALG und mit zukiinftiger Nutzung fir Infrastrukturmafnahmen enthalten.

*2 Nicht auswertbare Kaufvertrage wegen ungewdhnlicher Verhaltnisse.

— gleichbleibend

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

Die hochsten mittleren Preise fiir Forstwirtschaftsflichen wurden in den Kom-
munen Fiirstenberg/Havel (1,24 €/m?), Milower Land (1,19 €/m?) und Friesack
(1,10 €/m?) registriert. Die niedrigsten mittleren Preise wurden in den Kommunen
Lieberose (0,23 €/m?), Finsterwalde und Neuzelle (0,24 €/m?) und Wriezen (0,28
€/m?) registriert. Diese mittleren Preise wurden nur ermittelt, wenn wenigsten drei
Vergleichswerte in der Kommune zur Verfiigung standen.
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Kaufpreise fiir Waldflachen 2 75 Hektar

Nach § 7 des Brandenburgischen Landesjagdgesetzes kann auf Antrag des Ei-
gentiimers die Mindestflache eines Eigenjagdbezirkes auf 75 Hektar festgesetzt
werden, wenn wesentliche Belange der Hege und Jagd nicht entgegenstehen. Da
Eigenjagdbezirke fiir den Eigentiimer Vorteile in der Jagdbewirtschaftung und
Jagdausiibung bringen, wird in der Regel fiir Eigenjagdbezirke das Jagdrecht im
Vergleich zu gemeinschaftlichen Jagdbezirken hoher bewertet. Da das Jagdrecht
untrennbar mit dem Grund und Boden verbunden ist, stellt sich die Werterhdhung
durch dieses Recht in einer Wertsteigerung des Bodens dar. Aus diesem Grund
wurde die Auswertung der Kaufpreise fiir Waldfldchen getrennt fiir die zwei Fla-
chenkategorien > 75 Hektar und < 75 Hektar vorgenommen.

Der mittlere Kaufpreis fiir Forstwirtschaftsflichen inklusive Aufwuchs mit einer
Flachengrofe < 75 Hektar betrdgt fiir das Jahr 2019 0,60 €/m? und mit einer Fla-
chengroBe > 75 Hektar bei nur 10 Kaufféllen 1,00 €/m?.

Alle Verkédufe von Forstwirtschaftsflichen > 75 Hektar wurden tiber einen 5-Jah-
reszeitraum hinsichtlich des Verhéltnisses von Kaufpreis zum Bodenrichtwert un-
tersucht; dabei wird dem Kaufpreis der Bodenrichtwert zum Stichtag 31.12. des
Jahres vor dem Kaufzeitpunkt gegeniibergestellt.

Verhaltnis Kaufpreis/Bodenrichtwert
fur Forstwirtschaftsflaichen mit Aufwuchs 2 75 Hektar
Grundstiicksart Grundstticke flir Forstwirtschaft mit Aufwuchs
=75 Hektar
ZielgroRe Faktor = Kaufpreis/Bodenrichtwert
Stichorobe + Kauffalle aus den Jahren 2015 bis 2019
P * Region: Land Brandenburg
Auswerteverfahren Mittelbildung (ausreiRerbereinigt)
2,0
E .
rgebnis Standardabweichung' =0,9
Kennzahlen der Stichprobe Spanne \ Durchschnitt
Anzahl Kauffalle 40
Kaufpreis je m? 0,30 €/m?-1,46 €/m? 0,94 €/m?
Kaufpreis/Bodenrichtwert 05-44 2,0
Flachengrofe 75ha-879 ha 262 ha
' Die Standardabweichung gibt an, wie weit die einzelnen Werte im Durchschnitt von dem Erwartungswert
(Mittelwert) entfernt sind.

Der Preis fiir forstwirtschaftlich genutzte Grundstiicke > 75 Hektar liegt im Durch-
schnitt der Jahre 2015 — 2019 doppelt so hoch (Faktor 2,0) wie der Bodenrichtwert.
Grundstiicke fiir Forstwirtschaft > 75 Hektar erzielen daher aufgrund ihrer Grofle
deutlich hohere Preise. Dabei diirften die Vorteile der jagdlichen Nutzung als Ei-
genjagdbezirke und ihre Nachfrage eine wesentliche Rolle spielen.

Fiir Kauffille aus dem Jahr 2019 mit einer Flachengrofle < 75 Hektar betrdgt der
Faktor 1,0.

Oberer Gutachterausschuss Land Brandenburg 81



4. Preisniveau und Preisentwicklung auf den Grundstiicksteilmérkten

Grundstiicksmarktbericht 2019

Kaufpreise nach Wuchsgebieten

Zur Beriicksichtigung der naturrdaumlichen Situation wurde eine Auswertung getrennt
nach Wuchsgebieten vorgenommen. Die Kauffille wurden den Wuchsgebieten zuge-
ordnet und dann die mittleren Kaufpreise fiir die einzelnen Wuchsgebiete ermittelt.

Mittlere Kaufpreise aller Waldverkaufe*
(Boden und Bestand)
2019 nach Wuchsgebieten

&

0,83 €/m?
®)

0,57 €/m?
(78)

0,80 €/m?
(128)

0,61 €/m?
(@7)

Il Vittelmecklenburger Jungmorénenland

0,52 €/m?
(81)

Ostmecklenburg-Nordbrandenburger Jungmorénenland
Nordostbrandenburger Jungmoréanenland

. Mittelborandenburger Talsand- und Mor&nenland
Ostniedersachsisch-Altmarkisches Altmoranenland

Mittleres nordostdeutsches Altmorénenland

0,65 €/m?
(1)

0,50 €/m?
(187)

Diiben-Niederlausitzer Altmorénenland

Hoher Flaming

(25) Anzahl der Kauffalle

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

Kaufpreise fiir Waldflachen ohne Aufwuchs

Fiir Waldflachen ohne Bestand wurden in den letzten fiinf Jahren (2015 — 2019)
insgesamt nur 63 Kauffalle registriert. Der Preis je m? Grundstiicksflache streut zwi-
schen 0,02 €/m? und 0,63 €/m2. Der prozentuale Anteil zum jeweiligen Bodenricht-
wert fiir forstwirtschaftliche Flachen mit Aufwuchs liegt zwischen 4 % und 104 %.

Anteil des Bodenwertes am Kaufpreis

Es liegen insgesamt 179 Kauffille seit 2015 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 6 % aller Waldverkéufe in diesem Zeitraum.
Insbesondere fiir Zwecke der steuerlichen Bewertung wird jedoch ein Wertansatz
fiir den Bodenwert ohne Aufwuchs benétigt. Die Auswertung der Kauffélle mit
Kaufpreisaufteilung ergab im Durchschnitt einen Faktor von 0,33 fiir das Verhéltnis

des Bodenwerts zum Gesamtkaufpreis.
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Verhéltnis Bodenwert/Kaufpreis bei Verkaufen
forstwirtschaftlicher Grundstiicke

Grundstiicksart Grundstiicke fiir Forstwirtschaft mit Aufwuchs

ZielgroRe Faktor = Kaufpreis/Bodenrichtwert

+ Kauffalle aus den Jahren 2015 bis 2019 mit getrennter
Ausweisung der Werte fir Boden und Bestand

Stichprobe + Region: Land Brandenburg
+ Bodenwert > 0,05 €/m?
+ Flachengrofe 1 ha—-75 ha

Auswerteverfahren Mittelbildung (ausreierbereinigt)
0,33
Ergebni '
rgebnis Standardabweichung' = 0,15
Kennzahlen der Stichprobe Spanne ‘ Durchschnitt
Anzahl Kauffalle 164
Kaufpreis je m? 0,15 €/m?-1,16 €/m* 0,61 €/m?
Bodenwert/Kaufpreis 0,10-0,79 0,33
Bodenwert 0,07 €/m?- 0,46 €/m? 0,18 €/m?
FlachengréRe 1ha-50ha 5ha

! Die Standardabweichung gibt an, wie weit die einzelnen Werte im Durchschnitt von dem Erwartungswert
(Mittelwert) entfernt sind.

Verhaltnis Bodenwert zum Bodenrichtwert fiur Ackerland

Der in den Kaufvertridgen ausgewiesene Bodenwert wurde ins Verhiltnis zum Bo-
denrichtwert fiir Acker gesetzt; dabei wird dem Bodenwert der Bodenrichtwert fiir
Acker zum Stichtag 31.12. des Jahres vor dem Kaufzeitpunkt gegentibergestellt.

Verhaltnis Bodenwert Forstfliche/Bodenrichtwert fiir Ackerland

Grundstiicksart Grundstlicke fir Forstwirtschaft mit Aufwuchs

ZielgroRe Faktor = Bodenwert/Bodenrichtwert fiir Ackerland

+ Kauffalle aus den Jahren 2015 bis 2019 mit getrennter
Ausweisung des Bodenwerts

Stichprobe + Region: Land Brandenburg
+ Bodenwert > 0,05 €/m?
+ FlachengréRe 1 ha-75ha

Auswerteverfahren Mittelbildung (ausreiRerbereinigt)
0,26
Ergebnis
gebn! Standardabweichung' = 0,14
Kennzahlen der Stichprobe Spanne \ Durchschnitt
Anzahl Kauffalle 127
Kaufpreis je m? 0,15 €/m?- 1,48 €/m? 0,61 €/m?
Bodenwert/
Bodenrichtwert Acker 005-1,02 026
Bodenwert 0,07 €/m?- 0,56 €/m? 0,19 €/m?
Flachengrofie 1ha-50ha 5ha

! Die Standardabweichung gibt an, wie weit die einzelnen Werte im Durchschnitt von dem Erwartungswert
(Mittelwert) entfernt sind.
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Die Fldchen der sonstigen Nutzung der Land- oder Forstwirtschaft haben am
Grundstiicksmarkt der land- oder forstwirtschaftlich nutzbaren Flachen einen Anteil
von 15 %. Hierunter wurden 848 Kaufvertridge mit einem Flachenumsatz von 5.473
Hektar und einem Geldumsatz von 49 Mio. € registriert. Hierunter sind auch Verkau-
fe von Flachen mit gemischten Nutzungen enthalten, bei denen eine Aufteilung in
die unterschiedlichen land- oder forstwirtschaftlichen Nutzungen nicht moglich war.

Sonstige Nutzung der Land- oder Forstwirtschaft
Nutzung Kaufvertrage | Flachenumsatz | Geldumsatz
Anzahl (Hektar) (100 T€)
E:::twi’ft;i rI:Iae;::hen der Land- oder 102 70 16
Dauer- und Sonderkultur 41 12 15
Geringstland 134 13 8
sonstige Nutzung* 571 5.278 449
Land Brandenburg 848 5.473 488
Berliner Umland 74 255 42
darunter: Potsdam 2 4 <1
Weiterer Metropolenraum 774 5.218 446
darunter: kreisfreie Stadte 23 85 8
* Vertrage, bei denen eine Aufteilung in die unterschiedlichen land- oder forstwirtschaftlichen Nutzungen
nicht méglich war.

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

Die Kaufpreise von Grundstiicken flir erwerbsgértnerische Nutzungen streuen stark,
da sie von der Lage und den individuellen Eigenschaften und Nutzungsmoglichkeiten
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 Verkéufe von
Grundstiicken auBerhalb von Ortslagen. Bei den Grundstiicken fiir Obstplantagen liegt
der riumliche Schwerpunkt der Verkéufe in und um Potsdam und Frankfurt (Oder), bei
den Grundstiicken fiir die Sonderkultur Spargel in und um Beelitz.
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Erwerbsgartenbau
Preise 2010 — 2019
Grundstiicke fiir Erwerbsgartenbau/ Grundstiicke fiir Obstplantagen Grunfistiic!(e fiir Sonderkultur
Baumschule (liberwiegend Spargel)
Jahr Kaufvertrage Preisspanne Kaufvertrage Preisspanne Kaufvertrage Preisspanne
Anzahl (€/ha) Anzahl (€/ha) Anzahl (€/ha)
2010 1 8.400 38 2.500 - 37.200 3 7.300 - 10.700
201 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
2019 2 6.500 — 2.400 13 4.000 - 16.000 1 7.040

4.6 Gemeinbedarfsflachen

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

Die Zweckgebundenheit wird durch Bauleitpline, 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 487 30
sonstige Verkehrseinrichtungen® 192 44
offentliche Griinanlagen 34 20
Gemeinbedarf (bauliche Nutzung) 29 14
Ver- und Entsorgungseinrichtungen 13 2
sonstiger Gemeinbedarf 44 25
Land Brandenburg 799 135
Berliner Umland 272 52

darunter: Potsdam 32 6
Weiterer Metropolenraum 527 83

darunter: kreisfreie Stadte ohne Potsdam 15 1
*sind u. a. Bundesstralen, Wasserstralen, 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 47 391
darunter: Kies/Kiessand 23 352
Braunkohle 14 "
private Griinanlagen 1.043 244
darunter: Hausgérten 519 55
Dauerkleingarten 94 29
Eigentumsgérten 246 29
o Natrsgestz 102 &
Wasserflachen 134 69
darunter: private Graben 78 12
fir Freizeitnutzung 21 28
fir Fischerei (gewerblich) 4 6
besondere Funktionen 177 62
darunter: privater Weg 134 24
Lagerplatz (gewerblich) 19 16
Halde, Deponie 7 1
Flachen fiir Energieanlagen 48 195
darunter: Windkraftanlage 18 70
Solar- und Photovoltaikanlagen 15 103
sonstige Nutzung 32 19
Land Brandenburg 1.481 980
Berliner Umland 292 152
darunter: Potsdam 36 6
Weiterer Metropolenraum 1.189 828
darunter: kreisfreie Stadte ohne Potsdam 92 20
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5. Einzeluntersuchungen des Oberen Gutachterausschusses

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 Kapitalisierungszinssétze, mit
denen die Verkehrswerte von Grundstiicken, je nach Grundstiicksart marktiiblich
verzinst werden. Diese Kapitalisierungszinssitze werden als Liegenschaftszins-
sdtze bezeichnet und sind fiir verschiedene Grundstiicksarten, insbesondere fiir
Mietwohngrundstiicke, Geschiftsgrundstiicke 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 dartiber hinaus der Darstellung des Marktgeschehens
fiir renditeorientierte Immobilien, der sachliche und rdumliche Teilmérkte unterein-
ander vergleichbar macht und als Zeitreihe Verdnderungen von Renditeerwartungen
auf dem Immobilienmarkt deutlich machen kann. Der Liegenschaftszinssatz ist
auf der Grundlage geeigneter Kaufpreise und der ihnen entsprechenden Reinertra-
ge fiir gleichartig bebaute und genutzte Grundstiicke unter Beriicksichtigung der
Restnutzungsdauer der Gebdude nach den Grundsdtzen des Ertragswertverfahrens
abzuleiten (§ 14 Abs. 3 ImmoWertV).

Die Ermittlung von Liegenschaftszinssidtzen wird im Land Brandenburg durch die
Verwaltungsvorschrift zur Ermittlung von Ertragswerten und Liegenschaftszins-
sitzen 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
Kauffillen geregelt, die fiir eine Liegenschaftszinssatzermittlung geeignet sind.
Im Land Brandenburg steht in den jeweiligen Zustiandigkeitsbereichen der regi-
onalen Gutachterausschiisse nicht fiir alle Objektarten eine ausreichende Anzahl
von geeigneten Kauffillen fiir die Ermittlung von Liegenschaftszinssitzen zur
Verfligung. Aus diesem Grund wird eine tiberregionale Ermittlung von durchschnitt-
lichen Liegenschaftszinsséitzen durchgefiihrt. Voraussetzung hierfiir ist das durch
die Richtlinien vorgegebene Modell zur einheitlichen Erfassung und Auswertung
der Grundstiickskaufvertrage’.

5 Verwaltungsvorschrift zur einheitlichen Erfassung der Kauffille in der automatisiert gefithrten
Kaufpreissammlung im Land Brandenburg (Erfassungsrichtlinie — KPSErf-RL) vom 18. Dezem-
ber 2012, zuletzt gedndert durch Erlass vom 14. Januar 2020 Az.: 13-584-30

Oberer Gutachterausschuss Land Brandenburg

87



5. Einzeluntersuchungen des Oberen Gutachterausschusses

Grundstiicksmarktbericht 2019

Modellansatze und -parameter fiir die Ermittlung von Liegenschaftszinssatzen

Kauffalle (Ertragsobjekte)

- AuRenbesichtigung der Objekte durchgefiihrt; Informationen zum Gebaude aus Fragebégen und

nur nachhaltig vermietete Objekte
kein Einfluss durch ungewohnliche oder personliche Verhaltnisse

erganzenden Unterlagen

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

Grundstiicksarten

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

- Verbrauchermarkte (gewerblicher Mietanteil = 100 %)

- vermietete Eigentumswohnungen in Mehrfamilienhausern und Wohn- und Geschaftshausern

Mehrfamilienhduser (gewerblicher Mietanteil < 20 %)

Geschaftshauser (gewerblicher Mietanteil = 80 %)

Einfamilienhduser (gewerblicher Mietanteil = 0 %; enthélt freistehende Einfamilienhduser, Doppel-
haushélften und Reihenhauser)

Rohertrag

tatsachlich und auf Marktiiblichkeit gepriifte Nettokaltmieten bzw. Ertrage:

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

Wohn- bzw. Nutzflache

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

Bewirtschaftungskosten: entsprechend Anlage 1 EW-RL und Nr. 3.4 Abs. 3 RL EW-BB:
(www.gutachterausschuss-bb.de — Standardmodelle)
Verwaltungskosten:
Garagen bzw.
Wohnnutzung Stellpltze
Zeitraum | janriich je Wohnung | jahrlichje | . generblihe
bzw. Wohngeb&ude | Eigentums- jahriich je Garagen- ’
bei EFHIZFH wohnung | 0der Einstellplatz
ab 01.01.2017 284 € 339€ 37€ 3 % des markt-
ab 01.01.2018 288 € 34€ 38€ tblich erzielbaren
gewerblichen
ab 01.01.2019 295€ 353 € 39€ Rohertrages
Instandhaltungskosten:
Wohnnutzung Garagen bzw. Stellplatze
Zeitraum e jahrlich je Pkw-
jahriich je Wohnfléiche Gar‘aargr'::?e{f iy | AuBenstellplatz
g P (Erfahrungswert)
ab 01.01.2017 11,1 €/m? 84 € 25¢€
ab 01.01.2018 11,3 €/m? 85€ 25€
ab 01.01.2019 11,6 €/m? 87 € 26€
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Gewerbliche Nutzung (jahrlich je gewerbliche Nutzflache)
Zeitraum Lager-, Logistik-, SB-Verbraucher- Biiro, Praxen,
Produktionshalle u. &. mérkte u. &. Geschéfte u. a.
Vomhundertsatz
der Instand- 0 0 0
haltungskosten 30% 50% 100%
fur Wohnnutzung
ab 01.01.2017 3,3€/m? 5,6 €/m? 11,1 €/m?
ab 01.01.2018 3,4 €/m? 57 €/m? 11,3 €/m?
ab 01.01.2019 3,5 €/m? 5,8 €/m? 11,6 €/m?
Mietausfallwagnis:
- fur Wohnnutzung 2 %

- fiir gewerbliche Nutzung 4 %

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

- Verbrauchermarkte (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 - Gebéaudealter

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 Grundstlicksteile werden nicht berlicksichtigt.

Alle geeigneten Kauffdlle, 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 Liegenschaftszinssatze wird entsprechend folgender Formel
iterativ durchgefiihrt:

RE_g-1 KP-BW
KP* qn_l *

Korrek\tfurglied

p= %100

.

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

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

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

*

ZE”
|
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Fiir die Auswertung werden die Kauffille aus drei Jahren zusammengefasst. Die
folgenden durchschnittlichen Liegenschaftszinssitze wurden fiir verschiedene Teil-
rdume ermittelt, beziehen sich auf den Zeitraum 2017 — 2019 und wurden mittels
Regressionsanalyse mit dem Programmsystem ,,Automatisiert gefiihrte Kaufpreis-
sammlung® des Landes Niedersachsen berechnet.

Der Einfluss des Kaufdatums wurde untersucht. Sofern ein zeitlicher Einfluss nach-
gewiesen werden konnte, wird in den Tabellen zusétzlich zu dem Mittelwert der
Jahre 2017 — 2019 der durchschnittliche Liegenschaftszins (Mittelwert) fiir das
Jahr 2019 angegeben.

Liegenschaftszinssidtze werden fiir die folgenden Objektarten ermittelt: Mehrfa-

milienhduser (gewerblicher Mietanteil <20 %), Wohn- und Geschiftshiuser (ge-

werblicher Mietanteil > 20 % bis < 80 %), reine Geschéftshduser (gewerblicher

Mietanteil > 80 %) sowie Einfamilienhduser (Gewerbemietanteil = 0 %). Zu den

Einfamilienhdusern gehdren freistehende Einfamilienhduser, Doppelhaushélften

und Reihenhduser. Die Objektart der reinen Geschéftshiuser wird seit dem Grund-

stiicksmarktbericht 2017 in folgende Objektarten aufgeteilt:

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

- Verbrauchermirkte; hierzu gehoren eingeschossige Objekte wie Verkaufshallen,
Super- und Verbrauchermirkte, Einkaufszentren, Autohduser und Baumaérkte

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

Kauffallanzahl*
(nach Abschluss der Regressionsanalyse)

Gebaudeart 2017 2018 2019
Mehrfamilienhduser 189 192 186
Wohn- und Geschiftshauser 61 41 37
Geschéftshauser 20 16 16
Verbrauchermarkte 9 22 10
Einfamilienhauser 66 9N 63
Eigentumswohnungen 316 525 319

* Die Auswertungen wurden mit dem aktualisierten Datenbestand zum 15. Februar 2020 durchgefiihrt.
Durch die veranderten Stichproben stimmen die Zahlen fir die Jahre 2017 und 2018 nicht mit den Angaben
im Grundstlicksmarktbericht 2018 iberein.

Die rdumliche Verteilung der Kauffille fiir Mehrfamilienhduser, Wohn- und Ge-
schéftshiuser, Geschéftshduser und Verbrauchermirkte ist in der folgenden Grafik
dargestellt.
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Darstellung der Kauffélle fiir die Ermittlung
der Liegenschaftszinssatze 2017 — 2019* &

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

In den Tabellen werden fiir unterschiedliche Objektarten und fiir die jeweiligen Re-
gionen die Liegenschaftszinssétze angegeben und die zugrundeliegende 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-
sidtze ermittelt werden. Der Liegenschaftszinssatz als Ergebnis der Regressions-
analyse stellt einen Durchschnittswert dar und muss entsprechend der Grund-
stiicksmerkmale des jeweiligen Bewertungsobjektes sachverstindig angewendet
und ggf. angepasst werden. Fiir die Verkehrswertermittlung mit dem Ertragswert-
verfahren sind vorrangig die Liegenschaftszinssitze zu verwenden, die durch die
regionalen Gutachterausschiisse ermittelt und verdffentlicht werden, insbesondere
bei Wertermittlungen in der Landeshauptstadt Potsdam. Aufgrund der speziellen
Situation auf dem Immobilienmarkt in der Landeshauptstadt Potsdam werden fiir
die Grundstiicksarten Mehrfamilienhduser, Wohn- und Geschéftshiuser, reine Ge-
schéftshiuser und fiir die Eigentumswohnungen keine Liegenschaftszinssitze fiir
die Region ,,Berliner Umland einschlieBlich Potsdam* angegeben. Ebenso entfllt
die Angabe der Liegenschaftszinssitze fiir die Grundstiicksarten Mehrfamilienhéu-
ser sowie Wohn- und Geschéftshduser in der Region ,,Weiterer Metropolenraum
einschlieBlich der kreisfreien Stidte*. Die kreisfreien Stadte weisen auch hier eine
eigenstandige Entwicklung auf. Fiir die Grundstiicksart Wohn- und Geschéftshiuser
wird auf eine Darstellung eines durchschnittlichen Liegenschaftszinssatzes fiir die
Region , kreisfreien Stédte ohne Potsdam® verzichtet, da in den kreisfreien Stadten
nur Kauffille aus Brandenburg an der Havel und Cottbus enthalten sind und die
jeweiligen Liegenschaftszinssitze ein unterschiedliches Niveau erreichen. Auf die
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Grundstiicksmarktberichte der Gutachterausschiisse in den Stidten Brandenburg
an der Havel, Cottbus und Potsdam wird verwiesen.

Bei den Auswertungen der letzten fiinf Jahre (Zeitrdume: 2013 —2015, 2014 —2016,
2015-2017,2016 —2018,2017 - 2019) zeigten sich bei den Mehrfamilienhdusern
neben dem Einfluss des Kaufzeitpunkts folgende Tendenz: mit steigendem Boden-
wert fallt der Liegenschaftszinssatz, was sich durch das geringe Risiko in guten
(nachgefragten) Lagen erklaren lasst. Alle Kauffille im Land Brandenburg wurden
ohne Unterscheidung nach den Teilrdumen hinsichtlich des Einflusses der Anzahl
der Wohn- und (soweit vorhanden) Gewerbeeinheiten untersucht. Ein Einfluss der
Anzahl der Einheiten auf den Liegenschaftszinssatz ldsst sich nicht nachweisen.

Betrachtet man die ermittelten Liegenschaftszinssétze fiir Mehrfamilienhduser fiir
die letzten fiinf Auswertezeitraume (vergleiche Tabelle ,,Durchschnittliche Liegen-
schaftszinssétze fiir Mehrfamilienhduser (Kauffallanzahl)* ) ist weiterhin eine fallen-
de Tendenz in allen Teilregionen festzustellen. Der Liegenschaftszinssatz ist in allen
Auswerterdaumen gegeniiber den Vorjahresauswertungen gesunken. Diese fallende
Tendenz zeigt sich bei den Wohn- und Geschéftshdusern in abgeschwichter Form.

Die Vermietung von Einfamilienhdusern (freistehende Ein-/Zweifamilienhéuser,
Doppelhaushilften und Reihenhduser) spielt im Weiteren Metropolenraum nur
eine geringe Rolle; hier standen nur 59 Kauffille mit gepriiften Mietangaben fiir
die Ermittlung des Liegenschaftszinssatzes zur Verfiigung. Bei den Auswertungen
zeigten sich folgende Tendenzen: mit steigender Nettokaltmiete steigt der Liegen-
schaftszinssatz (erhohtes Mietausfallrisiko bei hohen Mieten) und mit zunehmendem
Bodenwert sinkt der Liegenschaftszinssatz (geringes Risiko in guten Lagen). Die
angegebenen Liegenschaftszinssétze fiir Ein-/Zweifamilienhéuser stellen Orientie-
rungsgrofen dar, da iiblicherweise Einfamilienhduser zur Eigennutzung und nicht
zur Vermietung gekauft werden.

Durchschnittliche Liegenschaftszinssatze fiir Mehrfamilienhduser
(Kauffallanzahl)
Region | Berliner Umland | Berliner Umland Weiterer Weiterer kreisfreie Stadte

] ohne Potsdam | Metropolenraum Metropolenraum ohne Potsdam
Zeitraum ohne kreisfreie Stidte
2013 -2015 42 % (173) 44 % (108) 59% (218) 6,2% (131) 52% (91)
2014 - 2016 3.9% (141) 43% (124) 54% (251) 6,0% (157) 5,0 % (110)
2015-2017 3,6% (198) 43 % (135) 57% (346) 6,2% (234) 4,7% (112)
2016 - 2018 * 3,6% (99) * 54 % (245) 42 % (114)
2017 -2019 * 3,3% (104) * 51% (327) 3,6 % (130)
* 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 Geschéftshauser
(Kauffallanzahl)
Region | Berliner Umland | Berliner Umland Weiterer Weiterer kreisfreie Stadte
) ohne Potsdam | Metropolenraum Metropolenraum ohne Potsdam
Zeitraum ohne kreisfreie Stadte
2013 -2015 49% (60) 56 % (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)
2017 - 2019 * 44 % (33) * 58% (92) *
* wegen der eigenstandigen Entwicklung der Liegenschaftszinssatze in Potsdam und den kreisfreien Stadten wird der
Liegenschaftszinssatz nicht angegeben

Durchschnittliche Liegenschaftszinssatze fiir Eigentumswohnungen

(Kauffallanzahl)
Region .
Zeitraum Berliner Umland ohne Potsdam Weiterer Metropolenraum
2016 - 2018 3,6 % (399) 45% (191)
2017 - 2019 3,3% (547) 41% (297)
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Liegenschaftszinssatze Mehrfamilienhauser (Datenbasis 2017 — 2019)
Durchschnittlicher
Merkmale Spanne Durchschnitt Liegenschaftszinssatz
(Spanne)

Berliner Umland ohne Potsdam (104 Kaufflle)

Bodenwert 24 €/m? - 370 €/m? 156 €/m?

Wohn- und Nutzflache 153 m*—1.125 m? 420 m?

Restnutzungsdauer 20 Jahre - 74 Jahre 47 Jahre (1.4 %’3?2 %)

Rohertragsfaktor 12,7-32,5 19,5

monatliche Nettokaltmiete 3,4 €im>- 11,4 €/m? 7,1 €m?

Durchschnittlicher Liegenschaftszinssatz 2019 3,0%

Weiterer Metropolenraum ohne die kreisfreien Stédte (327 Kauffalle)

Bodenwert 3 €/m?- 130 €m? 41 €/m?

Wohn- und Nutzflache 143 m*-5.866 m? 564 m?

Restnutzungsdauer 20 Jahre - 75 Jahre 37 Jahre (10 0/:5'1 :/88 %)

Rohertragsfaktor 53-247 12,4

monatliche Nettokaltmiete 2,9€/m>-9,8 €/m? 5,0 €/m?

Durchschnittlicher Liegenschaftszinssatz 2019 44 %
kreisfreie Stadte ohne Potsdam (131 Kauffélle)

Bodenwert 20 €/m? - 290 €/m? 101 €/m?

Wohn- und Nutzflache 150 m? - 3.976 m? 633 m?

Restnutzungsdauer 21 Jahre - 59 Jahre 36 Jahre (12 %ﬁ?g %)

Rohertragsfaktor 84-244 15,4

monatliche Nettokaltmiete 3,2 €/m>-8,5€/m? 5,7 €/m?

Durchschnittlicher Liegenschaftszinssatz 2019 32 %
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Liegenschaftszinssatze Wohn- und Geschiftshauser (Datenbasis 2017 — 2019 )

Durchschnittlicher

Merkmale Spanne Durchschnitt Liegenschaftszinssatz
(Spanne)
Berliner Umland ohne Potsdam (33 Kauffalle)

Bodenwert 36 €/m? - 300 €/m? 155 €/m?

Wohn- und Nutzflache 165 m? - 2.653 m? 808 m?

Restnutzungsdauer 20 Jahre - 63 Jahre 50 Jahre (22 (;(:4—'03,,2 %)
Rohertragsfaktor 8,3-21,1 16,5

monatliche Nettokaltmiete 5,0 €/m*- 8,8 €/m? 7,1 €m?

Weiterer Metropolenraum ohne die kreisfreien Stadte (92 Kaufflle)

Bodenwert 7 €/m? - 144 €/m? 51 €/m?
Wohn- und Nutzfldche 142 m? - 1.487 m? 450 m?
Restnutzungsdauer 21 Jahre — 69 Jahre 36 Jahre
Rohertragsfaktor 5,1-20,6 11,8
monatliche Nettokaltmiete 3,0 €/m*-8,9 €/m? 5,2 €/m?

5,8 %
(1,5% - 13,4 %)

Liegenschaftszinssatze Geschaftshauser (Datenbasis 2017 — 2019)

Durchschnittlicher

Merkmale Spanne Durchschnitt Liegenschaftszinssatz
(Spanne)
Berliner Umland ohne Potsdam (22 Kauffalle)

Bodenwert 25 €/m? — 450 €/m? 136 €/m?

Wohn- und Nutzfldche 144 m? - 4.488 m? 1.954 m?

Restnutzungsdauer 20 Jahre - 57 Jahre 41 Jahre (17 o/f’f :/g,s %)
Rohertragsfaktor 55-235 14,2

monatliche Nettokaltmiete 2,8 €/m?-14,5€/m? 7,9 €/m?

Weiterer Metropolenraum (30 Kauffalle)

Bodenwert 7 €/m? - 298 €/m? 84 €/m?

Wohn- und Nutzflache 155 m?-8.118 m? 1.334 m?

Restnutzungsdauer 21 Jahre - 52 Jahre 35 Jahre (22 0/?,_5 :/5‘5 %)
Rohertragsfaktor 6,1-20,6 1,7

monatliche Nettokaltmiete 3,4 €/m?-11,2 €/m? 6,7 €/m?

Bei den Geschiftshdusern handelt es sich um reine Geschiftshiuser, Biirogebaude
und Biirogebdude mit Geschéftseinheiten unterschiedlicher Gréfle und Qualitét.
Die in der Tabelle Liegenschaftszinssitze Geschiftshduser (Datenbasis 2017 —
2019) angegebenen Liegenschaftszinssétze stellen Orientierungsgroflen dar. Bei
Verkehrswertermittlungen ist daher ggf. der individuelle Liegenschaftszinssatz aus
Vergleichsfillen abzuleiten. Entsprechendes gilt fiir die Liegenschaftszinssétze fiir

Verbrauchermaérkte.
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Liegenschaftszinssatze Verbrauchermarkte (Datenbasis 2017 — 2019)

Durchschnittlicher
Merkmale Spanne Durchschnitt Liegenschaftszinssatz
(Spanne)
Berliner Umland (10 Kauffalle)
Bodenwert 58 €/m? — 400 €/m? 146 €/m?
Nutzflache 400 m?-8.410 m? 2.553 m?
39%

Restnutzungsdauer 10 Jahre — 21 Jahre 17 Jahre (0,9 % — 11,1 %)
Rohertragsfaktor 72-171 13,0
monatliche Nettokaltmiete 2,6 €/m? - 14,3 €/m? 8,5 €/m?

Weiterer Metropolenraum (32 Kauffalle)
Bodenwert 5€/m? - 115 €/m? 42 €/m?
Nutzflache 391 m? - 4.962 m? 1.567 m?
Restnutzungsdauer 10 Jahre - 29 Jahre 16 Jahre 07 o/f’f) :/Z 5%)
Rohertragsfaktor 51-16,0 9,8
monatliche Nettokaltmiete 3,0 €/m?-13,2 €/m? 8,2 €/m?

Bei den Verbrauchermérkten wird der durchschnittliche Liegenschaftszinssatz durch
das Merkmal ,,GroBe der Nutzflache® beeinflusst. Dabei wurden die Grof3enklassen
<2.500 m? und > 2.500 m? untersucht. Aus der gruppenweisen Mittelbildung fiir
das Berliner Umland ergaben sich durchschnittliche Liegenschaftszinssétze fiir
Verbrauchermirkte mit einer Nutzfliche <2.500 m? (7 Kauffdlle) zu 4,7 % und einer
Nutzfliche > 2.500 m? (3 Kauffélle) zu 1,9 % sowie im Weiteren Metropolenraum
bei einer Nutzflache < 2.500 m? (28 Kauffille) zu 5,8 % und einer Nutzflache >
2.500 m? (4 Kauffille) zu 2,8 %.

Liegenschaftszinssatze Einfamilienhdauser (Datenbasis 2017 — 2019)
Durchschnittlicher
Merkmale Spanne Durchschnitt Liegenschaftszinssatz
(Spanne)
Berliner Umland (167 Kauffélle)
Bodenwert 46 €/m? — 350 €/m? 164 €/m?
Wohnflache 75 m? - 264 m? 127 m?
3,0%
Restnutzungsdauer 21 Jahre - 71 Jahre 49 Jahre (14% - 4.7 %)
Rohertragsfaktor 14,8 - 39,0 22,6
monatliche Nettokaltmiete 4.2 €/m? - 14,7 €/m? 7,8 €/m?
Weiterer Metropolenraum (59 Kauffalle)
Bodenwert 4 €/m? - 80 €/m? 41 €/m?
Wohnflache 65 m? - 257 m? 136 m?
3,9%
Restnutzungsdauer 20 Jahre - 63 Jahre 40 Jahre (01 % — 14.2%)
Rohertragsfaktor 5,4 -36,9 174
monatliche Nettokaltmiete 2,7 €/m*-10,7 €/m? 5,5 €/m?
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In der folgenden Tabelle sind die Liegenschaftszinssitze fiir vermietete Eigentums-
wohnungen in Mehrfamilienhdusern, Wohn- und Geschiftshdusern und Zweifa-
milienhdusern fiir das Berliner Umland ohne die Stadt Potsdam und den Weiteren
Metropolenraum aufgefiihrt. Die Kauffalle stammen aus den Landkreisen Barnim
(194), Dahme-Spreewald (24), Elbe-Elster (6), Havelland (200), Mérkisch-Oderland
(23), Oberhavel (19), Ostprignitz-Ruppin (95), Potsdam-Mittelmark (204), Prignitz
(25) und Teltow-Flaming (187) sowie aus den kreisfreien Stiddten Brandenburg an
der Havel (18) und Cottbus (69). Fiir die Stadt Potsdam wird auf die Auswertungen
im regionalen 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 und der Nettokaltmiete auf die Hohe des
Zinssatzes.

Liegenschaftszinssatze Eigentumswohnungen (Datenbasis 2017 — 2019)

Durchschnittlicher
Merkmale Spanne Durchschnitt Liegenschaftszinssatz
(Spanne)
Berliner Umland ohne Potsdam (547 Kaufflle)
Bodenwert 46 €/m? - 420 €/m? 180 €/m?
Wohnflache 25m?—210 m? 66 m?
Restnutzungsdauer 50 Jahre - 65 Jahre 58 Jahre (14 %’3_?2 %)
Rohertragsfaktor 13,1-333 20,9
monatliche Nettokaltmiete 3,9 €/m?-12,3 €/m? 7,5 €/m?
Durchschnittlicher Liegenschaftszinssatz 2019 29%
Weiterer Metropolenraum (297 Kauffalle)
Bodenwert 22 €/m* - 270 €/m? 82 €/m?
Wohnflache 25m?— 163 m? 72 m?
Restnutzungsdauer 26 Jahre — 79 Jahre 52 Jahre (19 ;”1_:/3"’3 %)
Rohertragsfaktor 6,3-31,3 16,3
monatliche Nettokaltmiete 3,5 €/m?-10,4 €/m? 6,4 €/m?
Durchschnittlicher Liegenschaftszinssatz 2019 3,7%
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5.2 Vergleichsfaktoren 2018

Der Obere Gutachterausschuss hat im Januar 2020 {iberregionale Gebaudefakto-
ren fiir Einfamilienhausgrundstiicke zur Verwendung im Vergleichswertverfahren
insbesondere nach § 183 Abs. 2 des Bewertungsgesetzes (BewG) nach folgenden
Modellansétzen und -parametern ermittelt und beschlossen:

Gebaudefaktoren
« . freistehendes Ein- und Zweifamilienhaus (EFH/ZFH)
Gebaudeart: Reihenhaus und Doppelhaushélfte (RH/DHH)
Berechnungsmodell: Gebaudefaktor = (Kaufpreis + boG)/m? Wohnflache

Modellansétze und -parameter

Wohn- und Nutzflache:

auf Plausibilitat geprtifte Angaben aus den Kaufvertrdgen oder anderen
Quellen (z.B. Bauakten, Befragung der Eigentlimer) oder anhand von
Gebaudeparametern berechnet

Grenzwerte:

EFH/ZFH: 60 m? - 250 m?

DHH/RH: 50 m2 — 250 m?

Es werden nur Kauffélle herangezogen, bei denen der Anteil der Nutzflache

Nutzflache: an der Summe aus Wohn- und Nutzfldche < 20 Prozent betragt.

x . Eingruppierung nach den Gebaudestandards der Anlage 2 SW-RL bzw.
Gebéudestandard: nach Nummer 3.4 Abs. 1 RL SW-BB in der Spanne 1,6 bis 5
Restnutzungsdauer: mindestens 11 Jahre

Pkw-Einstellplatze:

Es werden nur Kauffalle herangezogen, bei denen mindestens ein
Einstellplatz (Garage, Stellplatz oder Carport) vorhanden ist. Der
Werteinfluss ist im Gebaudefaktor enthalten.

besondere objektspezifische
Grundstiicksmerkmale (boG):

Bei Grundstlicken mit boG wurde der Kaufpreis um den Werteinfluss der
boG bereinigt.
Grenzwert: Kaufpreis/normierten Kaufpreis < £ 20 %

Wertansatz fiir bauliche AuBenanlagen und
sonstige Anlagen:

Keiner; der Werteinfluss typischer AuRenanlagen ist im Gebaudefaktor
enthalten

Bodenrichtwert: Bodenrichtwerte zum Stichtag 31.12.2017
Grenzwerte:

Bodenwertanteil: Bodenwertanteil/normierter Kaufpreis < 80 %
Bodenwert je m*/Bodenrichtwert = 70 % - 200 %
Grenzwerte:

Grundstiicksflache EFH/ZFH: 300 m2-2.000 m?

RH/DHH: 125 m? - 1.500 m?

Basis fiir die Gebdudefaktoren sind die von den Geschiftsstellen der Gutachter-
ausschiisse qualifiziert erfassten Kaufvertrage des Jahres 2018, die zum Stichtag
01.07.2019 bereitgestellt wurden. Die entsprechenden Datensétze der regionalen
Gutachterausschiisse des Jahres 2018 wurden zusammengefiihrt, anhand von Grenz-
werten gepriift und mittels multipler Regressionsanalyse statistisch ausgewertet. Die
Regressionsanalysen erfolgten getrennt fiir das Berliner Umland und den Weiteren

Metropolenraum.

Die Gebaudefaktoren enthalten den Wert des Gebédudes und des Bodens. Sie konnen
bei der steuerlichen Bewertung flir Wertermittlungsstichtage des Jahres 2019 ent-
sprechend des Ausfithrungserlasses zu § 183 Abs. 3 BewG Anwendung finden, wenn
durch die regionalen Gutachterausschiisse keine Vergleichsfaktoren ermittelt wurden.
Daneben konnen sie zur Plausibilisierung bei der Verkehrswertermittlung dienen.
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Folgendes Beispiel fiir die Ermittlung der Gebidudefaktoren fiir EFH/ZFH im
Berliner Umland soll das veranschaulichen:

Objektart: freistehendes Einfamilienhaus, nicht unterkellert
Gemeinde: Werder (Berliner Umland)

Wohnfldche: 110 m?

Baujahr: 1992

Grundstiicksflache: 650 m?

Bodenrichtwert

(Stichtag 31.12.2018): 230 €/m?
Kategorie Standardstufe: 3 (Modernisierungen wurden nach 1995 durchgefiihrt)

Pkw-Einstellplatze: 1 Garage

Der Gebéudefaktor (Tabelle 1) betrédgt 3.390 €/m>.
Anpassungsfaktor Baujahr (Tabelle 2) =0,99
Anpassungsfaktor Grundstiicksfldche (Tabelle 3) =1,00
Anpassungsfaktor Standardstufe (Tabelle 4) =1,00
Anpassungsfaktor Art der Unterkellerung (Tabelle 5) =0,96

Anpassungsfaktor Anzahl Pkw-Einstellplitze (Tabelle 6) = 0,98
Der Verkehrswert (gemeiner Wert) ergibt sich ndherungsweise zu:

110 m? Wohnflache x 3.390 €/m? x 0,99 x 0,96 x 0,98
=350.000 Euro (rechnerisch 347.316 €)

Gebaudefaktor in €/m? Wohnflache fiir freistehende Ein- und Zweifamilienhauser
im Berliner Umland
Tabelle 1
BRW - 50 €/m? 75 €/m? 100 €/m? 150 €/m? 200 €/m? 250 €/m? 300 €/m?
Spanne 28-59 60-79 80-129 130-179 180-229 230-279 280-330
60 3.159 3.301 3.443 3.726 4.010 4.294 4.577
70 2.921 3.063 3.205 3.489 3.772 4.056 4.340
80 2.720 2.861 3.003 3.287 3.571 3.855 4138
90 2.545 2.687 2.829 3113 3.396 3.680 3.964
100 2.392 2.534 2.675 2.959 3.243 3.527 3.810
110 2.255 2.397 2.539 2.822 3.106 3.390 3.674
120 2.132 2.274 2.416 2.699 2.983 3.267 3.551
. 130 2.020 2.162 2.304 2.587 2.871 3.155 3.439
E 140 1.918 2.060 2.201 2.485 2.769 3.053 3.336
% 150 1.823 1.965 2.107 2.391 2.675 2.958 3.242
Z—E 160 1.736 1.878 2.020 2.304 2.587 2.871 3.155
g 170 1.655 1.797 1.939 2.222 2.506 2.790 3.073
180 1.579 1.721 1.863 2.146 2.430 2.714 2.998
190 1.508 1.649 1.791 2.075 2.359 2.643 2.926
200 1.441 1.582 1.724 2.008 2.292 2.576 2.859
210 1.377 1.519 1.661 1.945 2.228 2.512 2.796
220 1.317 1.459 1.601 1.885 2.169 2.452 2.736
230 1.260 1.402 1.544 1.828 2112 2.395 2.679
240 1.206 1.348 1.490 1.774 2.058 2.341 2.625
250 1.155 1.297 1.439 1.722 2.006 2.290 2.574
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Die Gebiudefaktoren beziehen sich auf ein Ein- oder Zweifamilienhaus mit den
folgenden Merkmalen:

Baujahr =1995
Grundstiicksfliche =600 m?
Kategorie Standardstufe =3

Art der Unterkellerung =1
Pkw-Einstellplétze (Garage, Carport, Stellplatz) =2

Weichen die Grundstiicksmerkmale des Bewertungsobjekts von den Grundstiicks-
merkmalen des Bezugsobjekts ab, sind die nachfolgenden Anpassungsfaktoren

anzuwenden.
Anpassungsfaktor fiir abweichende Baujahre
Tabelle 2
Baujahr 1900 1945 1990 1995 2005 2010 2017
Wertebereich der Baujahre 1900 - 1944 | 1945-1989 | 1990-1994 | 1995-2004 | 2005-2009 | 2010-2015 | 2016-2018
Faktor 0,84 0,92 0,99 1,00 1,02 1,03 1,04
Faktoren-Spanne 0,84 -0,92 0,92-0,99 0,99-1,00 1,00-1,02 1,02 1,03 1,04
Anpassungsfaktor fiir abweichende Grundstiicksflache
Tabelle 3
Grundstiicksfliche 400 m? 500 m? 600 m? 800 m? 1.000 m? 1.200 m? 1.500 m? 1.800 m?
Wertebereich in m? 359-450 | 451-550 | 551-700 | 701-900 | 901-1.100| 1.101-1.300 | 1.301-1.600 | 1.601 —1.821
Faktor 0,89 0,95 1,00 1,07 1,13 1,17 1,22 1,26
Faktoren-Spanne 0,86-0,93| 0,93-0,98| 098-1,04| 1,04-1,10| 1,10-115| 1,15-1,19 1,19-1,23 1,18-1,26
Anpassungsfaktor fiir abweichende Kategorie der Standardstufe
Tabelle 4
Kategorie Standardstufe 2 3 4
Wertebereich 16-25 26-35 3,6-45
Faktor 0,82 1,00 1,18

Anpassungsfaktor fiir abweichende Art der Unterkellerung

Tabelle 5
Art der Unterkellerung 0 1
Anteil der Unterkellerung in Prozent der 400 4000
Gebéudegrundfliche (Wertebereich) 0-49% 50-100 %
Faktor 0,96 1,00

Tabelle 6

Anpassungsfaktor fiir abweichende Anzahl der Pkw-Einstellplatze

Anzahl der Pkw-Einstellplatze

1

2

=3

Faktor

0,98

1,00

1,02

Zu den Pkw-Einstellpldtzen gehdren Garagen, Carports und Stellplédtze. Bei der
Ermittlung der Gebédudefaktoren wurden nur Kauffélle beriicksichtigt, bei denen
mindestens ein Einstellplatz (Garage oder Stellplatz oder Carport) vorhanden ist.
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Angaben zur Stichprobe und zu den Ergebnissen der Regres-
sionsanalyse

Die Datenbasis fiir die Gebdudefaktoren fiir EFH/ZFH im Berliner Umland be-
trigt 694 Kauffille. Folgende Einflussgroflen konnten statistisch nachgewiesen
werden: die Lage (Bodenrichtwertbereich in €/m?), die GroBle des Gebdudes (m?
Wohnflache), das Baujahr, die Grundstiicksgroe (m?), die Art der Standardstufe
und der Unterkellerung sowie die Anzahl der Pkw-Einstellpldtze. Das multiple
Bestimmtheitsmal} betrdgt 0,63.

Weitere Gebdudefaktoren stehen als PDF-Dokument zum kostenfreien Download
auf der Homepage der Gutachterausschiisse zur Verfiigung:
www.gutachterausschuesse-bb.de/OGAA/weiteres.htm

5.3 Ufergrundstiicke

Das Land Brandenburg ist gepragt durch eine Vielzahl von Binnengewéssern 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 iiber den
Bodenrichtwerten liegen.

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

Im Berichtsjahr wurden 29 Kauffélle von Wohnbauflidchen der zuvor erlduterten Ka-
tegorien registriert und ausgewertet. Darunter befanden sich 7 Kaufflle in direkter
Uferlage. Grundstiicke mit besonderen Bedingungen wie z. B. rdumliche Trennung
von Uferparzelle und Hauptgrundstiick, Arrondierungen von Kleinstflachen aber
auch Lagen an kleinen Teichen und Bachldufen etc. blieben unberiicksichtigt. Fiir
die Kaufpreise, die ein Bodenrichtwertniveau von mehr als 40 €/m? und eine mittlere
Grundstiicksgréfie von ca. 1.300 m? bei einer GroBenspanne von 500 m? bis 3.300 m?
aufweisen, wurden die Quotienten von Kaufpreis zu Bodenrichtwert (BRW) ge-
bildet. Die teilweise dynamische Entwicklung der Bodenrichtwerte wurde mittels
linearer Interpolation zwischen den Bodenrichtwerten zum Stichtag 31.12.2018
und 31.12.2019 bezogen auf das Kauffalldatum beriicksichtigt. Aus diesen Werten
lasst sich ein Mittelwert von 2,80 ableiten. Basierend auf ca. 2.000 Kaufvertragen,
wovon mehr als 440 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 Kaufvertréage Anzahl @ Faktor zum BRW Spanne % vom BRW
2015 14 2,6 103 - 387
2016 22 2,6 103 - 503
2017 10 2,7 169 — 455
2018 5 2,8 81-515
2019 7 2,8 138 -432
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Eine weitergehende Differenzierung innerhalb des bearbeiteten Bodenrichtwertni-
veaus zeigt keinen nachweisbaren Einfluss der Hohe des Bodenrichtwertes auf den
ermittelten Anpassungsfaktor. Der Wertfaktor von 2,8 ist innerhalb des untersuchten
Bodenrichtwertbereiches durchgingig anwendbar.

Dartiber hinaus ist keine statistisch gesicherte Nachweisfiihrung moglich, die fiir Ufer-
grundstiicke eine Abhédngigkeit der Kaufpreise von der jeweiligen Grundstiicksgrofe
belegt. Dabei ist zu beriicksichtigen, dass Ufergrundstiicke haufig auch baulich nicht
nutzbare Teilflichen (Bauverbotszonen) im unmittelbaren Uferbereich einschlieen.
Die Analyse der Kauffille von Wohnbaugrundstiicken in mittelbarer Wassernéhe,
die jedoch keinen direkten Uferzugang erlauben, bestétigt auch hier Wertzuschlage.
Ein erh6éhender Einfluss mittelbarer Uferndhe auf die Gestaltung des Kaufpreises
ist somit in Hohe eines Wertfaktors von 1,7 nachweisbar.

Wertfaktor fiir Grundstiicke mit Wasserzugang
tiber einen vorgelagerten Uferstreifen
Jahr Kaufvertrage Anzahl @ Faktor zum BRW Spanne % vom BRW
2015 13 1,6 80-274
2016 20 1,6 103 -225
2017 17 1,9 91-301
2018 7 21 83 -441
2019 7 1,7 126 — 244

5.4 Flachen fiir erneuerbare Energien 2017 — 2019

Ein Ziel der brandenburgischen Energie- und Klimaschutzpolitik ist der weitere Ausbau
der erneuerbaren Energien. Bis zum Jahr 2030 soll der Anteil erneuerbarer Energien
am Primérenergieverbrauch 32 % und am Endenergieverbrauch 40 % betragen®.

Energie- und klimapolitische Ziele Land Brandenburg
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Aktuell werden im Land Brandenburg 3.868 Windkraftanlagen mit einer kumulierten
Leistung von 7.292 Megawatt (MW) betrieben. 42.655 Photovoltaikanlagen mit einer
installierten Leistung von 4.041 MW sind an die Stromnetze angeschlossen. 2.755 MW
steuern hierbei Freiflichenanlagen mit einer jeweiligen Leistung > 30 kW bei. Die 569
Biomasseanlagen im Land Brandenburg haben eine installierte Leistung von 473 MW",

Verkaufe von unbebauten Flachen fiir eine kiinftige Nutzung
mit Windenergieanlagen (2017 — 2019)

Anlagen zur Windenergienutzung werden haufig auf Flachen errichtet, die tiber die
Dauer des Betriebes gepachtet werden. Die 36 Kauffdlle im Betrachtungszeitraum 2017
bis 2019 stellen einen Riickgang der Kauffallanzahl (-35 %) zum Zeitraum 2016 bis
2018 dar. Die Auswertung der Kauffalle wird durch die starke Streuung der Kaufpreise
erschwert. Zu den preisbildenden Faktoren, erwartete Ertrdge, Standortqualitit sowie
sonstige Rahmenbedingungen, liegen keine Daten vor. Die Ausweisung eines durch-
schnittlichen Kaufpreises ist daher nicht sachgerecht. In der folgenden Tabelle sind die
Anzahl der Kauffille je Grundstiicksart und die jeweilige Kaufpreisspanne angegeben.

auvrtie | Pospmenniaae Fichonar
Flachen fiir die !Errichtu.ng von Windene[gie- 11 053 — 9333

anlagen ohne Differenzierung (Gesamtflache) ' '

Standortflaichen 7 1,50 - 12,00

Wegeflachen und Kranaufstellflichen 2 *

Abstandsflachen 9 0,86 - 10,79

sonstige Flachen 7 099 - 6,00

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

Verkaufe von unbebauten Flachen fiir eine kiinftige Nutzung
mit Solar- und Photovoltaikanlagen (2017 — 2019)

Auch Solar- und Photovoltaikanlagen auf Freiflichen werden in grofler Anzahl auf
Pachtfldchen errichtet. Dies geschieht u.a. deshalb, weil die Ertrage fiir den Grund-
stiickseigentiimer bei einer Verpachtung insgesamt hoher als bei einem Verkauf der
Flachen sind. Wie bei Windenergieanlagen haben die Flachenverkaufe fiir Solar- und
Photovoltaikanlagen im dreijahrigen Betrachtungszeitraum abgenommen (-39 %). In
der folgenden Tabelle sind die Anzahl der Kauffélle und die Preisspanne fiir Solar- und
Photovoltaikanlagenflichen aufgefiihrt.

Kaufvertrige Preisspannen unbebauter Flachen zur
Grundstiicksart Anzahl 9 Errichtung von Solar- und
Photovoltaikanlagen (€/m?)
unbebaute Bauflachen in GE und
S0O-Bebauungsplangebieten 2 1,31-10,00

7 Quelle: Marktstammdatenregister der Bundesnetzagentur, Datenabruf: 03.06.2020
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Verkaufe von unbebauten Flachen fiir eine kiinftige Nutzung
mit Biogasanlagen (2017 — 2019)

Bei der Errichtung und dem Betrieb von Biogasanlagen ist zu unterscheiden zwischen
landwirtschaftlichen Biogasanlagen, die im Zusammenhang mit der Bewirtschaftung
eines Landwirtschaftsbetriebes stehen, und gewerblichen (meist grofleren) Anlagen.
Insgesamt wurden im dreijahrigen Betrachtungszeitraum 7 Kaufvertrdge fiir eine zu-
kiinftige Nutzung von Biogasanlagen registriert.

Grundstiicksart Kaufvertriage Preisspannen unbebauter Flachen zur
Anzahl Errichtung von Biogasanlagen (€/m?)

unbebaute Bauflachen in GE und

S0-Bebauungsplangebieten ! 1,17-18,80

5.5 Erbbaurechte

Das Erbbaurecht ist das verduBerliche 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, ver-
offentlicht vom Statistischen Landes- oder Bundesamt, besteht die Moglichkeit, die
Erbbauzinsen an die allgemeine Wertentwicklung anzupassen.

Im Jahr 2019 wurden im Land Brandenburg 365 Vertrage iiber Erbbaurechte abge-
schlossen. Die Vertridge 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.

Vertrage liber Erbbaurechte 2019 (Vorjahresumsatze)

. Vertrage Flachenumsatz Geldumsatz
Grundstiicksart Anzahl Hektar Mio. €
unbebaute Bauflachen 176 (177) 59,0 (62,9) 35,3 (12,9)
bebaute Grundstiicke 147 (178) 249 (43,2) 42,2 (40,9)
Wohnungs- und
Teileigentum 42(49) 59(04)
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erstmalige Begriindung eines Erbbaurechts -
Wohnbauflachen individueller Wohnungsbau

Jahr V::;:ﬁf Erbbauzins in (%) Spanne %
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
2019 52 413 1,00 - 6,00

erstmalige Begriindung eines Erbbaurechts —
gewerbliche Bauflachen

Jahr VAe;tzr:ﬁf Erbbauzins in (%) Spanne %
2015 6 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
2019 3 450 .

* Bei drei oder weniger Vertragen erfolgt keine Angabe der Preisspanne.

erstmalige Begriindung eines Erbbaurechts —
Wochenendhaus- und Ferienhausgrundstiicke

Jahr V::;:gf Erbbauzins in (%) Spanne %
2015 3 413 *
2016 4 538 450750
2017 - - _
2018 6 5,40 3,50-7,50
2019 4 4,88 4,50-5,00

* Bei drei oder weniger Vertragen erfolgt keine Angabe der Preisspanne.
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Grundstiicksmarktbericht 2019

6. Bodenrichtwerte

Die Gutachterausschiisse fiir Grundstiickswerte sind durch § 196 Baugesetzbuch in
Verbindung mit § 10 ImmoWertV verpflichtet, Bodenrichtwerte zu ermitteln und zu
verbffentlichen. Im Land Brandenburg werden Bodenrichtwerte jahrlich ermittelt.
Der Bodenrichtwert (§ 196 Abs. 1 BauGB) ist der durchschnittliche Lagewert des
Bodens fiir eine Mehrheit von Grundstiicken innerhalb eines abgegrenzten Gebiets
(Bodenrichtwertzone), die nach ihren Grundstiicksmerkmalen (§ 4 Abs. 2 Immo-
WertV), insbesondere nach Art und Mal3 der Nutzbarkeit (§ 6 Abs. 1 ImmoWertV)
weitgehend libereinstimmen und fiir die im Wesentlichen gleiche allgemeine Wert-
verhéltnisse (§ 3 Abs. 2 ImmoWertV) vorliegen. Er ist bezogen auf den Quadratmeter
Grundstiicksflache 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 gemdB § 154 Abs. 2 BauGB, der steuerlichen Bewertung durch die
Finanzamter sowie der Planung und Durchfithrung gesetzlicher Verfahren.

Die Gutachterausschiisse haben mit Stichtag 31.12.2019 insgesamt im Land Bran-
denburg 5.817 Bodenrichtwerte fiir Bauland, 258 Bodenrichtwerte fiir land- oder
forstwirtschaftliche Flachen und 99 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 Verfligung:
www.boris-brandenburg.de/boris-bb/

%‘ BORIS Land Brandenburg - Gutachterausschiisse fiir Grundstiickswerte

Bodenrichtwerte 31.12.2019

b G4 Brandenburg ¥ BORIS Berlin b Beenden b Hilfe

Ziehen Sie mit gedriickter linker Maustaste ein Fanster auf, um

sinen neusn Kartsnausschnitt fastzulegen,

» Hilfe

St

Strafienname: ‘

postlsitzahl:
(optional)
Drei Buchstaben der Strafie reichen fur die

Fitr die Auswahl der Bodenrichtwertzone nutzen Sie bitte die

Suche aus.

Funktion , aber dem K.

"
-—
jertel i grezering
50 B
W,
A
NP

n Ann 1nnn

‘Weingartner-W eg
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Gutachterausschiisse im Land Brandenburg | Impressum | Kontakt aufnehmen | Datenschutz
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Bodenrichtwerte fiir Wohnbauland

Die Bodenrichtwerte fiir Wohnbauland zum Stichtag 31.12.2019 weisen im Land
Brandenburg eine groe Spanne auf. Wéhrend in den lédndlichen Gemeinden im
Weiteren Metropolenraum iiberwiegend ein Bodenrichtwertniveau mit Werten bis
25 €/m? vorherrscht, zeigen Brandenburgs Gemeinden am Stadtrand zu Berlin
im Mittel deutlich héhere Bodenrichtwerte. Neben Potsdam weist insbesondere
Kleinmachnow (Landkreis Potsdam-Mittelmark) mit bis zu 820 €/m? ein iiberdurch-
schnittlich hohes Bodenrichtwertniveau fiir Wohngebiete aus. Betrachtet man den
Bereich der Landesgrenze zwischen Berlin und Brandenburg, ist im Jahr 2019 trotz
beidseitiger Erhdhungen in den Bodenrichtwerten eine fortschreitende Angleichung
der Bodenrichtwerte zu erkennen.

Bodenrichtwertniveau fir
erschlieBungsbeitragsfreie
Wohnbauflachen des individuellen
Wohnungsbaus mittlere Lage

bis 25 €/m?
Uiber 25 - 50 €/m?
liber 50 - 100 €/m?
(iber 100 - 150 €/m?
Gber 150 - 200 €/m?
Giber 200 - 250 €/m?
Giber 250 - 300 €/m?
liber 300 - 400 €/m?
(iber 400 €/m?

stadtische Gebiete:
Bodenrichtwertniveau
héher als in den
umgebenden Gebieten

Bodenrichtwertniveau in der

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

85

Oberhavel

Oranienburg
L[]
205 76
260

135

70 150-230 Barnim

86

Velten R
0 190-330 Bernau
L]

68-180  565-330

Werneuchen
[ ]
220-280 | 230-240 45-120

130-250 (270-
310 \570

Havelland 360-550 60

Falkensee
L]
120-250  280-700

Strausberg
L]
90-230

Altlandsberg
L]
60-150

140-350 250-300

Markisch-Oderland
Berlin

200-270 250
170
300
250 220-299 210-240
130-270 Ludwigsfelde 100-230

o
280 170-350

Konigs  150-300
Wusterhausen

Potsdam-Mittelmark

Teltow-Flaming Dahme-Spreewald

Bodenrichtwerte fiir Gewerbebauland

Die Bodenrichtwerte fiir Gewerbebauland zum Stichtag 31.12.2019 sind im Land
Brandenburg stark lageabhingig. Die hochsten Bodenrichtwerte verteilen sich im
Berliner Umland. Zum Stichtag 31.12.2019 wurden im Land Brandenburg insge-
samt 411 Bodenrichtwerte fiir Gewerbebauland in Industrie- und Gewerbegebieten
ermittelt. Rund 73 % der Bodenrichtwerte liegen in einem Wertniveau bis 30 €/m?.
Die hochsten Bodenrichtwerte wurden im siidlichen Berliner Umland ermittelt.
Hier liegen die Spitzenwerte bei 480 €/m? in Kleinmachnow (Landkreis Potsdam-
Mittelmark) und bei 470 €/m? in Schonefeld (Landkreis Dahme-Spreewald).
Gegentiber dem Vorjahr sind 85 Bodenrichtwerte (21 % der Bodenrichtwerte) an-
gestiegen. Nur ein Bodenrichtwert ist gefallen.

In der Tabelle ist die Verteilung

in Wertstufen dargestellt: Bodenrichtwerte 31.12.2019 Anzahl
<10 €/m? 172
11 - 30 €/m? 128
31— 50 €/m? 42
51-100 €/m? 41
> 100 €/m? 28
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Ausgewaihlite Bodenrichtwerte fiir Gewerbebauland im
Berliner Umland und Berlin
(Spannen in €/m? erschlielungsbeitragsfrei)

Oberhavel

Barnim

Hennigsdorf Werne.uchen

o
32-69

Havelland 34

100-300

40 Strau.sberg

Falken.see
AItI.andsberg 30-40

100

100-300

Berlin

100-300

200-250
150

100-200

400-900

Potsdam
120-500

Sch(")nefel.d

90-470 Oder-Spree

80-90
Konigse 5
Wusterhausen

Ludwlgsfelde
60

80

Potsdam-Mittelmark

Teltow-Flaming Dahme-Spreewald

Bodenrichtwerte fiir land- oder forstwirtschaftlich

nutzbare Flachen

Zum Stichtag 31.12.2019 wurden flichendeckend Bodenrichtwerte fiir land- oder
forstwirtschaftlich nutzbare Fliachen ermittelt. In den folgenden Grafiken wird das
Bodenrichtwertniveau fiir Ackerland-, Griinland- und Forstflichen mit Aufwuchs
in den einzelnen Landkreisen und in den kreisfreien Stddten veranschaulicht. De-
taillierte Auskiinfte zu den einzelnen Bodenrichtwerten geben die regionalen Gut-
achterausschiisse.

(www.gutachterausschuss-bb.de)

Maérkisch-Oderland
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richtwertniveau
fir Ackerlandflachen
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Bodenrichtwertniveau
fiir Forstflachen mit Aufwuchs

0,20-0,39 €/m?
0,40-0,49 €/m?
[ 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?
B 1,0-1,1 €/m?
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7. Gutachterausschusse und ihre Geschaftsstellen

7.1 Aufgaben und Leistungen

Im Land Brandenburg ist grundsatzlich 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 Gebietskdrperschaften 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 fiir 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 iber 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:

- Fiihrung und Auswertung der Kaufpreissammlung

- Ermittlung von Bodenrichtwerten und sonstigen fiir die Wertermittlung

erforderlichen Daten
- Erstellung und Verdftentlichung von Grundstiicksmarktberichten

* Aufgaben auf Antrag:

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

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

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

- Erstattung von Verkehrswertgutachten nach § 5 der Flachenerwerbsverordnung

Zur Erledigung ihrer Aufgaben bedienen sich die Gutachterausschiisse einer Ge-

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 Katasterbehdrden, fiir deren Bereich der Gutachterausschuss gebildet ist.

Die Geschéftsstelle des Gutachterausschusses arbeitet nach Weisung des Gutachter-

ausschusses oder dessen Vorsitzenden. Thr obliegen insbesondere:

* die Einrichtung und Fithrung der Kaufpreissammlung,

» die vorbereitenden Arbeiten fiir die Ermittlung der Bodenrichtwerte,

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

» die Vorbereitung des Grundstiicksmarktberichtes,

» die Vorbereitung der Gutachten,

» die Erteilung von Auskiinften aus der Kaufpreissammlung,

» die Erteilung von Auskiinften {iber vereinbarte Nutzungsentgelte,

+ die Erteilung von Auskiinften iiber Bodenrichtwerte und

 die Erledigung der Geschifte 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 Vergleichskauftélle bereitgestellt.

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

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

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

Fiir den Bereich des Landes Brandenburg wurde ein Oberer Gutachterausschuss

eingerichtet. Er fiihrt die Bezeichnung ,,Oberer Gutachterausschuss fiir 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:

» iberregionale 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 Einvernehmen 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 Geschéfte der laufenden Verwaltung des Oberen Gutachterausschusses.

Nach Weisung des Oberen Gutachterausschusses bereitet sie die Obergutachten,

den Grundstiicksmarktbericht und die Empfehlungen zu besonderen Problemen der

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

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

Fiir die Erfassung und Auswertung der Kaufvertrige kommt im Land Brandenburg das
Programm ,,Automatisiert gefiihrte Kaufpreissammlung (AKS)* des Landesamtes fiir
Geoinformation und Landesvermessung Niedersachsen in der Version 4.2.07 zum Ein-
satz. Zum Stichtag 15. Februar 2020 waren 1.087.247 Kaufvertrdge, darunter 272.421
Kaufvertrdge fiir unbebaute Baufldchen, 361.634 Kaufvertriage fiir bebaute Grund-
stiicke, 95.989 Kaufvertrage fiir Wohnungs- und Teileigentum, 174.856 Kaufvertrige
fiir land- oder forstwirtschaftlich nutzbare Fléchen, 35.994 Kaufvertrage fiir Gemeinbe-
darfsflichen und 56.116 Kaufvertrdge fiir sonstige Flachen in der Datenbank gespeichert.
Im Jahr 2019 wurden bei der Geschiftsstelle des Oberen Gutachterausschusses 129
iberregionale Auswertungen und Analysen beantragt. Folgende Sonderauswertungen
wurden durchgefiihrt und Kauffalldaten von Objekten, die bei den Gutachterausschiis-
sen nur vereinzelt vorhanden sind, bereitgestellt:

Landesweite Ubersichten - Preisindizes fiir Wohnimmobilien
- landwirtschaftliche Flachen

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

Unbebaute Bauflachen - Baufldchen fiir Schulen, Kita
- Flugplatze
- Hafen, Bootsliegeplétze, Camping
- Lager- und Produktionsflichen
- Solar- und Photovoltaikanlagen und Windkraftanlagen
- Bauerwartungs- und Rohbauland
- Grundstiicke im Seenbereich, ehemalige Tagebaue
- Ufergrundstiicke

Land- oder forstwirtschaftliche
Flachen - grofle Waldflichen
- Pferdekoppeln, Wiesen

Gemeinbedarfsflachen - offentliche Griinflichen
- Friedhofsflichen
Sonstige Flachen - Erwerbsgirten, Dauerkleingérten

- 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 88.927 Zugriffe und 245.619 Seitenaufrufe im Jahr 2019 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. Mirz 2019 kostenfrei zum Download zur Verfiigung. Aktuelle Informationen, die
Standardmodelle fiir die Ableitung von Liegenschaftszinssdtzen und Sachwertfakto-
ren, Antragsformulare und Informationen zu Rechts- und Verwaltungsvorschriften
sind ebenfalls verfiigbar.

100.00

Internetzugriffe ab 2010

90.000

/\/\/

80.000
70.000

—

Anzahl der Besucher

e

60.000

50.000

40.000

2010

201 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019

Zugriffe Bodenrichtwertportal 2019

50.000
40.000

30.000

/\

25.000

/ N\

Anzahl der Besucher

20.000

-

\/\

™~

15.000

10.000 T
Jan.

Feb.

Marz  Aprii Mai  Juni Juli Aug. Sep. Okt. Nov. Dez.

Oberer Gutachterausschuss Land Brandenburg

115



7. Gutachterausschiisse und ihre Geschéaftsstellen Grundstiicksmarktbericht 2019

7.4 Immobilienmarktbericht Deutschland

Der Arbeitskreis der Gutachterausschiisse und Oberen Gutachteraus-
schiisse (AK-OGA) in Deutschland hat den Immobilienmarktbericht
Deutschland 2019 am 17. Dezember 2019 der Offentlichkeit vorgestellt.
Er enthilt neben allgemeinen Strukturdaten der Bundesrepublik und
der einzelnen Bundeslinder u. a. Informationen zu

 Transaktionen,

« Investitionsvolumen,

» Marktintensitéten,

* Wohnimmobilien,

e Wirtschaftsimmobilien,

* Agrar- und Forstimmobilien,

* Immobilien in {iberregionalen rdumlichen Teilmarkten und zu
* den fiir die Wertermittlung erforderliche Daten.

Der deutsche Immobilienmarkt entwickelt sich weiter dynamisch. Das Investi-
tionsvolumen fiir den Kauf von Immobilien stieg zwischen 2016 und 2018 von
237,5 Mrd. Euro auf einen neuen Hochststand von 269 Mrd. Euro. Wihrend sich
der Gesamtgeldumsatz binnen zehn Jahren mehr als verdoppelte, blieb die Anzahl
der Abschliisse stabil und lag im Jahr 2018 bei rund einer Million.

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. Kaufvertrage der insgesamt rd.
1.100 Gutachterausschiisse in Deutschland in den Bericht ein.

Der Immobilienmarktbericht Deutschland steht zum kostenfreien Download unter:
www.immobilienmarktbericht-deutschland.info_zur Verfiigung.
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Grundstiicksmarktbericht 2019 8. Rechtsgrundlagen

8. Rechtsgrundlagen

Die wichtigsten Gesetze und Verordnungen sind:

* Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 3. November
2017 (BGBI. I S. 3634), das durch Artikel 6 des Gesetzes vom 27. Mirz 2020
(BGBI. I S. 587) geédndert worden ist

* Immobilienwertermittlungsverordnung (ImmoWertV) vom 19. Mai 2010 (BGBI.
IS. 639), die durch Artikel 16 des Gesetzes vom 26. November 2019 (BGBI. I
S. 1794) gedndert worden ist

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

* Brandenburgische Gutachterausschuss-Gebiihrenordnung (BbgGAGebO) vom
30.Juli 2010 (GVBL 1I/2010 Nr. 51), zuletzt geéndert durch die zweite Verord-
nung zur Anderung der Brandenburgischen Gutachterausschuss-Gebiihrenord-
nung vom 21. Januar 2019 (GVBL. 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 (BGBL. 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)

* Entschidigungsrichtlinien 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), Anpassung vom 20.03.2019 Bundesanstalt fiir Immobi-
lienaufgaben (BAnz AT 28.03.2019 B2)

*  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. Mérz 2014, geéndert
durch Erlass vom 21.03.2018, Az.: MI 13-584-85

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

* Verwaltungsvorschrift zur Erstellung der Grundstiicksmarktberichte im Land
Brandenburg (Grundstiicksmarktbericht Richtlinie— GMB-RL) vom 13.05.2020,
Az.: 13-584-37

* Verwaltungsvorschrift zur einheitlichen Erfassung der Kauffille in der automati-
siert gefithrten Kaufpreissammlung im Land Brandenburg (Erfassungsrichtlinie
- KPSErf-RL) vom 18.12.2012, zuletzt gedndert durch Erlass vom 14.01.2020,
Az.: 13-584-30
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9. Abkiirzungsverzeichnis

Grundstiicksmarktbericht 2019

9.

AK OGA

AKS
BauGB
BbgGAV
BbgGAGebO
BbgDSG
BBSR
BewG

boG

BRW
BVVG
EALG
ErbbauRG
FFH

GL

GND
ImmoWertV
LBV

LEP H-R

LEPro
LFB
LGB
LSG
MIK

MIL
MLUK

NHK

NSG
NutzEV
RND

RL SW-BB
SW-RL

SPNV
VerkFIBerG
WertR 2006
WFBB

Abkilirzungsverzeichnis

Arbeitskreis der Oberen Gutachterausschiisse,
Zentralen Geschiftsstellen und Gutachterausschiisse
Automatisiert gefiihrte Kaufpreissammlung
Baugesetzbuch

Brandenburgische Gutachterausschussverordnung
Brandenburgische Gutachterausschuss-Gebiihrenordnung
Brandenburgisches Datenschutzgesetz
Bundesinstitut fiir Bau-, Stadt- und Raumforschung
Bewertungsgesetz

besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale
Bodenrichtwert

Bodenverwertungs- und -verwaltungs GmbH
Entschiadigungs- und Ausgleichsleistungsgesetz
Erbbaurechtsgesetz

Fauna-Flora-Habitat-Gebiete

Gemeinsame Landesplanungsabteilung

der Lénder Berlin und Brandenburg
Gesamtnutzungsdauer
Immobilienwertermittlungsverordnung

Landesamt fiir Bauen und Verkehr Brandenburg
Landesentwicklungsplan Hauptstadtregion

Berlin — Brandenburg
Landesentwicklungsprogramm Berlin — Brandenburg
Landesbetrieb Forst Brandenburg

Landesvermessung und Geobasisinformation Brandenburg
Landschaftsschutzgebiet

Ministerium des Innern und fiir Kommunales

des Landes Brandenburg

Ministerium fiir Infrastruktur und Landesplanung

des Landes Brandenburg

Ministerium fiir Landwirtschaft, Umwelt und Klimaschutz
des Landes Brandenburg

Normalherstellungskosten

Naturschutzgebiet

Nutzungsentgeltverordnung

Restnutzungsdauer

Brandenburgische Sachwertrichtlinie
Sachwertrichtlinie des Bundesministeriums fiir Verkehr,
Bau und Stadtentwicklung
Schienenpersonennahverkehr
Verkehrsflachenbereinigungsgesetz
Wertermittlungsrichtlini

Wirtschaftsforderung Land Brandenburg GmbH
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Grundsticksmarktbericht 2019

Dokumenthistorie

Dokumentenhistorie

Version

Datum

Seite

Beschreibung

1.0

28.07.2020

Erstverdffentlichung

1.1

14.08.2020

16

Korrektur von Abweichungen in der Grafik
»Schieneninfrastruktur (Fern- und Ballungsraumnetz/
Regionalnetz)“ gegeniiber der Darstellung in der
Quelle (Fehlerkorrektur),

im Einzelnen: die gelb dargestellte Fahrzeit

wurde auf 45 Minuten geandert, die Verbindung
nach Gransee wurde in die gelbe Kategorie
geandert, die Verbindung von Brandenburg an der
Havel ist nun richtig zum Bahnhof Zoo dargestellt

1.2

01.09.2020

80

Korrektur in der Tabelle ,Forstwirtschaft regionale
Umsatze und Preise®, im Einzelnen: im Landkreis
Havelland wurde die Anzahl der Kaufvertrage auf
59, die % zu 2018 auf - 19 geandert. Fir das Land
Brandenburg wurde die Anzahl der Kaufvertrage auf
1.429, die % zu 2018 auf + 7 korrigiert.

1.3

24.09.2020

93

Korrektur in der Tabelle ,Durchschnittliche
Liegenschaftszinssatze fur Einfamilienhduser
(Kauffallanzahl)®, im Einzelnen: das Wort in der
Tabellentberschrift Einfamilienhauser wurde in
Eigentumswohnungen geandert.

1.4

26.10.2020

35

Korrektur in der Tabelle ,werdendes Wohnbau-
land 2015 — 2019%, im Einzelnen: die Spanne flr
Rohbauland im Berliner Umland wurde in 1 — 202
geandert.
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Oberer Gutachterausschuss fir Grundstiickswerte

Grundstiicksmarktbericht 2019

Oberer Gutachterausschuss fur Grundstuckswerte
im Land Brandenburg

Vorsitzender

Stellv. Vorsitzende und

ehrenamtliche Gutachterin

Stellv. Vorsitzender und

ehrenamtlicher Gutachter

Ehrenamtliche Gutachterin

Ehrenamtliche Gutachterin

Ehrenamtlicher Gutachter

Ehrenamtlicher Gutachter

Ehrenamtlicher Gutachter

Ehrenamtlicher Gutachter

Ehrenamtlicher Gutachter

Ehrenamtliche Gutachterin

Geschiiftsstelle

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 Héanicke-Hurlin
Offentlich bestellte und vereidigte Sachverstindige

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

Dipl.-Ing. Winfried Schmidt
Landeshauptstadt Potsdam

Dipl.-Forsting. Michael Storandt
Offentlich bestellter und vereidigter Sachverstéindiger

Prof. Dr. Maik ZeiBler
Offentlich bestellter und vereidigter Sachverstindiger

Dipl.-Ing. Henry Zunke
Landkreis Ostprignitz-Ruppin

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

Dipl.-Ing. (FH) Cornelia Jonigkeit
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Gutachterausschiisse und Geschiftsstellen im Land Brandenburg

Gutachterausschuss fiir Sitz der Geschiftsstelle Postanschrift Telefon Telefax

Grundstiickswerte

Landkreis / kreisfreie Stadt

Barnim Am Markt 1 Postfach 10 04 46 (03334) (033 34)
16225 Eberswalde 16204 Eberswalde 2141946 21429 46

Dahme-Spreewald Reutergasse 12 Postfach 14 41 (035 46) (035 46)
15907 Libben (Spreewald) 15904 Libben (Spreewald) 20 27 60 201264

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 KlosterstralRe 14 KlosterstralRe 14 (033 46) (033 46)
15344 Strausberg 15344 Strausberg 8507460 8507469

Oberhavel Rungestrafle 20 Rungestrafle 20 (03301) (03301)
16515 Oranienburg 16515 Oranienburg 6015581 80510

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 Strae 14 (03391) (03391)
16816 Neuruppin 16816 Neuruppin 68862 11 6886209

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

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

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

Teltow-Flaming Am NutheflieR 2 Am NutheflieR 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 580 23 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-Strafle 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 Grundstiickswerte im Land 15236 Frankfurt (Oder) Heinrich-Mann-Allee 103 5582520 558 2503

Brandenburg — Geschéftsstelle 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
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