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1 Der Grundstucksmarkt in Kirze

el dergenmsen e Wohnungsbau lauft auf vollen Touren

Die Zahl der Baugenehmigungen steigt seit dreiefakontinu-
ierlich an. Die hohen Vorjahreswerte wurden weitieertrof-
fen. ... (mehr dazu S. 11)

Rekordjahr im Immobilienumsatz

i . m o B Der Geldumsatz erreicht im Jahr 2015 ##2,7Mio. € den
: D D D Hochststand der letzten 10 Jahre...
B (weiterlesen S. 14)

R Quadratmeterpreise regional im Hohenflug

Insbesondere im Berliner Umland wurde eine deuthidiohte
Nachfrage nach Baugrundstticken bei knapper werderiae
gebot registriert. Infolge dessen kam es hierwudrheblichen
Steigerungen der Bodenrichtwerte fur Bauland.

(mehr dazu ab S. 21)

Risiko einer Preiskorrektur von Immobilien?

Trotz des Preisauftriebes bei den Wohnimmobilierdwiach
Einschatzung der Bundesbank das Risiko einer Rregtur
— fur gering erachtet. (mehr dazu S. 52)

Verg/BRW

. wu= | Baulandpreise ohne Bezug zur Grundstlcksgrofie

Wie im Vorjahr war keine Abhangigkeit zwischen Gaun
stiicksgréf3e und Kaufpreis gesichert nachweislmaeh( dazu
S. 23)

Land- und forstwirtschaftliche Preise weiter gestigen

Die landwirtschaftlichen Ackerflachen haben weiter Preis
angezogen, allerdings moderater als im Vorjahr. Pessni-
veau fur Wald hat sich bezogen auf den Bodenriatitaef
0,60 €/m2 stabilisiert. (mehr dazu ab S. 34)

neue regionale Sachwertfaktoren nach NHK 2010

Wahrend im Berliner Umland die Sachwertfaktorentarege-
stiegen sind, war im landlichen Raum eine staleliéw&irtsbe-
w777 wegung zu verzeichnen. (mehr dazu S. 55)

~
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2 Zielsetzung des Grundstucksmarktberichtes

Das regionale Investitionsvolumen fur Immobiliemegrhte im Jahr 2015 mit 423 Millionen
Euro den zweith6chsten Stand seit Bestehen desktginds Markisch-Oderland. Den
Schwerpunkt bildete dabei mit 351 Millionen Eura #8ohnungsmarkt. Diese Zahlen bele-
gen die steigende Attraktivitat des LandkreisesKid&gh-Oderland fur Investitionen auf dem
Immobilienmarkt.

Der vorliegende Grundstiicksmarktbericht des Gueiabhsschusses fir Grundstickswerte im
Landkreis Markisch-Oderland mochte die Aktivitaaurf dem regionalen Grundsticksmarkt
fur die Offentlichkeit transparent machen. Ein rohéaR an Transparenz ist die Basis fir
sachgerechte Entscheidungen, das gilt insbesoadehefir den Immobilienmarkt.

Neben den Bodenrichtwerten, die das Bodenpreisniaddilden, stellt der jahrlich neu er-

scheinende Grundsticksmarktbericht fur Marktteineh Bauwillige, Kreditgeber oder

kommunale Stellen eine aktuelle detaillierte undlassliche Orientierungshilfe dar. Dem
Sachverstandigen bietet er mit fundierten aus degionalen Grundsticksmarkt abgeleiteten
Informationen Uber Indexreihen, Umrechnungskoedfiren, Vergleichsfaktoren fur bebaute
Grundsticke sowie Sachwertfaktoren und Liegensehafisdtzen eine unverzichtbare
Grundlage fur marktkonforme Bewertungen.

Die vorliegenden Auswertungsergebnisse basiererdaufvon der Geschaftsstelle des Gut-
achterausschusses gefihrten Kaufpreissammlunggrinlid notariell beurkundeten Kaufver-
trage fur den Landkreis Markisch-Oderland einsdiiidh der zusatzlich erforderlichen Da-
ten der Kaufobjekte erfasst werden. Durch diesefftaissammlung hat der Gutachteraus-
schuss das Privileg fir einen umfassenden undllgetain Uberblick tiber den regionalen
Grundsticksmarkt. Der Inhalt der Kaufpreissammluntgrliegt den strengen Datenschutzre-
gelungen des Landes Brandenburg und wird daheauwéoh behandelt.

Im Grundsticksmarktbericht werden Angaben zum Ringsu sowie zu Umsatzen und Ent-
wicklungen differenziert nach nachfolgenden Teilkbéin untersucht und ausgewertet:

- Unbebaute Grundstiicke

- Bebaute Grundstiicke

- Land- und forstwirtschaftliche Flachen
- Gemeinbedarfsflachen

- Wohnungseigentum

- Sonstige Flachen

- Mieten und Pachten.

Neben den Kauffalldaten des Berichtsjahres 201tebeder Marktbericht in die Auswertun-
gen auch zurtckliegende Jahre mit ein, um TendeanadrEntwicklungen aufzuzeigen bzw.
um die Datenbasis flr zuverlassige Aussagen zumrfireau bzw. zur Preisentwicklung zu
erhohen. Grundlage der aufgezeigten FallzahlenAmadlysen bilden hauptsachlich die Kauf-
vertragsvorgange der letzten 5 Jahre.

Die Situation auf dem Grundsticksmarkt wird im Webkehen von Angebot und Nachfrage
bestimmt. Einen entscheidenden Einfluss haben dhéevirtschaftlichen Rahmenbedingun-
gen wie z.B. Einkommensverhéltnisse, Kaufkraft, étixgkenzinsen, Mietniveau und Miet-
entwicklung sowie die Hohe der Baupreise.

Prognosen uber die zuklnftige Entwicklung des Gstircksmarktes werden in diesem
Grundstucksmarktbericht nicht getroffen.
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3 Rahmendaten zum Grundsticksmarkt

3.1 Berichtsgebiet, regionale Rahmenbedingungen

Der Landkreis Méarkisch-Oderland erstreckt sichiéistter Berliner Landesgrenze und reicht
bis an die deutsch-polnische Staatsgrenze. Er ggkdreinsam mit dem sudlich angrenzen-
den Landkreis Oder-Spree und der kreisfreien SEadbkfurt (Oder) zur Planungsregion
Oderland - Spree.

¢ Mirkisch-

{ o Oderland
(Quelle: Internetseite LK MOL)
Basisdaten: Bundesland - Brandenburg
Verwaltungssitz - Kreisstadt Seelow
Flache - 2.158,66 knand 31.12.2014) *
Einwohner - 189.25@tand 30.06.2015;Basis Zensus 2011)
@ Bevolkerungsdichte - 88 Einwohner je km? (Sgawnon 7-825)
Verwaltungsstruktur - 7 Amter und 12 amtsfr@emeinden

- 45 Gemeinden gesamt, darunter 8
mit Stadtrecht (s. nachfolgende Grafik)
Arbeitslosenquote - 8,5 Yrand: 31.12.2015)

Nach der Datenerhebung auf Basis des Zensus 20dlie iBevolkerung im Landkreis Mar-
kisch-Oderlandzum Vorjahr um 925 Personen bzw. um 0,49 % weiter gestiegen Be-
volkerungsentwicklung verlauft innerhalb des Larelkes gegensatzlich. Wahrend in den
Gemeinden des Berliner Umlandes hauptsachlich dduzug 938 mehr Einwohner als im
Vorjahr lebten, ist die Bilanz fur den landlicheal®n mit einem Verlust von 13 Einwohnern
leicht negativ.

Im Berliner Umland haben alle Gemeinden zugelegttz&nreiter ist dabei die Gemeinde
Hoppegarten mit einem Plus von 2,3 %.

Hinweis: Der Vergleichszeitraum ist wegen den zdideing stehenden Daten auf ein 3% Jahr verkiirzt.
* (Quelle: Amt fur Statistik Berlin-Brandenburg z(31h.12.2014)
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Entsprechend dem am 15.05.2009 in Kraft getretebandesentwicklungsplan Berlin-
Brandenburg (LEP B-Bils Anlage zur gleichlautenden Verordnung vom 32039, GVBI
II-Nr. 13 vom 14.05.2009wird der Landkreis Markisch-Oderland gemaR dengfgsgten
Regionstypen in nachfolgende 2 Raumgebiete uritertei

> Berliner Umland (in Grafik rosa, zugehorige Mittelzentren gelirgestelly

> weiterer Metropolenraunin(Grafik griin zugehdrige Mittelzentren gedlargestelly.

!Nach einer Entscheidung des OberverwaltungsgesdBérlin-Brandenburg vom 16.06.2014 wurde der LEP
B-B fur unwirksam erklart. Die Landesregierurag tie Rechtsverordnung zum LEP B-B wieder in Kgaketzt.

2als Brandenburger Teil d&sadt-Umland-Zusammenhangs von Berlin und Potsdam

Im LEP B-B wurden raumlich-funktionale Schwerpunkéstgelegt, die komplexe Funktio-

nen fir ihr jeweiliges Umland erfullen.
Es basiert auf einem flachendeckenden System famdttiagender Zentraler Orte mit 3 Stufen

(Metropole, Oberzentren und Mittelzentren). Im Uamis Markisch-Oderland sind demge-
mal3 folgende 4 Mittelzentren vorhanden:

Mittelzentrum Raumgebiet
Neuenhagen bei Berlin .
Berliner Umland
Strausberg
Bad Freienwalde i
weiterer Metropolenraum
Seelow

Der jeweilige zentrale Ort und die dazugehoérigerm@eaden des Verflechtungsbereiches
bilden auf der Basis raumstruktureller Zusammenbakittelbereiche, die z.T. Uber die
Kreisgrenze hinausgehen (Amt Lebus gehdrt zum Nateich Frankfurt/Oder).

Verwaltungsstruktur larkisct-Oderlanc in Verbindung mit Regionstyperach LEP [-B

Landkreis Barnim

Had Freiermalde

Polen

Fakénbarg-Hihe

StadtWifriezen

Berlin

Barnime Oderbruch

Meuhardenberg

Stadt
Altlandzbarg

Straushberg

Matkis che Schieiz

Stadt Miincheberg

Riidersdorf
b. Barlin

Seelow Larid

Landkreis Oder-Spree

(Datenquelle: GIS LK MOL
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Das Kreisgebiet Markisch-Oderland untergliederh siaf Grund geologischer Merkmale in 2
Teile mit unterschiedlichen landwirtschaftlichen dBaqualitdten: dem fruchtbaren
,Oderbruch” und der,Ostbrandenburgischen Platte’. Der westliche Teil der “Ostbran-

denburgischen Platte” ist durch den EinzugsbereahBerlin besonders gepragt und wird
deshalb separat gJBerlinnaher Raum* untersucht.

Die nachfolgende Grafik zeigt die Verteilung der flie Landwirtschaft relevanten 3 Unter-
suchungsgebiete innerhalb des Landkreises MarlGstdriand.

Falkenberg-Héhe

Letschin

Barnim-Oderbruch

Ostbranden- ne hardenberg
burgische Platte

Oderbruch |
Stadt J
Altlandsberg

Berlinnaher

Raum-i\ Strausherg
Neuenhagen Petershagent
b, Berlin_Eggersdorf .~

- Markische- 7
Schwez '

Stadt Mincheberg  *

Riidersdorl Seelow-Land

Mit einer Landwirtschaftsflache von rund 61% lieigtr Landkreis deutlich Giber dem Landes-
durchschnitt von knapp 50 %.

Anteil der Nutzungsarten im Landkreis Markisch-Oderland

Landwirtschaft
61,3 %

Verkehrsflache (/-\I l Wasser

3.6 % Gebéaude- und 3,0 %
Erholungsflache Freiflache

18% Betriebsflaché 55%
0,5%

sonstige Nutzung
0,6 %

. Abbauland, Halde, Ver- und Entsorgungsanlagén u. (S?tl;en"deéfT;f%,Stat'S“k Berlin-Brandenburg

2 Schutzflachen, Friedhof u. &
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3.2 Wirtschaftliche Strukturdaten

Zwischen dem Berliner Umland und dem weiteren Mmdtenraum herrscht in Abhangigkeit
der Entfernung zum Ballungsraum Berlin ein deudglstrukturelles West-Ost-Gefalle, das
sich zudem auch in der gegensatzlichen demograiisEntwicklung widerspiegelt.

Das infrastrukturell verdichtete und mit Berlin ggrnetzte Berliner Umland bildet vorrangig
durch verarbeitendes Gewerbe und Dienstleistungsdmanden wirtschaftlichen Schwerpunkt
des Landkreises.

Der weitere Metropolenraum ist nach wie vor landsahaftlich gepragt.

Die Nahe zur Hauptstadt Berlin bietet Investorameaute Basis fur Firmengriindungen. Im
bundesweiten Vergleich nimmt der Landkreis Marki€uherland bei Firmengriindungen eine
Spitzenposition ein. Die Zahl der Gewerbeanmeldaorigg im Jahr 2015 mit 1.476 nur ge-
ringfigig Gber dem Vorjahr. Allerdings war auch fahr 2015 ein negativer Saldo bei den
Gewerbeanmeldungen zu verzeichnen. Die Zahl deegd@iehen Unternehmen ist unter Be-
ricksichtigung der Abmeldungen gegenuber dem Vorgain40 gefallen.

Branchenverteilung im Landkreis Markisch-Oderland

(IHK-zugehorige Unternehmen nach Wirtschaftszwejgen

11 % 2% 3%

4%
3%

6 %

25 %

L

1%

5% 3% 4% 5%

Land-u.Forstwirtschaft, mVerarbeitendes Gewerbe m Baugewerbe Sonstiges produzierendes
Fischerei Gewerbe

m Kraftfahrzeughandel Grof3handel inkl. m Einzelhandel Gastgewerbe, Hotels
Kfz-Reparatur Handelsvermittlung

m Verkehr und Lagerei ® Information und Versicherungsgewerbe  Finanzdienstleistungs-

Kommunikation gewerbe

wiss.-techn. u. wirtschaftlmrestl. wirtschaftl. Gesundheitswesen und ' restliche sonstige
Dienstleistungen Dienstleistungen soziale Dienste Dienstleistungen

Datengrundlage: IHK, Stand 31.01.2016

Bei der Auslastung der Gewerbegebiete sind gegerddra Vorjahr tlw. weitere Steigerun-
gen zu verzeichnen.

Die Gewerbegebiete in der Nahe zu Berlin macheB@&o der Gewerbegebiete in Markisch-
Oderland aus. Im Berliner Umland betragt die métlAuslastung der strukturbestimmenden
Gewerbegebiete weiter ca. 86 %. Die Auslastung iiteren Metropolenraum ist um 3 %
gestiegen und betragt ca. 80 % (Datenbasis Wittsemat Landkreis Markisch-Oderland).

Eine Ubersicht tiber GroRe und Auslastung ausgeardBkwerbegebiete ist in Kapitel 5.4 zu
finden.
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Die regionalen Arbeitslosenzahlen haben sich imdB&jahr 2015 mit einer Arbeitslosen-
guote von 8,5 % auf dem Niveau des Vorjahres gemaDamit liegt der Landkreis leicht
Uber dem Landesdurchschnitt von 8,3 %.

Die Arbeitslosenquote ist in den einzelnen Gessbafeichen unterschiedlich. Im Bereich
Strausberg ist sie mit 5,9 % am geringstenBad Freienwalde liegt sie bei 14,6 % und in
Seelow bei 13,7 %.

Die gunstigere Quote im Bereich Strausberg istdafgrol3e Zahl der Berufspendler in die
Hauptstadt Berlin durch die berlinnahe Lage in \fethhng mit der sehr gut ausgebauten Inf-
rastruktur (U-Bahn, S-Bahn) sowie auf das héheteeAsplatzangebot zurtickzufiihren.
(Quelle: Arbeitsmarktbericht fur den Landkreis M&adh-Oderland, Bundesagentur fur Ar-
beit)

Daten zur Baukonjunktur

Die Zahl der Baugenehmigungen steigt seit dreiefakontinuierlich an. Die hohen Vorjah-
reswerte wurden weiter Ubertroffen. Im Berichtszein 2015 wurden im Vergleich zum
Vorjahr rund 12 % mehr Einfamilienhauser und 4 % n@veifamilienhduser genehmigt.

Einfamilienhauser Zweifamilienhauser Mehrfamilienhauser U
gt enehmigt enehmigt enehmigt GBI
9 9 9 9 9 9 genehmigt
2011 455 16 15 544
2012 378 7 23 526
2013 554 14 17 799
2014 589 25 26 812
2015 657 26 21 840

Die hohen Fallzahlen sind auf die weiter auR3ersisijen Rahmenbedingungen fir den
Wohnungsbau zurtickzufihren.

Die Bauzinsen haben angesichts der Niedrigzinspagr Europdischen Zentralbank weiter
nachgegeben und lagen mit durchschnittlich 1,5 Kf@ditnehmer mit ausreichender Boni-
tat fir einen 10 Jahreskredit auf einem neuen fissteen Tiefststand. Die Bezahlbarkeit der
eigenen vier Wande hat zugenommen, weil sich dikdtnmensverhéltnisse sowie die Lage
am Arbeitsmarkt weiter verbessert haben. Dank alrigen Inflation war 2015 der starkste
Reallohnzuwachs seit dem Jahr 1992 zu verzeichhagesichts der Unsicherheiten auf den
Finanzmarkten und den kontinuierlich steigendentMiad Kaufpreisen im Berliner Umland

sind Immobilien als Anlageobjekte zunehmend gefragt

Sowohl die Verbraucherpreisindizes als auch diepBasindizes fur Wohngebaude als Indi-
katoren zur Geldwertentwicklung in Deutschland egrigine stetig steigende Entwicklung.

Dabei stiegen die Baupreise deutlich schnelledesverbraucherpreise. Ab dem Jahr 2000
sind die Verbraucherpreise im Bundesdurchschnittrund 25 % und die Baupreise flr
Wohngebaude um rund 30 % gestiegen (s. nachfolgémdik). Der Anstieg der Verbrau-
cherpreise gegenuber dem Vorjahr war mit 0,3 % leatgsweise moderat. Die Jahresteue-
rungsrate (Inflationsrate) ist seit 2011 rucklayggnachfolgende Grafik).
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Baupreisindex und Verbraucherpreisindex (Basis 20100)
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(Quelle: Statistische Bundesamt
https://www.destatis.de/DE/Publikationen/ThematiBchise/Verbraucherpreise/VerbraucherpreisindexéReg
ihenPDF 5611103.pdf?__blob=publicationFile

https://www.destatis.de/DE/Publikationen/T hematiBcbise/Baupreise/BauwirtschaftPreise2170400168214.
?__blob=publicationFile

Die Entwicklung der Verbraucherpreise ist im Webelnén von den Preisbewegungen auf
den Rohdl- und Nahrungsmittelmarkten sowie den idégkten abhangig. Ohne Berucksich-
tigung der Energiepreise hatte die InflationsrateJahr 2015 bei 1,1 % statt bei 0,3 % gele-
gen.

Wesentlichen Einfluss hat in diesem Bereich diewkoiiung der Wohnungsmieten (Netto-
kaltmieten) mit einem durchschnittlichen Anteil vamd 21 % an den gesamten Verbrauchs-
ausgaben.

Dem mittleren Mietpreisanstieg auf Bundesebene dheHvon 1,2 % zum Vorjahr bezogen
auf die Nettokaltmiete stehen regional sehr unkeesitiche Entwicklungen gegenuber.

Die Preise fur den Neubau konventionell gefertigdwhngebaude in Deutschland fur Bau-
leistungen am Bauwerk einschlie3lich Umsatzstetiegen nach Angaben des Statistischen
Bundesamtes im Vergleich zum Vorjahr um 1,6 %.

Die wesentlichen Konjunkturmerkmale, die sich athgén fordernd auf den Grundstiicks-

markt ausgewirkt haben sind die verbesserten Einkensverhéltnisse sowie die niedrigen
Hypothekenzinsen. Die Hypothekenzinsen stagniemtewauf historisch niedrigem Niveau.
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4 Ubersicht tiber die Umsétze
4.1 Vertragsvorgange

Die Anzahl der Erwerbsvorgange im Geschaftsjahs281L mit einem Plus von 6 % gegen-
Uber dem Vorjahr wieder deutlich gestiegen undienteden Hochststand der letzten 10 Jah-
re. In den einzelnen Teilméarkten verlief dabei Bmwicklung unterschiedlich. Sowohl bei
den bebauten Grundstlicken als auch den unbel@uiadstiicken waren Steigerungen von je
ca. 10 % zu verzeichnen, wahrend fur den Teilmiakidwirtschaft leichte Rickgange fest-
gestellt wurden.

Die nachstehende allgemeine Ubersicht vergleightadizahl aller bis zum 15.02.2016 in der
automatisierten Kaufpreissammlung erfassten Vestdigs Geschaftsjahres 2015 zu den Vor-
jahren, unterteilt nach den wesentlichsten Grurottsteilmarkten.

Jahr Gesamt- Bauland Wohnungs- Land-/ Gemein- | sonstige
anzahl eigentum |Forstwirtschaft| bedarf Flachen
unbebaut bebaut
2011 2.798 736 1.139 98 570 128 127
2012 3.145 935 1.168 171 669 89 113
2013 3.065 876 1.142 125 699 86 137
2014 3.079 955 1.109 141 691 41 142
2015 3.260 1.059 1.217 153 668 50 113
Entwicklung der Erwerbsvorgéange 2011 - 2015
3.300 3.260
3.200 1 3.145
< 3100 3.065 3.079
5 3.000 -
2.900 -
2800 2.798
2.700 1
2.600 -
2.500 ‘
2011 2012 2013 2014 2015 Jahr

Erwerbsvorgange 2015

Gemein- _sonst.
bedarf 1,5% Flachen 3,5%

unbebaut 32,5%
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Ubersicht iber die#tiras

4.2 Geldumsatz

Der Geldumsatz ist insgesamt im Berichtszeitraurh aimem Plus von 54 % zum Vorjahr
deutlich gestiegen und erreicht ebenso den Hoemstder letzten 10 Jahre. Im dominieren-
den Teilmarkt der bebauten Grundstiicke war eing&teng von 86 % zum Vorjahr und bei

den unbebauten Baugrundstiicken eine Steigerun@%&t zu verzeichnen.
Wie nachfolgende Tabelle zeigt, vollzog sich deld@msatz sehr uneinheitlich:

(Angaben in Mio. €)

el T Bauland Wohnungs-  Land-/ Gemein- |  sonstige
unbebaut | bebaut eigentum [Forstwirtschaft| bedarf Flachen
2011 200,3 28,0 134,4 11,8 19,9 0,3 59
2012 2414 39,9 152,5 16,0 314 0,1 15
2013 245,6 36,7 166,7 11,9 29,0 0,1 1,3
2014 275,1 49,3 157,3 13,7 53,5 0 1,3
2015 4227 58,5 292,3 13,1 57,1 0,4 1,3
Entwicklung Geldumsatz 2011 - 2015
450,0 - 4227
400,0 -
350,0 -
“ 300,0 - 275,1
G 2500 241,4 245,6
= L000. 200,3
150,0 -
100,0 -
50,0
0,0 ‘ ‘ ; .
2011 2012 2013 2014 2015  Jahr
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Ubersicht iiber die#tires

4.3 Flachenumsatz

Der Flachenumsatz hat nach der erheblichen Steigem Vorjahr wieder leicht nachge-
geben (Minderung 2 %). Die Minderung ist vor allenf den dominierenden Teilmarkt
Landwirtschaft zurlickzufuihren. Bei den unbebautengdundstiicken war dagegen eine
Steigerung von 17 % zu verzeichnen. Die hohe Stemgeim Teilmarkt Gemeinbedarfs-
flachen in H6he von 168 % zum Vorjahr ist hauptiigh auf rickstandigen Grunder-

werb von Verkehrsflachen zurickzufihren.
(Hinweis: Grundstiicksmiteigentumsanteile von Eigerwohnungen sind hier nicht enthalten)

(Angaben in 1.000 r#)

Gemmn-Zl%

bedarf

0,1%

L/F
89,0%

3,2%

5,6%

Bauland Land-/ Gemein- sonstige
Jahr Gesamt . .
unbebaut bebaut Forstwirtschaft bedarf Flachen
2011 33.717 1.027 2.862 25.939 78 3.811
2012 56.903 1.620 3.567 51.100 46 570
2013 48.110 1.258 4.501 41.809 27 514
2014 61.605 1.631 3.710 55.367 28 869
2015 60.488 1.913 3.400 53.822 75 1.278
Entwicklung Flachenumsatz 2011 - 2015
80.000 -
70.000
£0.000- 56.903 61.605 60.488
= .
E 500001 48.110
8 40.000-
o ' 33.717
2 30.000+
(&)
®  20.000
L
10.000 -
0 1
2012 2013 2014 2015 Jahr
Flachenumsatz 2015
sonstige
Flachen unbebaut bebaut
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4.4 Zwangsversteigerungen

Im Berichtszeitraum 2015 hat die Geschéftsstelle @atachterausschusses 50 Mitteilungen
Uber durchgefluihrte Zwangsversteigerungen erhalden.weitere Rickgang der Anzahl der

Zwangsversteigerungen um 12 % gegenuber dem Vdijahrzum Tiefststand der letzten 10

Jahre.

Nachfolgende Grafik zeigt die Verteilung der Zwargysteigerungen nach Grundstiicksarten:

Ounbebaut

@ bebaut

O Eigentumswohnungen
Olandwirtschaftliche Flache
@ sonstige Flache

Die diesbeziigliche Entwicklung der letzten 10 Jasiren nachfolgender Grafik dargestellt:

Anzahl
180

160 -
140 1
1201-
100 -
80 -
60
40
20

0 1 1 1
2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 204br

151

Hinweis: Ein zeitlicher Zusammenhang zu tatsachgicigeleiteten Zwangsversteigerungsverfahren igbma
nicht abzuleiten, da sich Zwangstaigerungen oft mehr als 1 bis 2 Jahre hinziehen.

Fur den Zuschlagswert im Rahmen von Zwangsverstaigen war im Jahr 2015 eine Streu-
ung von 20 % bis 190 % zum durch das Amtsgerigtgésetzten Verkehrswert festzustellen.

Zuschlagswert in % zum Verkehrswert

Grundsticksart
Mittelwert Spanne

unbebautes Bauland 140 % 85% - 190 %
bebaute Grundstiicke 80 % 20% - 190 %
Eigentumswohnungen 80 % 50% - 120 %
land- ungl forstwirtschaftliche 95 % 50% - 175 %
Grundstticke

16



Grundstuicksmarktbericht 2015
Landkreis Méarkisch-Oderland Bauland

5 Bauland

5.1 Allgemeines

FUr unbebaute Baugrundstiicke waren im Vergleich ¥amahr nochmals erhebliche Um-
satzsteigerungen zu verzeichnen, sodass sowoldriAmkzahl der Vertrage als auch im Fl&-
chen- und Geldumsatz der Hochststand der letztedah@e erreicht wird. Schwerpunkt des
Marktes bildet weiterhin der individuelle Wohnungslmit einem Anteil von 88 %.

Nachfolgende Tabelle beinhaltet den Geschaftsverk@hunbebaute Baugrundstiicke des
Jahres 2015 im Vergleich zum Vorjahr:

Grundstticksart Anzahl der Vertrage Fléi(ihoeggnr:é;\tz G(ellggr?_sg)'cz
2015 2014 2015 2014 2015 2014
Individueller Wohnungsbay 929 825 1553 1.025 494 9 39
Mehrfamilienh&user 74 59 86 149 44 35
Geschéftliche Nutzung 2 1 2 1 0,18 0
persbsastie w| 5 2 | o w2 o
Gewerbliche Nutzung 40 45 196 266 44 49
Sonstige Nutzung 9 23 5 21 0,85 3
Gesamt 1.059 955 1.913 1.630 585 493
[Eo/zlitwicklung zum Vorjahr +11 +17 +19

5.2  Bauland fur den individuellen Wohnungsbau / Ein- urd Zweifamilienhausgrund-
stucke

5.2.1 Preisniveau

Der individuelle Wohnungsbau bezieht sich hauptégtiauf Baugrundsticke fir freistehen-
de Einfamilienhduser. Baugrundstticke fur Zweifamilienhduser sowie Doppeld Reihen-
hauser sind von untergeordneter Bedeutung.

Der Trend der vergangenen Jahre setzt sich inmidssimarkt fort. Wahrend im Berliner
Umland das Baulandpreisniveau durch die stark ggstie Nachfrage zu einer Anhebung des
Bodenwertniveaus fuhrte, stagniert es im struktusschen weiteren Metropolenraum auf
niedrigem Niveau. Im landlichen Raum betragen dieise fir Baugrundstiicke nur einen
Bruchteil derer im Berliner Umland.
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Das uberwiegende Bodenrichtwertniveau fir erschheBbeitragsfreie Wohnbauflachen des
individuellen Wohnungsbaus im Landkreises Marki€zterland ist nachfolgend grafisch
dargestellt.

Baulandpreisniveau des individuellen Wohnungsbaus

Landkreis Barnim

Bad Freiemwalde (Oder)

Falkenbery Oderaue

Heckelberg-Brunoma
Hithenland

Bgiersdor-Fraudenbery

Polen

Bliesdor

Reichenow-M dolin l

rkische Hahe

Meutrebhin

Meuhardenbery Bleyen-Genschmal
Gusc-Platkone 1
Kistriner vorland
Seelow
o
Alt Tucheband
Lindendorf
Podelzig
Fichtenhiihe

Pritzel

Berlin

&l
Oherbarnim

Strausherg
Bltkow Markische Schweiz)

2 i i
R Rafialde M ncheberg
o
Ridersdorf bel Berlin

Landkreis Oder-Spree

Altlandsherg

Falkenhagen (Mark)

(Datenquelle: GIS LK MOL)

Wertebereich o In diesen Stadten ist das Boden-
<20€/m? richtwertniveau hdher als in den
>20-40€/m? umgebenden Bereichen
> 40 - 60 €/m?
> 60 - 80 €/m?
>80 - 100 €/m?
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Das mittlere Baulandpreisniveau ist in den naclegoten Tabellen differenziert nach den
verschiedenen Regionen ersichtlich. Es basiertlanfaktuellen Bodenrichtwerten zum Stich-

tag 31.12.2015 und berucksichtigt die unterschebdlierschlielungsbeitragsrechtliche Situa-
tion.

mittleres Bodenpreisniveau fir Baugrundstiicke desdividuellen Wohnungsbaus
erschlieBungsbeitragsfrei nach BauGB
. @ Preisniveau | Preisspanne
Gebiet £/mz €/mz
Berliner Umland 79,00 20,00 — 190,00
Gemeinden innerhalb A 10
(Hoppegarten, Neuenhagen) 115,00 70,00 - 190,0p
Gemeinden auf3erhalb A 10 mit S-Bahnanschluss
(Strausberg, Petershagen/Eggersdorf, FsdddrVogelsdorf) 73,00 50,00 -110,0
Gemeinden aufRerhalb A 10 ohne S-Bahnanschhi
(Altlandsberg, Rudersdorf) 48,00 20,00 -90,00
weiterer Metropolenraum 15,00 3,00 — 48,00
Stadte u. analoge Gemeinden
(Rehfelde, Bad-Freienwalde, Wriezen, SeeBuckow, 28,00 15,00 - 48,00
Mincheberg, Lebus)
Dorfer mit Einfluss durch Stadtnéhe von Bakow, 17.00 8.00 — 34.00
Bad Freienwalde, Seelow
Hbéhendorfer 9,00 5,00 - 17,00
Oderbruchdorfer 6,00 3,00 - 17,00

mittleres Bodenpreisniveau fir Baugrundstiicke desdividuellen Wohnungsbaus
erschlieBungsbeitragsfrei nach BauGB und abgaberdi nach KAG

. @ Preisniveau | Preisspanne
Gebiet &/mz €/mz
Berliner Umland 95,00 30,00 -170,0(Q

Gemeinden innerhalb A 10 136,00 100,00 — 170.00

(Hoppegarten, Neuenhagen)

Gemeinden aufRerhalb A 10 mit S-Bahnanschluss

(Strausberg, Petershagen/Eggersdorf, FsdddrVogelsdorf) 91,00 70,00 - 130,00

Gemeinden auf3erhalb A 10 ohne S-Bahnanschii

(Altlandsberg, Riidersdorf) 57,00 30,00 -110,0p
weiterer Metropolenraum 40,00 30,00 - 60,00

Stadte u. analoge Gemeinden

(Rehfelde, Bad-Freienwalde, Seelow, MinehghlLebus) 40,00 30,00 - 60,00
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5.2.2 Preisentwicklung, Bodenpreisindexreihen

Die durchschnittliche Preisentwicklung der vergarege Jahre ist entsprechend § 11 Im-
moWertV mit Hilfe von Indexreihen darzustellen.

In Abhangigkeit von der zugrunde gelegten Datershasndglichen Indexreihen einen allge-
meinen Uberblick tber die langfristige durchsclicht Preisentwicklung fir ein Untersu-
chungsgebiet (Indexgebiet). Innerhalb eines Indeieges kann die Preisentwicklung in Teil-
bereichen abweichend verlaufen.

Fur die Wertermittlung sind Indexreihen folglichrrgeeignet, wenn die wertbestimmenden
Eigenschaften der zugrunde gelegten Grundstickée s preisliche Entwicklung in die-
sem Gebiet weitgehend homogen sind oder abweichiekdl Besonderheiten quantifiziert
werden.

Ist die grundlegende Voraussetzung fur die tatgéwhlVergleichbarkeit gegeben, ermdogli-
chen Bodenpreisindexreihen mit ausreichender Ggkeieine zeitliche Umrechnung von
Kaufpreisen oder Bodenrichtwerten auf beliebige téferittiungsstichtage.

Eine bestimmte Methode zur Ableitung von Indexreiist durch die ImmoWertV nicht vor-
geschrieben. Im Landkreis Markisch-Oderland werden Indexreihen auf Grundlage der
durch den Gutachterausschuss jahrlich ermitteltmteBrichtwerte gebildet.

In den Vorjahren hat der Gutachterausschuss Bereitlit vergleichbaren Rahmen-
bedingungen zu einem Bodenpreisindexgebiet zusagefesst. Bei der Umrechnung auf
einen Wertermittlungsstichtag birgt die ungepri#tevendung jedoch ein Genauigkeitsrisiko
bzw. fuhrt nicht immer zu plausiblen Werten.

Deshalb halt der Gutachterausschuss eine klegeediDarstellung der Preisentwicklung dif-
ferenziert nach Bodenrichtwertzonen fir die Werighamg besser geeignet.

Nachfolgend ist fir ausgewahlte Indexgebiete (ledenrichtwertzonen) die Bodenwert-
entwicklung von baureifem Land dargestellt. Die ¢edtsstelle Gutachterausschuss bietet
fur jede Bodenrichtwertzone nach schriftlichem AgtAuskinfte zu Indexreihen an.

Zur Darstellung der Preisentwicklung der letztenJa@re wurde als Basisjahr das Jahr 2006
mit dem Index 100 festgelegt.

Entsprechend der unterschiedlichen Preisentwicklnagden u. a. fur das Kreisgebiet fol-

gende Bodenpreisindexgebiete fir Bauland im Berlthaland und im weiteren Metropolen-
raum gebildet:
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» Berliner Umland

Altlandsberg, Honow
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» weiterer Metropolenraum
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Hohendorfer Raum Bad Freienwalde

o o o e :
90 - \/

80 T T T T T T T
2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 Jahr
=== Steinbeck === [-alkenberg ==s==Neuenhagen/ BFW
Steinbeck deckt sich mit Neuenhagen
Oderbruch
120
110 -

Index
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=—p==/\ltreetz = ==e==GolzOw ==e==Neutrebbin

5.2.3 Umrechnungskoeffizienten

Mit Hilfe von Umrechnungskoeffizienten kénnen siigante Wertunterschiede von sonst
gleichartigen Grundsticken bertcksichtigt werdeennv die jeweiligen Einflisse auf die

Wertunterschiede nachweisbar sind und entsprectlend mathematischen Zusammenhang
erfasst werden kdnnen (s. 8 12 ImmoWertV).

Der Bodenwert von Wohngrundstiicken kann neben dgedualitdt und anderen Einflissen
auch von der Grol3e des Grundsticks beeinflusstenerd

In Auswertung der Kauffélle des Jahres 2015 wuideBaugrundstiicke des individuellen
Wohnungsbaus im Berliner Umland der Einfluss deur@stlicksgroRe auf den Kaufpreis
untersucht

Die Untersuchung bezieht sich ausschliel3lich asfBlrliner Umland, da im niedrigpreisi-
gen weiteren Metropolenraum die Grundstiicksgrof¥e Vilohnbauland bekanntermalen
nachweislich irrelevant ist.
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Als Ergebnis der Untersuchung ist festzustellessdane statistisch gesicherte Abhangigkeit
zwischen Kaufpreis und der Grundsticksgro3e wie/orjahr nicht nachweisbar ist (s. a.
Punktwolke und Bestimmtheitsmal’ nachfolgender &yafi
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0,40
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Das gilt sowohl fur die Gesamtheit des Gebietesuath fir die einzelnen Gemeinden.
Eine weitere raumliche Differenzierung im Berlindmland zwischen den Gebieten innerhalb
bzw. aulRerhalb des Autobahnringes A10 zeigte kgmfikant abweichendes Ergebnis.

D. h. die Annahmen, dass groél3ere Flachen zu eimgmggren Quadratmeterpreis verauliert
werden und dass kleinere Flachen héhere Quadrapreite erzielen (s. a. Anlage 1 der

Vergleichswertrichtlinie - VW-RL vom 20.03.2014xken sich gegenwartig flr den regiona-
len Grundsticksmarkt nicht bestétigen.

Demgemald wird die Anwendung von Umrechnungskoefiitan fir Baugrundsticke des

individuellen Wohnungsbaus im Kreis Markisch-Odedanicht empfohlen.

Die Bodenrichtwerte des individuellen Wohnungsbausrden im Landkreis Markisch-
Oderland mit einem durchschnittlichen Flachenbesmugegeben. Die Flachenangaben zu den
Bodenrichtwerten haben deshalb derzeit ledigliothriahtlichen Charakter. Bei einer Ande-
rung der Marktverhaltnisse kénnen sich kinftig gdwieder Abhangigkeiten ergeben.

5.3 Bauland fir den Geschosswohnungsbau / Mehrfamilierdusgrundstiicke

In diesem Marktsegment handelt es sich um unbel@uecife Grundstiicke, die nach pla-
nungsrechtlichen Kriterien mit mehrgeschossigen Wgebauden bebaut werden kénnen.

In der Kaufpreissammlung des Gutachterausschussed andkreises Markisch-Oderland
wurden dafur keine Kauffélle registriert.
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5.4 Bauland fur Gewerbe

Dieser Teilmarkt, der vorrangig von den klassiscBenverbegebieten bestimmt wird, war im
Berichtsjahr durchweg von Umsatzsteigerungen gedetohnet. Der Flachenumsatz hat sich
sogar verdreifacht.

Im Landkreis Méarkisch-Oderland sind nachfolgendev&begebiete vorhanden.

Berliner Umland
Gemeinde/Stadt Name Nettobagflache Auslr;tstung
m %0
Hoppegarten Gewerbegebiet Dahlwitz-Hoppegarten ~ 680.000 100,0
Ne_uenh_agen Industrie- u. Gewerbestattengebiet 900.700 99.0
bei Berlin Am Umspannwerk
Industrie- u. Gewerbegebiet Vogelsdorf- 146.000 32.0
Fredersdorf- Ost
Vogelsdorf 3
g Kommunaler Gewerbepark Fredersdor 126.886 100.0
Nord
Gewerbegebiet Pappelhain 126.954 66,8
Rudersdorf
bei Berlin ) .
Industrie- und Gewerbegebiet Herzfeldg 840.0 83,5
Gewerbegebiet Flugplatz Strausberg 200.000 0,0 8
Strausberg
Gewerbegebiet Strausberg-Nord 348.643 59,1
Summe / Mittel 3.369.183 86,0*
weiterer Metropolenraum
Gemeinde/Stadt Name Nettobauflache Auslastung
m2 %
Bad Freienwalde Gewerbegebiet Altranft 204.199 83,0
(Oder)
Wriezen Umwelttechnologiepark 250.000 86,5
Thoringswerder
Vierlinden Gewer_be— und Industriegebiet Waldsied- 206.000 77.0
lung Diedersdorf
Seelow Gewerbegebiet Nord 116.966 81,2
Mincheberg Gewerbegebiet Marienfeld 93.626 62,8
Summe / Mittel 870.791 80,2*

* durchschnittliche Auslastung dieser Gebiete beroguf die Gesamtflache

Die Tabellen beinhalten die férderfahigen Gewerbege entsprechend den Angaben des
Wirtschaftsamtes des Landkreises Markisch-Oderland.

Die durchschnittliche Auslastung der Gewerbegebsttgegentber dem Vorjahr insbesonde-
re im weiteren Metropolenraum deutlich gestiegen.

Weitere Informationen untdittp://www.molinvest.de(Internetprasentation des Wirtschafts-
fordervereins Markisch-Oderland)
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5.4.1 Preisniveau

In Abhangigkeit von der Lage differiert das Prev&@iu von gewerblichen Bauflachen im
Landkreis Markisch-Oderland erheblich. Auch hidar emn deutliches West-Ost-Gefélle zu
verzeichnen.

@ Preisniveau von gewerblichen Bauflachen

. _ (Grundlage: Bodenrichtwerte Stichtag 31.12.2015)
Beitragsrechtlicher

Zustand

Berliner Umland

weiterer Metropolenraum

erschlieBungsbeitragsfrei

21 €/m2 (20 - 22 €/m?)

€Ire? (5 - 8 €/m?)

erschlieBungsbeitragsfrei

32 €/m2 (12 - 55 €/m2)

8 €/m?

und abgabenbeitragsfrei

5.4.2 Preisentwicklung, Bodenpreisindexreihen

Abgesehen von bevorzugten Standorten insbesondeBeiliner Umland ist nur eine geringe
Nachfrage trotz des teilweise ausgepragten Angsbedehanden. Das Preisniveau ist im
Vergleich zum Vorjahr Gberwiegend stabil.

Grundlage der im Folgenden dargestellten Bodergameiscklung ist der durch den Gut-

achterausschuss jahrlich ermittelte Bodenrichtwert.

Die nachstehenden Grafiken zeigen die Preisentuncktler letzten 10 Jahre.

Preisentwicklung Gewerbegebiete im Berliner Umland
Preisniveau Uber 25 €/m?
70 |
60
| |
50
O_N\C J)
£ 40
G e e \.—/‘.
30 > ———— = = 3 —
20
10 T T T T T T T T T
2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 234y
«=@==Bruchmihle Dahlwitz-Hoppegartem=@== Fredersdorf Honow ==@==Neuenhagen b. Berlig=0==\/ogelsdorf
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Preisentwicklung Gewerbegebiete im Berliner Umland
Preisniveau unter 25 €/m?
24
22
20 -
. 18 — ]
E /
“ 16 v
\ ~ o
12
10 . ‘ . ‘ . ‘ . .
2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 208k
e=@==Herzfelde «=@== Strausberg BauGB Hennickendorf Petershagen/Eggersdorfe=0== Strausberg BauGB+KAG
Preisentwicklung Gewerbegebiete im weiteren Metropolenran
12
10
N 8
= b
® 6 \ /
4
2 T T T T T T T
2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 204br
=@ Altranft e Bad Freienwalde e Diedersdorf e |ebus Miincheberg Seelow e=@==\\Nriezen

Hinweis: Wriezen deckt sich ab 2010 mit Diedersdorf, Bagidfrwalde und Lebus
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5.5 Bauerwartungsland und Rohbauland
» Bauerwartungsland

»Bauerwartungsland sind Flachen, die nach ihren weiteren Grundstickemaen, insbe-
sondere dem Stand der Bauleitplanung und der gemsstadtebaulichen Entwicklung des
Gebiets, eine bauliche Nutzung auf Grund konkréasachen mit hinreichender Sicherheit
erwarten lassen.” (8 5 (2) ImmoWertV)

Das Preisniveau von Bauerwartungsland hangt voigaram Grad der Bauerwartung ab, der
durch die voraussichtliche Wartezeit bis zur Bderaowie der Realisierungschanbe-
stimmt wird. Da sowohl Wartezeit als auch die Rsefungschancen sehr unterschiedlich
sind, kann fir Bauerwartungsland kein einheitlicihéertniveau angegeben werden.

Die Zahl der Verkaufsfélle ist in diesem Teilmagdring und unterliegt einer grol3en Streu-
ung. Im Jahr 2015 wurden nur 2 Kauffalle Gber d4alidige Flache erfasst.

In Auswertung von 14 geeigneten Kauffallen filerdendes Wohnbaulandder letzten 5
Jahre ist festzustellen, dass die Kauffalle eimefign Streuung unterliegen. Ca. 80 % der
Kauffalle weisen ein Preisniveau zwischen rdiid% und 50 % der mal3geblichen Boden-
richtwerte fur baureifes Land aus.

Im Mittel wurden wieder run@8 % des Bodenrichtwertes gezahlt.

Bei werdendem Gewerbebaulandagen ca. 80 % der Kauffélle zwisch&¥ und 20 % der
malf3geblichen Bodenrichtwerte. Im Mittel wurdend@mverbliches Bauerwartungsland wie
im Vorjahr rund14 % des Bodenrichtwertes gezahlt.

Lageabhangigkeiten sind dabei nicht festzustellda.Flachenspanne der verédufRerten Grund-
stlicke betragt 300 m2 bis 96.000 mz.

» Rohbauland

»Rohbauland sind Flachen, die nach den 88 30, 33 und 34 dagd3&tzbuchs fiir eine bau-
liche Nutzung bestimmt sind, deren Erschlie3ung abeh nicht gesichert ist oder die nach
Lage, Form oder GroR3e fur eine bauliche Nutzungitgizhend gestaltet sind.”

(8 5, Abs. 3 ImmoWertV)

Hierbei handelt es sich Gberwiegend um gro3eretB&gh im Innenbereich, fur die noch die
Parzellierung und/oder ErschlieBung erforderli¢thader um B-Plangebiete.

Begrifflich wird beim Rohbauland zwischen dem Bouttind Nettorohbauland unterschieden.
Wahrend beim Bruttorohbauland Flachen fur offeh#icZwecke wie Erschliel3ungsflachen
und Grunanlagen mit enthalten sind, umfasst datoiétbauland die eigentlichen Baugrund-
stucke.

Zur Auswertung furentwickelndes Wohnbaulandstanden aus den letzten 5 Jahren 106 ge-
eignete Kauffalle fur Bruttorohbauland zur Verfigurdavon 16 Kauffalle aus dem Jahr
2015. Bei den Kaufpreisen ist eine gro3e Streuwvigchen20 % und 80 % der mafl3gebli-
chen Bodenrichtwerte festzustellen. Im Mittel wurdend50 % des Bodenrichtwertes ge-
zahlt.

Bei entwickelndem Gewerbebaulandagen ca. 80 % der Kauffalle zwisch&® % und 100

% der mal3geblichen Bodenrichtwerte. Im Mittel wurdend 58 % des Bodenrichtwertes
gezahlt.

Lageabhangigkeiten sind dabei ebenso nicht fegtterst Die Flachenspanne betragt 400 m?
bis 18.000 m2.

28



Grundstiicksmarktbericht 2015
Landkreis Méarkisch-Oderland Bauland

5.6 Sonstiges Bauland

» Erholungsgrundstiicke (Zeitraum 2011 — 2015)

Berliner Umland weiterer Metropolenraum
@ Preis| Preisspannel @ Flache Anzahl @ Preis | Preisspanne| @ Flache Anzahl
(€/m?) (€/m?) (m2) (€Im?) (€Im?) (m2)
15,50 | 5,00 - 23,0d 960 18 12,50 5,00 — 19)00 68( 19

Bei den Kauffallen handelt es sich z.T. um beb&irtelungsgrundstiicke, wobei der Erwer-
ber lediglich den Grund und Boden erwirbt, da erelte Eigentimer des aufstehenden Ge-
baudes ist.

Die hoheren Preise beziehen sich vorrangig auf IEnigsgrundstiicke, die durch Seenéhe
beginstigt sind.

5.7 Erbbaurechte

Das Erbbaurecht ist nach 8§ 1 Erbbaurechtsgeseataatefils das veraul3erliche und vererbba-
re Recht, auf oder unter der Oberflache des Griinkistein Bauwerk im Eigentum zu haben
bzw. zu errichten. Damit rAumt es dem Berechtigiensachlich und in der Regel zeitlich
beschranktes Nutzungsrecht an einem GrundstickDeidurch erfolgt eine eigentumsrecht-
liche Trennung zwischen dem Grund und Boden und @Gefndude, das Eigentum des Erb-
bauberechtigten wirdbas Erbbaurecht kann auch an einem bebauten Giahkdségrindet
werden.

Der Erbbauzins als das zu zahlende Entgelt fuG&i@ahrung eines vertraglich vereinbarten
Erbbaurechtes wird aus dem Wert des Baugrundstiiogsleitet. Er wird in der Regel als
jahrliche Zahlung vereinbart.

Die Laufzeiten der im Landkreis Markisch-Oderlaedistrierten Erbbaurechtsvertrdge betra-
gen75 -99 Jahre.Die Laufzeiten kdnnen frei vereinbart werden.

Im Landkreis Markisch - Oderland wurden im Jahré®2ihsgesamt 49 Vertrage tber Erb-
baurechte abgeschlossen bzw. Erbbaurechte verkaertessen an der Anzahl der Vertrage
Uber bebautes und unbebautes Bauland liegt deiilAetieca. 2,2 %.

Die nachfolgende Tabelle stellt die ermittelten labzinsen der letzten 5 Jahre dar. Die

Auswertung der Erbbauzinsen im Berichtsjahr 201&dshauf 34 geeigneten Kauffallen fur
unbebaute Grundstucke.
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» Erbbauzinssatze pro Jahr

Anzahl

Grundstlcksart 2011 2012 2013 2014 2015 2015

g 43% |8 42% | 8 46% | 8 45% | @ 43%

Wohnbaugrundstiick§s,0 - 5,006)|(4,0 - 4,5%)| (4,5 - 5,0%)| (4,0 - 4,5%)| (4.0 - 4,5%)| °°
@ 55% .
Gewerbegrundstiicke (4,0 u. 50% (SQOE_)'% gz,/) 6,0 1
7,0%) T 0

5.8 Sonderauswertungen

» Eckgrundstiicke

Die Lage von Grundstiicken an einer Stral3enkreukang je nach Nutzung des Grundstlcks
nachteilig oder vorteilhaft sein und wird demgenaf Grundstiicksmarkt i. d. R. mit Ab-

schlagen (Wohnbaugrundstiicke) bzw. Zuschlagen (@tinke mit geschaftlicher oder ge-
werblicher Nutzung) quittiert.

Fur Wohngrundstiicke der individuellen WohnnutzuidrH, ZFH, DHH) ist die Ecklage
haufig wegen starkerer Belastung durch Stral3enlér@hAbgase, hoheren ErschlieRungsbei-
trdgen sowie Aufwand zur Verkehrssicherung ehentegl.

In Auswertung von Kaufvertragen der letzten 10 daist wiederholt festzustellen, dass
Wohngrundsticke in Ecklage im Mittel ca. 5 % predger sind. Das gilt sowohl fur das Ber-
liner Umland als auch den weiteren Metropolenraum.

Die Auswertung erfolgte auf Basis der Quotientea Kaufpreis pro Quadratmeter und dem
Bodenrichtwert, um sonstige lage- und konjunktunbgie Einflisse zu eliminieren. Die

Stichprobe basiert insgesamt auf 2.609 KauffalMeoyon 330 Kauffalle auf Grundstiicke in

Ecklage entfielen.

Fur Grundstiicke in Ecklage lag der Quotient ausfidais pro Quadratmeter und dem Bo-

denrichtwert bei 0,98. Dagegen lag der Quotieneewddb der Ecklage bei 1,04, woraus sich
eine Differenz von 5,66 % zum Quotienten in Eckleggibt.
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» Wassergrundstiicke

Im abgelaufenen Geschéftsjahr wurden im Landkreiskidch-Oderland 8 Wassergrundstu-
cke und wassernahe Grundstiicke verkauft. Sie larteich auf den gesamten Landkreis.

Fur Wassergrundsticke und wassernahe Grundstiiakkenvevegen der geringeren Verfug-
barkeit und der Lagebesonderheit haufig Preisesléralie deutlich Gber dem allgemeinen
Preisniveau ohne diesen Lagevorteil liegen, wignfudgende Tabelle zeigt.

Bodenrichtwert (€/m2) zum 31.12.2015
Lege Wasser- Grundstiicke Verhaltnis
grundstiicke | ohne Gewasseranbindun (%)

am Straussee in Strausberg

o Badstralle 110 85 129
am Stienitzsee in Hennickendorf

o direkt am Stienitzsee 130 40 325

o nahe Stienitzsee 110 40 275

Damit sind bei Gewassern mit Anschluss an Bundessvasal3en deutlich héhere Zuschlage
feststellbar.

Weitere Untersuchungsergebnisse zu Wassergrundstisikd in den Grundsticksmarkt-

berichten der Nachbarkreise Barnim und Oder-Spoegesim Grundsticksmarktbericht des
Landes Brandenburg 2015 verdoffentlicht.

» Baugrundstiicke im Au3enbereich

Dieser Teilmarkt umfasst Kaufvertrage von Grundsgiaicfir im Aul3enbereich im Ausnah-
mefall zulassigdVohnbauvorhaben nach § 35 Abs. 2 Baugesetzbuch grmilegierte Vor-
haben nach Abs. 1, Nr. 1 und 2 BauGB.

Der Bodenwert fir diese Baugrundsticke ist i. d.grRaf3en Schwankungen unterworfen.
80 % der Kauffalle liegen zwischen ru@8 % und 95 % der Bodenrichtwerte fur erschlie-
Bungsbeitragsfreie Baulandflachen der nachstgedeg@mntschaft.

Das Preisniveau wird dabei wesentlich von der Leg®ie Entfernung des Grundstiicks zu
den néchstgelegenen Baugebieten und Infrastruktigleiungen beeinflusst.

Im Mittel wurden runds0 % des nachstgelegenen Bodenrichtwertes gezahltStisbprobe
der letzten 5 Jahre bestand aus 26 geeignetendlanff

Lage Kauffélle Kauffélle Spanne
9 2015 2010-2015 (€/m?)
Landkreis MOL 8 26 3,00 - 40,00

Die Bezugnahme auf den Bodenrichtwert erfolgt atism@en der Veranschaulichung; statistische Abhakejig
ten zwischen Kaufpreis und Bodenrichtwert wurdem hicht untersucht und sind daraus nicht ableitbar
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6 Land- und forstwirtschaftliche Grundstiicke

6.1 Allgemeines

Die Flache des Landkreises Markisch-Oderland wirdB5 % land- und forstwirtschaftlich
genutzt.

20 % aller Kauffélle des Jahres 2015 bezogen sittliasen Teilmarkt mit einem Flachen-
umsatzanteil von 89 %.

Die nachfolgende Grafik stellt die differenzierteaueignung im Kreisgebiet nach Acker-

zahlbereichen dar:
(Die Acker- bzw. Grunlandzahl ist auf die Reicltddtschatzung 1934 zurtckzufuhren und ist Ausdrask d
Ertragspotentials der Boden.)

Berlin
Oder-Spree

N

Quelle: Informationssystem des landlichen Raumasdiesamt fir landliche Entwicklung,
Landwirtschaft und Flurneuordnung.

Das im Nord-Osten des Landkreises liegende ,,OdeHjrist mit seiner relativ hohen Boden-
fruchtbarkeit von den vorherrschenden Bodenartenligar Lehm bis Lehm gepragt. Die
durchschnittliche Ackerzahl liegt bei 51.

Das an das ,Oderbruch” anschlieende Hohengebistby@ndenburgische Platte” ist von

sandigen Lehm- und Sandbdden bedeckt. Die Bodemgfugering bis gut, jedoch sehr hete-
rogen. Die durchschnittliche Ackerzahl liegt bei 30
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» Flachennutzung

In der nachfolgenden Grafik ist die Aufteilung déaeisflache nach den Flachenanteilen der
land- und forstwirtschaftlichen Nutzungsarten datgkt. Wie daraus ersichtlich ist, domi-

niert im Landkreis Markisch-Oderland die Ackerflacigefolgt von Wald, wogegen Griinland
sowie der Obstanbau hier nur eine untergeordnedelBeng aufweisen.

Flachennutzung Land- und Forstwirtschaft

Acker

!

Brache
0,7 % Garten \_Grunland

Obs 0,2% 59 %
0,1%

Quelle: Nutzungsarten nach ALKIS, Stand 31.12.2015

» Umsatze 2015

Der landwirtschaftliche Bodenmarkt hat auch tratéz deutlichen Erhéhung im Vorjahr 2015
im Geldumsatz eine weitere Steigerung erfahren.eBeg haben sowohl die Kauffallanzahl
als auch der Flachenumsatz leicht nachgegebenténsiehende Tabelle).

Die Entwicklung verlief dabei nicht einheitlich. \W&nd bei Griinland durchgangig steigende
Umsatzzahlen zu verzeichnen waren, wurden bei Waddahmslos Riickgange registriert.

Jahr Anzahl der Kaufvertréage %?;ﬂgg]r?:té) Fléch?hn;)msatz

2014 691 53.464 5.536,7

2015 668 57.092 5.382,2
Vergleich zum Vorjahr -33% +6,8% -2,8%

Der Flachenumsatz in diesem Teilmarkt macht mi83,3 ha ca. 2,5 % der Kreisflache bzw.
ca. 4,0 % der Landwirtschaftsflache aus.
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Die nachfolgende Tabelle zeigt die Umsatzverteilnegogen auf die verschiedenen
Nutzungen (ohne zukinftige Gemeinbedarfsflachen).

Landwirtschaft Umsatz

100%

80%

60%

40%

20%

0% -
Anzahl Vertrage Flachenumsatz in haPreisumsatz in T€

Acker Grinland = Wald Unland/Sonstige

Das Grundstucksmarktgeschehen in der Landwirtsetiedt mit einem Anteil von rund 90 %
am Geldumsatz des gesamten landwirtschaftlicherkte&nor allem vom Acker dominiert.
Dagegen ist Grunland mit 1% Anteil eher unbedeutend

6.2 Landwirtschaftliche Flachen

6.2.1 Preisniveau von Acker und Griinland

Der Landkreis gliedert sich entsprechend den ratuontichen Gegebenheiten im Wesentli-
chen in zwei Bereiche. Die Diluvialb6den d€stbrandenburgischen Platte” machenden
grofdten Anteil ausAn der Ostseite des Kreises befinden sich die tharleren Alluvialbdden
des,Oderbruch®.

Der demBerliner Umland zuzuordnende Bereich im Westen des LandkreisedikG. S. 9)
wird jedoch separat als Berlinnaher Raum untersuait den Einfluss der Hauptstadtnahe
erfassen zu kdnnen.

Im Preisniveau von Acker und Griunland spiegeln siieghunterschiedlichen Bodenqualitaten
der Bereiche kaum wieder.

Das aktuelle Preisniveau wird zur Ubersicht duriehvdm Gutachterausschuss beschlossenen
landwirtschaftlichen Bodenrichtwerte zum Stichtdgl2.2015 nachfolgend dargestellt.
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Bereich Acker Anzahl* Grinland Anzahl*
(€/m2) Kauffalle (€/m?2) Kauffalle
1,40 0,65
Ol (Ackerzahl 40 — 60) 124 (Grunlandzahl 40- 60) 12
. 1,10 0,70
CEterEmElE e At (Ackerzahl 20 — 40) 112 (Grunlandzahl 20 - 40 16
. 1,10 0,55
EdllElier RELI (Ackerzahl 20— 40)] 7 | (Granlandzahl 20 - 40 13

*Die Bodenrichtwerte wurden von Kauffallen Gberdanrtschaftliche Flachen des gewdhnli-
chen Geschaftsverkehrs abgeleitet, wobei ein Fratadlaanderer Nutzungsarten bis zu
10 % als nicht wertbeeinflussend toleriert wird.

Dagegen sind separate Kleinstflaichen (< 2.500wa9en maoglicher sonstiger Wertbeein-
flussung und Flachen mit einer zuklnftig 6ffentéohNutzung hier nicht bericksichtigt.

Fur Kleinstflachen kénnen die Bodenpreise bei Bedahand von Auskinften aus der
Kaufpreissammlung ermittelt werden.

» Preisniveau von Acker

Fur Ackerland hat sich im Jahr 2015 das Invesstotumen zum Vergleichsjahr um ca. 11 %
und der Flachenumsatz um ca. 7 % erhoéht. In Fadga\thchfrageiberhanges kam es zu wei-
teren Preissteigerungen. Die Bodenrichtwerte smdund 8 % bis 22 % zum Vorjahr gestie-

gen. In den letzten 5 Jahren hat sich der Ackesptaimit fir das Gebiet ,,Oderbruch* mehr

als verdreifacht und fur das Gebiet ,,Ostbrandenisahg Platte” mehr als vervierfacht.

Im Jahr 2015 wurden mit 4.558 ha Ackerflache 3,8eénAckerflache des Kreises verkauft.

Nachfolgend sind die Kaufpreise fur die Bodenriaitilvereiche "Oderbruchind "Ostbran-
denburgische Plattdifferenziert nach Ackerzahl und GroRRe der veréigdeFlache darge-
stellt.

35



Grundstticksmarktbericht 2015
Landkreis Mérkisch-Oderland Land- und forstwigtiiithe Grundstiicke

Kaufpreise fur Acker, Bodenrichtwertbereich "Oderbr uch”

Kaufpreismittel-

Flache Ackerzahl Vertrage
wert
(ha) <=30| 31-40| 41-50| 51-60 | 61-70| (Anzahl) (€/m2)
0,80 | 1,12| 1,30/0,70 0,61 1,67
1,0 | 1,01| o0,50] 131 1,30 1,30
057 | 0,72 | 091120 1,29| 130
1,10 | 0,83 | 0,80 1,30| 0,91
0,25-1 1,30 | 1,301,210 091| 101 35 1,11
1,25 | 1,45 1,24
1,53 0,78
1,59
1,61
1,41 | 0,90| 0,70 1,4P 0,82
1,45 | 0,54 0,72
>1-2 1,17 11 1,03
1,35
0,90
1,00 | 041]1,57 1,10 1,30
1,09 | 1,20|1,00 1,75| 1,30
1,25 | 1,50|1,00 0,99| 1,89
1,11 | 1,50 1,91 1,37 1,34
>2.5 1,63 | 1,27 1,85 29 1.30
1,20 | 1,40 ’
0,96
1,46
0,99
1,42
0,73 1,50 | 1,90 0,97| 1,26

1,20 | 1,30 1,14/ 1,40
1,24 | 2,26 1,80 1,30
>5-10 0,81 | 0,92 2,02| 1,39 27 1,38
1,20 | 0,92 2,02| 1,52
0,80 1,75| 1,35
1,90 1,00| 1,57

1,05 1,29 1,441,30| 1,10

Sl 1,10 | 1,35 | 1,67 1,10 12 1,27
1,41 | 0,99
1,40

2,20 | 1,36 1,90, 2,07
1,28 | 1,05 0,90, 2,18

>20-40 1,60 | 1,80 2,03 15 1,76
1,83 | 2,04 2,03
2,08
Vertrage
4 12 35 51 27 129
(Anzahl)
Kaufpreismit-
tel 0,80 | 1,11 1,27 1,30 1,45
(€/m2)

Kaufpreise fur ortsnahe Flachen im Fettdruck
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Kaufpreise fur Acker, Bodenrichtwertbereich "Ostbra ndenburgische Platte”

Flache Ackerzahl Vertrage| Kaufpreismittelwert
(ha) <=20 21-30 31-40 41-50 | (Anzahl) (€/m2)
1,00| 1,30| 0,79 0,84 1,30 1,50
0,60| 0,61| 1,10, 0,80 0,93 0,98
1,06| 1,72| 0,81 0,81 0,85 0,98
0,25-1 28 0,97
1,00f 1,21| 0,95| 0,78 0,95 0,70
0,50 0,80 1,19
1,00
0,96
>1-2 1,00 1.10 0,59 4 0,91
0,85| 0,33 | 0,99 0,91 1,00 0,98
1,00 | 1,00 0,66 1,02 0,87
1,20 1,45 0,81 1,33
525 0,78 1,10 1,04 26 1,00
1,07 0,71 1,13
1,41 1,05
1,30 1,22
0,90
0,26 1,00| 0,90 1,08 1,11 1,00
1,80| 1,10| 0,85 1,04 1,20
0,99 | 1,04 1,54 1,35 1,35
0,81 1,30 1,21 1,25
>5>-10 150 101 1,10 31 1.10
1,02 1,16 0,92
0,99 0,80 1,32
0,82 1,28
1,10 0,93 1,02 1,19 0,96
>10-20 1,11 1,04 1,01 0,65 11 1,13
1,34 2,10
1,36 1,51
>20-40 1,26 5 1,32
1,12 1,35
1,10 | 1,44 1,32 1,49
> 40 1,10 | 1,64 1,12 10 1,23
0,74 | 0,88 1,49
Vertrage
9 40 51 15 115
(Anzahl)
Kaufpreismittel
0,89 1,05 1,09 1,10
(€/m?)

Kaufpreise fiir ortsnahe Flachen im Fettdeu
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» Preisniveau von Griinland

Grinland spielt mit 2 % Anteil an der Flache degiaralen landwirtschaftlichen Grund-
stiucksmarktes des Jahres 2015 nur eine untergeer@o#e. Es wurden 109 ha Griunlandfla-
che und damit 1 % der Grinlandflache bzw. 0,1 % @adwirtschaftsflache des Kreises ver-
kauft. Die niedrigen Umsatzzahlen korrespondieréindam Anteil am Gesamt- bzw. land-
wirtschaftlich gepragten Teilmarkt im Landkreis MOL

Im Berichtsjahr waren die Umsatzzahlen zum Vorggstiegen. Der Geldumsatz lag mit 720 T€
bei 1,3 % des gesamten landwirtschaftlichen Grurm#ismarktes.

Fur Granland waren im Berichtsjahr lediglich im Bieh Ostbrandenburgische Platte Preis-
steigerungen zum Vorjahr (um 17 %) zu verzeichdamiiber hinaus hat sich das Preisniveau
auf dem Niveau des Vorjahres stabilisiert.

6.2.2 Preisentwicklung, Bodenpreisindexreihen

Die langerfristige durchschnittliche Entwicklungrdandwirtschaftlichen Bodenpreise wird
mit Hilfe von Indexreihen dargestellt. Sie bezielsgch auf das Basisjahr 2006 mit dem In-
dex 100. Wie aus den Darstellungen zu ersehewastab dem Jahr 2007 insgesamt ein er-
heblicher Preisanstieg zu verzeichnen, der sidresndere bei Acker bestandig fortsetzte.

Bodenpreisindex Acker und Griinland "Oderbruch”
400

368

Y

350 A
300
250 A
200

Index

150

100

100 - 117
100 120
50

2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2QHHhr

ey ACker === Griinland

Nach mehrjahriger anndhernder Kongruenz zwiscleeredtwicklung der Acker- und Griin-
landpreise im ,Oderbruch” bleibt Grinland ab deshrJ2011 hinter der Entwicklung von
Acker zurtck.
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Bodenpreisindex Acker und Grinland

450 "Ostbrandenburgische Platte”
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Im Bereich der "Ostbrandenburgischen Platte” watienhdchsten Preissteigerungen festzu-
stellen. So hat sich der Ackerpreis im Vergleici2206 mehr als vervierfacht und der Grin-
landpreis mehr als verdreifacht. Die Entwicklung de&ker- und Grinlandpreise verlauft
dabei annahernd kongruent.

Bodenpreisindex Acker und Grinland

"Berlinnaher Raum"
400

367 |
350 1

300 -
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Index
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100 4

113 113

100 100
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ey ACKEr  e=tv==Griinland

Fir den "Berlinnahen Raum" ist festzustellen, das$nland erheblich hinter der Entwick-
lung von Acker zurtckbleibt.

6.2.3 Umrechnungskoeffizienten

In der Praxis wird der Kaufpreis von mehreren zusam wirkenden Einflussfaktoren be-
stimmt, die zur Ermittlung von eindeutigen Abhargigen einen multiplen Regressionsan-
satz erfordern.

Bei den nachfolgenden Auswertungen wird jeweil® éimflussgrof3e separat untersucht.

Die Untersuchung bezieht sich auf die Bodenrichtimegeiche ,,Oderbruch” sowie "Ostbran-
denburgische Platte". Wegen der geringen AnzahlKewrffallen im ,Berlinnahen Bereich*
bei groRer Streuung der Kaufpreise ist hier einswartung wenig aussagekraftig.
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» Abhéngigkeit des Kaufpreises fir Acker von der Bodegite (Ackerzahl)

In Auswertung der Kaufféalle des Jahres 2015 wuttléAtkerland der Einfluss der Bodengu-
te (Ackerzahl) auf den Kaufpreis untersucht. DageBnis der Analyse zeigt, dass im Trend
die besten Boden die hochsten Kaufpreise erzigas,insbesondere im Oderbruch deutlich
wird (s. a. S. 36). Eine statistisch gesicherte digigkeit zwischen Kaufpreis und der Bo-
dengtite (Ackerzahl) ist jedoch nicht nachweisbaa(sachfolgende Grafik).

Das gilt sowonhl fur das Gebiet ,,Oderbruch” als atiohdie ,Ostbrandenburgische Platte”.
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» Abhéngigkeit des Kaufpreises fir Acker von der Grof® der verauRerten Flache

In Auswertung der Kauffalle ab 1 Hektar deutet diohdas Oderbruch im Untersuchungsjahr
eine leichte Abhangigkeit an (s. nachstehende Kraflie bereits in den vorstehenden Tabel-
len (s. S. 36 und 37) deutlich wird, erzielen grék&chen die jeweils héchsten Bodenpreise.
Die Zuschlage liegen schwerpunktmaliig im Mittel2&P6 zum ermittelten Bodenrichtwert.
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Die nachstehende Grafik zeigt die Auswertung derftéle ab 10 Hektar. Fir das Oderbruch
ist hier ebenfalls im Untersuchungsjahr eine lecAbhangigkeit festzustellen. (s. nachste-
hende Grafik).

€/m2
2,50 +
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o
] o
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1,50 - o) o O
Q o &
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4 y = 0,8278x°:
1,00 % (e} R?=0,0131
o
o
0,50
50 100 150 200 250 300 350 400 450 500 ha
0 Acker "Ostbrandenburgische Platte" o Acker "Oderbruch”

Bei der Bewertung von Flachen dieser Grél3enordmirdyeine Auskunft aus der Kaufpreis-
sammlung empfohlen.

» Abhangigkeit des Kaufpreises von der Ortsndhe

Als Ergebnis der Untersuchung fiur Ackerland istdernolt festzustellen, dass fur ortsnahe
Grundstiicke im Einzelfall zwar hohere Preise gdaabtden, eine funktionelle Abhangigkeit
zwischen Ortsnahe und Kaufpreis nach statististethoden jedoch nicht ableitbar ist.

6.3 Forstwirtschaftliche Flachen

Die Waldwirtschatft ist im Landkreis Markisch-Oderthnach der Landwirtschaft flachenma-

RBig die bedeutendste Landnutzungsform. Der Antilfdrstwirtschaftlich genutzten Flache

im Landkreis Markisch-Oderland macht mit rund 50.5@ ca. 24 % der Kreisflache aus. Im

landesweiten Mal3stab gehort der Landkreis Mark@dkerland jedoch zu den Landkreisen
mit den geringsten Waldanteilen.

Der Landkreis Méarkisch-Oderland hat zur Sicherung Waturschutzaufgaben in Schutzge-
bieten Flachen ausgewiesen, fur die die Ausibusg/dekaufsrechts nach Naturschutzgesetz
vorgesehen ist.
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Die Verteilung der Waldflachen ist im Landkreis selifferenziert, wie nachfolgende Grafik
zeigt:

Waldanteil der Gemarkung
T | bis2.5%

. *25bis100%

[ =100bis 250%

[ >25.0bis 35.0%

I -35.0 bis 50.0%

I >50.0bis 75.0%

I -75.0%

Barnim

Oder-Spree

Dahme-Spreewald /

Quelle: Landesbetrieb Forst Brandenburg, LFE, Dateicker Wald per 01.01.2015

Die Eigentumssituation fur Waldflachen im Landkmiarkisch-Oderland ist in nachfolgen-
der Grafik dargestellt:

Staatswald Landeswald
3% 9%

Kommunalwald
14%

Privatwald
74%

Quelle: Landesbetrieb Forst Brandenburg, LFE, Dateicker Wald per 01.01.2015

Zum Privatwald gehéren das Waldeigentum von Presatmen, Unternehmen, Kirchen und
Verbanden.

Landeswald ist der Wald im Alleineigentum des Lan&eandenburg, Staatswald der im Ei-
gentum der Bundesrepublik Deutschland und andarad@&slander.
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Die flachenmafige Verteilung auf die verschiedeBammarten im Landkreis Markisch-
Oderland zeigt nachfolgende Grafik:

sonstiges Rotbuche Eicohe sonstiges Nadelholz
Hartlaubholz ~ 3% 8% 10%

7%

sonstiges
Weichlaubholz 10% \
- Kiefer
62%

Quelle: Landesbetrieb Forst Brandenburg, LFE, Daieicker Wald per 01.01.2015

Die Kiefer ist als dominierende Baumart der Regaoh in den Verk&ufen vorherrschend.

In der nachfolgenden Grafik ist die Verteilung did Altersklassen der Baumarten im Land-
kreis MOL ersichtlich:

Altersklassenverteilung in %

>140 Jahre 1-19 Jahre 20-39 Jahre

120-139 Jahre 4%

0,
100-119 Jahre 8% 1% 13% 40-59 Jahre
e

80-99 Jahre
18%

60-79 Jahre "
23%

Quelle: Landesbetrieb Forst Brandenburg, LFE, Dateicker Wald per 01.01.2015

Wie die nachfolgenden Umsatzzahlen belegen, wanedaihr 2015 fir Wald abgesehen von
der Vertragsanzahl erhebliche Umsatzriickgéange zeiahnen.

Die veraul3erte Flache pro Kauffall war mit rundaddeutlich kleiner als im Vorjahr, sodass
der Flachenumsatz gefallen ist. Der Geldumsatglethermal3en gefallen und belegt die
Konstanz des Preisniveaus. Der Flachenumsatz fid Wacht nur noch 12 % des gesamten
landwirtschaftlichen Marktes aus.
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Umsatzzahlen Wald

Jahr Anzahl der Kauf- Geldumsatz Flachenumsatz = Flache
vertrage (Tausend €) (ha) (ha)
2014 158 4.102 1.077 6,82
2015 156 2.227 630 4,04
Vergleich zum -1,3% -457 % 41,6 % - 40,8 %
Vorjahr

6.3.1 Preisniveau

Das Preisniveau fur forstwirtschaftliche Flachem $ieh ausgedriickt im Bodenrichtwert auf
dem Niveau des Vorjahres in Hohe VB0 €/m2zum Stichtag 31.12.2015 stabilisiert.
Regionale Unterschiede im Preisniveau waren furldardkreis nicht festzustellen. Demge-
mal3 bezieht sich der Bodenrichtwert auf den gesahdadkreis.

Im Bodenrichtwert ist sowohl der Wertanteil fir dBaden als auch fir den Aufwuchs ent-
halten. Das entspricht dem Regelfall der Brandegibahen Bodenrichtwertrichtlinie (RL
BRW-BB, geéandert durch Erlass vom 21. Februar 2013)

Eine differenzierte Untersuchung der Wertanteilel@ound Aufwuchs war fir das Untersu-
chungsgebiet nicht méglich, da wieder nur bei 2 fkdien eine Aufteilung in den Wertanteil
fur Boden und fir den Aufwuchs vorhanden war.

Um differenzierte Aussagen zum Preisniveau zu srhawurden Abhé&ngigkeiten von der
GrolR3e der verauRRerten Flache, dem Alter des Bestasulvie Art des Aufwuchses (Baumart)
gepruft.

In Auswertung der vorhandenen Daten, die bei demiat und dem Alter des Bestandes
nur vereinzelt vorliegen, kann wie bereits in desrjghren folgendes festgestellt werden:

Es besteht kein nachweisbarer Zusammenhang zwisGngpreis und

- der Grof3e der veraufRerten Flache
- dem Alter des Bestandes
- Art des Aufwuchses(Baumart).

Beim Erwerb von Wald spielen demgemal? forstwirtttbiae Aspekte offenbar keine grol3e
Rolle.

» Ortsnahe Flache

Eine Abhangigkeit zwischen Ortsndhe und Kaufpretsin Auswertung der Kauffélle des
Jahres 2015 statistisch wieder nicht nachweisbarr@ationskoeffizient 0,17). Im Mittel der
Stichprobe lag das Preisniveau der ortsnahen Féchel0 % Uber den ortsfernen Flachen.
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6.3.2 Preisentwicklung, Bodenpreisindexreihen

Die langerfristige durchschnittliche Entwicklungrderstwirtschaftlichen Bodenpreise wird
mit Hilfe einer Indexreihe dargestellt. Sie bezistth auf das Basisjahr 2006 mit dem Index
100. Grundlage fur die Indexreihe sind die jahrkechittelten Bodenrichtwerte.

Bei forstwirtschaftlichen Flachen sind im Kreis Mi&ch-Oderland die hdchsten Preissteige-
rungsraten festzustellen. Das Preisniveau hatlasmhbezogen auf den Bodenrichtwert von
2005 in Hohe von 0,10 €/m2 versechsfacht. Nach eldrablichen Preisanstieg im letzten Jahr
war im Jahr 2015 eine Stabilisierung festzustellen.

Bodenpreisindex Wald
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6.4 Landwirtschaftliche Betriebe

In diesem Teilmarkt sind landwirtschaftlich genetBetriebsgrundstiicke einschlief3lich dazu
gehdoriger Acker- und Grinlandflachen erfasst.

Die Grundstucksmarktaktivitat ist in diesem Teilktagering. In den letzten 5 Jahren wurden
diesbeziglich insgesamt 9 geeignete Kauffalle tegis im Jahre 2015 gab es keinen Kauf-
fall. Die Erwerbsfalle befinden sich ausschlief3lichUntersuchungsgebiet des weiteren Met-
ropolenraumes.

Das Preisniveau der letzten 5 Jahre schwankt eatspnd der unterschiedlichen Gesamt-
grundstticksgréf3e und der in Art, Erhaltungszustardi Umfang unterschiedlichen Gebaude
fur Boden inkl. Geb&aude zwisché&)70 €/m? und 3,70 €/m2Das Mittel der Jahr2011 bis
2015in Hohe von2,00 €/m3iegt geringflgig tber dem Vergleichszeitraum 20i92014.

6.5 Sonstige landwirtschaftliche Flachen

» Unland / Geringstland

Unter dieser Kategorie werden solche Flachen drfass ausgewertet, die ihren Kulturzu-
stand verloren haben bzw. nicht geordnet genutztleve kbnnen. Wegen unzureichender
Ertragsfahigkeit sind sie fur eine landwirtschafik Nutzung nicht geeignet.
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Die Erwerbsfalle befinden sich ausschlief3lich imeégsuchungsgebiet des weiteren Metropo-
lenraumes.

Unter Aul3erachtlassung von Flachen des begunstigtererbs nach der Flachenerwerbs-
verordnung und Flachen, die fur offentliche Zweekeorben wurden, wurden in Auswer-
tung der Jahre 2011 bis 2015 folgende Marktdagstyéstellt:

Unland / Geringstland

Jahr Dug}fﬁgmtt S(g/amng)e Anzahl
2011 0,14 0,06 — 0,21 21
2012 0,16 0,03 -0,30 28
2013 0,20 0,10-0,37 16
2014 0,17 0,08 - 0,32 11
2015 0,21 0,10-0,39 16

» Grundstlicke fur Dauer- und Sonderkulturen

Als Dauerkulturgelten z.B. Baumschulen und Obstplantagen; unted&&ulturen werden
z.B. Spargelanbau und Erdbeeranbau erfasst. Eoltspré der untergeordneten Rolle werden
im Landkreis Markisch-Oderland derartig genutztachen nur vereinzelt veraul3ert. In den
zuruckliegenden 5 Jahren lagen keine geeigneteffélawor.

» Naturschutz- / Landschaftsschutz-/Biotopflachen

Fur den Zeitraum der letzten 5 Jahre wurden 140ff&lda registriert. Die verdufRerten
Grundstiicke weisen Flachen von 400 m? bis 22 ha auf

Durchschnitt Spanne

Anzahl €/m?) €/m?)

140 0,35 0,03 -0,90

Der Uberwiegende Teil der Flachen (rund 54 % deuftdde) wurden fir das EU-LIFE-
Projekt ,Kalkmoore Brandenburgs” erworben. Das kbpat das Ziel, Moorflachen als na-
turliche Kohlenstoffspeicher zu reaktivieren. Vaorggg die Gemarkungen Strausberg, Alt-
landsberg und Hennickendorf sind davon betroffen.

Tréager ist der NaturSchutzFonds des Landes Branudgnb
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7 Sonstige unbebaute Grundsticke

Da die Datenbasis fur Untersuchungen nachfolgeriad@iméarkte fur den Auswertungs-
zeitraum 2015 in Verbindung mit hoher Streuung\Weirte unzureichend ist, bezieht sich die
Auswertung auf die letzten 5 Jahre.

» Gartenland

Die Gartenflachen machen mit 48 Kaufvertragen itr 2015 den gréf3ten Anteil der Kauf-
vertradge der ,Sonstigen unbebauten Grundsticke"es Anteil der verkauften Gartenfla-
chen im Berliner Umland machte ca. 25 % aller Ganekaufe aus.

In Auswertung der Kaufpreise im Zeitraum 2011 042 fur hausnahes Gartenland ist fest-
zustellen, dass die Kaufpreise eimgol3en Streuungin Hohe von 5 - 50 % zum Boden-

richtwert fur Bauland unterliegen. Die Streuungdsimit zu erklaren, dass es sich hierbei
haufig um Zukaufe zum Wohngrundstick handelt undisaur eine begrenzte Nachfrage -
meist durch Anwohner - besteht. Das Preisniveahiebei durch individuelle persénliche

Umstande beeinflusst.

Berliner Umland weiterer Metropolenraum
Boden- Gartenwert Flache Boden- Gartenwert Fliche
richtwert in % vom Boden- (m?) richtwert in % vom Boden- (m?)
(€/m2) richtwert (€/m?) richtwert

<50 (26) @ 16 (Spanne 5-30) | 280-3.800| <15 (111) | @ 21 (Spanne 5-50) 70 - 3.700

>50 (39) @ 15 (Spanne 5-30) | 90-3.100| > 15 (25) | @ 16 (Spanne 6-40) 110 - 5.600

Die Anzahl der geeigneten Kauffalle ist in der $p&8odenrichtwert in Klammer dargestellt.
Die Bezugnahme auf den Bodenrichtwert erfolgt atgn@en der Veranschaulichung; statistische Abh&ngig
keiten zwischen Kaufpreis und Bodenrichtwert wurdien nicht untersucht und sind daraus nicht albait

Die Kaufpreise fur Gartenflachen, die sich nichtmittelbar am Wohngrundsttick befinden (Grabelaridyjdn
Uberwiegend unter den hier ausgewiesenen Werten.

» Flachen fir Erneuerbare Energien

Im Landkreis Markisch-Oderland wurde im Jahr 200254 Windkraftanlagen, auf 542 ha
Freiflachen-Photovoltaikanlagen (incl. Nebenflagheém 2509 Solaranlagen auf Dachflachen
und in 38 Biogasanlagen erneuerbare Energie erzeugt

Die vorgenannten Anlagen der regenerativen Enemgegung fur Strom und Warme ver-
korpern insgesamt eine installierte Leistung vamdrd95 MW und entsprechen einer Zunah-
me von 2,6 % gegenuber dem Vorjahr von 10 %. Drengere Zuwachsrate ist Folge der
rechtlichen Rahmenbedingungen durch die Novellgrdes Erneuerbare Energien Gesetz —
EEG /August 2014.

Der Landkreis erzeugt bei Weitem mehr Strom alsegional verbraucht und ist demzufolge
Stromexporteur. Der Deckungsgrad der erzeugtemsinergie liegt bei tiber 150 % des Be-
darfs.

Hinweis:

Photovoltaikanlagen produzieren Strom; thermiscbl@nlagen produzieren Warme

Weitere Informationen untemw.maerkisch-oderland.de, Geoportal Markisch-Oderland.
47




Grundstlicksmarktbericht 2015
Landkreis Méarkisch-Oderland Sonstige unbebauteiSiticke

Windkraftanlagen

Trotz der stetigen Zunahme von regionalen Windirdéigen werden nur noch sporadisch
Kaufvertrage fur Grundstiicke zur Windkraftnutzurnmgeschlossen. Die Flachen fir Wind-
kraftanlagen werden eher an den Betreiber verpaelgeverkauft und sichern damit dem
Grundstickseigentimer laufende Einnahmen.

Fur das Berichtsjahr liegen fur Grundsticke zur 8kmaftnutzung 3 Kaufféalle vor. In den
letzten 5 Jahren wurden 6 Kauffalle registriere Sind alle dem weiteren Metropolenraum
zuzuordnen.

Eine eindeutige Preistransparenz ist bei Flachemfiindkraftanlagen in Hinblick auf unter-
schiedliche Vertragskonstellationen schwer herfdeste

Folgende Fallkonstellationen wurden bei der Auswegtder Kaufvertrage der letzten 7 Jahre
unter zusatzlicher Aufteilung in die unterschieldéo Nutzungen festgestellt:

mittleres Preisniveau €/m?
(gerundet)

Fallkonstellation Vertrag enthélt keine | Vertrag enthalt Informa-
Informationen Uber zu-| tionen Uber zusatzliche
satzlichen Ablosebetrage Abldsebetrage

verkaufte Flache umfasst Standort, Trasse,
Abstandsflachen oder Restflachen ohne Diffe- 2,80 (1,00- 7,50) 2,00 (0,30 —3,70)
renzierung

Standort 2,85 4,55 (1,50 — 6,65)
Vertrag enthalt differen-| 1 5q5e 0 3,40 (3,00 — 3,80)
zierte Preise fiir: ABsndsTachan i i i

standsflachen
Restflachen 0 0,95

Hinweis: Vereinbarte Ablosebetrage fir die Windimatzung kdénnen als Bestandteil des Kaufpreises
sowohl als Einmalzahlung als auch als jahrlicheséimidigung tUber die Dauer des Betriebes der
Windkraftanlage gewahrt werden. Eine zuverlassigesgung der Ablosebetrage ist nicht moglich, da
sie auch auBRerhalb der notariellen Kaufvertrageinbar sind.

Biogasanlagen

Biogasanlagen werden derzeit im Landkreis MarkiSderland tberwiegend zur dezentralen
Strom- und Warmeerzeugung genutzt. Durch Vergaruog Biomasse (z. B. Energie-

pflanzen, Giille oder Festmist) wird Biogas erzedgs vor Ort in einem Blockheizkraftwerk

in Energie umgewandelt wird.

Der Wirkungsgrad der Stromerzeugung liegt abhamgigder Anlagengréf3e zwischen 25 %
und 38 %. Unter vollstandiger Einbeziehung der Atme& kann ein Gesamtwirkungsgrad
beziglich eingesetzter Priméarenergie bis 90 %dahteverden.

Die Garrickstande aus Biogasanlagen dienen alsvieadhaftliche Dingemittel.

Fur das Berichtsjahr liegt kein Kauffall fur ein8tandort von Biogasanlagen vor. In Auswer-
tung von 10 Kauffallen der Jahre 2011 bis 2014eise Schwankung im Preisniveau zwi-
schenl1,00 €/m2 und 10,00 €/mfestzustellen. Im Mittel wurde#,80 €/m2gezahlt. Die ver-
aul3erten Grundstuicke hatten eine Grol3e zwischem22mdd 100 ha. GréRenabhéngigkeiten
sind nicht erkennbar.

Die Kauffélle sind alle dem weiteren Metropolenrapmzuordnen.

48



Grundstticksmarktbericht 2015
Landkreis Méarkisch-Oderland Sonstige unbebautadSiticke

Freiflachen-Photovoltaikanlagen/Solaranlagen

Fur das Berichtsjahr liegt nur ein Kauffall fir Fi&chen-Photovoltaikanlagevor. In Aus-
wertung von 6 Kauffallen der Jahre 2011 bis 201®iise Schwankung im Preisniveau zwi-
schen2,00 €/m2 und 6,00 €/mfestzustellen. Im Mittel wurdeB,60 €/m2gezahlt. Die verau-
Berten Grundstiicke haben eine Grol3e zwischen Oundhd0 ha und sind zur Halfte dem
weiteren Metropolenraum zuzuordnen. Ein EinflussA#st, der Lage und der Grol3e der ver-
auRRerten Flache ist nicht erkennbar.

» Weitere Teilmarkte

Teilmarkt Kauffalle Kauffalle Durchschnitt Spanne
2015 2011-2015 (€/m2) (€/m2)
Dauerkleingarten .
nach BKleingG 5 14 2,00 1,00 bis 4,60
Wasserflachen _
Seen 1 6 0,58 0,15 bis 1,20
Kleine FlieRgewéasser 1 6 0,40 0,15 bis 0,75
Graben 6 24 0,80 0,10 bis 2,78
Sportanlagen .
Sportplatze 0 5 1,50 0,65 bis 2,50
Motor-Cross-Strecken 0 1 0,70 0,70 bis 0,70
Private Wege
im AuRenbereich 10 39 0,90 0,10 bis 2,80
im Innenbereich 5 30 4,75 0,50 bhis 15,00
Lagerplatze 1 3 3,10 0,15 bis 13,00
Mdlldeponien 1 2 0,20 0,20 bis 0,20

Hinweis: Die héheren Preise stehen meistusammenhang mit kleineren Flachen bzw. befindemisi
Berliner Umland.

» Gemeinbedarfsflachen/Verkehrsflachen

Im aktuellen Berichtsjahr lagen 18 geeignete Kdlgfféber Stral3enverkehrsflachen vor, die
bereits vor dem Erwerb O6ffentlich genutzt wurdeickstandiger Grunderwerb) und nicht
dem Verkehrsflachenbereinigungsgesetzinterlagen. Die Kauffélle beziehen sich bis aunkei
Ausnahme ausschliel3lich auf Stral3enflachen innedel Ortslagen.

Die Ergebnisse der Auswertung der Kaufpreise fi@&nflachen sind in nachfolgender Ta-
belle dargestellt:

Berliner Umland weiterer Metropolenraum
innerhalb der Ortslage innerhalb der Ortslage
(€/m?) (€/m?)

@ 1,50 @ 1,05
(Spanne 1,00 — 1,80) (Spanne 1,00 - 1,20)
Datenbasis Datenbasis

14 Kauffélle 4 Kauffélle
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Bei Inanspruchnahme von Flachen fur neue offergliBhumalinahmen gelten die vorgenann-
ten Angaben nicht.

Das Preisniveau fir zukinftig 6ffentlich genutztei@lsticke richtet sich nach dem Entwick-
lungszustand des abzutretenden Grundstiicks. Damitii das Preisniveau die jeweilige

Grundsticksqualitat (z.B. Acker, Grinland, Baulaadin Zeitpunkt der Inanspruchnahme

entscheidend. Aussagen zu den jeweiligen Teilmérkited den entsprechenden Gliederungs-
punkten im Grundsticksmarktbericht zu entnehmen.

» Abbauland

Abbauland spielt im Landkreis Markisch-Oderland eiume untergeordnete Rolle. Ab dem
Jahr 2011 wurden lediglich 2 Kauffalle erfasst,Jamnr 2015 gab es keinen Kauffall.

Beim Preisniveau fur Abbauland ist zwischen bergfreund grundeigenen Rohstoffen zu
unterscheiden.

Mit der Vereinheitlichung der Rechtsverhéltnisse Bedenschéatzen 1996 gehéren die im
Landkreis Markisch-Oderland vorwiegend vorhandergrdenschatze (Sand, Kies und
Lehm) grundsétzlich zu den grundeigenen Bodensehatusnahmen existieren jedoch fur
die bei Inkrafttreten des Gesetzes bestehendenb8abgrechtigungen (Erlaubnis, Be-
willigung und Bergwerkseigentum). Damit unterliegia bisher nach Einigungsvertrag berg-
freien Bodenschéatze einem Bestandsschutz.

e bergfreie Bodenschatze

Beim Verkauf von Abbauland eines bergfreien Roflfissogehdrt der Bodenschatz nicht zum Verkaufs-
gegenstand (s. a. BGH-Urteil vom 19.12.2002). In ld¢zten 5 Jahren sind dafir keine Kauffélle vor-
handen.

e grundeigene Bodenschatze

Die unter der Grundstiicksoberflache befindlicheandeigenen Bodenschéatze sind Bestandteil des
Kaufgegenstandes. Sie kénnen ohne besondere Bémyeattigung abgebaut werden. Demgeman
wirken sich abbauwirdige Bodenschatze werterholaerfidlen Grundstiickswert aus bzw. werden fir
Lagerstatten je nach Qualitat und Méchtigkeit safgalPreise ausgehandelt.

In Auswertung von 2 Kauffallen tber grundeigene &wthatze der Jahre 2011 bis 2015 lag
der Mittelwert im Preisniveau mR,10 €/m2bei dem Vorjahreswert bei einer Schwankung
zwischenl,80 €/m? und 2,40 €/m®Die verdulRerten Grundsticke hatten eine Grol3echemns
1.500 m2 und 6 ha.

(Weitere Informationen s. Grundsticksmarktbericg Handes Brandenburg.)

» Stellplatze

Aktuelle Kauffalle fur Stellplatze sind nicht vornden. Die Kauffélle der Vorjahrsauswer-

tung fir den Zeitraum 2010 bis 2014 sind aussclitie®lem Berliner Umland zuzuordnen. In

Auswertung von 9 Kauffallen lasst sich feststelldass die Kaufpreise fur Stellplatze einer
sehr gro3en Streuung unterliegen.

Das Preisniveau von Stellplatzigém Einzelnutzung (Flachen bis 20 m?) lag jeweils zwischen 5 %
und 20 % Uber dem Bodenrichtwert fur Bauland. DageMaus 4 Verkaufen betrug rund

2.100 €bzw.152 €/m?

(Preise fur Fahrzeugstellpldtze im Freien in der Reform von Teileigentum - meist im Zusammenhang vo
Wohneigentum- sind im Punkt 9.1 enthalten.)

Fur Stellplatzanlagenwurden im Mittel rundlL5,00 €/m2bei einer Spanne vatD,00 €/m?2
bis 20,00 €/ m3ezahlt. Die Flachen waren im Mittel 1.300 m2 goefdeiner Spanne von 450 m?2
bis 2.300 m2.

50



Grundstiicksmarktbericht 2015
Landkreis Mérkisch-Oderland Bebaute Grundstiicke

8 Bebaute Grundstiucke

8.1 Allgemeines

Fur die bebauten Grundstiicke waren im Vergleich 2arahr fast ausnahmslos steigende
Umsatzzahlen zu verzeichnen. Lediglich der Flachesatz der sonstigen Gebaude war rick-
laufig. Die Entwicklung in den einzelnen Teilméankteerlauft dabei sehr unterschiedlich. Vor

allem in Wohn- und Geschaftshausern sowie Burogi@iwvurde mehr als doppelt so viel

wie im Vorvorjahr investiert. Die nachfolgende THbdeinhaltet den gesamten Geschéfts-
verkehr fir bebaute Grundsticke im Berichtszeitr@ibs.

An- Anzahl Flachenumsatz Geldumsatz
Gebaudeart .Zatgl An- % zu | (1.000 | %zu | (100T | % zu
N7 1 zanl | 2014 | m?2) | 2014 | €) 2014
freistehende Ein-und Zweifami- oo o | 755 | 63| 1469 145 1.018 9.
lienhauser
Reihenhauser/DHH 14,5 177 18,8 164 12/9 226 48,7
Mehrfamilienhauser 6,8 83 15,3 234 6.4 200 42,9
Wohn- und Geschaftshauser, |, o | 54 | 59 | 324 | 1004 772| 2508
Birogebaud
Wochenendhauser 6.8 83 20,83 82 32,3 3b 16,7
sonstige Gebaude 8,1 98 10,1 1.125 -38,7 673 593,8
Gesamt 100,0 | 1.217 9,7 3.400 -84 2.924 85,9

Die rdumliche Verteilung der Kauf-
falle ist in nebenstehender Grafik
ersichtlich.

Ca. 50 % der Kauffalle entfallen auf
das Berliner Umland.
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8.2 Freistehende Ein- und Zweifamilienh&auser

8.2.1 Preisniveau, Preisentwicklung

Nachfolgend wird das mittlere Preisniveau fur Kalé des gewdhnlichen Geschéaftsverkehrs
im Berichtszeitraum 2015 dargestellt. Die Anzahl deswertbaren Kauffélle (in der Klam-
mer) belegt die Grél3e der Stichprobe, die innerlealler Untersuchungsgruppe unterschied-
lich sein kann.

Die Auswertung erfolgte innerhalb der vorgegebeR&ume ohne Beriicksichtigung unterschiedlicher Lagen
Ausstattungen sowie Modernisierungs- und Sanierusggnden. Gebaude mit Reparaturstau sind bei der U
tersuchung ausgeschlossen.

Die durchschnittlichen Kaufpreise wurden auf v&@le00 €, die durchschnittichen Wohnflachenpreistvalle

10 €/m2 gerundet.

Eine Preisentwicklung kann aus den jahrlichen Kaeifpmitteln nicht abgeleitet werden. Die Angabeanén
der allgemeinen Orientierung und erheben auch keiwespruch auf direkte Verwendbarkeit im Sinne ¥dr3
ImmoWertV sowie Punkt 6 der Vergleichswertrichdit¢ W-RL) vom 20.03.2014.

Fir Verkehrswertermittlungen wird eine schriftlicheskunft aus der Kaufpreissammlung nach den Mdgima
des Bewertungsobjektes durch die GeschéftsstetiecBterausschuss empfohlen.

» Einfamilienhauser

Berliner Umland

Lage @ Kaufpreis @ Grundsticks- | @ Wohnflachen- | @ Wohnflache
Objekt groiRe preis
®© (m?) (€/m?) (m?)
allg. Ortslage
EFH
BX1945 175.000 (61) 870 1.490 (60) 120
BJ >1945-1990  180.000 (38) 860 1.630 (38) 110
BJ >1990-2012  245.000 (65) 730 1.890 (65) 130
BJ >2012 280.000 (7) 960 2.210 (7) 130
neue Wohnparks
weiterer Metropolenraum
Lage @ Kaufpreis @ Grundsticks- | @ Wohnflachen- | @& Wohnflache
Objekt groie preis
® (m?) (€m?) (m?)
allg. Ortslage
EFH
BX1945 85.000 (24) 820 630 (24) 135
BJ >1945-1990 100.000 (23) 800 800 (23) 120
BJ >1990-2012  155.000 (21) 960 1.200 (21) 135
neue Wohnparks
EFH gesamt 180.000 (3) 650 1.530 (3) 120
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» Zweifamilienhduser

Die Ergebnisse der Auswertung der Kaufpreise detde drei Jahre fur Zweifamilienhauser
sind in nachfolgender Tabelle dargestellt:

Berliner Umland weiterer Metropolenraum
@ 250.000 € @ 140.000 €
(Spanne 65.000-400.000) (Spanne 50.000-270.000)
Datenbasis Datenbasis
6 Kauffalle 4 Kauffalle

Wegen zu geringem Stichprobenumfang wird in die$eitmarkt auf eine detaillierte Dar-
stellung verzichtet.

8.2.2 Sachwertfaktoren

Aktuelle regionale Sachwertfaktoren sind fur einarktkonforme Verkehrswertermittlung
von bebauten Grundstiicken des individuellen Wohslbags nach dem reformierten Sach-
wertverfahren gemaf der Sachwertrichtlinie (SW-B&$ Bundesministeriums fir Verkehr,
Bau und Stadtentwicklung vom 5. September 2012 zicrgbar.

Demgemal} hat der Gutachterausschuss zum 3. Ma&llekBachwertfaktoren auf Basis NHK
2010 abgeleitet und damit den Veranderungen auf igionalen Immobilienmarkt Rech-
nunggetragen.

Der Sachwertfaktor ist zur Anpassung des ermitielterlaufigen Sachwertes an den aktuel-
len regionalen Grundstiicksmarkt erforderlich.

Die Anwendung der SW-RL und die Ermittlung von Saehen und Sachwertfaktoren fur
die Gutachterausschusse fur Grundstickswerte ird Baandenburg ist in der Brandenburgi-
schen Sachwertrichtlinie — RL SW-BB vom 31. Mari2@eregelt.

Die Ermittlung der hier veroffentlichten regionalé&achwertfaktoren wurde in genauer
Kenntnis der Datenlage auf eine breite Basis desteh die generelle Aussagesicherheit zu
erhéhen und dadurch statistisch fundierte Ergebresserhalten. Damit wird dem Rechnung
getragen, dass in der Praxis viele Merkmalserfagsumur auf einer ungefahren Einschat-
zung basieren, da keine Innenbesichtigung der @Ebérfolgt bzw. die Beantwortung der an
den Erwerber verschickten Fragebdgen durch Lai¢eimem Fehlerrisiko verbunden ist.

Das Risiko einer Verzerrung durch ungenaue oddeifiele Daten soll bei der vorliegenden
Analyse durch eine entsprechend umfassende Stiohpmanimiert werden und zu einer
sachgerechten Ableitung des kausalen Zusammenhfizamgs.

Die vorliegenden Sachwertfaktoren wurden durch Kewrertung von 498 sachwert-
bezogenen Kauffallen des gewdhnlichen Geschéfteteskder Jahre 2013 bis 2015 entspre-
chend der SW-RL nach folgender Formel ermittelt:

Sachwertfaktor = Kaufpreis + besondere objektspezifische Grundgtksmerkmale
vorlaufiger Sachwert
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Die Datengrundlage bildeten dabei Bauakten, Angalosmdem Liegenschaftskataster, Vor-
ortbesichtigungen sowie Angaben der Eigentimer.

Modell zur Berechnung der Sachwerte fur EFH, DHH, ZH, RH

Gebaudewert =| Bruttogrundflache nach 4.1.1.4 SW-RL
X | Normalherstellungskosten 2010 (NHK 2010) naclege 1 SW-RL*
(enthalten Baunebenkosten)

Gebaudestandard nach Standardmerkmalen und Statdard
gemafl Punkt 3.4 RL SW-BB:

Standardstufe 1: normale Bauausfuhrungen bis vor ca. 1980,
(sehr einfach, veraltet) keine oder minimale Modernisierung
Standardstufe 2: normale Bauausfuhrungen und / oder Mo+
(einfach) dernisierungen bis vor ca. 1995
Standardstufe 3: normale Bauausfuhrungen und / oder durch-
(durchschnittlich, zeitgemaf3) schnittliche Modernisierungen ab ca. 199%
Standardstufe 4: Uberdurchschnittliche Bauausfiihrungen und
(gehoben) / oder Modernisierungen ab ca. 2005
Standardstufe 5: hochwertige Bauausfihrung, tlw. Passiv-
(stark gehoben) hausstandard

X | Bundesbaupreisindex Wohngeb&ude insgesamt, 2000 = 1
Alterswertminderung linear (8 23 ImmoWertV);

(Gesamtnutzungsdauer 60-80 Jahre in AbhangigksiGadaudestandards nach
Anlage 3 SW-RL; Restnutzungsdauer bei modernisiegebauden in Anlehnung
an Anlage 4 SW-RL in 5-Jahresschritten

Bodenwert = | marktibliche Grundsticksflache x Bomatwert zum Kaufzeitpunkt
Garagen: pauschalisierter Ansatz nach Nummer 3s4 ARL SW-BB oder Be-

Wert der Nebenge- rechnung nach NHK 2010

baude Carports: Zeitwert

weitere Nebengebaude: Zeitwert (nach der Marktasyrap

Wert sonstiger bau-
licher Anlagen und pauschaler Wertansatz: 4 % vom Gebaudesachveeh Alterswertminderung
AuBRenanlagen

Sachwert Gebéaudewert + Bodenwert (auf Basis BodenrichtwaatWmrechnungs-
(vorlaufig) koeffizienten) + Wert der Garagen und sonstigelidiz@r Anlagen und Auenanlaggn

*  Die Normalherstellungskosten beziehen sich aulNtasnobjekt und schlieRen alle tiblichen Bauteile @it

Fur folgende Bauteile erfolgt kein gesonderter \Mesatz:

a) Dachgauben, wenn die Summe der Dachgaubenléetgemehr als ca. 5 m betragt

b) Balkone / Dachterrassen bis 5 m2 Grundflache

c¢) Vordacher im iblichen Umfang

d) Ubliche AuRentreppen, die aufgrund der Gebauuskaktion die Zuganglichkeit gewahrleisten

Bauteile, die wertmaRig erheblich vom Ublichen aioven wie z. B. groRe Dachgauben tiber 5 m Lange, Ba
kone und Dachterrassen uber 5 m2 Grundflache @nthif§ Punkt 3.4 Abs. 2 der RL SW-BB als besondere ob
jektspezifische Grundstiicksmerkmale (boG) nachvtBrktanpassung zu beriicksichtigen.

Vom Ublichen abweichende Nutzbarkeiten im Dachgesszw. ausgebaute Spitzbdden sind durch Zu- bzw.
Abschlage zu den NHK 2010 in H6he von 5 % bis 1§e¥mal Punkt 3.4 Abs. 3 der RL SW-BB zu bertick-
sichtigen.

Kauffalle mit wertmafig nicht klar erfassbaren Beserheiten incl. wertrelevanter Baumangel und Blagsc
den wurden aus der Untersuchungsstichprobe eliminie
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Neben dem vorlaufigen Sachwert wird der Kaufpreishmvon weiteren Merkmalen wie Ob-
jektart, Lagewertigkeit (Bodenpreisniveau), konjturklle Entwicklung sowie der Vermie-
tung beeinflusst.

Die Einflussgréf3en wurden durch eine sinnvolle \dsmahl wie folgt beriicksichtigt:

Einflussgrofie Selektion geeigneter Kaufpreise

Objektart freistehende EFH (keine Villen und Klginser bzw. gemischt genutzte Objekte)

getrennte Auswertung nach Bodenpreisniveauklassen

Lagewertigkeit keine AuRenbereichslagen

konjunkturelle Untersuchungszeitraum 3 Jahre

Entwicklung
Vermietung keine vermietete Objekte, da sie eirigareen Teilmarkt darstellen
Erstverkiufe keine Erstverkaufe, da es sich nicht um ein am Menkielten Wert handelt, sondern

in enger Beziehung zum (meist hoheren) Herstellwegssteht

Der Sachwertfaktor wird maf3geblich durch die im Bmgreisniveau dargestellte Lage beein-
flusst. Demgemal’ werden die unterschiedlichen \Wdréiltnisse im Landkreis Markisch-
Oderland durch die Ableitung von Sachwertfaktorestgffelt nach Bodenpreisklassen (Bo-
denrichtwert-Kategorien) bertcksichtigt.

Die Sachwertfaktoren sind als Ergebnis der Untdnsng in der nachfolgenden Abbildung in
grafischer Form als Marktanpassungskurve bzw. abelle dargestellt.

=w=> 90
1,20 A~ ='=> 70-90
: =w=> 50-70
—'=> 20-50
<20

Sachwertfaktor

o
o
o

0,50

0,40
50.000 75.000 100.000 125.000 150.000 175.000 200.000 225.000 250.000 275.000 300.000 325.000 350.000 375.000 400.000

vorliufiger Sachwert in €

Die Ergebnisse der Auswertung gelten gleicherméiketias Berliner Umland und den weite-
ren Metropolenraum. Die Unterscheidung erfolgt (dees jeweils unterschiedliche Boden-
richtwertniveau.
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Sachwertfaktoren
vorlaufiger Sachwert . .
Sachwerffaktoren nach Bodenrichtwert-Kategorien
[€] <20 > 20-50 >50-70 > 70-90 > 90
50.000 0,86
75.000 0,78 1,10
100.000 0,73 1,02 1,11
125.000 0,69 0,97 1,06 1,12 1,20
150.000 0,66 0,93 1,02 1,07 1,14
175.000 0,64 0,89 0,99 1,03 1,10
200.000 0,62 0,86 0,97 1,00 1,06
225.000 0,61 0,84 0,94 0,97 1,03
250.000 0,59 0,82 0,92 0,94 1,00
275.000 0,80 0,91 0,92 0,98
300.000 0,78 0,89 0,90 0,96
325.000 0,77 0,88 0,88 0,94
350.000 0,87 0,86 0,92
375.000 0,85 0,85 0,91
400.000 0,84 0,89
Kauffallanzahl 59 87 180 61 111
Bestimmtheitsmalf3 (Bl) 0,19 0,20 0,15 0,22 0,20
Korrelationskoeffizient
(MAF/ vorl. Sachwert) 044 0,45 0,39 0.47 0,45
Formel 10,889x %% | 17,384x°2% | 10,566x%1%¢ | 22,115x%2%* | 23,026x %2
Hinweise:

! Das BestimmtheitsmaR B (r2) gilt als Ausdruck férstiatistische Sicherheit eines beschriebenenrZnmmhangs
und zeigt, wie genau dieser Zusammenhang dliechewahlte Regressionskurve oder Regressionsforme
wiedergegen wird.

%Der Korrelationskoeffizient (r) gilt als Ausdrudkrfeine lineare Abhangigkeit von zwei Variablen.

Durch den Wert fiir das Bestimmtheitsmafd und demnekaionskoeffizienten ist grundsatzlich zu beanht
dass die oben ausgewiesenen Kennziffern auf weitéoht ausgewiesene — Sekundarabhangigkeiterebted
bzw. ohnehin nur ein eingeschrankter Zusammenhasgght (u. a. Marktvolatilitat).

Daher empfiehlt der Gutachterausschuss genereltlbeiAnwendung dieser Faktoren die UnterlegungRier
wertungsergebnisse durch einen Abgleich mit tal&étedn Kaufpreisen oder andere geeignete Methoden z
Plausibilitatsprufung.

Die Untersuchungsergebnisse basieren auf einelamatt GrundstiicksgréfRe von 750 m?2 bei einer Schwan-
kungsbreite von 300 m2 bis 1.300 m2.

Fir das binnen- und hochwassergefahrdete Oderhsi@ntsprechend den Untersuchungsergebnissenndao
zugehen, dass die Sachwertfaktomochmals um 5 % - 10 % niedriger liegen.

Die separate Untersuchung von 99 GrundstickenDopipelhaushalften (DHH) bzw. Reihenmittel- unchBiei
endhausern (RH) ergab, dass die Sachwertfaktoretiéie Objekte im Mittel um ca. 5 % niedrigegkn und
demgemal ein zusatzlicher Korrekturfaktor in Hore @,95 angemessen ist.

Erwartungsgemal steigen die ermittelten Sachweotfak mit zunehmender Lagewertigkeit
und damit dem Bodenpreisniveau.
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Die aus den aktuellen Kaufpreisen abgeleiteten Badfaktoren reflektieren die Verande-

rungen des regionalen Immobilienmarktes.

Wahrend im Berliner Umland gegentber der vorjahrigeiswertung die Sachwertfaktoren
weiter gestiegen sind, waren im landlichen Raurgrsemende Sachwertfaktoren festzustel-
len.

Im Ergebnis der Auswertung wird deutlich, dass Aastieg mit zunehmendem Sachwert
zugenommen hat. Durch die erhéhte Nachfrage insldese nach hochpreislichen Objekten
haben die Sachwertfaktoren weiter angezogen Dagegesen im landlichen Raum im Ver-

gleich zur Vorjahresauswertung keine Veranderurigstgestellt.

Bei direkter Anwendung der Sachwertfaktoren ist\deewendung des gleichen Sachwertmo-
dells eine unmittelbare Voraussetzung, da sich fdatéede in den Modellen grundsatzlich
auf die Hohe der abgeleiteten Marktanpassungskkt@auswirken (Modellkonformitét).

Das schematische Sachwertmodell wird nachfolgengegtelit:

Wert sonstiger baulicher
i iAnlagen und AuBenanlagen: :

Y

Gebaudewert Wert der Garagen Bodenwert

Vorlaufiger Sachwert

___________________________________________________ —

Berlicksichtigung Marktanpassung

E . o

Bericksichtigung Bericksichtigung besonderer
Baumangel/Bauschaden .. objektspezifischer Grundstlicksmerkmale

............................

Abweichend von den lange Zeit angewandten ModealanSachwertermittlung ist generell

zu beachten, dass Besonderheiten des Bewertungtshjgowie Wertminderungen wegen
Bauméangel und Bauschaden (besondere objektspéafiBesonderheiten) in diesem Sach-
wertmodell erst nach der Marktanpassung zu ber¢icgen sind.

Liegt der Bewertung ein abweichendes SachwertmadelGrunde, sind die daraus resultie-
renden Abweichungen im Ergebnis entsprechend zufizieden.
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8.2.3 Vergleichsfaktoren

Wohnflachenpreise flr Einfamilienhauser

Unter Wirdigung der vorlaufigen Ergebnisse der Ksgeuppe Vergleichswertrichtlinie der
Gutachterausschiisse des Landes Brandenburg h&utiechterausschuss des Landkreises
MOL nach folgenden Modellansétzen und — parameéiargleichspreise fur Wohnflachen
von Einfamilienhdusern abgeleitet.

Einfamilienhauser unterteilt in Teilméarkte; freisemndes Ein-
familienhaus, Doppelhaushalfte, Reihenhaus

€/m2 Wohnflache, der Vergleichspreis bezieht sighdas
Grundstuck d. h. auf das Gebaude und den Boden

aus verschiedenen Quellen z. B. Kaufvertrage, Banak
Wohnflachenermittlung | geprifte Angaben aus Fragebogen, eigene tbersghlBgi

Gebéaudeart

Bezugsgrolie

mittlung
Zeitraum der Stichprobe 2013, 2014, 2015
Grundstucksgrofie 300 m2 - 1.300 m?
Gebaudewert groRer 20.000 €

Kauffalle mit und ohne Garagen / Carport (keinerNierung

des Kaufpreises)

Vergleichspreis= Kaufpreis £ boG= PREINO
Wohnflache oW

Garagen / Carport

Berechnungsmodell

Die Einflussgréf3en auf den Wohnflachenvergleichspserden in der Auswertung wie folgt
differenziert:

EinflussgroiRe Differenzierung
Lage Einteilung analog Sachwertfaktor in folgende Bodgnwertniveaus
0 —20€/m?, 21 — 50 €/m?, 51 — 70 €/m?, 71 — 9PEL 90 €/m?
Baui Baujahresklassen
aujahr

bis 1945, 1946 — 1990, 1991- 2012, ab 2013

keine unsanierten Objekte,
ins 1990 Einteilung in teilsaniert / vollsaniert,

ab 1991 keine Unterscheidung nach Sanierungszystand

fur Doppelhaushélften prinzipiell Zustand Uberwiegisaniert

keine Differenzierung nach Grad der Unterkellerudegpbei Neubau-
Keller ten nur ca. 10 % einen Keller haben und mit zuneit®e Baualter
das Vorhandensein eines Kellers immer weniger iptdend wirkt.

Sanierungszustan

Baujahre und Sanierungszustdnde wurden aus denefieta Kaufvertragen, den durch die
Marktteilnehmer ausgefillten und durch die Gescsédtle gepriften Angaben in den Frage-
bdgen sowie zeitnahen Fotos der verkauften Imnekeiitnommen bzw. sachverstandig ge-
schatzt.

Die Stichprobe umfasst 621 Kauffalle freisteherti@familienhauser.

Die Ergebnisse der freistehenden Einfamilienhdgset in nachstehenden Tabellen darge-
stellt und beinhalten das arithmetische Mittel des Kaufpreisen. Statistische Verfahren wie
z. B. Untersuchung auf Normalverteilung oder Regjoesanalyse wurden nicht angewendet.
Es handelt sich um die ungefilterte Marktabbilddeg gewohnlichen Geschaftsverkehrs. Die
durchschnittlichen Kaufpreise wurden auf volle D.@&) die durchschnittlichen Wohnflachen-
preise auf volle 10 €/m? gerundet.
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Tabellen der Wohnflachenfaktoren von freistehenderfEinfamilienhausern

Bodenwertniveau bis 20 €/m2
Spanne und
Baujahre Azl |2 En - lpEline ) @ Wohn- | @ Kaufpreis je
Kauf- stiicks- @ Kaufpreis N R
Zustand N . flache (m?)| Wohnflache
falle gréiRe (m?) (€) (€/m?)
bis 1945 26.000 — 70.000 234 - 708
teilsaniert 19 795 45.000 120 410
bis 1945 72.000 — 139.000 485 - 977
vollsaniert 9 858 89.000 127 720
1946 — 1990 34.000 — 70.000 300 - 775
teilsaniert 16 763 53.000 111 480
1946 — 1990 74.000 — 120.000 592 - 976
vollsaniert 9 730 97.000 125 800
97.000 — 215.000 696 — 1.515
1991 - 2012 29 866 130.000 125 1.080
ab 2013 keine Kauffélle vorhanden
Bodenwertniveau 21 €/m2 bis 50 €/m?2
Spanne und
Baujahre SizUy e (_B_rund- SIENINE Ur.'d @ Wohn- | @ Kaufpreis je
Kauf- stiicks- @ Kaufpreis N i
Zustand N . flache (m?)| Wohnflache
falle gréiRe (m?) (€) (€/m?)
bis 1945 52.000 — 100.000 417 —1.143
teilsaniert 23 806 68.000 107 660
bis 1945 116.000 — 240.000 937 - 1.825
vollsaniert 19 948 147.000 137 1.110
1946 — 1990 74.000 — 120.000 420 -1.780
teilsaniert 24 49 88.000 120 810
1946 — 1990 125.000 — 245.000 869 — 1.822
vollsaniert 18 950 177.000 140 1.170
130.000 — 298.000 1.107 - 2.332
1991 - 2012 65 767 190.000 130 1.540
209.000 - 358.000 1.765-2.815
ab 2013 3 720 241.000 120 5070
Bodenwertniveau 51 €/m2 bis 70 €/m?2
Spanne und
Baujahre SizUy e (_B_rund- SIENINE Ur.'d @ Wohn- | @ Kaufpreis je
Kauf- stiicks- @ Kaufpreis N i
Zustand fille r5Re (m2) © flache (m?)| Wohnflache
9 (€/m?)
bis 1945 93.000 — 142.000 718 - 1.687
teilsaniert 21 889 117.000 101 1.220
bis 1945 155.000 — 330.000 981 —2.245
vollsaniert 22 880 210.000 128 1.680
1946 — 1990 90.000 — 144.000 891 -1.729
teilsaniert 20 814 112.000 100 1.330
1946 — 1990 169.000 — 278.000 1.089 — 2.075
vollsaniert 15 844 207.000 128 1.660
155.000 — 390.000 1.185 - 2.566
1991 - 2012 107 709 220.000 126 1760
210.000 - 360.000 1.653 - 2.635
ab 2013 7 776 259 000 114 2 290
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Bodenwertniveau 71 €/mz2 bis 90 €/mz
Spanne und
Baujahre il | ) Erdel lpEline ) @ Wohn- | @ Kaufpreis je
Kauf- stucks- @ Kaufpreis N R
Zustand N . flache (m?)| Wohnflache
falle gréRe (m?) (€) (€/m?)
bis 1945 97.000 — 149.000 915 -1.643
teilsaniert 11 812 115.000 100 1.240
bis 1945 179.000 — 354.000 1.313-2.148
vollsaniert 14 821 224.000 132 1.710
1946 — 1990 115.000 — 132.000 758 — 1.533
teilsaniert 4 907 123.000 108 1.230
1946 — 1990 190.000 — 380.000 1.559 -2.631
vollsaniert 8 828 232.000 123 1.970
170.000 — 335.000 1.137 - 2.423
1991 - 2012 31 676 235,000 129 1.920
197.000 — 370.000 2.302 -2.571
ab 2013 6 678 278.000 127 5 240
Bodenwertniveau tber 90 €/m?
Spanne und
Baujahre A 2 (%rund- SIENINE Ur.'d @ Wohn- | @ Kaufpreis je
Kauf- stucks- @ Kaufpreis N i
Zustand N . flache (m?)| Wohnflache
falle gréRe (m?) (€) €/m?)
bis 1945 120.000 — 170.000 963 — 2.197
teilsaniert 18 812 138.000 100 1.510
bis 1945 175.000 — 380.000 1.250 — 2.346
vollsaniert 22 947 235.000 137 1.760
1946 — 1990 112.000 — 190.000 1.423 -2.188
teilsaniert 8 786 150.000 104 1.620
1946 — 1990 195.000 — 340.000 1.184 — 2.444
volisaniert 1 925 243.000 140 1.810
180.000 — 559.000 1.106 — 3.299
1991 - 2012 55 635 272 000 130 5100
ab 2013 1 508 295.000 125 2.360

8.2.4 Liegenschaftszinssatze

Eigene fundierte Untersuchungsergebnisse zum Lsaparfitszinssatz liegen nicht vor, da die
Datenbasis auf Kreisebene, wie auch in etlicher@mdLandkreisen, bisher nicht ausreicht.

Deshalb wird der Liegenschaftszinssatz UberregianblLandesebene nach einem einheitli-
chen Modell ermittelt. Die geeigneten regionalemuff&le werden durch die Geschaftsstelle
des Gutachterausschusses des Landkreises Markdaata@d entsprechend den vorgegebe-
nen Rahmenbedingungen erfasst, ausgewertet ufietlie die tberregionale Datenbank zur
Ableitung von Liegenschaftszinssatzen der Gescétéafte des Oberen Gutachterausschusses
ein.

Nachfolgend wird die Veréffentlichung zu den Liegehaftszinssatzen im Landesmarktbe-
richt inhaltlich wiedergegeben.

Angaben zu den Rahmenbedingungen zur Ermittlund.idgenschaftszinssatze sowie weite-
re allgemeine Erlauterungen sind demgemal im Ridk2 dargestellt.
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Die Liegenschaftszinssatze fur Einfamilienh&usellest Orientierungsgrof3en dar, da Einfa-
milienhauser Gberwiegend zur Eigennutzung und rmohivermietung gekauft werden.

Liegenschaftszinssatze Einfamilienhduser
Datenbasis: 2013 - 2015

Durchschnittlicher

Merkmale Spanne Durchschnitt Liegenschaftszinssatz
(Spanne)
Berliner Umland (715 Kauffélle)
Bodenwert 7 €/m2 - 858 €/m2 88 €/m2
Wohnflache 70 m2 - 250 mz 127 m?
39%

Restnutzungsdauer 20 Jahre - 80 Jahre 53 Jahre (0.9 - 7,5 %)
Rohertragsfaktor 11,0- 33,4 19,5

monatliche Nettokaltmiete 3,9€/m2-11,5€/m2 7,0 €/m2

weiterer Metropolenraum ohne die kreisfreien Stadte (262 Kauffalle)

Bodenwert 3 €/m2 - 100 €/m? 38 €/m2
Wohnflache 70 m2 - 235 m2 121 m2

3,8%
Restnutzungsdauer 20 Jahre - 80 Jahre 47 Jahre (1.2 -7.,6 %)
Rohertragsfaktor 8,6 -29,2 17,4
monatliche Nettokaltmiete 4,0 €/m2- 8,1 €/m2 5,6 €/m2

Die Liegenschaftszinssatze fir Einfamilienhdusegtea fur die letzten finf Auswertezeit-
raume keine Entwicklungstendenzen.

Durchschnittliche Liegenschaftszinssatze fir Einfa-
milienhauser (Kauffallanzahl)
Region Berliner Umland weiterer Metropolenraum
. ohne kreisfreie Stadte

Zeitraum
2009 — 2011 3,9% (500) 4,1 % (201)
2010 — 2012 3,6 % (358) 41 % (157)
2011 — 2013 3,7% (306) 4,4% (126)
2012 — 2014 3,8% (370) 4,0% (113)
2013 — 2015 3,9% (715) 3,9% (262)
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8.3 Reihenhauser, Doppelhaushélften

8.3.1 Preisniveau, Preisentwicklung

Im Jahr 2015 wurden insgesamt 170 Kauffalle tUbehdéauser und Doppelhaushalften
erfasst, das entspricht einer Steigerung von 118§ orjahr. Nachfolgend wird fur Kauffal-
le des gewohnlichen Geschéaftsverkehrs im Berichitazen 2015 das mittlere Preisniveau
dargestellt. Die Angaben dienen der allgemeinerr@erung und erheben auch keinen An-
spruch auf direkte Verwendbarkeit im Sinne von Slrh&hoWertV sowie Punkt 6 der Ver-
gleichswertrichtlinie (VW-RL) vom 20.03.2014.

Die Auswertung erfolgte innerhalb der vorgegebeRé@&ume ohne Berlcksichtigung unter-
schiedlicher Lagen, Ausstattungen sowie Modernisigs- und Sanierungszustanden. Ge-
baude mit Reparaturstau sind bei der Untersuchusgeschlossen.

Eine Preisentwicklung kann aus den jahrlichen Keaifnitteln nicht zuverlassig abgeleitet

werden.

> Berliner Umland

@ Kaufpreis @ Grundsticks- | @ Wohnflachen- @ Wohnflache
O'-Sgﬁt groike preis
) €) (m?) (€/m2) (m?)
allg. Ortslage
DHH
BJX1945 195.000 (3) 700 1570 (3) 130
BJ >1945-1990 170.000 (5) 620 1.370 (2) 125
BJ >1990 180.000 (8) 470 1.900 (8) 100
neue Wohnparks
(BJ ab 1990)
DHH gesamt 210.000 (15) 400 2.130 (15) 100
RH gesamt 195.000 (2) 360 1.960 (2 110
» weiterer Metropolenraum
@ Kaufpreis @ Grundsticks- | @ Wohnflachen- @ Wohnflache
O'-Sgﬁt groRke preis
: € (m?) €/m2) (m?)
allg. Ortslage
DHH
BJX1945 55.000 (6) 870 590 (6) 95
BJ >1945-1990 70.000 (12) 830 590 (12) 125
BJ >1990 190.000 (2) 520 1.380 (2) 135
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8.3.2 Vergleichsfaktoren
Wohnflachenpreise fur Doppelhaushélften und Reihenuser

Die Modellparameter und Einflussgrof3en sind anatoéapitel 8.2.3. dargestellt.

Die verwertbare Stichprobe umfasst 135 Kauffallea @oppelhaushélften und 11 Kauffélle
von Reihenh&usern.

Die 11 Reihenhauser haben ein Kaufpreismittel v&$a00 € bei durchschnittlich 1.415 €/m?2
Wohnflache, weitere Untersuchungen sind wegen Girgigkeit der Stichprobe entfallen.

Die Ergebnisse der Doppelhduser sind in nachstememdbellen dargestellt und beinhalten
das arithmetische Mittel aus den Kaufpreisen. Stathe Verfahren wie z. B. Untersuchung
auf Normalverteilung oder Regressionsanalyse wunilght angewendet.

Tabellen der Wohnflachenfaktoren von Doppelhaushatén

Bodenwertniveau bis 20 €/m?
: Anzahl | @ Grund- Spanne und Sl qn(_j
Baujahre - . @ Wohn- | @ Kaufpreis je
Kauf- stiicks- @ Kaufpreis N -
Zustand falle R (m2) € flache (m?)| Wohnflache
9 (€/m?)
. 40.000 - 81.000 345 - 644
bis 1945 11 766 52 000 107 500
1946 — 1990 34.000 — 84.000 311-789
19 865 55.000 108 520
94.000 — 140.000 817 -1.321
1991 - 2012 2 633 117.000 111 1.070
ab 2013 keine Kaufféalle vorhanden
Bodenwertniveau 21 €/m2 bis 50 €/mz
: Anzahl | @ Grund- Spanne und Sl qn(_j
Baujahre - . @ Wohn- | @ Kaufpreis je
Kauf- stiicks- @ Kaufpreis N -
Zustand falle 6Re (m2) € flache (m?)| Wohnflache
9 (€/m?)
. 54.000 — 80.000 400 - 938
bis 1945 10 907 25 000 113 710
70.000 — 150.000 444 —1.142
1946 — 1990 11 664 103.000 124 770
87.000 — 220.000 892 - 1.782
1991 - 2012 17 462 145.000 121 1.220
199.000 — 215.000 2.314 - 2.500
ab 2013 7 428 208.000 85 5 450
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Bodenwertniveau 51 €/m2 bis 70 €/m?2
. Anzahl | @ Grund- Spanne und Sl qn(_j
Baujahre " : @ Wohn- | @ Kaufpreis je
7 Kauf- stucks- @ Kaufpreis N i
ustand fille [6Re (M2) © flache (m?)| Wohnflache
9 (€/m?)
. 125.000 - 253.000 1.209-2.321
bis 1945 7 763 165.000 113 1.470
167.000 — 218.000 1.281 -1.817
1946 — 1990 4 595 200.000 129 1580
145.000 — 380.000 1.178 — 3.304
1991 - 2012 19 436 180.000 115 1570
ab 2013 keine Kauffalle vorhanden
Bodenwertniveau 71 €/m2 bis 90 €/m?2
. Anzahl | @ Grund- Spanne und Spanne qnc_:l
Baujahre " : @ Wohn- | @ Kaufpreis je
Kauf- stucks- @ Kaufpreis N -
Zustand falle r6Re (m?) € flache (m?)| Wohnflache
9 (€/m?)
. 110.000 — 230.000 1.028 — 1.533
bis 1945 6 696 133.000 112 1.220
130.000 — 179.000 1.057 — 1.557
1991 - 2012 5 416 162.000 115 1.410
ab 2013 1 304 220.000 118 1.860
Bodenwertniveau tber 90 €/m?
Anzahl | @ Grund- Spanne und SR Uile
Baujahre N . @ Wohn- | @ Kaufpreis je
Kauf- stucks- @ Kaufpreis N R
Zustand falle r6Re (m?) € flache (m?)| Wohnflache
9 (€/m?)
1946 — 1990 1 666 155.000 110 1.410
175.000 — 285.000 1.352-2.621
1991 - 2012 14 375 214.000 116 1.940
ab 2013 1 346 200.000 117 1.710
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8.4 Mehrfamilienh&duser

8.4.1 Preisniveau, Preisentwicklung

Im Jahr 2015 wurden insgesai@ Kauffalle Gber Mehrfamilienhduser erfasst, das entspricht
einer Steigerung von 8 % zum Vorjahr. Rund 45 % Kleuffalle entfallen auf das Berliner
Umland.

Bei der nachfolgenden Auswertung der vermietetemrfaenilienhduser sind Gebaude mit
erheblichem Reparaturstau ausgeschlossen. Darim@usherfolgte die Auswertung ohne
Berucksichtigung unterschiedlicher Grol3en, Ausstagn sowie Modernisierungs- und Sa-
nierungszustanden.

@ Grund- .
Lage @ Kaufpreis S e a Wohnf_lachen- @ Wohnflache
.. reis
Baujahresklasse groe ’ )
(€) (m?) (€/m2) (m?)
Berliner Umland
310.000 1.100 910 (14) 390
BJ<1945 (110.000- 550.000)
17)
BJ >1945-1990 220.000 1.300 310 (2 670
(105.000- 320.000)
(2)
430.000 1.300 1.120  (6) 350
BJ>1990 (170.000 -670.000)
(6)
weiterer Metropolen-
raum
145.000 2.300 470 (15) 300
BJ<1945 (27.000 — 400.000)
(18)
225.000
BJ >1945-1990 (130.000- 315.000) 1.800 460  (2) 620
(4)

Eine Preisentwicklung kann aus den jahrlichen Kagifpmitteln nicht abgeleitet werden. Die Angabeenén
der allgemeinen Orientierung und erheben auch keiwespruch auf direkte Verwendbarkeit im Sinne ¥dr3
ImmoWertV sowie Punkt 6 der VergleichswertrichdiW W-RL) vom 20.03.2014.

Fur Verkehrswertermittiungen wird eine schriftlicheskunft aus der Kaufpreissammlung nach den Mddmma
des Bewertungsobjektes durch die GeschéftssteliecBterausschuss empfohlen.
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8.4.2 Liegenschaftszinssatze

Die Ableitung von Liegenschaftszinssatzen gehdrtien Pflichtaufgaben der Gutachteraus-
schusse (s. 8 193 (5) BauGB sowie § 8 und BrithoWertV). Sie werden bei der Ermittlung

von Verkehrswerten von renditeorientierten Immepilials Marktanpassungsfaktor im Er-
tragswertverfahren analog dem Sachwertfaktor inh®atverfahren bendtigt.

Eigene fundierte Untersuchungsergebnisse zum Lsaparfitszinssatz liegen nicht vor, da die
Datenbasis auf Kreisebene, wie auch in etlichemi@mdLandkreisen, bisher nicht ausreicht.

Deshalb wird der Liegenschaftszinssatz UberregianblLandesebene nach einem einheitli-
chen Modell ermittelt. Die geeigneten regionalemuff@le werden durch die Geschéftsstelle
des Gutachterausschusses des Landkreises Markasatha@d entsprechend den vorgegebe-
nen Rahmenbedingungen erfasst, ausgewertet ufiétlile die lberregionale Datenbank zur
Ableitung von Liegenschaftszinssatzen der Gescétafte des Oberen Gutachterausschusses
ein.

Nachfolgend wird die Veréffentlichung zu den Liegehaftszinssatzen im Landesmarktbe-
richt inhaltlich wiedergegeben.

Die aktuellen Rahmenbedingungen fir die einheiBiffassung und Auswertung der Kauf-
preise zur Ermittlung von Liegenschaftszinssataed s der nachfolgenden Tabelle wieder-
gegeben:

Rahmenbedingungen fir die Ermittlung von Liegenscha ftszinssatzen *

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

Restnutzungsdauer (RND) - nur Objekte mit einer RND = 20 Jahren
nach § 6 Abs. 6 Im- - bei Modernisierung erfolgt die Ermittlung der RND nach der Anlage
moWertV 4 der Richtlinie zur Ermittlung des Sachwerts (Sachwertrichtlinie -
SW-RL) vom 05.09.2012
Gesamtnutzungsdauer - bei Mehrfamilienhdusern und Wohn- und Geschéftshausern:
80 Jahre

- bei reinen Geschéaftshausern: 40 - 60 Jahre

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

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

Rohertrag marktiiblich erzielbare Ertrage:
- Prioritat: tatsachliche und auf Markttiblichkeit geprifte Mieten
- Ausnahme: angenommene marktiblich erzielbare Miete
(z. B. auf der Basis geeigneter Mietspiegel)
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Bewirtschaftungskosten: Verwaltungskosten:

- fur Wohnnutzung entsprechend § 26 der Il. Berechnungsverord-

nung2

- bis 31.12.2013 fiur gewerbliche Nutzung allgemein:

240 € pro Einheit und Jahr (Brutto)
- ab 01.01.2014: fur gewerbliche Nutzung allgemein:

310 € pro Einheit und Jahr (Brutto),

flir Buros/Laden: 350 € pro Einheit und Jahr (Brutto),

fur Lager, Industrieeinheiten: 300 € pro Einheit und Jahr (Brutto)
Instandhaltungskosten:
- fur Wohnnutzung entsprechend § 28 der Il. Berechnungsverord-
nung
- bis 31.12.2013 firr gewerbliche Nutzung:

2,50 €/m2 bis 9,00 €/m2 Nutzflache je nach Objektart, Bauausfih-
rung

und Baualter
- ab 01.01.2014 fur gewerbliche Nutzung:

3,60 €/m2 bis 12,50 €/m2 Nutzflache je nach Objektart, Bauausfih-
rung

und Baualter
Mietausfallwagnis:
- fur Wohnnutzung 2 %
- fir gewerbliche Nutzung 4 %

1 Die ausfuhrlichen Rahmenbedingungen sind auf der Homepage der Gutachterausschisse unter der Rubrik ,Standardmodel
le* zu finden: http://www.gutachterausschuss-bb.de/xmain/standardmodelle.htm

2 Zweite Berechnungsverordnung in der Fassung der Bekanntmachung vom 12. Oktober 1990 (1990 S. 2178), die zuletzt
durch Artikel 78 Absatz 2 des Gesetzes vom 23. November 2007 (BGBI. | S. 2614) geandert worden ist.

Eine ausfuhrliche Darstellung dieser Rahmenbediggnrsteht auf der Homepage der Gut-
achterausschusse unter der Rubrik Standardmodel\éezfligung
(http://www.gutachterausschuss-bb.de/xmain/standageéite. htn).

Alle geeigneten Kauffalle, die durch die regiona@eschaftsstellen der Gutachterausschisse
entsprechend dieser Festlegungen erfasst und aedgewurden, werden in der Geschafts-
stelle des Oberen Gutachterausschusses zusammemgeid ausgewertet.

Die Ermittlung der Liegenschaftszinssatze wird prashend folgender Formel iterativ
durchgefuhrt:

RE q-1 KP* — BW
- —— x —— | x100
KP* q"-1 KP*

Korrekturglied

p:

p=  Liegenschaftszins in % mit der ersten Néheru%g:%xloo

RE = Reinertrag des Grundsticks

KP* =normierter und um boG bereinigter Kaufpreis

BW = Bodenwert des (unbebaut angenommenen) Grucicess
g= 1 +001xp

n=  Restnutzungsdauer der baulichen Anlagen
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Fur die Auswertung werden die Kauffalle aus drdirda zusammengefasst. Die nachfolgen-
den Liegenschaftszinssatze beziehen sich auf dieradim 2013 — 2015 und wurden mittels
Regressionsanalyse mit dem Programmsystem ,Auteiedtigefihrte Kaufpreissammlung®
des Landes Niedersachsen berechnet. Die Ergeliiiisdee vorangegangenen Zeitraume sind
in den Grundstiicksmarktberichten 2008 bis 2014 adtath. Die Liegenschaftszinssatze wer-
den fir verschiedene TeilrAume ermittelt. Seit dermandsticksmarktbericht 2010 sind diese
Teilraume unveréndert beibehalten worden, so dimssrenittelbarer Vergleich mit den Er-
gebnissen der Vorjahre in allen Teilraumen Ubetlenweile sechs Jahre mdglich ist. Liegen-
schaftszinssatze wurden fir die folgenden Objeltaermittelt: Mehrfamilienhauser (gewerb-
licher Mietanteil< 20 %), Wohn- und Geschaftshauser (gewerblichetaviteil > 20 %), reine
Geschaftshauser (gewerbliche Nutzung = 100 %) sBmfamilienh&duser (Gewerbemietanteil
= 0 %). Der Einfluss des Kaufdatums wurde untersueine zeitliche Abhangigkeit konnte
jedoch innerhalb des Auswertezeitraumes nicht éssédjt werden. Die landesweite Kauffall-
anzahl (nach Abschluss der Regressionsanalysedjefi@nzelnen Jahre betragt:

Kauffallanzahl
(nach Abschluss der Regressionsanalyse)
Gebaudeart 2013 2014 2015
Mehrfamilienh&user 101 119 139
Wohn- und Geschéftshauser 41 44 41
reine Geschéaftshauser 10 21 30
Einfamilienh&user 243 616 189

In den Tabellen werden fur unterschiedliche Obje&taund fiir die jeweiligen Regionen die
Liegenschaftszinssatze angegeben und die zugrueglentle Stichprobe der einzelnen Re-
gressionsanalysen anhand von ausgewéhlten Untersysimerkmalen beschrieben. Auf-
grund des Umfangs der Kauffalldaten konnten nicintale Teilrdume innerhalb der einzel-
nen Objektarten durchschnittliche Liegenschafts#itie ermittelt werden. Der Liegen-
schaftszinssatz als Ergebnis der Regressionsanslgit einen Durchschnittswert dar und
muss entsprechend der Grundstiicksmerkmale desligameBewertungsobjektes sachver-
standig angewendet und ggf. angepasst werden.
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Liegenschaftszinssatze Mehrfamilienhauser

Datenbasis 2013 - 2015
Durchschnittlicher
Merkmale Spanne Durchschnitt Liegenschaftszinssatz
(Spanne)
Berliner Umland (173 Kauffélle)
Bodenwert 14 €/m2 - 598 €/m? 140 €/m2
Wohn- und Nutzflache 173 m2-2.706 m? 652 m?
Restnutzungsdauer 20 Jahre - 69 Jahre 46 Jahre (1,34:28?2 %)
Rohertragsfaktor 6,5 - 25,2 15,9
monatliche Nettokaltmiete 3,3€/m2- 10,3 €/m2 6,4 €/m2
Berliner Umland ohne Potsdam (108 Kauffalle)

Bodenwert 14 €/m2 - 200 €/m? 72 €/m2
Wohn- und Nutzflache 173 m2 - 1.355 m? 480 m?2
Restnutzungsdauer 20 Jahre - 69 Jahre 47 Jahre (1,64:47?/1) %)
Rohertragsfaktor 8,3-252 15,2
monatliche Nettokaltmiete 3,3€/m2- 10,0 €/m2 6,1 €/m2

weiterer Metropolenraum (218 Kauffélle)
Bodenwert 3 €/m2 - 200 €/m2 58 €/m?2
Wohn- und Nutzflache 156 m2 - 1.920 m? 569 m?
Restnutzungsdauer 20 Jahre - 78 Jahre 39 Jahre (3'15_’220?) %)
Rohertragsfaktor 5,3-16,7 10,5
monatliche Nettokaltmiete 3,0€/m2-7,4 €/m? 4,9 €/m?

weiterer Metropol

enraum ohne die kreisfreien Stadte

(131 Kauffalle)

Bodenwert

Wohn- und Nutzflache
Restnutzungsdauer
Rohertragsfaktor

monatliche Nettokaltmiete

2 €/m? - 80 €/m?
156 m? - 1.920 m2
20 Jahre - 78 Jahre
5,3-157
3,0€/m2-7,4 €m2

32 €/m2
531 m?2
39 Jahre
9,8
4,6 €/m2

6,2 %
(2,7 - 11,5 %)

kreisf

reie Stadte ohne Potsdam

(91 Kauffalle)

Bodenwert

Wohn- und Nutzflache
Restnutzungsdauer
Rohertragsfaktor

monatliche Nettokaltmiete

30 €/m2 - 240 €/m2
230 m2? - 1.614 m?
25 Jahre - 69 Jahre
8,2-16,7
4,0 €/m?2-6,9 €/m?

96 €/m2
609 m?
39 Jahre
11,7
5,3 €/m2

5,2 %
(2,1 - 8,0 %)
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Durchschnittliche Liegenschaftszinssatze fur Mehrfa milienh&user
(Kauffallanzahl)

. Berliner Um- . weiterer Metropo- | kreisfreie Stad-
: Berliner Um- weiterer Met-
Region land land ohne ropolenraum lenraum ohne te ohne Pots-
Zeitraum Potsdam P kreisfreie Stadte dam

2009 — 2011 | 5,2% (116) 6,1% (69) | 64% (122)) 65% (80) | 6,2% (46)

2010 - 2012 | 5,1% (119) 64% (59) | 62% (135)| 63% (92) | 59% (49)

2011 -2013 | 4,1% (112) 51% (47) | 60% (167)| 6,4% (124) | 54% (58)

2012 -2014 | 4,2% (127) 49% (74) | 59% (191) | 62% (113) | 52% (77)

2013 -2015 | 4,2% (173) 44% (108)| 59% (218)| 6,2% (131) | 52% (91)

Bei den Auswertungen der letzten finf Jahre (Zemré& 2009 — 2011, 2010 — 2012, 2011 —
2013, 2012 — 2014, 2013 - 2015) zeigten sich beiMehrfamilienh&usern im Berliner Umland
mit der Landeshauptstadt Potsdam folgende Tendenseaunehmendem Bodenwert fallt der
Liegenschaftszinssatz (geringes Risiko in guterh{gefragten) Lagen) und mit zunehmender
Restnutzungsdauer steigt der Liegenschaftszinskataveiteren Metropolenraum zeigte sich
der Einfluss der Wohn- und Nutzflache: hier steigt Liegenschaftszinssatz mit zunehmender
Wohn- und Nutzflache. Alle Kauffalle im Land Bramibeirg wurden ohne Unterscheidung
nach den TeilrAumen hinsichtlich des EinflussesAderahl der Wohn- und (soweit vorhanden)
Gewerbeeinheiten untersucht. Dabei wurden die Kaiteyg Mehrfamilienhauser mit 3 — 15
Wohn- und Gewerbeeinheiten (321 Kaufvertrdge) uitdmmehr als 15 Wohn- und Gewerbe-
einheiten (38 Kaufvertrdge) unterschieden. Ein|&asf der Wohnungsanzahl auf den Liegen-
schaftszinssatz lasst sich statistisch nicht gesiectachweisen. Aus der Auswertung ist jedoch
erkennbar, dass Mehrfamilienhauser mit mehr al€ibBeiten einen hoheren Liegenschafts-
zinssatz aufweisen als Mehrfamilienhduser mit 35—Einheiten; der Unterschied betrug im
Auswertezeitraum 2012 — 2014 0,5 Prozent und imveaezeitraum 2013 - 2015 0,8 Prozent.

Betrachtet man die ermittelten Liegenschaftszizsséiir Mehrfamilienhauser fur die letzten
funf Auswertezeitraume (vergleiche Tabelle ,Liegeveftszinssatze Mehrfamilienhduser (Da-
tenbasis 2013 — 2015)" auf Seite 70) lasst sicllen Teilrdumen insgesamt eine fallende Ten-
denz feststellen. Diese fallende Tendenz der Lisgeaftszinssatze hat sich im aktuellen Aus-
wertezeitraum nur im Berliner Umland ohne Potsdartgésetzt. Hier zeigen sich (anhaltende)
Ausweicheffekte ausgehend vom &uf3erst nachgefr8gtdimer Mietwohnungsmarkt.
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8.5 Biurogebaude, Geschéaftshauser, Wohn- und Geschaftaser

Im Jahr 2015 wurden insgesamt 54 Vertrage Uber dbédude, Geschaftshauser sowie
Wohn- und Geschéaftshauser erfasst, das entspiiicéit 8teigerung von 6 % zum Vorjahr.
Dabei war das Investitionsvolumen ca. 3,5-mal schheie im Vorjahr. Rund 52 % der Kauf-
falle entfallen auf das Berliner Umland. Fir diem@lgende Auswertung wurden die letzten
2 Jahre einbezogen, um die Datengrundlage zu sbreDennoch reicht die Datengrundlage
zur Abdeckung aller Marktsegmente nicht aus.

» Berliner Umland

Lage @ Kaufpreis @ Grundstiicks- @ Nutzflachen-
rolle reis
Baujahresklasse L .
(€) (m?) (E/m2)
Wohn- und Geschafts-
haus 175.000
(70.000 — 600.000) 750 580 (4)
BJ<1945 7)
BJ >1945-1990 180.000
(170.000 — 195.000) 880 670 (2)
2)
BJ >1990 1.715.000
(220.000 — 7.000.000) 3.350 937 (5)
(8)
Birogebaude
(incl. mit Geschéaft) 1.115.000
(125.000 — 4.600.000) 1.700 1.250 (2)
BJ>1990 ®)

» weiterer Metropolenraum

@ Kaufpreis @ Grundstticks- @ Nutzflachen-
. l-age groRRe preis
Baujahresklasse
€ (m?) (€/m?)
Wohn- und Geschafts-
haus
115.000
(25.000 — 390.000) 1.070 390

BJ <1945 (18)
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8.5.1 Liegenschaftszinssatze

Liegenschaftszinssatze Wohn- und Geschéaftshauser

Datenbasis 2013 - 2015
Durchschnittlicher
Merkmale Spanne Durchschnitt Liegenschaftszinssatz
(Spanne)
Berliner Umland (60 Kauffalle)
Bodenwert 38 €/m2 - 527 €/m?2 233 €/m2
Wohn- und Nutzflache 209 m2 - 1.624 m? 712 m?
Restnutzungsdauer 20 Jahre - 65 Jahre 45 Jahre (2,3’?10/00,2)
Rohertragsfaktor 7,2-21,4 14,7
monatliche Nettokaltmiete 3,8€/m2-12,1 €/m? 7,5 €/m?2
Berliner Umland ohne Potsdam (35 Kauffélle)

Bodenwert 38 €/m2 - 280 €/m?2 100 €/m?
Wohn- und Nutzflache 209 m? - 1.624 m2 675 m?
Restnutzungsdauer 20 Jahre - 65 Jahre 47 Jahre (23’?10/0012)
Rohertragsfaktor 72-211 12,8
monatliche Nettokaltmiete 3,8 €/m2 - 8,6 €/m? 6,6 €/m?2

weiterer Metropolenraum (62 Kauffalle)
Bodenwert 9 €/mz2 - 325 €/m? 85 €/m2
Wohn- und Nutzflache 140 m2 - 1.359 m? 485 m?
Restnutzungsdauer 20 Jahre - 66 Jahre 39 Jahre (4;’?10211)
Rohertragsfaktor 52-13,2 9,6
monatliche Nettokaltmiete 3,4€/m2- 12,5 €/m? 5,5 €/m2

weiterer Metropolenraum ohne die kreisfreien Stadte (46 Kauffalle)
Bodenwert 9 €/m? - 94 €/m? 41 €/m?
Wohn- und Nutzflache 140 m2 - 1.359 m? 473 m?
Restnutzungsdauer 20 Jahre - 67 Jahre 41 Jahre (3,;’?10/;,2)
Rohertragsfaktor 50-16,9 9,2
monatliche Nettokaltmiete 3,4 €/m2-75 €/m? 5,1 €/m2
kreisfreie Stadte ohne Potsdam (21 Kauffalle)

Bodenwert 45 €/m2 - 325 €/m? 168 €/m?
Wohn- und Nutzflache 207 m? - 1.058 m?2 507 m2
Restnutzungsdauer 20 Jahre - 45 Jahre 33 Jahre (3536 07/(,)6)
Rohertragsfaktor 8,0-13,2 11
monatliche Nettokaltmiete 4,2 €/m2-12,5 €/m? 6,3 €/m?
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Durchschnittliche Liegenschaftszinssatze fir Wohn- und Geschaftshauser
(Kauffallanzahl)

Berliner Um- Berliner Um- weiterer Metro- weiterer Metro- | kreisfreie Stad-
Region land land ohne olenraum polenraum ohne | te ohne Pots-

Zeitraum Potsdam P kreisfreie Stadte dam

2009 — 2011 | 6,0 % (55) 6,7 % (24) 7,5% (44) 7,9% (32) 6,6 % (12)
2010 - 2012 | 5,7 % (44) 6,4 % (18) 8,3% (40) 8,7% (24) 6,7 % (11)
2011 -2013 | 4,6 % (47) 56 % (23) 7,6 % (45) 8,0% (34) 6,4% (12)
2012 - 2014 | 4,4 % (41) 53% (20) 7,2% (43) 7,9% (28) 57% (15)
2013 -2015 | 4,9 % (60) 5,6 % (35) 7,0% (62) 7,6 % (46) 56 % (21)

Liegenschaftszinssatze reine Geschéaftshauser
Datenbasis 2013 - 2015
Durchschnittlicher
Merkmale Spanne Durchschnitt Liegenschaftszinssatz
(Spanne)
Berliner Umland (35 Kauffalle)

Bodenwert 7 €/m2 - 323 €/m?2 100 €/m?
Nutzflache 129 m2 - 41.352 m? 6.722 m?

6,8 %
Restnutzungsdauer 20 Jahre - 58 Jahre 39 Jahre 2.4-11,3)
Rohertragsfaktor 7,4-14,6 10,9
monatliche Nettokaltmiete 2,8 €/m2-17,0 €/m2 8,8 €/m2

Berliner Umland ohne Potsdam (28 Kauffalle)

Bodenwert 7 €/m2 - 210 €/m2 86 €/m2
Nutzflache 129 m2 - 41.352 m? 5.696 m?

6,8 %
Restnutzungsdauer 20 Jahre - 58 Jahre 39 Jahre (2.4-11,3)
Rohertragsfaktor 7,4-13,9 10,9
monatliche Nettokaltmiete 6,5€/m2- 17,0 €/m2 9,2 €/m2

weiterer Metropolenraum (27 Kauffalle)

Bodenwert 6 €/m2 - 500 €/m?2 68 €/m2
Nutzflache 115 m2 - 6.247 m2 1.606 m?

7,0 %
Restnutzungsdauer 24 Jahre - 57 Jahre 42 Jahre (5.0-10.2)
Rohertragsfaktor 6,4-14,0 10,5
monatliche Nettokaltmiete 3,4 €/m2-12,8 €/m2 7,8 €/m2
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8.6 Gewerbe- und Industrieobjekte

Fur den gesamten Landkreis wurden in dieser Kaiegor Berichtszeitraum lediglich 6 aus-
wertbare Verkaufsfalle fur Produktions- bzw. Wedtgjebaude in der Geschaftsstelle fir das
Gebiet des weiteren Metropolenraums erfasst. Zholmg der Aussagekraft wird der Aus-
wertungszeitraum auf die Jahre 2013 bis 2015 eeweiElr eine hinsichtlich Baujahr und
Nutzflache differenzierte Auswertung ist keine aisiende Datengrundlage vorhanden.

8.7
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Berliner Umland

weiterer Metropolenraum

Art ismi ismi
Kaufpreismittelwert| , . | Kaufpreismittelwert .
Spanne Kauffalle Spanne Kauffalle
€ (€)
190.000 35.000
werkstatt | 50000 - 455.000 © 15.000 - 80.000 | >

Sonstige bebaute Objekte

Berliner Umland

weiterer Metropolenraum

Art ismi ismi
Kaufpreismittelwert Anzahl Kaufpreismittelwert Anzahl
Spanne Kaufféalle Spanne Kaufféalle
€ (€)
Lagergebaude,
Scheune, 145.000 12 20.000 8
Schuppen, 25.000 - 980.000 5.000 - 150.000
Halle
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9 Wohnungs- und Teileigentum

Wohnungs- und Teileigentumist entsprechend den Regelungen des Wohnungsemsgeu
setzes (WEG) das Sondereigentum an einer Wohnuwwg dz nicht zu Wohnzwecken die-
nenden Raumen in Verbindung mit dem Miteigentumeshaim gemeinschaftlichen Eigen-
tum. Wohnungs- und Teileigentum sind rechtlich dlegestellt; sie unterscheiden sich ledig-
lich in der Zweckbestimmung des Sondereigentums.

Das Sondereigentum kann zusatzlich verbunden siidem Sondernutzungsrechtan be-
stimmten, im Gemeinschaftseigentum stehenden Fiéotier Raumen.

Bei der Veraul3erung von Wohnungs- und Teileigentund zwischen Erst- und Weiter-
verkauf sowie Umwandlung unterschieden. Nach dean&enburgischen Kaufpreis-
erfassungsrichtlinie vom 18.12.2012, geandert diidhss vom 25.03.2015 erfolgt die Zu-
ordnung nach folgenden Vorgaben:

Erstverkauf: In der Rechtsform des Wohnungs- bzw. Teileigentgm®rstellte bzw. umfassend sanierte
Wohnungen, Eigenheime oder nicht zu Wohnzwelikaande Raume, die erstmalig verkauft
wurden.

Weiterverkauf: Wohnungen oder Eigenheime, in der Rechtsform Wuadsy bzw. Teileigentum, die zum
wiederholten Male verkauft wurden.

Umwandlung: Als umgewandelt werden eine Wohnung oder nichtahin#ecken dienende Raume klassifi-
ziert, sobald die Abgeschlossenheitsbescheinigimejri urspringlich als Mehrfamilienhaus
oder Wohn- und Geschaftshaus errichtetes Gebautdiegtound das Wohnungsgrundbuch an-
gelegt ist. In Abgrenzung zum Erstverkauf liegh&eimfassende Sanierung vor.

Im Berichtsjahr 2015 ist in diesem Teilmarkt gedagridem Vergleichsjahr eine weitere
Steigerung der Anzahl der Kaufvertrage in Hohe momd 8 % festzustellen. Der Anteil der
vermieteten Objekte liegt bei rund 41 % und ist dam Vergleich zum Vorjahr weiter zuriick-
gegangen.
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Anzahl der Erwerbsvorgange im Wohnungsund Teileigentum
2011 -2015
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2011 2012 2013 2014 2015 Jahr

Das Grundstiicksmarktgeschehen von Wohnungs- undigentum konzentriert sich wie in
den vergangenen Geschéftsjahren auf das BerlindandimDer Anteil liegt bei 82 %.

Im Berichtszeitraum wurde lediglich ein Paketverfk@erkauf von mehreren Objekten in
einem Vertrag) registriert.

Nach der Steigerung im Vorjahr ist der Geldumsatz Wohnungs- und Teileigentum mit
einem Minus von rund 4 % zum Vorjahr wieder leiztitiickgegangen.

Nachfolgende Grafik zeigt den Geldumsatz der laetstdahre.

Geldumsatzentwicklung Wohnungs- und Teileigentum
2011 - 2015

Geldumsatz Mio €

[EnY
(ep}
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[En
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2011 2012 2013 2014

2015 Jahr

Der Wohneigentumsmarkt ist hauptsachlich von We@etuRerungen gepragt. Im Berichts-
jahr wurden lediglich 4 Erstverkaufe und 15 Umwamndjen registriert.
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9.1 Preisniveau, Preisentwicklung

Eigengenutzte Eigentumswohnungen (Weiterverkauf)

Die in der Geschaftsstelle des Gutachterausschusgessrierten auswertbaren Kauffélle ver-
teilen sich auf nachfolgende Gemeinden.

Eigengenutzte Eigentumswohnungen inkl. Stellpldtze und Nebenflachen, Baujahr ab 1990

Gemeinde

Lage

Kaufpreis (€/m? Wohnflache)

@ Wohnflache

Mittelwert

Minimum

Maximum

(m?)

@ Baujahr

Anzahl

Altlandsberg

Neuenhagener

Kurze StraRe

Am Anger

1.270

1.220

1.320

93

1996

Fredersdorf-Vogelsdorf

Am Bahnhof

Bonsaiweg

Lange StraRe

2.050

1.230

2.880

52

1997

Hoppegarten

An der Katholischen
Kirche

Edenweg

JahnstraBe

Rudolf-Breitscheid-
StralRe

VirchowstraRe

Am Reiherhorst

Amselweg

Bogenstralle

Finkensteg

Sanddornweg

SeestralRe

StienitzstralRe

1.740

1.030

2.550

88

1997

18

Miincheberg

Am Diebesgraben

Ernst-Thdalmann-StraBe

Promenade

RosenstralRe

Seestrale

470

750

67

1995

Neuenhagen bei Berlin

Goetheweg

Hauptstralle

KoérnerstraBe

LindenstraRe

NiederheidenstraBe

Rathausstrasse

Rudesheimer StraRe

R.-Breitscheid-Allee

1.540

960

2.480

78

1997

12

Petershagen/Eggersdorf

RotdornstraRe

Tasdorfer StralRe

Wilhelm-Pieck-Stralle

1.100

520

1.420

70

1995

Rudersdorf b.Berlin

Str. des Friedens

Am Kanal

Seestrale

1.190

270

2.000

85

1995

Strausberg

Elisabethstrale

Ernst-Thdalmann-StralRe

WalkmiihlenstraRe

850

300

1.580

56

1997

Zur Auswertung der Kauffalle Uber eigengenutzteeBtgmswohnungen (Weiterverkauf)

alterer Baujahre vor 1990 war keine ausreichenderigaundlage vorhanden.
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Eigengenutzte Eigentumswohnungen (Erstverkauf undasierter Altbau)

Vor dem Erstbezug geschlossene Kaufvertrdge zuenBigizung in der Rechtsform des
Wohnungseigentums Uber neu erstellte bzw. umfassameérte Wohnungen und Eigenheime
sind im Landkreis Markisch-Oderland nur sporadigothanden.

Im Berichtszeitraum wurden lediglich nachfolgender Eigentumswohnungen registriert:

Eigengenutzte Eigentumswohnungen inkl. Stellpldtze und Nebenflachen, Erstverkauf
Kaufpreis (€/m? Wohnflache) @ Wohnflache
Gemeinde Lage @ Baujahr Anzahl
Mittelwert | Minimum | Maximum (m?)
Hoppegarten Am Winterquartier 2.350 2.270 2.420 90 2015 2
Neuenhagen bei Berlin KleiststraRe 2.070 2.070 2.070 74 2015 1
Petershagen/Eggersdorf |FieRstraRe 2.000 2.000 2.000 94 2015 1

Vermietete Eigentumswohnungen

Die Kaufpreise fur vermietete Eigentumswohnungenv¥ederverkauf sind in der nachfol-

genden Tabelle dargestellt:

Vermietete Eigentumswohnungen inkl. Stellplatze und Nebenfldachen, Weiterverkauf, Baujahr ab 1990

Gemeinde

Lage

Kaufpreis (€/m? Wohnflache)

@ Wohnflache

Mittel wert

Minimum

Maximum

(m?)

@ Baujahr

Anzahl

Fredersdorf-Vogelsdorf

Petershagener StraRe

Walter-Kollo-Str

1.240

990

1.400

69

1996

Hoppegarten

Am Sportplatz

Rudolf-Breitscheid-Strale

1.250

Am Griinzug

1.050

1.520

75

1995

Mincheberg

Am Diebsgraben

Rosenstrale

1.020

1.260

63

1993

Neuenhagen bei Berlin

Ernst.Thalmann-StralRe

KornerstraRe

NiederheidenstrafRRe

1.400

Rathausstrasse

1.040

2.220

55

1996

Petershagen/Eggersdorf

Am Markt

FeldstralRe

FlieRBstraRe

RotdornstraRe

1.150

Bruchmduhler Str

Eggersdorfer StralRe

Tasdorfer StralRe

630

1.820

51

1997

12

Rudersdorf bei Berlin

HauptstraBe

780

1.060

59

1996

Strausberg

Ernst-Thalmann-Str

Heinrich-Rau-Stralle

970

WalkmuhlenstraRe

670

1.250

66

1994

Zur Auswertung der Kauffalle Gber vermietete Eigem$wohnungen (Weiterverkauf) alterer

Baujahre vor 1990 war keine ausreichende Datentggad/orhanden.
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Die nachfolgende Tabelle bezieht sich auf Kaufgreles Jahres 2015 fur vermietete Eigen-
tumswohnungen in ursprunglich als Mehrfamilienhauaschteten Gebauden, fir die nach-
traglich Wohnungsgrundbticher angelegt wurden.

Vermietete Eigentumswohnungen inkl. Stellplatze und Nebenflachen, Umwandlung Eigentumswohnung

Kaufpreis (€/m? Wohnfldche) @ Wohnfldche
Gemeinde Lage @ Baujahr Anzahl
Mittelwert | Minimum | Maximum (m?)
Neuenhagen bei Berlin HauptstraBe 1.925 1.860 1.970 75 2005 7

In Auswertung der vorstehenden Tabellen ist fesétles, dass fur vermietete Eigentums-
wohnungen tUberwiegend niedrigere Kaufpreise gexralniden.

Dartber hinaus bestétigen die Kauffalle eine vogerale Abhéngigkeit von der Lage. Je
attraktiver die Lage des Wohnortes, desto hohefastPreisniveau.

Das Bodenpreisniveau, das sich im Bodenrichtwedevgipiegelt ist als Gradmesser fur die
Attraktivitdt der Wohnorte interpretierbar. Sofeimnmerhalb eines Wohnortes verschiedene
Bodenrichtwertzonen vorhanden sind, ist eine Ablgkeit des Preisniveaus vom Boden-
richtwert jedoch nicht erkennbar. Dann sind dasj&8auund die Ausstattung preisbestim-
mend.

Preisentwicklung

» Wohnungseigentum ab 2006 (Weiterverdul3erungen)

Durchschnittliche Wohnflachenpreise

€/m2z WF (Eigentumswohnungen Baujaht990)
2.000
1.800 Rote Zahlen beinhalten eine
' Stichprobe unter 1&auffallen
1.600 1.440
' 1.360
1.400 1.287 1311 © 1966
® A 1.255 0 ; 1.265
. O (o} O O
1.200 1311 o L1537 ool
988 1.286 (o} fo) 1.251 o 1185 8 =Y
1.000 1.144 1.122 1.090 : 1113 o
800
600
400
200 267 267
2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2045 r

o= Berliner Umland

=== \\eiterer Metropolenraum

o gesamter Landkreis MOL

Nach der Minderung im Vorjahr setzt sich der Pngiisgeb fir Eigentumswohnungen im Be-
richtsjahr 2015 wieder fort.
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Teileigentum

Teileigentum ist gemal § 1 (3) Wohnungseigentumsgesetz (WE&)Sdadereigentum an
nicht zu Wohnzwecken dienenden Raumen eines Gebandéerbindung mit dem gemein-
schaftlichen Eigentum, zu dem es gehort.

Das Eigentum kann zusétzlich verbunden sein mit 8@mdernutzungsrechtan bestimm-
ten, im Gemeinschaftseigentum stehenden FlachanRitdenen.

Bei Teileigentum handelt es sich Uberwiegend umhebé Biro-, Praxis- und Geschéaftsraume
sowie Stellplatze.

In diesem Teilmarkt sind nur sporadisch Marktbewsgn vorhanden. Fur eine differenzierte
statistische Auswertung hinsichtlich der Nutzundj rgionaler Basis ist die Datengrundlage
Zu gering.

Neben Stellplatzen wurden fur das Berichtsjahr Kia@iffalle fir Teileigentum erfasst.

In den letzten 5 Jahren wurden folgende Kauffalgistriert:

Gemarkung Gebaudeart Jahr il Baujahr Ka ufprelﬂs D
(€) (€/m? Nutzflache) (m2?)
Dahlwitz-Hoppegarten |Biro mit Archiv und Lager 2012 140.000 1995 1.029 136
Eggersdorf b. Strausb. Laden 2012 35.000 1999 515 68
2011 3.000 1998 0.A. 0.A.
Eggersdorf b. Miincheb. |Flugzeughalle
2015 65.000 1998 500 130
Gewerberdume 2011 500.000 1997 632 791
Hénow
Wohn- u. Geschaftshaus 2015 460.000 1996 630 728
Ladenlokal 2012 29.000 1997 0.A. 0.A.
Miincheberg
Gewerberdume 2013 87.000 1998 1.030 136
2015 49.218 1998 623 79
Neuenhagen bei Berlin  |Wohn- u. Geschéaftshaus
2015 46.208 1998 616 75
Seelow Geschéaftshaus 2015 20.000 1980 202 99

vermietete Objekte in Fettkursiv

Garagen und Stellplatze

Die Angaben fir Fahrzeugstellplatze sind Uberwidgans Kaufvertragen von Eigentums-
wohnungen abgeleitet, in denen fir die Stellpl&eparate Preise ausgewiesen wurden. Im
Jahr 2015 wurden 10 Kauffalle fir Garagen und fitgtte im Kreisgebiet registriert.
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Nachfolgend ist das Preisniveau fur Garagen uniip&tize der letzten 5 Jahre dargestellt.

) Kaufpreis (€) )
Gemeinde Stellplatzart Jahr - — - @ Baujahr Anzahl
Mittel wert Minimum Maximum
Garage 2014 12.000 12.000 12.000 2005 4
Garage 2015 12.000 12.000 12.000 2005 2
Neuenhagen
im Freien 2014 4.500 4.500 4.500 2005 1
im Freien 2015 4.500 4.500 4.500 2005 5
im Freien 2011 6.000 6.000 6.000 2
im Freien 2012 5.200 5.000 6.000 11
im Freien 2013 6.000 6.000 6.000 13
Hoppegarten
im Freien 2014 12.000 12.000 12.000 2014 1
Stellplatz 2015 5.000 5.000 5.000 1996 2
Tiefgarage
Petershagen/|  Stellplatz 2015 1.500 1.500 1.500 1995 1
Eggersdorf Tiefgarage

Hinweis: Bei den Stellplétzen im Freien beziehhslas Baujahr auf die Herstellung der Eigentumswalgen

10 Bodenrichtwerte

10.1 Allgemeine Informationen

Der Gutachterausschuss fir Grundstiickswerte wirdnddas BauGB (8 193 Abs. 5) und die
Brandenburgische Gutachterausschussverordnung Y8vdpflichtet, Bodenrichtwerte zu
ermitteln. Im Anschluss an die Ermittlung sind sech der Brandenburgischen Bodenricht-
wertrichtlinie ortstiblich bekannt zu machen.

Gemall § 196 BauGB sind Bodenrichtwerte aus der pfaissammlung abgeleitete durch-
schnittliche Lagewerte flr den Boden und beziehelm guf Grundstlicke eines Gebietes, fur
die im Wesentlichen gleiche Nutzungs- und Wertvitnigse vorliegen (Bodenrichtwertzo-
ne). In bebauten Gebieten sind Bodenrichtwertede Wert zu ermitteln, der sich ergeben
wurde, wenn das Grundstick unbebaut wére.

Der Bodenrichtwert ist bezogen auf ein fiktives Bodchtwertgrundstiick, dessen wertbeein-
flussende Merkmale fiir dieses Gebiet typisch sind.

Abweichungen eines zu bewertenden Grundstiicks vode®ichtwertgrundstick in wertbe-
stimmenden Eigenschaften wie

Entwicklungszustand,

Lage (Infrastruktur, Verkehrsanbindung),
Art und Mal3 der baulichen Nutzung,
GrundstticksgrofRe und Zuschnitt,
ErschlieBungszustand,
Bodenbeschaffenheit (Baugrund, Altlasten)

sind in der Regel durch marktgerechte Zu- oder AlBge vom Bodenrichtwert bzw. durch
Umrechnungskoeffizienten zu beriicksichtigen.
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Bodenrichtwerte dienen der Transparenz des Gruckstiarktes und werden u. a. als Grund-
lage bei der Erstattung von Verkehrswertgutachtlam, steuerlichen Bewertung durch die
Finanzamter sowie der Ermittlung von Ausgleichshggn in Sanierungsgebieten (s. Punkt
8.4) verwendet.

Der Gutachterausschuss Markisch-Oderland hat mohtdg 31.12.2015 insgesamt 339 Bo-
denrichtwerte fir Bauland und 7 Bodenrichtwerte lird- und forstwirtschaftliche Flachen
ermittelt.

Fur den Landkreis Méarkisch-Oderland liegen die Boadtwerte flachendeckend zonal vor.

Die Bodenrichtwerte des gesamten Landes Brandenkerden ab dem Stichtag 01.01.2010
stichtagsbezogen im Internet unter BORIS Land Beabdrg fur jedermann entgeltfrei zur
Ansicht zur Verfiigung gestellbttps://www.boris-brandenburg.de/boris-piNeben der Ba-
siskarte enthalt die Kartenstruktur die Verwaltugrgszen der Kreise und Gemeinden sowie
die automatisierte Liegenschaftskarte (ALKIS mitn@ekungen und Fluren sowie den Flur-
stucken).

Amtliche Auszlige uUber Bodenrichtwerte werden figiseierte Nutzer kostenpflichtig ange-
boten.

Nach wie vor werden die Bodenrichtwerte des gesaimtéades Brandenburg in Kombination
mit den aktuellen Geobasisdaten zur kostenlosenchAinsn Brandenburg-Viewedes Lan-
desbetriebes Landesvermessung und Geobasisinfomr@ndenburg prasentiert

( http://www.geobasis-bb.de/bb-viewer.htm

Zu den angebotenen Geobasisdaten gehodren hierrédisohe Karten, die automatisierte
Liegenschaftskarte und Luftbilder. Sie kdnnen dmzeler in Kombination mit den Boden-
richtwertinformationen Uberlagert werden.

Eine DVD mit den Bodenrichtwerten fur das kompleBebiet des Landes Brandenburg ist
gegen Geblhr beim Landesbetrieb Landesvermessuh@eobasisinformation Brandenburg
(LGB), Kundenservice Frankfurt (Oder) zu beziehen.

Dartiber hinaus erteilt die Geschéftsstelle des ¢btdsausschusses im Landkreis Markisch-
Oderland mindliche und gebuhrenpflichtig schriftbcAuskinfte Uber Bodenrichtwerte.

10.2 Allgemeine Bodenrichtwerte

Die aktuellen Bodenrichtwerte wurden durch den Ghtierausschuss zum Stichtag
31.12.201%rmittelt. Die ermittelten Werte werden mit den theeinflussenden Merkmalen
in der digitalen Bodenrichtwertkarte dargestellt.

Die Flachenangaben zu den Bodenrichtwerten soveiéAdgaben zur Geschossigkeit haben
lediglich nachrichtlichen Charakter.
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Auszug aus der aktuellen Bodenrichtwertkarte
Ubersicht Bodenrichtwerte Stichtag 31.12.2015 (Ausg)
Bodenrichtwerte in €/m?
Lage - -
Wohn-/Mischbaufischen gewerbliche Sondergebiet
Bauflachen Erholung
Altfriedland 15-M—-11-1.000 m? 8-SE
OT Gottesgabe 5—-M-=1l-1.000 m?
Altlandsberg
Zentrum/Sanierungsgebiet siehe Bes. BRW
Altlandsberg-Stadt ohne Sanierungsgebie 65 —M-780 m?
Seeberg-Siedlung 70 —W -1l - 750 mz
Nord 60—W-—1Il- 750 m
WP* Scheunenviertel 75* - W — I - 600 m2
WP* Am Rothsee 65* - W — Il - 500 m?
Wochenendnutzung 30 -SE
Bad Freienwalde
Zentrum/Sanierungsgebiet siehe Bes. BRW
allg. Wohn-/Mischgebiet 34 -M—IlIl - 750 m?
Sudliche Randlage 30-W-—1l-750 m?
Westliche Randlage 34 -W -1l - 750 m2
Gewerbegebiet 5-G
Wochenendnutzung Sonnenburg 6 - SE
OT Altranft 26 —M -1l - 750 m?
OT Altranft-Gewerbepark 7*-G
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Bodenrichtwerte in €/m?
Lage : :
Wohn-/Mischbauflachen gewer_bllche SRR
Bauflachen Erholung
Buckow
Zentrum/Sanierungsgebiet 40 — W - 500 m?2
allgemeine Ortslage 40 — W — Il — 500 m2
Wochenendnutzung 14 - SE
Falkenberg
Ortslage 22—-M-—11-750 m2
Fredersdorf - Vogelsdorf
Fredersdorf-Ortslage 80 — M -1l - 500 mz
Fredersdorf-Nord 85—-W—1l-750 m2
Fredersdorf-Sid 85—-W—1l-750 m?
Fredersdorf-Sud A 10 55 -W -1l -750 m?
Fredersdorf-Gewerbegebiet* 36*-G
Vogelsdorf-Ortslage 50 - M -1l - 750 mz2
Vogelsdorf-Richtung Fredersdorf 85-W-—1l-750m
Vogelsdorf-Nord A 10 55 -W -1l -750 m?
Vogelsdorf-Gewerbegebiet* 45*- G
Heckelberg 13-M—1II-1.000 m?
Wochenendnutzung 5-SE
Hennickendorf M 40 — M — 11 - 1.000 m?
Gewerbegebiet Pappelhain* 20 - G*
WP* Meisterhduser/Am Stienitzsee 130* - W — 11.800 m?2
WP* alle 44* - W -1l - 600 m
Hohenwutzen 22 -M—11-750 m?
Wochenendnutzur 5-SE
Kustrin - Kietz 7-M=1Il-1.000 m2
Lebus Ortslage 28 -M — 11 - 500 m?
Zentrum/Sanierungsgebiet siehe Bes. BRW
WG* Kirschallee 40* - W — 1l - 750 m?2
Gewerbegebiet Lebus 5-G
Neuenhagen b. Berlin
allg. Wohnlage nérdlich d. S-Bahn 150 - W — Il 0782
allg. Wohnlage sudlich d. S-Bahn 130-W -1l - 50
Bollensdorf A 10 70— M =11 - 750 m?
Mischgebiet 115-M—ll - 750 m?
Gewerbegebiet* 30*-G
WP* Gruscheweg 100* - W — Il - 500 m?
WP* Pferdekoppel 150* - W — Il - 600 m?
WP* Am Amselsteg/Gartenstadt 150* - W — Il - 500 mz
Wochenendnutzung 23-SE
Neuhardenberg 14 -M -1l -1.000 m?
Seelow
allg. Mischgebiet 22 —-M-—11-750 m2
OT Zernikow 15-M— 1l - 750 mz
WP* alle 32* - W — Il - 500 m?
Gewerbegebie 8*-G
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Bodenrichtwerte in €/m?
Lage : -
Wohn-/Mischbauflachen gewel_'_bllche SEETgE
Bauflachen Erholung

Strausberg

Stadtkern/Sanierungsgebiet siehe Bes. BRW

Vorstadt 65— W — 1l - 750 m2

allg. Wohnlage 85 — W —Il — 750 m?

Hufenweg 65— W — 1l - 500 m?

Gartenstadt 65— W — 1l - 750 m?2

Schillerhéhe 70 —W —11-750 m?

Mittelallee/Kirschallee 65— W — 1l - 750 m?

Gewerbegebiet Lehmkuhlenring* 20%- G

Gewerbegebiet ebf nach BauGB siidl. OB 22-G

OT Hohenstein 22 -M—11-750 m2

OT Gladowshohe 34 -W—1l-750 m2

OT Ruhlsdorf 14 —M—1I-1.000 m2

Wohnlage Badstralle 110-W-—1I-750 m

WP* HegermuhlenstralRe 70* - W — 1l = 500 m3

WP* Wilkendorfer Weg 75% - W — 1l - 500 m?

WP* Mondsee 70* - W — Il — 500 m?

Fasanenpark 50 - W — 1l - 500 m?

Fontanestralle 110 - W —11- 750 m3

Jenseits des Sees 70-W —11-750 m

Nordliche Wohnlage 60-W-1IV

Plattenbau Hegermiihle 50-W-V

Plattenbau Vorstadt 50-W-V

Wochenendnutzung -Spitzmihle 18 - SE

Wochenendnutzung Postbruch 22 -SE

Wesendabhl 14 — M —II — 1.000 m?

Wochenendnutzung 7-SE

Wriezen

Zentrum/Sanierungsgebiet siehe Bes. BRW

allg. Ortslage 28 =M -1l - 750 mz

Randlage 17 -W -1l - 750 m2

Randlage Siedlung Holzplatz 15-W =1l - 750 m?

alle Gewerbegebiete 5-G

Die Bodenrichtwerte sind erschlieRungsbeitragsfrech § 127 und 242 BauGB ermittelt worden. Boaéyi
werte, die zusatzlich abgabenfrei nach KAG erntittelrden, sind mit * gekennzeichnet.

Die nach dem jeweiligen Bodenrichtwert angegebemenbeeinflussenden Merkmale des Bodenrichtwert-
grundstiickes sind nachfolgend erlautert:

M - gemischte Bauflachen SE - Sondergebiet Erholung
W - Wohnbauflache -l - Geschossigkeit
G - gewerbliche Bauflachen 750 m? - GrundstiicksgroRe
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10.3 Besondere Bodenrichtwerte

Neben den allgemeinen Bodenrichtwerten konnen afady der fur den Vollzug des Bauge-
setzbuches zustandigen Behdrden fir einzelne @ehbidtbesonderem Stadtebaurecht (Sa-
nierungs- oder Entwicklungsgebiete) Bodenrichtwéiiteeinen abweichenden Zeitpunkt er-
mittelt werden (8 196 Abs. 1 Satz 7 BauGB, so gateahesondere Bodenrichtwerte).

Die Zonen der besonderen Bodenrichtwerte sind .i.&l€inteiliger als die allgemeinen Bo-
denrichtwertzonen und zeichnen sich in Sanierurgstgn durch sanierungsunbeeinflusste
und sanierungsbeeinflusste Bodenrichtwerte aus.

Diese bilden die Grundlage fir die Ermittlung vonféngs- und Endwerten und damit die
sanierungsbedingte Bodenwertsteigerung, welcheoomFson Ausgleichsbetragen von den
Grundsttickseigentimern in formlich festgesetztame®angsgebieten zu leisten sind.

Die vom Gutachterausschuss beschlossenen Werteelk&mm der Geschéftsstelle mindlich
kostenfrei und unverbindlich abgefragt sowie geGebuhr schriftlich angefordert werden.
Fir die im Landkreis MOL formlich festgesetzten Bamngsgebiete besteht zum 31.12.2015
hinsichtlich der Ermittlung von besonderen Boddmtierten folgender Sachstand:

Altlandsberg 3. Fortschreibung der Anfangswerte und 1. Fortsbhrg
der Endwerte zum Stichtag 01.10.2009
Der Durchfuhrungszeitraum fir die Gesamtmal3nahmistgHscher
Stadtkern* wurde zum 31.12.2018 verlangert. Daohésre Stadte-
baurecht im Sanierungsgebiet gilt somit weiter.

Bad Freienwalde 5. Fortschreibung der Anfangswerte und 3. Fortsbhrey
der Endwerte zum Stichtag 01.01.2012
Die Stadtsanierung insbesondere im Erweiterungsitedes
Sanierungsgebietes lauft noch bis zum Jahr 2018.b@aondere Stad-
tebaurecht im Sanierungsgebiet gilt somit weiter.

Hennickendorf Besondere Bodenrichtwerte mit Anfangswertqualitid u
Endwertqualitat wurden zum Stichtag 01.01.2006 &efhi
Der Gutachterausschuss hat fir das Jahr 2016 diéradaur abschlie-
Renden Ermittlung der besonderen Bodenrichtwehalten.
Danach sollen die noch offenen Ausgleichsbetragelem und das Sa-
nierungsverfahren beendet werden.

Lebus 2. Fortschreibung der Anfangswerte und
1. Fortschreibung der Endwerte zum Stichtag 01.01.2009
Die BaumalRnahmen der Sanierung sind bis ins Jdl @Bgeschlossen
worden. Mit der Aufhebung der Sanierungssatzungnmstiaufenden
Jahr 2016 zu rechnen. Die besonderen Bodenriclewsend derzeit
noch gultig.
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Strausberg

Wriezen

Buckow

Mincheberg

Rudersdorf

5. Fortschreibung der Anfangswerte und

2. Fortschreibung der Endwerte zum Stichtag 01.01.2010

Die urspriingliche Sanierungssatzung wird noch bisdestens 2018
gultig sein. Das Stadterneuerungsgebiet ,Stadtkennde mit der Be-
kanntmachung vom 13.09.2013 um das Erweiterungsggbiadtmau-
erumfeld“ ergénzt, dessen Durchfiihrungszeitraum idss Jahr 2023
reicht.

Das Erweiterungsgebiet wird im einfachen Sanieruedahren unter
Ausschluss der besonderen sanierungsrechtlichesciioiten der §
152 -156a BauGB durchgefthrt.

3. Fortschreibung der Anfangswerte und 1. Fortsbling

Endwerte zum Stichtag 01.07.2006

Die Bauarbeiten der Sanierung wurden 2015 wieége abgeschlossen.
Im Jahr 2016 soll nach abschlieRender Ermittlunrgogsonderen Bo-
denrichtwerte das Sanierungsverfahren beendet werde

Besondere Bodenrichtwerte mit Anfangswertqualitéirden zum
Stichtag 31.12.1995 ermittelt.

Die Stadt Buckow arbeitet derzeitig an einem Abgs$bericht der Ge-
samtmalinahme Sanierung. Die Gesamtmal3nahmen sihchioht ab-
geschlossen. Es gilt zunéchst noch der durch deacBierausschuss
ermittelte allgemeine Bodenrichtwert.

keine Ermittlung durch Gutachterausschuss

Mit dem Abschluss der Sanierung ist voraussichiiimHaufenden Jahr
2016 zu rechnen. Bis dahin gilt der durch den Guwausschuss er-
mittelte allgemeine Bodenrichtwert.

Besondere Bodenrichtwerte mit Anfangswertqualitétden

zum Stichtag 31.12.1997 ermittelt.

Mit dem Abschluss der Sanierung ist voraussichtimHaufenden Jahr
2016 zu rechnen. Bis dahin gilt der durch den Guweausschuss er-
mittelte allgemeine Bodenrichtwert.

11 Nutzungsentgelte, Mieten, Pachten

11.1 Nutzungsentgelte

Das Nutzungsentgelt von Grundsticken, die auf dan@age des 8§ 312 Zivilgesetzbuch der
ehemaligen DDR zur Erholung und zu Freizeitzweckertraglich genutzt wurden, kann
schrittweisebis zur Hohe der Ortsublichkeit fur vergleichbare Grundstiicksnutzungen an-
gehoben werden. Die Ortsublichkeit kann auf Grugellder nach dem 02.10.1990 frei ver-
einbarten Entgelte bzw. Gber Gutachten ermittettes.

Gesetzliche Grundlage dafir ist die Nutzungsentgestdnung (NutzEV) in der Fassung der
Bekanntmachung vom 24. Juni 2002 (BGBI. | S. 2562).
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Gutachten Uber das ortsubliche Entgelt

Sowohl der Eigentimer des Grundstickes als auctiNd&rer kbnnen geméalR § 7 NutzEV
Gutachten Uber das ortsubliche Nutzungsentgeltb&lvaute und unbebaute Wochenend-
grundstiicke sowie fir Garagen beim ortlich zus@eriGutachterausschuss beantragen.

frei vereinbarte Entgelte

Zur Orientierung Uber die Hohe des ortsiblichergBités konnen bei der Geschaftsstelle des
Gutachterausschusses auch Auskinfte in anonyneisiéorm aus ihrer Datensammlung Uber
frei vereinbarte Entgelte beantragt werden.

Der Geschaftsstelle liegen 130 frei vereinbartezNogsentgelte vor, die in den letzten 5 Jah-
ren abgeschlossen wurden. Der Hauptteil (rund 7286#llt dabei auf das Berliner Umland.
FiUr das Berichtsjahr liegen 10 Vertrage vor.

Die Datensammlung erhebt keinen Anspruch auf Vanidigkeit, da keine gesetzliche Abga-
bepflicht von Nutzungsentgelten an den Gutachtecusss besteht.

. bebaut * unbebaut
Gebiet e/mzlJahr Anzahl e/me/Jahr Anzahl

Berliner Umland 71,25 50 @ 0,55 10
(ohne Wassergrundstticke) (0,80 - 2,00) (0,30 — 1,00)

Berliner Umland 74,10 o8 @ 2,55 8
(nur Wassergrundstticke) (2,20 - 5,75) (2,30 — 3,50)

. 20,85 @ 0,30

weiterer Metropolenraum (0,25 — 1,20) 18 (0,10- 0,55) 11

* Entgelt bebauter Grundstiicke ohne Wertanteil féb&ide
11.2 Mieten

Fur den Mietmarkt ist keine allumfassende amtli€hatistik vorhanden. Abgesehen von der
Stadt Strausberg existieren keine Mietspiegel &g Kreisgebiet. Der qualifizierte Mietspie-
gel der Stadt Strausberg ist im Internet unter ftdgndem Link veroffentlicht:

http://www.stadt-
straus-
berg.de/neu/cms/upload/pdf/stadtentwicklung/angepast. Mietspiegel Endfassung.pdf

Um dem Informationsbedarf zum Mietmarkt zu entspesg hat die Geschaftsstelle des Gut-
achterausschusses unter maf3geblicher Unterstigengm Landkreis Markisch-Oderland
ansassigen Wohnungsunternehmen in den letzterd&lmén 2.277 Mietdaten im Datenbank-
system Automatisierte Kaufpreissammlung (AKS) esfasmd ausgewertet.

Dartber hinaus ist der Grundsticksmarkt flr Miefiettokaltmieten) im Landkreis Mar-

kisch-Oderland wenig transparent.

Die vorliegenden Mietlbersichten sollen dem Lesae é@rientierung bieten und erheben
keinen Anspruch auf Vollstandigkeit, da nicht flleaGemeinden bzw. Ortsteile Mietwerte
vorliegen. Die Ubersichten erfiillen nicht die Arderungen von Mietspiegeln.

Die Aussagekraft der Daten wird durch die AngabeideKlammern stehenden Anzahl der
Mietdatensatze belegt.
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Bei der Auswertung wird zwischen BestandsmietenNeadvertragsmieten unterschieden.

Nach § 558 Abs. 2 des Burgerlichen Gesetzbuche8j®@olgt die Zuordnung nach folgen-
den Vorgaben:

Bestandsmieten: Bestandsmieten geben an, wie viel durchsitichi fir die Miete aufgewendet werden
muss. Es wurden hier nur Wohnungen berlicksichbgt, denen die Miete vor dem
01.01.2010 vereinbart wurde (bestehende Mietveeyag

Neuvertragsmieten: Die Neuvermietungsmieten geben an, mit welchezifdfderungen ein Wohnungssuchen-
der aktuell konfrontiert wird. Sie spiegeln die Enungen des Marktes wider.
Eswurden hier nur diejenigen Wohnungen beriicksichligt denen die Miete in dem Zeit-
raum 01.01.2010 bis 31.12.2015 neu vereinbart wufgie liegen meist Uber den Be-
standsmieten.

Die Auswertung erfolgt raumlich differenziert naBerliner Umland und weiterer Metropo-
lenraum. Weitere Unterscheidungskriterien sind \Wiehn- bzw. Nutzflache, die Baujahrs-
gruppen sowie der Sanierungszustand.

Hinweis:

Eine zuverlassige Abbildung des Mietmarktes kangemeder grof3en Vielfalt der mietpreis-
bestimmenden Merkmale in Verbindung mit der genmy&erfiigbarkeit sowie der grof3en
Streuung nicht gewahrleistet werden. Es wird auddich darauf hingewiesen, dass die fol-
genden Angaben keine amtlichen Mietspiegel i.881558 ff BGB darstellen oder ersetzen.
Demzufolge sind die Angaben auf ihre Anwendbarkaitkonkreten Einzelfall zu prifen
bzw. weitere Mietpreisrecherchen erforderlich.

Konkrete lagebezogene Mietwerte, die fur eine nkarkiorme Wertermittlung erforderlich
sind, kdnnen bei der Geschéftsstelle des Gutaaldgscthusses schriftlich beantragt werden.
Die Auskunft erfolgt unter Beachtung datenschutztiezsher Belange in anonymer Form.

Die nachstehenden MietdatenlUbersichten enthaltextdslien folgender Stadte und Gemein-
den:

Berliner Umland: Altlandsberg, Fredersdorf-VogelddHoppegarten,
Neuenhagen b. Berlin, Petershagen/Eggersdorf,
Rudersdorf b. Berlin, Strausberg

weiterer Metropolenraum:  Alt Tucheband, Bad Freialule (Oder), Beiersdorf-
Freudenberg, Falkenberg/Mark, Heckelberg-Brunow
Hoéhenland, Lebus, Letschin, Mincheberg, Markiscbad
Oberbarnim, Rehfelde, Seelow, Vierlinden, Waldsredorf,
Wriezen

Datengrundlage zur Untersuchung der Wohnraummisteen Mietvertrage, die in den letz-
ten 5 Jahren (2011 — 2015) fir Mehrfamilienhduse&ris Ein- und Zweifamilienhduser mit-

geteilt wurden.

Bei den Angaben handelt es sich um Nettokaltmietiaxs, heildt, Betriebs- und Heizkosten
sind nicht enthalten.
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11.2.1 Wohnraummieten (Bestandsmieten)

» Berliner UmlandNettokaltmieten, Angabe in €/m2]

Altbau DDR-Bauten (1949-1989) Neubau
Wo?rr:]fz!;lche (vor 1949) konventionelle Bauweis Plattenbau (el e
teilsaniert saniert teilsaniert saniert teilsaniert saniert
4,18 — 6,40 6,72— 6,91
<40 2,76(1) 5,38(9) k. A. k. A. k. A. k. A. 6,82(2)
~40-60 2,30-5,83 3,26 — 7,56/ 3,54 — 5,08 5,15 - 6,54 KA 5,35-5,87| 4,71 -6,88
= 3,90(24) | 5,44(47) | 4,18(19) | 5,83(13) T 5,53(18) 6,11(24)
>60 2,65-7,87 3,07 - 7,43 KA 4,60 - 7,06 KA 5,50-5,83 4,12-9,00
4,00(33) | 5,36(62) st 5,98(12) o 5,53(44) 5,90(42)
k. A . keine Angaben
» weiterer MetropolenrauiiNettokaltmieten, Angabe in €/m?]
Altbau DDR-Bauten (1949-1989) Neubau
WO?;];I?Che (e L) konventionelle Bauweis Plattenbau (ab1990)
teilsaniert saniert teilsaniert saniert teilsaniert saniert
3,10- 6,40
<40 3,50(1) 4,60(1) k. A. 5,19(1) k. A. 4,70(5) 3,10(1)
~40-60 2,90-5,19 4,28 — 5,46 3,07 -5,05| 3,82 -5,20| 2,96 -4,66 | 3,50-5,79| 4,35-6,40
= 3,67(13) 4,87(9) 4,04 G4) | 4,25(37) 3,75(35) | 4,63(142) 5,43(16)
>60 3,00-3,50 3,83 -5,51/ 3,01 -4,60 3,82-5,24| 3,36-4,18|3,78—-4,75 4,61-6,40
3,25(2) 4,75(13) | 3,59(22) | 4,54(18) 3,63(11) 4,51(11) 5,08(11)
k. A . keine Angaben
» EinfamilienhaugNettokaltmieten, Angabe in €/m2]
Altbau DDR-Bauten Neubau
(vor 1949) 1949-1989 (ab 1990)
. 1,50 -6,84 4,73-7,80
Berliner Umland 4.78(3) k. A. 6,37(22)
Weiterer Metropo- 3,74 -4.21
lenraum 3,98(2) K-A. KA.

k. A . keine Angaben
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11.2.2 Wohnraummieten (Neuvertrage)

» Berliner UmlandNettokaltmieten, Angabe in €/m?]

Altbau DDR-Bauten (1949-1989) Neubau
Wor(1rr]11le)ache (et ere) konventionelle Bauweis Plattenbau (ab1990)
teilsaniert saniert teilsaniert saniert teilsaniert saniert
3,69 — 6,50 4,33 — 6,57 3,70-5,49| 6,05 -6,66
<l 534(4) | 546(10) | <A k- A. KA. 489 Q) 6,42(6)
2,85-5,64 3,99 — 6,386 3,70-5,83| 4,00-9,24
=40-60 1"y 57(14) | 5.426) | KA kA “A | aeiey | 631(70)
3,86 - 7,90, 4,06 — 6,50 4.60-6,00 4,23-9,00
>60 | '504014) | 53351) | KA k-A. K-A. 556(7) | 6,05(192)
k. A.: keine Angaben
» weiterer Metropolenraurettokaltmieten, Angabe in €/m?]
Altbau DDR-Bauten (1949-1989) Neubau
Wo?rr:]fz!sache (vor 1949) konventionelle Bauweis| Plattenbau (ab 1990)
teilsaniert saniert teilsaniert saniert teilsaniert saniert
4,00 — 4,69 4,03 -4,59 3,05-6,40
<40 k. A. 4,33(3) k. A. 4,31(2) k. A. k. A. 4,69(5)
~40-60 KA 3,76 -6,00/3,85-5,19 3,94-4,91 3,00-4,65 | 3,31-5,66| 3,42-6,40
= nh 4,79(11) 4,64(5) 4,56(6) 3,74(33) 4,65(72) 5,29(14)
3,81 -9,00 3,43-5,37| 3,13-4,00|3,30-4,90
#ai KA a6y | 3200 | 230a3) | 3453) | assa7) | +°7D
k. A.: keine Angaben
» EinfamilienhaugNettokaltmieten, Angabe in €/m?]
Altbau DDR-Bauten Neubau
(vor 1949) 1949-1989 (ab 1990)
Berliner Umland k. A. k. A. k. A.
weiterer Metropolenraum 2,35-4,12 2,50 - 3,85 3,85-6,86
P 3,29(3) 3,21(3) 5,27(3)

Das Wohnungsmietniveau weist sowohl insgesamt @t @nnerhalb einer Untersuchungs-
gruppe eine erhebliche Streuung auf.

Die unterschiedliche demografische sowie wirtsdicéi® Entwicklung im Berliner Umland
und im weiteren Metropolenraum spiegelt sich imnBrauch im Mietmarkt wider.
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Wahrend vor allem in den Randbereichen zu Berleigétungen registriert werden, sind im
landlichen Raum keine bzw. niedrigere Steigungsiriestellen. Angesichts des hier ohnehin
niedrigeren Mietniveaus wird damit die gegensatdi&ntwicklung weiter verstarkt.

11.2.3 Gewerbemieten (Neuvertrage)

Datengrundlage fur die Gewerberaummieten warenvwdigtige, die in den letzten 5 Jahren
neu abgeschlossen wurden.

Der Teilmarkt Gewerbemieten erweist sich als auflel®mogen sowohl in den Merkmalen
des Mietobjektes als auch der Mietvertragsgestglten dass verallgemeinerbare Aussagen
zum Mietniveau erschwert werden.

Wegen der groR3en Vielfalt der mietpreisbestimmendenkmale in Verbindung mit der ge-
ringen Verfugbarkeit insbesondere von Gewerbemistavie der gro3en Streuung kann eine
zuverlassige Abbildung des Marktes nicht gewaheemwerden. Demzufolge sind die Anga-
ben auf ihre Anwendbarkeit im konkreten Einzelfallprufen.

Die nachfolgenden Mietdatenibersichten enthalteatdditen folgender Stadte und Gemein-
den:

> Berliner Umland: Hoppegarten, Neuenhagen b.iBestrausberg, Altlandsberg,

Egsorf, Rudersdorf, Fredersdorf-Vogelsdorf

o weiterer Metropolenraum: Bad Freienwalde (Oderinkheberg, Wriezen, Seelow.

[Nettokaltmieten, Angabe in €/m?]

Gebiet Werkstatten Gaststatten | Lagerraume
Berliner Umland 4,04-9,98 | 3,90-19,00| 1,91-2,46
4,14(6) 8,46(10) 2,09(5)
[Nettokaltmieten, Angabe in €/m?]
Gebiet NUt(ZrLIf)Che Ladengeschafte Biro und Praxen
<50 4,95 - 38,70 5,00 — 27,15
17,27(16) 8,29(12)
Berliner Umland
S50 3,50 — 26,54 4,29- 19,24
= 12,35(78) 7,33(43)
<50 4,44 -7,89 3,50 — 4,58
6,67(3) 4,58 (2)
weiterer Metropolenraum
S50 3,00-9,15 2,26 -11,34
= 6,89(6) 5,82(7)
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Die nachfolgende Tabelle stellt einen Auszug der deer IHK Ostbrandenburg aktuell angegebenen 6.e@mmietspiegel mit Stand Februar 2013

dar. Eine Aktualisierung und Veréffentlichung derelién sind noch fur das Jahr 2016 geplant.
Die hier veroffentlichten Mietspannen geben ausaegse den Markt wieder und sind unverbindlich. Dadiesbeztigliche Auswertung neben ak-

tuellen Vertragsabschlissen auch Bestandsmietbezeht, sind die Angaben auf ihre Anwendbarkeipiien.

Aktueller Gewerbemietspiegel der IHK Ostbrandenburgmit Stand Februar 2013

Gewerbemiete je Quadratmeter Nutzflache in Euro

Ladengeschéfte (m2) Gaststatten (m2) Biros, Praxis Lagerflachen (m2)
Produktions-
ort ... in EKZ bis bis in sonstige raume/ Lagerhallen Freiflachen
bis 100 | bis 700 : 1A Lage 9€ | Werkstatten : :

100 | 700 700 | 2 700 | @
Basvzlrdeéen' 35-70 | 35-6,0 kA 30-75 | kA 3,0-6,0 1,0-2,0 05-15 0,25-1,0

Hoppegarten k. A k. A k. A k. A k. A 50-150 3,0-5,0 3;07,0 k. A
Neuenhagen 50-12,0 k. A. k. A. k. A 3,0-9,0 k. A. 2,005 05-1,0

Ridersdorf 50-12,0 k. A. 3,0-7,0 k. A 4,0-8,0 2,0-4,0 1,0-25 0,25 -0,50

Seelow 45-8,0] 20-50 k. A k. A. k. A 20-7,0 2,0-3,0 05-2 0,28,5
Strausberg 5,0-15,0 5,0 -10,0. 40-7,0 k. A 4,0-8,0 ,0 24,0* 1,0-2,00 2,0-25 025-1,0

k. A. = keine Angaben

EKZ = Einkszéntrum

Quelle: http://www.ihk-ostbrandenburg.de/blob/ffihk24/prddimarken/Recht-

Steuern/Wirtschaftsrecht/2586472/566768818db5d38dde&22Pf70a89/Gewerbemietspie-2012---Flver-data.pd

Ansprechpartner:

Stefan Heid

Annika Lietsch,

en,

Tel.: 0335/562-1421
Tel.:

0335/5621-1420
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11.3 Pachten

Der Anteil der gepachteten Flachen an der landehgglich genutzten Flache in Hohe von
ca. 80 % im Landkreis Markisch-Oderland zeigt diecMigkeit eines transparenten Pacht-
marktes.

Die Geschéftsstelle des Gutachterausschusses varéig Uber eigene Daten zum regionalen
Pachtmarkt von landwirtschaftlichen Grundstiickerie Dachfolgende Ubersicht zu den
Pachtpreisen flr Acker basiert auf Angaben des watgthaftsamtes des Landkreises Mar-
kisch-Oderland, wo diesbeziiglich auch weitere in&dionen erteilt werden (Tel.-Nr.: 03346/850
6325).

Das Landwirtschaftsamt hat die Untersuchungsraueneadgezeigten Landpachtvertrage ab
dem Pachtjahr 2013 umgestellt und sich damit wbeggd an die Untersuchungsrdume des
Gutachterausschusses angepasst. In der Umstelhaggswurde der Ubergangsbereich zwi-
schen der ,Ostbrandenburgischen Platte” und denef@dch“ ohne eindeutige Zuordnung

der Pachtflache separat ausgewiesen.

Die Pachtvertrdge werden Uberwiegend fur die Daoarl2 Jahren mit jahrlicher Verlange-
rung geschlossen; teilweise wurden auch 18 Jamesmpart.

Der Pachtzins fur landwirtschaftlich genutzte Adkahen wird im Allgemeinen auf der
Grundlage der Bodenpunkte festgelegt (Ackerzabl)ass sich in den Pachtpreisen die un-
terschiedlichen Bodenqualitdten des ,Oderbruchsd der ,Ostbrandenburgischen Platte*
wiederspiegeln. Darliber hinaus kann der Pachtzoamsder Pachtdauer sowie von der Fla-
chengrol3e und Flachenlage beeinflusst werden.

Bei der vorliegenden Untersuchung handelt es sidschlie3lich um erfasste Pachtvertrage
mit Pachtbeginn im Jahr 2015.

Die Angaben stellen lediglich eine Orientierung Réchter und Verpachter dar. Rechtliche
Anspriche lassen sich aus diesen Daten nicht teerlei

Landwirtschaftliche Pachtzinsen fiir Acker' im Landkreis Markisch-Oderland

(pro Jahr)
€/ha €/ha/AZ*
Gebiet

von bis Mittelwert von bis Mittelwert
Berliner Umland 63,91 250,00 110,76 3,81 10,77 6,30
Osibrandenburgiscie | 4z o 434,39 188,43 1,43 19,75 6,91
Platte
Ostbrandenburgische
Platte /Oderbruch 40,40 434,43 190,09 1,15 18,89 5,85
Oderbruch 6,67 632,04 315,10 0,13 24,13 6,46
Kreisgebiet 6,67 632,04 247,06 0,13 24,13 6,53

*  AZ = Ackerzahl

! Datenquelle: Landwirtschaftsamt des Kreises MatkiScerland
Pachtvertrdge nach Ausschreibungen, Folgegertmiit der BVVG sowie Vertrage, die Zahlungsanspeiic
enthalten, sind in der Ubersicht enthalten.
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12 Ortlicher Gutachterausschuss und Oberer Gutachteragschuss

Der Gutachterausschuss fur Grundstickswertast als Einrichtung des Landes ein neutrales
unabhangiges Kollegialgremium und hat die Aufgahg,Grundlage von Marktdaten fir eine
Grundstiicksmarkttransparenz zu sorgen. Einen usridss Uberblick tiber den Grund-
sticksmarkt erhalt der Gutachterausschuss durchaieder Geschéftsstelle des Gutachter-
ausschusses zu fuhrende Kaufpreissammlung. Deft ldbia Kaufpreissammlung unterliegt
den strengen Datenschutzregelungen des Landes édamd) und ist daher vertraulich zu
behandeln.

Die wesentlichen gesetzlichen Grundlagen fur diggkéit des Gutachterausschusses und
deren Geschaftsstelle sind:

Baugesetzbuch (BauGB)
in der Fassung der Bekanntmachung vom 23. Septe20odr (BGBI.I S. 2414), zuletzt
geéndert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 20.0Oktd0d&5 (BGBI.l S. 1722)

Immobilienwertermittiungsverordnung (ImmoWertV )
in der Fassung der Bekanntmachung vom 19.Mai 2BEG®I. I, Nr. 25, S. 639

Brandenburgische Gutachterausschussverordnung (Bbg®V)
in der Fassung der Bekanntmachung vom 12.Mai 2GMB(.1l — 2010, Nr. 27)

Sachwertrichtlinie — (SW-RL)
veroffentlicht im Bundesanzeiger am 18. Oktober201
BAnz AT 18.10.2012 B1

Brandenburgische Sachwertrichtlinie — RL SW-BB
Verwaltungsvorschrift des Ministeriums des Inneomv31. Mérz 2014
Aktenzeichen: MI 13 - 584-85

Ertragswertrichtlinie — (EW-RL)
veroffentlicht im Bundesanzeiger am 04. Dezembéi520
BAnz AT 04.12.2015 B4

Wertermittlungsrichtlinien 2006 (WertR 2006)
in der Fassung der Bekanntmachung vom 1. Méarz PBOtage zum BAnz. Nr.238a)

Brandenburgische Bodenrichtwertrichtlinie — RL BRW-BB
Verwaltungsvorschrift des Ministeriums des Inneomv20. September 2011
Aktenzeichen: Ml 111/4 - 584-33

Richtlinie zur Ermittlung des Vergleichswerts und des Bodenwerts (Vergleichswer-
trichtlinie — VW-RL)
veroffentlicht im Bundesanzeiger am 11.04.2014 (BAT 11.04.2014 B3)

Verwaltungsvorschrift zur einheitlichen Erfassung cer Kauffélle in der automatisiert
gefuhrten Kaufpreissammlung im Land Brandenburg

Erfassungsrichtlinie (KPSErf-RL)

Erlass des Ministeriums des Innern; Aktenzeich&n+ $84-30 vom 18.12.2012 geéndert
durch Erlass vom 25.03.2015 — Az.: 13-584-30
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Der Gutachterausschuss Markisch-Oderland bestehtlawehrenamtlichen Mitgliedern, die
uberwiegend hauptberuflich als selbstandige Sastémdige flr Grundstiickswertermittiun-
gen tatig sind, sowie zwei Bediensteten des Fimates mit Erfahrung fir die steuerliche
Bewertung des Grundbesitzes. Die Mitglieder desaGuerausschusses sind in Anlage 3 na-
mentlich aufgefuhrt.

Die Amtszeit der ehrenamtlich tatigen GutachterdgtS Jahre und kann wiederholt werden.
Die letzte Neubestellung durch das Ministerium bhe®ren und fir Kommunales des Landes
Brandenburg fand zum 01.01.2014 statt.

» Aufgaben des Gutachterausschusses

= Fihrung und Auswertung der Kaufpreissammlung
= Ermittlung von zonalen Bodenrichtwerten

= Erteilung von Auskinften aus der Kaufpreissammliungd Mitteilung von Boden-
richtwerten

= Ermittlung sonstiger erforderlicher Daten fur diekérmittlung wie z.B. Indexrei-
hen, Marktanpassungsfaktoren und Umrechnungskaaffen

= Ermittlung von Grundstickswerten in formlich fedeggen Sanierungs- und Ent-
wicklungsgebieten

= Ermittlung der ortstiblichen Pachtzinsen gemaR NviH#KleingG
= Erstattung von Gutachten:

- Uber den Verkehrswert von bebauten und unbebautemdGtiicken
sowie Rechten an Grundsticken auf Antrag

- Uber den Verkehrswert fur die Enteignungsbehdrde

- nach dem Ausgleichsleistungsgesetz/Flachenerwendosieing

FUr den Bereich des Landes Brandenburg bestel@la#ner Gutachterausschuss

Dem Oberen Gutachterausschusgbliegen:

= gesetzlich zugewiesene Aufgaben

- Erarbeitung einer jahrlichen Ubersicht iber denr@stiicksmarkt im Land
Brandenburg

- Empfehlungen zu besonderen Problemen der Wettemg und Erstellung von
landesweiten Ubersichten und Analysen

» Aufgaben auf Antrag

- Erstattung von Obergutachten auf Antrag einescsrin einem gerichtlichen
Verfahren oder einer Behorde in einem gesetzlidhemfiahren. Dabei ist das
Vorliegen eines Gutachtens eines regionalen Gueamisschusses zur gleichen
Sache Voraussetzung.

Der Obere Gutachterausschuss hat keine FachaubslehiWeisungsbefugnis gegentber den
regionalen Gutachterausschussen. Er kann aber Bhapfen zu grundsatzlichen Angelegen-
heiten der Wertermittlung erarbeiten.
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Bevolkerung des Landkreises Méarkisch-Oderland am 306.2015
Bevdlkerungsfortschreibung auf Basis des Zensus vo@®. Mai 2011
Verwaltungsbezirk Bevolkerung 30.06.2015 | Bevdlkerung Abweichung
Schlissel- 30.09.2014| 30.06.2015 zu
Nr. insgesamt mannlich| weiblich| insgesamt| 30.09.2014
Personen Personen
12 0 64 000 | Landkreis Markisch-Oderland 189.252 | 93.956 | 95.296 188.327 925
Amt Falkenberg-Hohe 4,496 | 2.296| 2.200 4.580 -84
12 0 64 053 Beiersdorf-Freudenberg 585 290 295 592 -7
12 064 125 Falkenberg 2.216| 1.127| 1.089 2.265 -49
12 0 64 205 Heckelberg-Brunow 670 351 319 681 -11
12 0 64 222 Hohenland 1.025 528 497 1.042 -17
Amt Golzow 5.331| 2.745| 2.586 5.370 -39
12 0 64 009 Alt Tucheband 777 389 388 775 2
12 0 64 057 Bleyen-Genschmar 469 243 226 486 -17
12064172 Golzow 854 436 418 848 6
12 0 64 266 Kistriner Vorland 2.600| 1.351| 1.249 2.604 -4
12 0 64 538 Zechin 631 326 305 657 -26
Amt Lebus 6.089| 3.058| 3.031 6.103 -14
12 0 64 268 Lebus, Stadt 3.153 1.573| 1.580 3.146 7
12 0 64 388 Podelzig 871 433 438 878 -7
12 0 64 420 Reitwein 456 230 226 465 -9
12 0 64 480 Treplin 377 197 180 377 0
12 0 64 539 Zeschdorf 1.232 625 607 1.237 -5
Amt Markische Schweiz 9.137| 4.652| 4.485 9.053 84
12 0 64 084 Buckow (Markische Schweiz), Stadt 1.487 735 752 1.466 21
12 0 64 153 Garzau-Garzin 707 399 308 711 -4
12 0 64 370 Oberbarnim 1.401 699 702 1.403 -2
12 0 64 408 Rehfelde 4,722 2.403| 2.319 4.658 64
12 0 64 484 Waldsieversdorf 820 416 404 815 5
Amt Neuhardenberg 4427 | 2.281| 2.146 4.390 37
12 0 64 190 Gusow-Platkow 1.178 601 577 1.205 -27
12 0 64 303 Markische Hohe 580 304 276 589 -9
12 0 64 340 Neuhardenberg 2.669| 1.376| 1.293 2.596 73
Amt Seelow-Land 4712 2.423| 2.289 4,739 -27
12064 128 Falkenhagen (Mark) 715 358 357 731 -16
12064 130 Fichtenhohe 508 257 251 523 -15
12 0 64 288 Lietzen 663 348 315 655 8
12 0 64 290 Lindendorf 1.344 697 647 1.372 -28
12 0 64 482 Vierlinden 1.482 763 719 1.458 24
Amt Barnim-Oderbruch 6.526 | 3.307| 3.219 6.490 36
12 0 64 061 Bliesdorf 1.014 528 486 919 95
12 0 64 349 Neulewin 918 466 452 942 -24
12 0 64 365 Neutrebhbin 1.417 704 713 1.446 -29
12064 371 Oderaue 1.637 831 806 1.657 -20
12 0 64 393 Protzel 978 502 476 962 16
12 064 417 Reichenow-Mdglin 562 276 286 564 -2
Amtsfreie Gemeinden 148.534 | 73.194 | 75.340 147.602 932
12 0 64 029 Altlandsberg, Stadt 9.054| 4.552| 4.502 8.991 63
12 0 64 044 Bad Freienwalde (Oder), Stadt 12.322| 6.000| 6.322 12.399 -77
12 0 64 136 Fredersdorf-Vogelsdorf 12.987| 6.423| 6.564 12.902 85
12 0 64 227 Hoppegarten 17.427| 8.624| 8.803 17.033 394
12 0 64 274 Letschin 4.045| 2.053| 1.992 4.113 -68
12 0 64 317 Mincheberg, Stadt 6.797| 3.440| 3.357 6.728 69
12 0 64 336 Neuenhagen bei Berlin 17.486| 8.511| 8.975 17.434 52
12 0 64 380 Petershagen/Eggersdorf 14.421 | 7.144| 7.277 14.336 85
12 0 64 428 Ridersdorf bei Berlin 15.263| 7.668| 7.595 15.186 77
12 0 64 448 Seelow, Stadt 5.383| 2.602| 2.781 5.358 25
12 064 472 Strausberg, Stadt 25.975| 12.498 | 13.477 25.793 182
12 0 64 512 Wriezen, Stadt 7.374| 3.679| 3.695 7.329 45
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. Amtsfreie Stadte und Gemeinden

Stadt Altlandsberg

Berliner Allee 6

15345 Altlandsberg

Tel: 033438 156-0

Fax: 033438 156-88

E-Mail: info@stadt-altlandsberg.de

Internet: www.altlandsberg.de

Birgermeister: Herr Arno Jaeschke

Vorsitzender der Stadtverordnetenversammlung: Rawindra Guijulla

Stadt Bad Freienwalde (Oder)

Karl-Marx-StralRe 1

16259 Bad Freienwalde (Oder)

Tel: 03344 412-0

Fax: 03344 412-153

E-Mail: stadtverwaltung@bad-freienwalde.de

Internet: www.gemeinde.bad-freienwalde.de

Burgermeister: Herr Ralf Lehmann

Vorsitzender der Stadtverordnetenversammlung: Biing Grundmann

Gemeinde Fredersdorf-Vogelsdorf

Lindenallee 3

15370 Fredersdorf-Vogelsdorf

Tel: 033439 835-0

Fax: 033439 835-30

E-Mail: verwaltung@fredersdorf-vogelsdorf.de

Internet; www.fredersdorf-vogelsdorf.de

Birgermeister: Herr Thomas Krieger

Vorsitzender der Gemeindevertretung: Frau Regiradddf

Gemeinde Hoppegarten

Ortsteil Dahlwitz-Hoppegarten

Lindenallee 14

15366 Hoppegarten

Tel: 03342 393-0

Fax: 03342 393-150

E-Mail: post@gemeinde-hoppegarten.de

Internet: www.gemeinde-hoppegarten.de
Birgermeister: Herr Karsten Knobbe

Vorsitzender der Gemeindevertretung: Herr Klaug Ott
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Gemeinde Letschin

BahnhofstralRe 30a

15324 Letschin

Tel: 033475 6059-0

Fax: 033475 279

E-Mail: kontakt@letschin.de

Internet: www.letschin.de

Burgermeister: Herr Michael Bottcher

Vorsitzender der Gemeindevertretung: Herr NorbetilK

Stadt Muncheberg

Rathausstralie 1

15374 Mincheberg

Tel: 033432 81-0

Fax: 033432 81-143

E-Mail: rathaus@stadt-muencheberg.de
Internet; www.stadt-muencheberg.de
Birgermeister: Frau Dr. Uta Barkusky

Vorsitzender der Stadtverordnetenversammlung: BerHans-Jirgen Wolf

Gemeinde Neuenhagen bei Berlin

Am Rathaus 1

15366 Neuenhagen bei Berlin

Tel: 03342 245-0

Fax: 03342 245-444

E-Mail: gemeinde @neuenhagen-bei-berlin.de
Internet: www.neuenhagen-bei-berlin.de
Burgermeister: Herr Jirgen Henze

Vorsitzender der Gemeindevertretung: Frau llka Goet

Gemeinde

Petershagen/Eggersdorf

Am Markt 8

15345 Petershagen/Eggersdorf

Tel: 03341 4149-0

Fax: 03341 4149-99

E-Mail: post@petershagen-eggersdorf.de

Internet: www.petershagen-eggersdorf.de
Birgermeister: Herr Olaf Borchardt

Vorsitzende der Gemeindevertretung: Frau Rita Sghmi

Gemeinde Petershagen/Eggersdorf
Gemeindeteil (15370)Petershagen
Rathausstralie 9

Tel.: 033439 5149-0

Fax: 033439 5149-19
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Gemeinde Rudersdorf bei Berlin

Hausanschrift:

Hans-Striegelski-StralRe 5

15562 Rudersdorf bei Berlin

Tel: 033638 85-0

Fax: 033638 2602

E-Mail: info@ruedersdorf.de

Internet: www.ruedersdorf.de

Birgermeister: Herr André Schaller

Vorsitzender der Gemeindevertretung: Herr Ronnyrén

Stadt Seelow
Kustriner Strale 61

15306 Seelow
Tel: 03346 802-0
Fax: 03346 802-190

E-Mail: info@seelow.de

Internet: www.seelow.de

Birgermeister: Herr Jérg Schréder

Vorsitzender der Stadtverordnetenversammlung: Wearifgang Heinze

Stadt Strausberg
Hausanschrift
Hegermihlenstrale 58

15344 Strausberg

Tel: 03341 381-0

Fax: 03341 381-430

E-Mail: info@stadt-strausberg.de

Internet; www.stadt-strausberg.de
Birgermeister: Frau Elke Stadeler
Vorsitzende der Stadtverordnetenversammlung: Heffeh Schuster

Stadt Wriezen

Freienwalder Stral3e 50

16269 Wriezen

Tel: 033456 49-100

Fax: 033456 49-400

E-Mail: stadtverwaltung@wriezen.de

Internet: www.wriezen.de

Birgermeister: Herr Uwe Siebert

Vorsitzender der Stadtverordnetenversammlung: Weaifgang Skor
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1. Amter

Amt Barnim-Oderbruch

Freienwalder StralRe 48

16269 Wriezen

Tel: 033456 3996-0

Fax: 033456 34843

E-Mail: rubin@barnim-oderbruch.de

Internet: www.barnim-oderbruch.de

Amtsdirektor: Herr Karsten Birkholz

Vorsitzender des Amtsausschusses: Herr Rudolf 8chier

Burgermeister der amtsangehérigen Gemeinden

Bliesdorf Labitzke Reiner
Neulewin Wilke Horst
Neutrebbin Link Siegfried
Oderaue Schroder Bodo
Protzel Schlothauer Rudolf
Reichenow-Mdéglin Hickstein Wolf-Dieter

Amt Falkenberg-Hohe

Ortsteil Falkenberg/Mark

Karl-Marx-StralRe 2

16259 Falkenberg

Tel: 033458 64-610

Fax: 033458 64-624

E-Mail: info@amt-fahoe.de

Internet: www.amt-fahoe.de

Amtsdirektor: Herr Holger Horneffer

Vorsitzender des Amtsausschusses: Herr Peter &lartfi

Burgermeister der amtsangehérigen Gemeinden

Beiersdorf-Freudenberg Huwe Willi
Falkenberg Ziche Christian
Heckelberg-Brunow Liebig Heiko
Hohenland Kowatzky Helga
Amt Golzow

Seelower Stralle 14

15328 Golzow

Tel: 033472 669-0

Fax: 033472 669-13

E-Mail: sekretariat@amt-golzow.de

Internet; www.amt-golzow.de

Amtsdirektor: Herr Lothar Ebert

Vorsitzender des Amtsausschusses: Herr Dieter Rauer

Birgermeister der amtsangehérigen Gemeinden

Alt Tucheband Baar Detlef
Bleyen-Genschmar Hundertmark Dirk
Golzow Schiitz Frank
Kustriner Vorland Finger Werner

Zechin Rauer Dieter
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Amt Lebus

Breite StralRe 1

15326 Lebus

Tel: 033604 445-0

Fax: 033604 445-13

E-Mail: buerodesamtsdirektors@amt-lebus.de

Internet: www.amt-lebus.de

Amtsdirektor: Herr Heiko Friedemann

Vorsitzender des Amtsausschusses: Frau Margot &rank

Birgermeister der amtsangehérigen Stadte und Gemeiten

Lebus, Stadt Radtke
Podelzig Knispel
Reitwein Tietz

Treplin Kretschmann
Zeschdorf Franke

Amt Markische Schweiz

Hauptstralle 1

15377 Buckow (Méarkische Schweiz)

Tel: 033433 659-12

Fax: 033433 659-20

E-Mail: amtsverwaltung@amt-maerkische-schweiz.de
Internet: www.amt-maerkische-schweiz.de
Amtsdirektor: Herr Marco Boéttche

Vorsitzender des Amtsausschusses: Herr Reiner Bonat

Amt Markische Schweiz
AuRenstelle Rehfelde
ElsholzstralRe 4

15345 Rehfelde

Tel: 033433 659-0
Fax: 033435 73720

Burgermeister der amtsangehérigen Stadte und Gemeiten
Buckow (Markische Schweiz), Stadt Seelig

Garzau-Garzin Hinkel
Oberbarnim Arndt
Rehfelde Donath
Waldsieversdorf Ehm
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Herbert
Angelika
Karl-Friedrich

Joachim
Margot

Thiemo
Jana
Lothar
Reiner
Dietmar
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Amt Neuhardenberg

Karl-Marx-Allee 72

15320 Neuhardenberg

Tel: 033476 595-0

Fax: 033476 595 300

E-Mail: amtsdirektor@amt-neuhardenberg.de
Internet: www.amt-neuhardenberg.de

Amtsdirektorin: Frau Dr. Grit Brinkmann

Vorsitzender des Amtsausschusses: Frau Katrin Suhr

Burgermeister der amtsangehérigen Gemeinden

Gusow-Platkow Klein
Markische Hohe Derwis
Neuhardenberg Korbanek

Amt Seelow-Land

Berliner StralRe 31a

15306 Seelow

Tel: 03346 8049-20

Fax: 03346 88805

E-Mail: sekretariat@amt-seelow-land.de

Internet: www.amt-seelow-land.de

Amtsdirektorin: Frau Roswitha Thiede

Vorsitzender des Amtsausschusses: Herr Frank Kasper

Birgermeister der amtsangehérigen Stadte und Gemeiten

Falkenhagen (Mark) Mede
Fichtenhéhe Henschke
Lietzen Kasper
Lindendorf Franz

Vierlinden llgenstein
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Karlheinz
Jens
Detlef

Barbel

Jorg
Frank
Helmut
Dirk
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Mitglieder des Gutachterausschusses fiir Grundstiickeerte im Landkreis Markisch-Oderland

Name . i :
’ Telefon -
Vorname Funktion Tatigkeit Adresse E-Mail
Kataster- und
Proft, Jirgen Vorsitzender GAA Amtsleiter KVA Vermessungsamt 03346/850-7400 |jurgen proft@landkreismol.de

Klosterstraf3e 14
15344 Strausberg

offentlich bestellter und

Kastanienallee 19

Rosin, Bernd stell. Vorsitzender vereidigter Sachverstandigef 15345 Eggersdorf 03341/473600 bewertung@sv-rosin.de
Sachverstandiger Lanae Str. 16
Stechel, Frank stell. Vorsitzender Immobiliengutachter HypZert 9 N 03342/202993
15366 Neuenhagen
(F/M) REV
Bottcher, ehrenamtlicher offentlich bestellter und Ernst-Thalmann-Stral3e 14
Burkhard Gutachter vereidigter Sachverstandiger15345 Eggersdorf 03341/48290 dr.burkhard.boeticher@arcor.de
Grundmann, Jor ehrenamtlicher Immobilienmakler Konigstrafe 17 03344/5085 grundmann-immobilien@t-online.de

JGutachter

16259 Bad Freienwalde

Hubner, Sigrid

ehrenamtliche
Gutachterin

Sachgebietsleiterin
Finanzamt Strausberg

Finanzamt Strausberg
Prétzeler Chaussee 12a
15344 Strausberg

03341/342 2235

poststelle.fa-strausberg@
fa.brandenburg.de

Janike, Stefan

Stellvertretender
ehrenamtlicher

Sachbearbeiter Finanzamt

Finanzamt Strausberg
Prétzeler Chaussee 12A

03341/342-2012

poststelle.fa-strausberg@
fa.brandenburg.de

Gutachter 15344 Strausberg
: ehrenamtlicher - I Buchhorst 3 :
Kalb, Matthias Gutachter ObVI / Sachverstandiger 15344 Strausberg 03341/314420 kontakt@immowert-kalb.de
Killiches ehrenamtlicher : LG.B .
NP Préasident LGB Heinrich-Mann Allee 103 | 0331/8844210 Killiches@t-online.de
Christian Gutachter
14473 Potsdam

ehrenamtlicher o I Meyerbeerstralle 72 : .
Kothe, Burghardt Gutachter Immobiliensachversténdiger 13088 Berlin 030/92406277 immobilienbewertung@web.de
Kuhnt, Jorg | Srenamtlicher Immobilienmakler Kastanienallee 11 03341/423342 | makler@kuhnt-immobilien.de

Gutachter

15345 Eggersdorf
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Name, Vorname

Funktion

Tatigkeit

Adresse

Telefon

E-Mail

Liedtke, Sandra

ehrenamtliche
Gutachterin

Vermessungsassessorin
Immobilengutachterin
HypZert (F)

REV

Bundesanstalt fiir
Immobilienaufgaben
FasanenstralRe 87
10623 Berlin

030/3181-3400

Sandra.Liedtke@bundesimmobilien.de

ehrenamtliche

offentlich bestellte und

Karl-Liebknecht-Str. 60 B

Nowak, Gabriele Gutachterin vereidigte Sachverstandige | 15230 Frankfurt (Oder) 0335/27411 gm.nowak@t-online.de

Otto, Mirko | &renamticher \‘/’gfgg:g:‘;gﬁgﬂgg{‘adn digerﬁgsgd;e’m 82 030/303069800 | mirko.otto@ottoundkollegen.net
Piefel, Gerd ézr;gﬁgtr“(:her Sgreer;g:S?e?essgglrllzleerrg&dndigerIiiE?Zd?,eg Is:trr:r?lfi‘uzr?((deer) 0335/5523950 gerd.piefel@web.de
e e ieats o - |09020830500 | aschores@sprengneter
e e oy ooy | OF41308736 | JT-Bauberaunaueh de
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Gutachterausschuss
Landkreis/kreisfreie
Stadt

Sitz der
Geschaftsstelle

Postanschrift

Telefon
Telefax
E-Mail

Barnim

Am Markt 1
16225 Eberswalde

Postfach 10 04 46
16204 Eberswalde

(03334)2141946
(03334)2142946
Gutachterausschuss@kvbarnim.de

Dahme-Spreewald

Reutergasse 12
15907 Lubben
(Spreewald)

Postfach 14 41
15904 Lubben (Spreewald)

(0 35 46)20 27 60
(0 35 46)20 12 64
gaa@dahme-spreewald.de

Nordpromenade 4a

Postfach 47

(0 35 35)46 27 06

Elbe — Elster 04916 Herzberg (0 35 35)46 27 30
(Elster) 04912 Herzberg (Elster) gutachterausschuss@Ikee.de
(03321)4036181
Havelland Waldemardamm 3 | Postfach 1151 (0 33 21)40 33 61 81

14641 Nauen

14631 Nauen

gaa@bhavelland.de

Markisch-Oderland

Am Flugplatz 11a
15344 Strausberg

KlosterstralRe 14
15344 Strausberg

(03346)8507461
(0 3346)850 74 69
geschaeftsstelle-gaa@landkreismol.de

Oberhavel

RungestralBe 20
16515 Oranienburg

Postfach 10 01 45
16501 Oranienburg

(03301)6 015581
(033 01)6 015580
gutachterausschuss@oberhavel.de

Spree-NeilRe und
Oberspreewald-
Lausitz

Vom Stein-StralRe 3@
03050 Cottbus

Postfach 10 01 36
03141 Forst (Lausitz)

(03 55)499 121 07
(03 55)499 121 11
m.numrich-katasteramt@lkspn.de

Oder-Spree/
Stadt Frankfurt
(Oder)

Spreeinsel 1
15848 Beeskow

Spreeinsel 1
15848 Beeskow

(03366)3517 10
(0 3366)3517 18
gaa-los-fi@landkreis-oder-spree.de

Ostprignitz-Ruppin

Neustadter Stralle 1
16816 Neuruppin

1 Neustadter Stral3e 14
16816 Neuruppin

(0333 91)6 88 62 12
(03 33 91)6 88 62 09
gutachter@o-p-r.de

Potsdam-Mittelmark

Potsdamer StralRe
18a
14513 Teltow

Postfach 11 38
14801 Bad Belzig

(0 3328)318313
(03328)318315
gaa@potsdam-mittelmark.de

Prignitz

BergstraRel
19348 Perleberg

Berliner Stral3e 49
19348 Perleberg

(03876)7137 92
(038 76)71 37 94
gutachterausschuss@Ikprignitz.de

Teltow-Flaming

Am Nutheflie3 2
14943 Luckenwalde

Am Nutheflie3 2
14943 Luckenwalde

(03371)6 084205
(03371)6 089221
gutachterausschuss@teltow-flaeming.de

Uckermark

Dammweg 11
16303 Schwedt/Ode

Karl-Marx-StralRe 1
17291 Prenzlau

(0 33 32)44 18 16
(0 33 32)44 18 50
gaa@uckermark.de

Brandenburg an der
Havel

KlosterstralRe 14
14770 Brandenburg
an der Havel

Stadtverwaltung
Brandenburg/Havel/Kataste
und Vermessungsamt
14767 Brandenburg an der
Havel

-(0 33 81)58 62 03
(0 33 81)58 62 04

gutachterausschuss@stadt-brandenburg.de

Karl-Marx-StralRe 67

FB Geoinformation und
Liegenschaftskataster

(03 55)6 12 42 13

Cottbus 03044 Cottbus Postfach 10 12 35 (03 55)6 12 13 42 13
03012 Cottbus gutachterausschuss@cottbus.de

Stadtverwaltung
Potsdam Landeshauptstadt Potsdam| (03 31)2 89 31 82

Potsdam Friedrich-Engels-Str.| FB Kataster und Vermessurg(03 31)2 89 84 31 83
79/81 14461 Potsdam gutachterausschuss@rathaus.potsdam.d€
14469 Potsdam
Robert-Havemann-

Oberer StralRe 4 Postfach 1674 (03 35)5 58 25 20

Gutachterausschuss| J ooage - nifurt 15206 Frankfurt (Oder) | (03 35)5582503

Geschaftsstelle (Oder) Oberer.qutachterausschuss@geobasis-bh
Heinrich-Mann- (03 31)8 84 41 23

LGB Brandenburg Allee 103 Postfach 60 10 62 03 31)8 84 41 61 23

Kundenservice

14410 Potsdam

14473 Potsdam

.de
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Stichwortverzeichnis/weitere Untersuchungsergebnigs
Teilmarkt (Uberwiegexgibiage?tzﬁa&re 2011-2015) Seite
Abbauland 1,80 bis 2,40 €/m32 2,10 €/m? 50
Acker 35
Bauerwartungsland 10 - 50 %, @ 28 % BRW Bauland 28
Baugrundstiicke im Auf3enbereich 25-95 %, @ 50 % BW Bauland 31
?;::;f:Eﬁ?lgobnsézli:ﬁ?rin) keine Auswertung moglich 46
Bodenrichtwerte Auszug 81
Dauerkleingérten 1,00 — 4,60 €/m2, @ 2,00 €/m? 49
Deponien (incl. geschlossener Deponien) 0,20 €/m? 94
Eckgrundstiicke 5 % preiswerter 30
Erbbaurechte 29
Bodenrichtwert mittlerer Gartenwert
Gebiet Bauland in % vom Bodenrichtwert
(€E/m?) Bauland
. <50 16
Gartenland Berliner Umland o T a7
weiterer <15 21
Metropolenraum > 15 16
gewerbliche Bauflachen 25
Grinland 38
Landwirtschaftliche Betriebe 0,70 — 3,70 €/m?, @ A0 €/m?2 45
Lagerplatz 0,15 - 13,00 €/m?, @ 3,10 €/m? 49
Liegenschaftszinssatze Auszilige aus Landesmarktbericht 2015 60,66,72
Sachwertfaktoren auf Basis NHK 2010 53
Ngturscbutz- Landschaftsschutz- 0.03 — 0.90 €/m2, @ 0.35 €/m? 16
Biotopflachen
offentliche Griinanlagen 1,50 — 7,00 €/m?, @ 2,95n&7 *
ortsnahes Agrarland kein Einfluss auf Kaufpreis 44
Parkplatze/Stellplatze 10,00- 20,00 €/m2 @ 15,00 50
Privater Weg (Innenbereich) 0,50 — 15,00 €/m?, @7 €/m? 49
Radwegebau (vorherige Nutzung Acker) 0,50 — 0,95r8%, & 0,65 €/m? *
Rohbauland 20 - 80 %, @ 50 % BRW Bauland 28
Sanierungsgebiete 86
Sportanlagen 0,65 — 2,50 €/m?, @ 1,50 €/m?2 49
Unland / Geringstland 0,10- 0,39 €/m?, @ 0,21 €/m? 45
Umrechnungskoeffizienten Ic(serlzﬁ&ﬁgiiggrggznuzrmségﬁ?preis 23
Verkehrsflachen (Gemeinbedarfsflachen) 49
Wald 41
Wassergrundstiicke 31
Wasserflachen (Seen) 49
Windkraft-, Biogas-,Photovoltaikanlagen 47
Zwangsversteigerungen 16

* zusatzliche Untersuchungsergebnisse, die in digdarktbericht nicht naher erlautert sind



