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Der Gutachterausschuss fur Grundstickswerte im Landkreis Potsdam-Mittelmark hat entsprechend
§ 14 der Brandenburgischen Gutachterausschussverordnung (BbgGAV) vom 12. Mai 2010 (GVBI. 11/10,
Nr. 27) den vorliegenden Grundstliicksmarktbericht am 26. April 2017 erstellt.
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Grundstiicksmarktbericht Potsdam-Mittelmark 2016

1 Der Grundstiicksmarkt in Kiirze

Die wesentlichsten Daten des Grundstlicksmarktes werden im vorliegenden Abschnitt fir den
Landkreis komprimiert zusammengestellt. Grundlage der Auswertung sind die dem Gutachter-
ausschuss fur Grundstlckswerte nach §195 BauGB Ubermittelten Urkunden (Kaufvertrage).

Ubersicht 2012 - 2016 —4—Anzahl =—=Geld (100 Tsd. €) =#=Flache (ha)
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o \
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2012 2013 2014 2015 2016 Jahr
Preisentwicklung zum Vorjahr 2016
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Gewerbebauland ’ —
Landwirtschaftliche Flachen y 4 P o
Forstwirtschaftliche Flachen ’ ’

}'Tendenz steigend Uber +2,5 % => Tendenz unverandert bis +/- 2,5 % N4 Tendenz fallend unter -25%
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2 Zielsetzung des Grundstiicksmarktberichtes

Der vorliegende Marktbericht gibt eine Ubersicht iber den Grundstiicksverkehr und die Preisent-
wicklung im Jahr 2016 auf der Grundlage der von der Geschéftsstelle des Gutachterausschusses
geflhrten Kaufpreissammlung. Er soll K&ufer und Verkaufer in die Lage versetzen, den Grund-
stlicksmarkt besser beurteilen zu kénnen.

Die vorliegenden Daten veranschaulichen die Entwicklung der verschiedenen Teilmarkte, sie bie-
ten eine Ubersicht tber den Grundstlicksmarkt und dienen der Transparenz des Grundsticks-
marktes. Die hier vorgelegten Daten stellen keine Bewertung von Einzelgrundstiicken dar, sie
kennzeichnen nur durchschnittliche Tendenzen fiir eine Vielzahl von Grundstiicken. Fur konkrete
Wertermittlungen von Einzelgrundstlicken sollten Sachverstandige in Anspruch genommen wer-
den.

Der Bericht liefert zum einen die Gesamtumsatzzahlen, zum anderen werden unter dem jeweili-
gen Gliederungspunkt (siehe S. 13ff) das Preisniveau und die Preisentwicklungen des gewdhnli-
chen Geschéftsverkehrs dargestellt. Darunter ist ein wirtschaftlich verniinftiges und marktgerech-
tes Handeln nach den Regeln von Angebot und Nachfrage (freier Grundstlicksmarkt) zu verste-
hen. Die Kriterien fir den gewdhnlichen Geschéaftsverkehr sind offene Markte, die Freiheit aller
Marktteilnehmer und die totale Informationsfreiheit. Notverkaufe, Zwangsversteigerungen oder
beispielsweise VerauBerungen unter Verwandten mit ungewdhnlich niedrigen Kaufpreisen bleiben
unberlcksichtigt. Ebenso extrem nach oben abweichende Kaufpreise, bleiben unbertcksichtigt.

Aus datenschutzrechtlichen Griinden wird auf die Darstellung von Werten mit einem oder zwei
Kaufvertragen in den Tabellen verzichtet.

3 Rahmendaten zum Grundstiicksmarkt

3.1  Berichtsgebiet, regionale Rahmenbedingungen

3.1.1 Geografische Gegebenheiten des Landkreises Potsdam-Mittelmark

Administrativ gehort der Landkreis Potsdam-Mittelmark zum Land Brandenburg und ist in flnf
Amter, 14 amtsfreie Gemeinden bzw. Stadte und 24 amtsangehdrige Gemeinden gegliedert. Der
Sitz der Kreisverwaltung des Landkreises Potsdam-Mittelmark ist die Stadt Bad Belzig.

Im norddstlichen Bereich grenzt der Landkreis Potsdam-Mittelmark an die Landeshauptstadt
Potsdam sowie an die Bundeshauptstadt Berlin, im nérdlichen Teil an den Landkreis Havelland
und im sudéstlichen Teil an den Landkreis Teltow-Flaming. Im westlichen und stdlichen Tell
grenzt der Landkreis an das Bundesland Sachsen-Anhalt (siehe Seite 10). Im Nordwesten wird
die kreisfreie Stadt Brandenburg vom Landkreis nahezu umschlossen.

Im nérdlichen Teil ist die Landschaft durch die Havel mit ihren vielen Nebenarmen und seenarti-
gen Erweiterungen, Havelniederungen sowie ausgedehnten forst- und landwirtschaftlich genutz-
ten Flachen gepragt. Der sudliche Teil des Landkreises wird durch die Waldbestéande des ,Hohen
Flaming“ und der ,Zauche* sowie die landwirtschaftlichen Flachen, die zum GroBteil unter Natur-
und Landschaftsschutz stehen, bestimmt.

Mit seiner Fliache von 2.592 km? ist er der zweitgréBte Landkreis im Land Brandenburg und mit
seinen ca. 210.900 Einwohnern der bevdlkerungsreichste. In der Nahe des Ballungsraumes Ber-
lin/Potsdam (im Berliner Umland) leben wesentlich mehr Menschen als im restlichen Teil des
Kreises, der sehr diinn besiedelt ist.
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Der Grundstiicksmarkt einer Region wird vor allem von der Wirtschaftsstruktur, der Bevolke-
rungsdichte und den Verkehrsanbindungen beeinflusst. Deshalb sollen hierzu einige kennzeich-
nende Angaben gemacht werden.

Das Kreisgebiet ist durch die Bundesautobahnen 2, 9 sowie 10 an das Uberregionale Straennetz
angeschlossen. Weiterhin durchqueren die BundesstraBen 1, 2, 102, 107 und 246, die Bahnstre-
cken Berlin-Halle/Leipzig, Berlin-Magdeburg und der Berliner AuBenring sowie die Wasserstral3en
Havel und Elbe-Havel-Kanal den Landkreis Potsdam-Mittelmark (siehe Auszug aus der Topogra-
phischen Karte).

Topografische Karte des Landkreises Potsdam-Mittelmark
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3.1.2 Zusammenstellung statistischer Grunddaten

Anzahl der Amter 5
Anzahl der amtsfreien Gemeinden/Stadie 14
Anzahl der amtsangehdérigen Gemeinden 24
Flache des Landkreises (in ha) 259.202
Anzahl der Flurstiicke 324.725
Anzahl der Grundakten 126.079
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3.1.3 Bereichsaufteilung des Landkreises

Der Landesentwicklungsplan Berlin-Brandenburg (LEP B-B) vom 27.Mai 2015 ist rickwirkend
zum 15. Mai 2009 in Berlin und Brandenburg jeweils als Rechtsverordnung der Landesregierun-
gen in Kraft getreten (Berlin: GVBI. S. 182; Brandenburg: GVBI. 11/15 Nr. 24).

Damit wurden

- der Landesentwicklungsplan Brandenburg LEP | — Zentralértliche Gliederung,

— der gemeinsame Landesentwicklungsplan fir den engeren Verflechtungsraum Branden-
burg-Berlin (LEP eV), geandert durch den Landesentwicklungsplan Flughafenstandortent-
wicklung (LEP FS) von 2006,

— der Landesentwicklungsplan fir den Gesamtraum Berlin-Brandenburg (LEP GR) - ergan-
zende raumordnerische Festlegungen fur den duBeren Entwicklungsraum - und

- § 16 Absatz 6 des Landesentwicklungsprogramms 2003

abgeldst.

Die sachlichen Teilpldne der Regionalen Planungsgemeinschaften zur zentraldrtlichen Gliederung
werden vom LEP B-B verdréngt und sind daher nicht mehr anwendbar.

Die Hauptstadtregion Berlin-Brandenburg soll nach Vorgaben der gemeinsamen Landespla-
nungsabteilung Berlin-Brandenburg (GL) aus den Teilrdumen Berlin, Berliner Umland und Weite-
rer Metropolenraum bestehen.

Die gemeindescharfe rdumliche Abgrenzung orientiert sich dabei an der in der Begriindung zu
Punkt 4.5 fixierten Karte (S. 37 LEP B-B).
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Danach ist der Landkreis Potsdam-Mittelmark in seiner raumlichen Struktur in zwei Bereiche ge-
gliedert:

» Berliner Umland
» Weiterer Metropolenraum
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Zur rdumlichen Ordnung der Daseinsvorsorge wird im LEP B-B ein normiertes, flichendeckendes
und hierarchisches System Zentraler Orte mit 3 Stufen (Metropole, Oberzentren, Mittelzentren),
die als rdumlich-funktionale Schwerpunkte komplexe Funktionen fir ihr jeweiliges Umland erful-
len, abschlieBend festgelegt. )

Die Grundversorgung wird innerhalb der amtsfreien Gemeinden und Amter im Land Brandenburg
abgesichert.

Der LEP B-B regelt das Zentrale-Orte-System abschlieBend und ersetzt auch die Festlegungen
von Zentralen Orten in den Regionalplanen.

Erlduterungen, die u.a. den Landkreis Potsdam-Mittelmark betreffen:

» Metropole Bundeshauptstadt Berlin

» Oberzentren Landeshauptstadt Potsdam, Brandenburg a.d. Havel
> Mittelzentren Bad Belzig und Teltow

» Mittelzentren in Funktionsteilung Werder (Havel) — Beelitz

Der Grundstlicksmarktbericht bezieht sich auf die raumliche Struktur der beiden Bereiche nach
LEP B-B.

Raumstruktur des Landkreises nach Landesentwicklungsplan Berlin-Brandenburg (LEP B-B)
vom 27.05.2015 (GVBI. 11 /15 Nr. 24)

) 7

Landkreis

Havelland Bundeshaupt-
stadt Berlin

Beetzsee

Landeshaupt-
stadt Potsdam

- GroB Kreutz
(Havel)

Brandenburg
an der Havel

Kloster
Lehnin

Bundesland
Sachsen-Anhalt

Bad Belzig

Landkreis
Teltow-
Flaming

Wiesenburg/Mark
Stadt Treuenbrietzesd

[ ] Mittelzentrum

- Berliner Umland

I:I Weiterer Metropolenraum ohne Mittelzentren
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3.2 Wirtschaftliche Strukturdaten

3.2.1 Ubersicht der Flachennutzung

bebaut

Verkehrsflache 5%

4 %

Forsten

41 %
Landwirtschaft Odland
46 % Wasser 1%
3%
Quelle: - Amt fUr Statistik Berlin-Brandenburg: Ausgewahlte Nutzungsarten der Bodenflache im Landkreis

Potsdam-Mittelmark am 31. Dezember 2015 nach Art der tatsachlichen Nutzung

3.2.2 Bevdélkerungsstand

Die untenstehende Grafik stellt die Bevdlkerungsentwicklung des Landkreises dar.

Bevolkerungsstand von 12/2006 bis 12/2015
212,0

210,9
210,0 -

208,0 - 207,5

206,0 2051 205,7 205,5
2040 2045 2043 2040 2044

204,0 |

202,0 ]

200,0 N T T T T

12/06 12/07 12/08 12/09 12/10 12/11 12/12* 12/13 12/14 12/15
Monat/Jahr

Anzahl in Tsd.

* Ab dem Stand 12/12 erfolgt die Darstellung auf der Basis vom Zensus 2011 (203.391 Einwohner).

Auf Grund der Umstellung der Datenubermittlung auf eine neue Datenschnittstelle und der Um-
stellung der Aufbereitung der Bevdlkerungsstatistik auf ein neues IT-Verfahren kénnen seit 2016
keine aktuellen Zahlen vom Amt fUr Statistik abgerufen werden.

11
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3.2.3 Statistische Daten nach Regionen

Wohn- Veranderungen Féache Ein- Kauf-
Stadt/Gemeinde/Amt bevoélkerung zu 06/2015 insgesamt wohner vertrage
12/2015 EW in % in kmz2 je km2 |je 1.000 EW

Stadt Bad Belzig 11.120 +2,50 236,07 47 15
Stadt Beelitz 12.121 +1,22 181,22 67 19
Stadt Teltow 25.483 + 2,01 21,60 1.180 12
Stadt Treuenbrietzen 7.379 -0,49 212,44 35 18
Stadt Werder (Havel) 24 .856 +0,92 117,05 212 20
Gemeinde GroB Kreutz (Havel) 8.133 +0,94 99,42 82 28
Gemeinde Kleinmachnow 20.655 +0,42 11,91 1.734 9
Gemeinde Kloster Lehnin 10.720 + 0,39 200,97 53 23
Gemeinde Michendorf 12.178 -0,12 68,70 177 20
Gemeinde Nuthetal 8.930 +0,90 48,02 186 15
Gemeinde Schwielowsee 10.494 +1,89 58,27 180 19
Gemeinde Seddiner See 4.349 +4,42 23,98 181 11
Gemeinde Stahnsdorf 15.127 +0,42 49,47 306 11
Gemeinde Wiesenburg/Mark 4.420 + 0,07 220,20 20 29
Amt Beetzsee 8.141 +0,47 203,77 40 20
Amt Briick 10.792 +2,81 233,26 46 21
Amt Niemegk 4.706 -0,34 225,77 21 35
Amt Wusterwitz 5.197 -0,40 107,86 48 13
Amt Ziesar 6.109 +0,53 272,00 22 20
Potsdam-Mittelmark 210.910 + 1,03 2.591,98 81 17

Quellen:
Einwohner
Flache

Potsdam-Mittelmark am 31. Dezember 2015 nach Art der tatsachlichen Nutzung

- Amt fUr Statistik Berlin-Brandenburg: 31. Dezember 2015 (Gebietsstand vom 31. Dezember 2015)
- Amt fir Statistik Berlin-Brandenburg: Ausgewahlte Nutzungsarten der Bodenflache im Landkreis

Bevélkerungsdichte des Landkreises Potsdam-Mittelmark

Pritzerbe
o

Brandenburg

Bad Belzig
[

an de

Treuenbrietzen

Beelitz

Landes-
hauptstadt
Potsdam

Gebietsstand:

31. Dezember 2015

Bevélkerungsstand: 31. Dezember 2015

Teltow

Einwohner/km2

< 30

30 bis < 50
50 bis < 100
100 bis < 200
200 bis < 500
> 500

| Enn

@ Stidte im Landkreis
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4 Ubersicht iiber die Umsatze

In den nachfolgenden Tabellen und Diagrammen sind Daten nach Grundstiicksarten zusam-
mengefasst, die hier kurz erldutert werden:

—

4.1

unbebaute Bauflache (ub) sind Grundstlcke, die den Entwicklungszustand Rohbauland,
Bauerwartungsland und baureifes Land aufweisen und bei denen eine bauliche Nutzung
zu erwarten ist (gemafn Immobilienwertermittlungsverordnung — ImmoWertV),

bebaute Grundstiicke (bb) sind Grundstlicke, die mit einem oder mehreren Gebauden
bebaut sind, und nicht der Grundstlcksart Wohnungs-/Teileigentum zugeordnet werden
kdnnen,

Wohnungs-/Teileigentum (ei) sind bebaute Grundstlicke, die nach dem Wohnungseigen-
tumsgesetz aufgeteilt sind. Das Eigentum bezieht sich auf das Sondereigentum an einer
Wohnung und / oder an nicht zu Wohnzwecken dienenden R&dumen in Verbindung mit
dem Miteigentumsanteil an dem gemeinschaftlichen Eigentum (Grundstick, Anlagen...),

landwirtschaftliche Flachen (If) sind Grundstlicke, die nachhaltig land- oder forstwirt-
schaftlich genutzt werden (weitere Ausfiihrungen siehe S. 32),

Gemeinbedarfsflachen (gf) sind Grundstiicke, die bereits fir 6ffentliche Zwecke genutzt
werden und auch kinftig der Nutzung fur 6éffentliche Zwecke vorbehalten bleiben,

sonstige Flachen (sf) sind Grundstiicke, die nicht den anderen Grundstlcksarten zuzu-
ordnen sind.

Vertragsvorgange

In der Geschéaftsstelle des Gutachterausschusses sind fir das Jahr 2016 insgesamt 3.769 Ur-
kunden eingegangen. Darunter befinden sich 109 Schenkungs- und Uberlassungsvertrage, die
im Weiteren nicht ausgewertet wurden.

Die Anzahl der Kaufvertrage hat sich gegentiber dem Vorjahr in der Gesamtheit nicht wesentlich
verandert. Es wurden lediglich neun Vertrdge mehr registriert.

3.800 -
3.700
3.600
3.500
3.400
3.300
3.200
3.100
3.000

Anzahl

13

Anzahl der Vertragsvorgange 2012 - 2016

2012 2013 2014 2015 2016  Jahr



Grundstiticksmarktbericht Potsdam-Mittelmark 2016

4.1.1 Gliederung nach Grundstiicksarten
Verteilung der Vertragsvorgange nach Grundstiicksarten 2016
Wohnungs- und
Teileigentum
Gemeinbedarfs- 14 % unbebaute
3 Baugrundstiicke
achen o5 o,
2% °
sonstige Flachen
5%
land- und
forstwirtschaftlich bebaute
Grundstlicke Grundstiicke
18 % 36 %
Anzahl der Vertragsvorgange nach Grundstiicksarten 2012 - 2016
1.600
1.400
1.200
— 1.000
-
8 800
[=
< 600
400
200
0
2012 2013 2014 2015 2016
Eub 1.085 1.006 911 999 901
Obb 1.210 1.211 1.270 1.346 1.324
M ei 203 373 486 436 527
m If 730 756 704 660 651
mgf 90 80 80 75 72
o sf 155 133 197 169 185

%

25,00
20,00
15,00
10,00
5,00
0,00
-5,00
-10,00
-15,00

Veranderungen gegeniiber dem Vorjahr in %

ub

bb

ei

gf

sf

Veranderung in %

-10,30

-2,30

20,90

-2,10

-4,00

5,20
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4.1.2 Gliederung der Grundstiicksverkaufe nach Bereichen

Umsatzzahlen der Grundstiicksarten

Bereiche ub bb ei If gf sf Summe
Anzahl der Kaufvertrage
Berliner Umland
Kleinmachnow 37 90 56 1 1 187
Michendorf 110 72 31 15 9 245
Nuthetal 17 41 40 26 2 10 136
Schwielowsee 71 78 24 8 8 198
Stahnsdorf 32 80 34 11 3 165
Teltow 73 97 93 7 6 25 301
Werder (Havel) 88 149 176 45 8 31 497
Gesamtsumme 428 607 454 113 37 90 1.729
Anteil in % 24,8 35,1 26,3 6,5 2,1 5,2 100,0
xg:?:l:jrerung in % gegeniiber dem 20,3 5,0 20,4 26 98 9.8 35
Weiterer Metropolenraum
Beelitz 82 72 11 44 8 11 228
GrofB3 Kreutz (Havel) 103 61 10 38 8 7 227
Seddiner See 9 18 14 5 0 3 49
Beetzsee 48 74 0 27 2 13 164
Kloster Lehnin 69 90 16 60 0 11 246
Wousterwitz 10 35 1 14 1 4 65
Ziesar 16 57 0 44 0 5 122
Bad Belzig 33 62 1 68 5 3 172
Briick 62 95 9 51 1 9 227
Niemegk 15 43 3 90 5 11 167
Treuenbrietzen 13 68 5 38 5 6 135
Wiesenburg/Mark 13 42 3 59 0 12 129
Gesamtsumme 473 717 73 538 35 95 1.931
Anteil in % 24,5 37,1 3,8 27,9 1,8 4,9 100,0
xg:?:l:jrerung in % gegeniiber dem 2.4 1,4 23,7 A, 2.9 9,2 2,0

4.2 Geldumsatz

Im Jahr 2016 wurden im Gebiet des Landkreises Potsdam-Mittelmark insgesamt 657,2 Mio. €
umgesetzt. Im Vergleich zum Vorjahr ist der Umsatz um 14,8 % gestiegen.

15
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4.21

Geld in Mio. €

Geldumsatz in 100 T€

7.000
6.500
6.000
5.500
5.000
4.500
4.000
3.500
3.000

Geldumsatze 2012 - 2016

2012

4.425

2013

Gliederung nach Grundsticksarten

4.777

5.725

2014

2015

Geldumsatz nach Grundstiicksarten 2016

Gemeinbedarfs-

flachen
0,2 %

sonstige Flachen
0,4 %

land- und
forstwirtschaftlich
Grundstlicke
3,7 %

Wohnungs- und
Teileigentum
16,7 %

unbebaute
Baugrundstiicke
17,7 %

bebaute
Grundstlicke
61,3 %

Geldumsétze nach Grundstiicksarten 2012 - 2016

6.572

2016

Jahr

1.000

100

10

n

N

0 2012 2013 2014 2015 2016
mub 69,2 72,6 75,9 105,7 116,2
Ebb 261,0 293,8 299,9 349,2 403,2
Hei 38,6 57,4 79,0 86,6 109,7
mIif 12,9 17,5 19,6 24,0 24,1
mgf 0,6 0,3 0,6 1,1 1,4
msf 4,5 0,9 2,7 5,8 2,7

16
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40

Veranderung gegeniiber dem Vorjahr in %

B
o, mm [

O\o _20 _
_40 B
60 ub bb ei If of sf
‘Verénderung in % 9,5 15,3 26,5 -0,3 25,2 -55,4
4.2.2 Gliederung der Grundstiicksverkaufe nach Bereichen
Umsatzzahlen der Grundstiicksarten
Bereiche ub bb ei If of sf Summe
Geldumsatz (Millionen €)
Berliner Umland
Kleinmachnow 18,8 61,3 14,7 0,1 0,0 0,0 94,9
Michendorf 14,4 21,8 7,5 0,1 0,1 0,3 44,2
Nuthetal 1,6 9,9 54 0,4 0,0 0,2 17,5
Schwielowsee 9,7 25,7 51 0,0 0,0 0,1 40,6
Stahnsdorf 5,1 27,4 7,9 0,2 0,1 0,0 40,7
Teltow 19,9 67,3 20,2 4.1 0,0 0,2 111,7
Werder (Havel) 16,4 89,1 421 1,3 0,0 1,1 150,0
Gesamtsumme 85,9 302,5 102,9 6,2 0,2 1,9 499,6
Anteil in % 17,2 60,6 20,6 1,2 0,0 04 100,00
Xee:':,i“;::;f’ In % gegeniiber 42| 189| 372| 1583| -81,8| -635 16,8
Weiterer Metropolenraum

Beelitz 18,2 14,7 2,7 0,7 1,2 0,2 37,7
GroB3 Kreutz (Havel) 3,9 7,6 0,1 1,1 0,0 0,0 12,7
Seddiner See 0,5 3,0 1,4 0,1 0,0 0,1 5.1
Beetzsee 1,9 10,9 0,0 0,8 0,0 0,1 13,7
Kloster Lehnin 1,6 14,9 0,9 0,9 0,0 0,1 18,4
Wusterwitz 0,3 3,5 0,1 0,5 0,0 0,0 4.4
Ziesar 0,1 3,9 0,0 0,9 0,0 0,0 4,9
Bad Belzig 0,5 7,6 0,1 2,0 0,0 0,0 10,2
Briick 29 11,5 0,6 0,4 0,0 0,0 15,4
Niemegk 0,2 4,5 0,2 5,6 0, 0,0 10,5
Treuenbrietzen 0,1 6,3 0,2 1,4 0,0 0,0 8,0
Wiesenburg/Mark 0,1 12,3 0,5 3,5 0,0 0,2 16,6
Gesamtsumme 30,3 100,7 6,8 17,9 1,2 0,7 157,6
Anteil in % 19,2 63,9 4,3 11,4 0,8 0,4 100,0
T BT T 2 BB 220 89,4 61| -414| -171| 39000| 167 8,9

dem Vorjahr
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4.3

Flachenumsatz

Im Jahr 2016 wurden im Gebiet des Landkreises Potsdam-Mittelmark insgesamt 2.976,1 ha
Grundstlcksflache verkauft. Im Vergleich zum Vorjahr wurde ca. 22 % weniger Flache umgesetzt.
Weitere Auswertungen zu den Teilmarktbereichen ub und bb ab den Seiten 20 und 40.

Flache in ha

4.3.1

Flachenumsatze 2012 - 2016

6.000

4.500 H

3.000 +

1.500

5.498

2012 2013 2014 2015 2016

Gliederung nach Grundsticksarten

Flachenumsatz nach Grundstiicksarten 2016

Gemeinbedarfs- unbebaute
flachen Baugrundstiicke
. 1% 7%
sonstige
Flachen
2%
bebaute
Grundstlicke
14 %
land- und
forstwirtschaftliche
Grundstlicke
76 %
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19

Flachenumséatze nach Grundstiicksarten 2012 - 2016

10.000,0
1.000,0
©
=
(=
NRLUUES B EE | B | B | eSS [ e
L
o
ﬂ
L 10,0 +
1,0 -
2012 2013 2014 2015 2016
mub 151,2 195,1 145,7 207,8 195,1
Dbb 365,3 314,4 497,3 393,3 420,8
mf 2.816,4 3.631,4 4.731,3 3.090,2 2.273,3
mgf 9,5 5,7 39,1 22,9 19,7
m sf 235,7 47,3 84,9 96,1 67,2
Veranderung gegeniiber dem Vorjahr in %
50
40
30
20
10
=
® 0T
-10
-20
-30
-40
50 ub bb If of sf
Veranderung in % -6,3 6,1 -26,6 -14,0 -33,6
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4.3.2 Gliederung der Grundstiicksverkaufe nach Bereichen

Umsatzzahlen der Grundstiicksarten

Bereiche ub bb If of sf Summe
Flachenumsatz (1.000 m?)
Berliner Umland
Kleinmachnow 67 84 1 26 2 180
Michendorf 154 115 258 39 36 602
Nuthetal 95 43 474 0 21 633
Schwielowsee 99 104 37 4 6 250
Stahnsdorf 44 73 159 23 1 300
Teltow 92 107 72 4 21 296
Werder (Havel) 210 681 1.338 5 83 2.317
Gesamtsumme 761 1.207 2.339 101 170 4.578
Anteil in % 16,6 26,4 51,1 2,2 3,7 100,0
zg:?::re’“"g in % gegentiber dem -19,1 17,3 -24,6 38,4 -61,2 -18,0
Weiterer Metropolenraum

Beelitz 532 191 1.285 53 68 2.129
GrofB3 Kreutz (Havel) 172 85 1.393 7 13 1.670
Seddiner See 30 44 149 0 11 234
Beetzsee 54 267 1.094 4 122 1.541
Kloster Lehnin 74 206 1.694 0 20 1.994
Wusterwitz 13 126 672 6 8 825
Ziesar 15 672 1.845 0 4 2.536
Bad Belzig 21 201 2.085 2 9 2.318
Briick 226 376 944 0,2 17 1.563
Niemegk 28 239 5.397 15 14 5.693
Treuenbrietzen 15 203 1.471 9 9 1.707
Wiesenburg/Mark 10 391 2.365 0 207 2.973
Gesamtsumme 1.190 3.001 20.394 96 502 25.183
Anteil in % 4,7 11,9 81,0 0,4 2,0 100,0
xg:?anl:jrerung in % gegeniiber dem 47 3,3 -26,6 -38,5 4,0 226
5 Bauland

Erfasst werden unbebaute Grundsticke mit den Entwicklungszustdnden Bauerwartungsland,
Rohbauland und baureifes Land (ImmoWertV). Ebenso werden hier Kaufpreise von bereits be-
bauten Grundstlicken erfasst, bei denen, bedingt durch das Uberleitungsrecht (Zusammenfih-
rung von Grund und Boden und Gebaudeeigentum) in den neuen Bundeslandern, nur der Preis
fr den Grund und Boden vereinbart wurde.

20
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5.1 Aligemeines

Die Tabelle beinhaltet den gesamten Geschaftsverkehr fir Bauland.

Anzahl der Vertrage Flachensummen Geldsummen
Anzahl Anteil am Flache Anteil am Geld Anteil am
Grundstiicks-/ Gesamot/umsatz 1.000 m? Gesamot/umsatz 100.000 € Gesam;umsatz
Nutzungsarten ° ° °
Veranderung Veranderung Veranderung
zum Vorjahr zum Vorjahr zum Vorjahr
% % %
736 81,7 1.058 54,2 722 62,1
Individueller Wohnungsbau
-10,0 -23,2 -9,5
Geschosswohnungsbau 64 71 580 29,7 270 23,2
(gemischt genutzte
Grundstiicke) 106,5 266,5 136,9
3 0,3 12 0,6 40 3,5
Geschéftliche Nutzung
200,0 420,0 1.108,6
46 5,1 249 12,7 116 10,0
liche N
Gewerbliche Nutzung 56 1 377 8.4
Betriebsgrundstiicke Land- 1 0,1 11 0,6 0,50 0,0
und Forstwirtschaft -80,0 47,4 275,7
Sonstige Nutzun o 57 42 2,2 13 1,2
g g -40,0 -70,1 -30,0
901 100,0 1.951 100,0 1.162 100,0
Gesamtsumme
-10,4 -6,5 9,5

5.2 Wohnbauflachen und gemischte Bauflachen
5.2.1 Preisniveau, Preisentwicklung
In der nachfolgenden Tabelle sind die Bodenrichtwertspannen fir selbststandig nutzbare Grund-

stlicke in den zwei Untersuchungsbereichen aufgefihrt. Die Bodenrichtwerte wurden fir erschlie-
Bungsbeitragsfreies baureifes Land ermittelt.

Bodenrichtwertspanne in den Bodenrichtwertspanne in den
. Anzahl der Ortslagen Wohnparks
Stadt/Gemeinde/Amt | Bodenricht- in €/m2 in €/m2
werte : ;
von bis von bis
Berliner Umland

Gemsinds 13 210 640 400 460
Kleinmachnow
Gemeinde Michendorf 22 45 145 120 160
Gemeinde Nuthetal 9 40 160 160 190
Gemeinde
Schwielowsee 8 20 145 )
Gemeinde Stahnsdorf 12 120 290 240
Stadt Teltow 14 110 290 200 310
Stadt Werder (Havel) 21 10 190 125 150
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Bodenrichtwertspanne in den Bodenrichtwertspanne in den
. Anzahl der Ortslagen Wohnparks
Stadt/Gemeinde/Amt | Bodenricht- in €/m?2 in €/m?
werte : :
von bis von | bis
Weiterer Metropolenraum

Stadt Beelitz 23 13 60 60 | 100
Gemeinde
GroB Kreutz (Havel) 15 19 50
Gemeinde
Seddiner See 6 65 110 115
Amt Beetzsee 27 15 45 38 70
Gemeinde
Kloster Lehnin 19 5 40 30 60
Amt Wusterwitz 10 5 47
Amt Ziesar 20 5 20 32
Stadt Bad Belzig 33 5 50 40 60
Amt Briick 23 5 36 40 75
Amt Niemegk 24 5 27
Stadt Treuenbrietzen 25 5 31
Gemeinde
Wiesenburg/Mark 28 5 20

5.2.2 Bodenpreisindexreihen

Die vorliegenden Indizes erfassen die Entwicklung der allgemeinen Wertverhaltnisse bei unbe-
bauten Bauflachen im Landkreis Potsdam-Mittelmark. Bezogen auf das Basisjahr 2010 wird das
Marktverhalten fir Wohnbauflachen und gemischt genutzter Bauflachen anhand von vergleichba-
ren Kaufvertrdgen, die dem gewdhnlichen Geschéftsverkehr zugeordnet werden kénnen, oder
anhand von Bodenrichtwerten, ausgewertet.

Entsprechend der im Punkt 3.1.3 (Seite 9 und 10) des Grundstiicksmarktberichtes beschriebenen
raumlichen Struktur des Landkreises erfolgt die Untersuchung getrennt fir das Berliner Umland
und den Weiteren Metropolenraum.

Insgesamt standen aus der Kaufpreissammlung seit 2010 rund 3.600 auswertbare Kaufvertrage
zur Verfugung. Es handelt sich durchgehend um selbststdndig nutzbare Grundstlcke. Als
Spannweite bei der GrundstiicksgréBe wurden Flachen mit einer GréBe von 150 m2 bis 2.500 m?
gewahlt.

Neben den Indexreihen fir Wohnbauflachen sowie gemischt genutzter Bauflachen wird flr das
Umland Berlin und den Weiteren Metropolraum jeweils eine Indexreihe fiir Gewerbegebiete (Uber
Bodenrichtwerte abgeleitet) dargestellt.

Lagen im AuBenbereich (§ 35 BauGB), Grundstlicke in Verfahrensgebieten (u.a. Sanierungsge-
biete), Vertrage mit Erbbaurecht oder eine kiinftige Nutzung als Gemeinbedarf wurden nicht in die
Untersuchung einbezogen. Vom gewdhnlichen Geschéaftsverkehr abweichende Umstande wurden
gepruft.

Bei ausreichender Anzahl von Kaufvertragen erfolgte die Ermittlung der Indizes mit Jahresmittel-
werten des Bereiches bzw. mit Jahresmittelwerten der einzelnen Amter und Gemeinden (Umland
Berlin), bei denen das Marktgeschehen im Verhéltnis der Kaufvertrage fir einen Mittelwert ge-
wichtet wurde.

Bauflachen fir den individuellen Wohnungsbau in dérflichen und stadtischen Wohnlagen (Ortsla-
gen) sind meist dem beplanten Innenbereich nach § 34 BauGB zuzuordnen.
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5.2.2.1 Berliner Umland

Indexreihe - Bodenpreisentwicklung - Berliner Umland
erschlieBungsbeitrags- und kostenerstattungsbetragsfrei nach BauGB

170 - 163,6

160 -

150 - 146,6 1
138,8

140 - 149,7

130 - 122,9 136.1

120 - 109.4 112,4 124.7

110 - 100,0 114.9

100 - ,:Ms ’

9 1 100,0 104,7

80 . .

[in %]

2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016
=== ndexreihe Berliner Umland, geglattet; gleitender Durchschnitt in 3 Perioden
Indexreihe Berliner Umland, aus Rohdaten

- gegeniber der Veréffentlichung im Grundstiicksmarktbericht 2015 wurde das Basisjahr auf 2010 =100 geéndert
- Datenreihe geglattet, gleitender Durchschnitt in 3 Perioden

Wohn- und Mischgebiete - Berliner Umland

Bodenrichtwertlagen: .........ccccccovieenneen. 99 )

Kauffalle: ..o, 2.357 Amter/Gemeinden:................. 7
Spanne der Bodenpreise:.....9 bis 657 €/m? D Preis: ..cccceceeeeeenns 104.322 €
Spanne der Flachen:...202 m? bis 2.454 m? D Flache: .....ccccocvvveenenns 822 m2

5.2.2.2 Weiterer Metropolenraum

Indexreihe - Bodenpreisentwicklung - Weiterer Metropolenraum
erschlieBungsbeitrags- und kostenerstattungsbetragsfrei nach BauGB

160 -
150 - 1442
140 | s 136,9 136,9
* —Q
130 - 1914 138,1
_ ; 130.,5 129,8
< 120 |
JERE NI S— 55 118,3
100 - Mzz
90 - 10’5’5 100,2
80 . .
2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016

=== |ndexreihe Weiterer Metropolenraum, geglattet, gleitender Durchschnitt in 3 Perioden

Indexreihe Weiterer Metropolenraum, aus Rohdaten

- gegeniber der Veréffentlichung im Grundstiicksmarktbericht 2015 wurde das Basisjahr auf 2010 =100 geédndert
- Datenreihe geglattet, gleitender Durchschnitt in 3 Perioden

Wohn- und Mischgebiete - Weiterer Metropolenraum

Bodenrichtwertlagen: ............ccccceeee. 253

Kauffalle:.......cooveiiiiiiieenn, 1.271 Amter/Gemeinden:................. 12
Spanne der Bodenpreise:.....3 bis 160 €/m? @D Preis: ....cccevceeeieeens 34.769 €
Spanne der Flachen:...195 m? bis 2.500 m? @ Flache:........cccevveeenneen. 998 m?2
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5.2.3 Umrechnungskoeffizienten

Aus zahlreichen Untersuchungen ist bekannt, dass der Bodenwert bei kleiner werdenden Grund-
stlcken steigt. Im Regelfall gilt die Faustformel: ,Je kleiner — desto teurer”.

Die in der Fachliteratur dazu verdéffentlichten Daten sind kritisch auf deren Anwendbarkeit auf die
ortlichen Grundsticksmarkte zu prifen. Sie werden in besonderer Weise stark durch den regiona-
len Immobilienmarkt gepragt und kénnen durchaus zu erheblichen Wertdifferenzen gegenlber
dem tatsachlichen Marktgeschehen fihren.

Der Gutachterausschuss hat bereits mehrfach Untersuchungen durchgefihrt, sodass in diesem
Grundstlcksmarktbericht Daten veréffentlicht werden kénnen.

Dabei wurden Kaufvertrage unbebauter oder nahezu unbebauter Wohngrundstiicke aus dem ge-
samten Landkreis far den Untersuchungszeitraum von 2004 bis 2013 herangezogen. Fir die Un-
tersuchung kamen nur Ortslagen mit mindestens 30 Kaufféllen in Betracht. Als Untersuchungs-
rahmen dienten Grundstiicke mit einer GréBe von 250 m? bis 2.500 m?. Die Grundstiicke liegen in
den historisch gewachsenen Gemeindelagen mit AlterschlieBung. Wassergrundsticke bzw.
Grundstlicke in Wasserndhe und Grundstlcke in sogenannten Wohnparks wurden nicht in die
Untersuchung einbezogen.

Die Umrechnungskoeffizienten sind aus dem Verhaltnis von Kaufpreis und Bodenrichtwert ermit-
telt worden. Mit Hilfe einer Regressionsanalyse wurde dann das mathematische Modell zur Be-
stimmung dieser Koeffizienten abgeleitet, wobei dort als unabhangige Variable die Flache und als
abhéangige Variable der Umrechnungskoeffizient eingegangen sind. Die Regressionen wurden flr
unterschiedliche Bereiche vorgenommen. Bei dem Modell handelt es sich um eine durch Ausglei-
chung berechnete lineare Funktion zwischen der Zielgré3e (Preis in €/m?) und der EinflussgréBe
(Flache in m2).

In nachfolgender Grafik werden fiir ausgewéahlte Gemeinden, bei denen eine ausreichende An-
zahl von Kaufvertrédgen vorlag, die Kurvenverlaufe dargestellt, aus denen erkennbar ist, wie sich
der Bodenwert bei unterschiedlicher GrundstiicksgréBe andert.

Kauffélle 2004 - 2013, Individueller Wohnungsbau
(ohne Wohnparks), Grundstiicke 250 m? bis 2500 m?,
ohne AusreiB3er

Umrechnungskoeffizienten 2013 Landkreis Potsdam-Mittelmark

—— Ferch
—#— Glindow
—a— Michendorf
Stahnsdorf
~——%—— Ruhlsdorf

—@— Werder (Havel)

UK

—+—— Wildenbruch

—6— Wilhelmshorst

—&— Beelitz

—a&— Briick

Fichtenwalde

Wousterwitz

0,4 e e e e e e e e
200 300 400 500 600 700 800 900 1000 1100 1200 1300 1400 1500 1600 1700 1800 1900 2000 2100 2200 2300 2400 2500

Fléche in m2
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Unverkennbar sind die starken Unterschiede zwischen den einzelnen Gemeinden, die darauf
schlieBen lassen, dass neben der regional unterschiedlichen Nachfrage auch die Kaufkraft und
die lagetypische GrundstiicksgroBe eine entscheidende Rolle spielen kénnen. Wahrend bei-
spielsweise fur Stahnsdorf und Brick die Auswirkungen der abnehmenden Grundstlcksflache
nicht so deutlich ausfallen, stiegen die Kaufpreise fir Grundstliicke mit relativ kleinen Flachen in
den Gemarkungen Beelitz, Ruhlsdorf und Werder (Havel) signifikant an.

Allerdings ist die statistisch nachweisbare Abhangigkeit bei den untersuchten Gemeindebereichen
sehr differenziert zu werten. Wahrend in einigen Gemeinden eine sehr deutliche Abhangigkeit des
Bodenwertes von der Grundstiicksgré3e nachweisbar ist, zeichnet sich fir andere Gemeinden ein
eher diffuses Bild. Zur Wertung der Analyse werden aus diesem Grund der Korrelationskoeffizient
und die Anzahl der ausgewerteten Kauffélle mit aufgefihrt.

Der Gutachterausschuss hat bei einem Korrelationskoeffizienten unter 0,30 auf die Veroffentli-
chung verzichtet. In diesen Féllen ist keine signifikante Abh&ngigkeit nachgewiesen worden. Im
Ergebnis dessen wurden fir diese Bereiche keine Bodenrichtwertgrundstiicke gebildet.

Im Grundstlicksmarktbericht 2013 wurden auf Seite 27 die Umrechnungskoeffizienten fir einzelne
Gemeindebereiche veréffentlicht, wobei zur Verdeutlichung der regionalen Unterschiede alle Um-
rechnungskoeffizienten auf die mittlere Flache aller Kaufvertrdge von ca. 800 m? umgerechnet
wurden.

Im Ubrigen wird darauf hingewiesen, dass wegen fehlender Daten bisher keine Umrechnungsko-
effizienten flr das MaB der baulichen Nutzung im Sinne § 16 BauNVO ermittelt werden konnten.
Eine doppelte Berucksichtigung von wertbeeinflussenden Merkmalen muss in jedem Falle ausge-
schlossen werden.

Bei der Ermittlung der Bodenrichtwerte zum Stichtag 31. Dezember 2016 wurden die Koeffizien-
ten von Seite 26 zu Grunde gelegt.

Fir den GrofBteil der Bodenrichtwerte zum Stichtag 31.12.2016 hat der Gutachterausschuss keine
Bodenrichtwertgrundstiicke gebildet. Lediglich fir vier Orte wurden die Kaufpreise an die Richt-
wertgrundstiicke angepasst. Fir die verbleibenden Orte war keine eindeutige signifikante Korrela-
tion mehr festzustellen. Daher werden auf der Folgeseite nur die Koeffizienten zum Stichtag
31.12.2016 dargestellt. Fir abweichende Stichtage wird auf die Verdffentlichung der Vorjahre
verwiesen (z. B.: Bodenrichtwert zum Stichtag 31.12.2014 - im Grundsticksmarktbericht 2014).
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5.3 Geschosswohnungsbau (Mehrfamilienhausgrundstiicke)

Im Geschéftsjahr 2016 sind keine Kauffalle fur den Bau von Mehrfamilienhausern im gewdhnli-
chen Geschéaftsverkehr registriert worden. Es wird auf den Grundsticksmarktbericht 2015, Seite
28 verwiesen.

5.4 Bauland fiir Gewerbe

5.4.1 Preisniveau

Von den insgesamt 50 Kaufvertrédgen fir gewerblich und geschéftlich genutzte Flachen, wurden
38 Kaufvertrage den Gewerbegebieten (GE) zugeordnet. Bei den Ubrigen Kaufvertragen waren
die Grundstiicke mit Besonderheiten behaftet wie z.B. nicht selbststandig nutzbare Flachen (Zu-
kaufe), aufstehende Abrissgebdude, Altlasten, Flachen mit gemischter Nutzung, abweichende
ErschlieBungszustande, AuBBenbereichslagen etc.

Das Preisniveau der gewerblichen Bauflachen wird nachfolgend anhand der Bodenrichtwertspan-
nen der GE des Landkreises veranschaulicht.

erschlieBungsbeitrags- und kostenerstattungs-
Anzahl der betragsfr_ei nach BauGB
Gemarkung Bodenrichtwerte in €/m?
von bis
Berliner Umland
Kleinmachnow, Teltow 4 120 310
Caputh, Stahnsdorf, Werder (Havel) 4 18 65

Weiterer Metropolenraum

Belzig, Borkheide, Brlick, Linthe,

Rietz, Wiesenburg, Ziesar 7 10 20

Beelitz, Brielow, GroB Kreutz,
Neuseddin

Bei einer Gegeniberstellung der Bodenrichtwerte flr gewerbliche Bauflachen zum Bodenrichtwert
fir Wohn- bzw. Mischbauflachen in den Ortslagen ergeben sich folgende Wertfaktoren:

- im Berliner Umland: von 0,2 bis 0,7; im Mittel 0,4
- im Weiteren Metropolenraum: von 0,3 bis 1,0; im Mittel 0,5.
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5.4.2 Indexreihen, Gewerbegebiete

Die Bauflachen sind unbebaute Grundstiicke in Gewerbegebieten, die nach 1990 auf der bau-
rechtlichen Grundlage von Bebauungsplanen entstanden sind.

Indexreihe - Bodenrichtwertentwicklung « Berliner Umland
Gewerbegebiete
erschlieBungsbeitrags- und kostenerstattungsbetragsfrei nach BauGB

140 -
130 - 124,0
1155 115,6

120 -

[in %]

100,0
100 -

90 -

80 .
2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016

- gegenuber der Verdffentlichung im Grundstiicksmarktbericht 2015 wurde das Basisjahr auf 2010 =100 geéndert

Gewerbegebiete - Berliner Umland

Bodenrichtwerte: .........ccccooiiieeiiiiieeeiiieeeeee 8
Spanne der Bodenrichtwerte: ....................... 18 €/m? bis 310 €/m? (Stichtag 31.12.2016)
Amter/Gemeinden: ........ccoeevieeiiiieiiee e 5

Indexreihe - Bodenrichtwertentwicklung - Weiterer Metropolenraum
Gewerbegebiete
erschlieBungsbeitrags- und kostenserstattungsbetragsfrei nach BauGB
120 -
110 -
100,0 97,4 98,1
— 100 - =
RS i L
S 90 -
80 -
70 -
60 . . .
2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016

- gegenlber der Verdffentlichung im Grundstiicksmarktbericht 2015 wurde das Basisjahr auf 2010 =100 geandert

Gewerbegebiete « Weiterer Metropolenraum

Bodenrichtwerte: ... 11
Spanne der Bodenrichtwerte: ........................ 8 €/m? bis 50 €/m? (Stichtag 31.12.2016)
Amter/Gemeinden: .......c.ccveveeeiiieiiiee e 11
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5.4.3 Verbrauchermarkte

Im Geschaftsjahr 2016 sind keine Kauffalle von Verbrauchermarkten im gewdhnlichen Geschéfts-
verkehr registriert worden. Es wird auf die Grundstiicksmarktberichte der vergangenen Jahre
verwiesen.

5.5 Bauerwartungsland und Rohbauland

Bauerwartungs- und Rohbaulandflachen sind gréBtenteils fir wohnwirtschaftliche Zwecke, teil-
weise jedoch auch fur gewerbliche Zwecke erworben worden. Nachstehende Preise sind bereits
in der Tabelle unter Punkt 5.1, Seite 21 enthalten.

Verhaltnis Kaufpreis/Boden-
. . Anzahl der Preise richtwert fir Wohnbauland
GrundstiicksgréBen Vertrige in €/m?2 in %
Spanne Durchschnitt Spanne Durchschnitt

Bauerwartungsland

Berliner Umland

bis 2.500 m? 4 8-112 56 13-85 37

Uber 2.500 m? 6 5-9 7 4-15 10

Weiterer Metropolenraum

bis 2.500 m2 3 2-23 10 10-99 41
Uiber 2.500 m2 4 2-12 5 17 - 47 29
Rohbauland

Berliner Umland

bis 2.500 m? 11 11-189 73 13-99 57

Uber 2.500 m? 12 5-239 83 4-177 62

Weiterer Metropolenraum

bis 2.500 m? 10 2-18 12 25-78 47

Uber 2.500 m? 9 1-34 15 1-96 37

5.6 Erbbaurechte

Nach § 1 ErbbauRG kann ein Grundstick in der Weise belastet werden, dass demjenigen, zu
dessen Gunsten die Belastung erfolgt, das verauBerliche und vererbliche Recht zusteht, auf oder
unter der Oberflache des Grundstiicks ein Bauwerk zu haben (Erbbaurecht). Das Erbbaurecht ist
ein grundsticksgleiches Recht.

In den vorliegenden Vertréagen sind bei der Bestellung von Erbbaurechten die Erbbauzinsen, be-
zogen auf den Bodenwert, vereinbart worden.
Als Erbbaurechtsgeber treten vorwiegend Kirchen und Gebietskérperschaften auf.
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Anzahl der Flachenspanne Laufzeit Erbbauzins in %
Art der Nutzung Vertrige in m‘g in Jahren des Bodenwertes
2012
individuelle 3 800 - 1.300 30; 99 2,0-5,0
Wohnnutzung
2013
individuelle 5 400 - 1.600 98; 99 4,0;4,5
Wohnnutzung
2014
individuelle 4 500 - 1.600 98: 99 4,5
Wohnnutzung
2015
individuelle 1
Wohnnutzung
2016
individuelle . .
Wohnnutzung 8 500 -820 89,96 25145

Alle registrierten Kaufvertrédge beinhalten eine Erbbauzinsanpassungsklausel, die an den Lebens-
haltungskostenindex gekoppelt ist.

5.7 Sonderauswertungen

5.7.1 Grundstiicke in direkter Wasserlage und in Wassernahe

Im Jahr 2016 sind fir Wohnbaugrundstiicke in direkter Wasserlage bzw. Grundstliicke am Wasser
(getrennt durch Uferstreifen) im Landkreis Potsdam-Mittelmark sechs Kaufvertrage registriert
worden. Bezogen auf den jeweiligen Bodenrichtwert fir Wohnbauland besteht ein mittlerer Wert-
faktor von 2,1 (Spanne von 1,8 bis 2,7).

Fir den gleichen Zeitraum wurden 21 Kaufvertréage fir Grundstlicke in Wassernahe (keine direkte
Wasserlage, Entfernung zum Wasser <300 m) ausgewertet. Bei diesen Kaufvertrdgen ergibt
sich, bezogen auf den jeweiligen Bodenrichtwert fir Wohnbauland, ein mittlerer Wertfaktor von
1,3 (Spanne von 0,8 bis 2,5).

Bei der Ableitung der Faktoren wurden die Kaufvertrage mit dem 2,5-fachen der Standardabwei-
chung bezogen auf die Gesamtheit gepruft und eine Grenzwertbereinigung vorgenommen.

5.7.2 Arrondierung

Unter den Verkaufen bzw. den so genannten Arrondierungsflachen versteht man in der Regel
selbststandig nicht bebaubare oder sonst wirtschaftlich nutzbare Teilflachen, die jedoch zusam-
men mit einem angrenzenden Grundstiick dessen bauliche oder sonstige wirtschaftliche Nutzbar-
keit erhéhen oder einen unglinstigen Grenzverlauf verbessern.

In nachfolgender Tabelle wird das Preisniveau erworbener Teilflachen dargestellt, die baurecht-
lich notwendig sind (z. B. zur Einhaltung von Abstandsflachen) oder fir die Verbesserung des
Grenzverlaufs erworben wurden.
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.. s Verhéltnis Kauf-
GrundstlicksgroBe . . .
baurechtlich notwendig d’::'g'::f_ in m2 9 preis/Bodenrichtwert Durchschnitt
H 0O,
vertrage : L2 ; :

von bis von bis in %
vorn 3 15 80 96 150 123
seitlich 8 2 340 12 270 87
hinten 3 65 230 86 117 101

Teilflache, die baurechtlich notwendig ist oder der Verbesserung des Grenzverlaufs dient

stralRenseitig gelegene
Flache (vorn)

z. B. Flache fir PKW-
Stellplatz, seitlich oder in
anderer Lage

seitlich gelegene Flache
Gebaude

(keine Unterscheidung nach
der Lage)

Strale

hinten gelegene Flache StraRe

5.7.3 Zukéaufe

Zu den Zukaufen zahlen selbststéandig nutzbare und nicht selbststandig nutzbare Grundstiicke
bzw. Teilflachen die von Anliegern erworben wurden, obwohl keine erkennbare Erforderlichkeit
einer Arrondierung besteht (keine Erh6hung der baulichen oder sonst wirtschaftlichen Nutzbarkeit
des angrenzenden Grundstlcks). Es handelt sich um Flachen bzw. Flachenanteile, die dem pla-
nungsrechtlichen Innenbereich zugeordnet sind.

Der Zweck des Zukaufs geht in der Regel aus den Kaufvertragen nicht hervor.

In nachfolgender Tabelle wird das Preisniveau erworbener Flachen bzw. Teilflachen dargestellt.

Nutzbarkeit dﬁ? g:;lf- Grundﬁhur%tsgréﬁe prt;/izlrlgza';;iﬁ?vf\;ert Durchschnitt
- o
vertrage von bis von bis in %
Berliner Umland
nicht selbststéndig 11 10 290 11 111 70
Weiterer Metropolenraum
selbststéndig 3 680 900 101 120 108
nicht selbststandig 5 10 210 24 100 69
6 Land- und forstwirtschaftliche Grundstiicke

6.1 Allgemeines

Zu den land- und forstwirtschaftlichen Flachen gehéren laut § 5 Absatz 1 ImmoWertV in Verbin-
dung mit § 201 BauGB Acker- und Grinland sowie Flachen fir die gartenbauliche Erzeugung,
den Erwerbsobstbau, den Weinbau, die berufsmaBige Imkerei, die berufsmaBige Binnenfischerei
und Waldflachen.

Die Nahe und Anbindung einer land- oder forstwirtschaftlichen Flache zur Ortschaft hat der Gut-
achterausschuss als wertrelevantes Grundsticksmerkmal (Lagekriterium) gesondert betrachtet.
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Die Untersuchungsergebnisse der gezahlten Kaufpreise von Grundstlicken mit einer Entfernung
bis 500 m zur nahegelegenen Ortschaft werden unter Punkt 6.2.1.2 verdéffentlicht.

6.2 Landwirtschaftliche Flachen
6.2.1 Preisniveau
» Umsatzzahlen
Veranderung - Veranderung Veranderung
Bereich Anzah_l_ der zum Vorjahr Flach_enumsatz zum Vorjahr Gt_eldu_msatz zum Vorjahr
Vertrage s in ha T 0 in Mio. € s
in % in % in %

Berliner Umland 85 33 209,0 -0,8 6,0 239
Weiterer

Metropolenraum 3r7 18 1.537,1 44 13,2 73
Landkreis 462 21 1.746,1 37 19,2 105

» Anzahl nach Nutzungsarten
Anzahl der Vertrage
Bereich Nutzungsart
Gesamt . Misch- Obstanbau- uibrige
e DL flachen flachen* Flachen

Berliner Umland 85 49 19 10 7 0
Weiterer 377 187 99 70 11 10
Metropolenraum

Landkreis 462 236 118 80 18 10

* Dauer- und Sonderkulturen

Die Gesamtanzahl der Vertrage ist verglichen mit dem Vorjahr um 21 % gestiegen. Die Anzahl
der Verkaufe von Ackerland stieg um 13 %, Grinland um 40 % und Obstanbauflachen um 29 %.
Die Anzahl der verkauften Mischflachen stieg um 4 %.

Die obigen Tabellen beinhalten 43 Kaufvertrage Uber Flachen flr eine zuklnftige Nutzung als
Verkehrsflache.

6.2.1.1 Acker- und Griinland

Zum Stichtag 31. Dezember 2016 wurden Bodenrichtwerte fiir Acker- und Griinland ermittelt. Bo-
denrichtwerte flr landwirtschaftlich genutzte Flachen beziehen sich auf ein Grundstick in freier
Feldlage mit gebietstypischer landwirtschaftlicher Nutzung und Bodenqualitat.

Beim Ackerland Uberwiegen (geman Ackerschatzungsrahmen) als Bodenarten anlehmige Sande
(Sl) sowie lehmige Sande (IS). Die Entstehung der Béden ist zumeist diluvial. Typische Bodenzu-
standsstufen sind von Il bis V mit Ackerzahlen zwischen 20 und 40.

Als reprasentativ werden nur Kaufvertrdge des gewdhnlichen Geschaftsverkehrs dargestellt, fir

die Acker- und Grunlandzahlen vorlagen und die nicht durch eine ortsnahe Lage gekennzeichnet
waren. Es wurden Flachen ab 2.000 m2 GréBe einbezogen und nachfolgend dargestellt.
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Kaufvertrage, wie z. B. aus Naturschutzgebieten, ortsnahe Agrarflachen, beglnstigte Flachenver-
kaufe nach EALG oder mit ausgewiesenen rechtlichen Belastungen, wurden nicht mit in die Un-
tersuchungen einbezogen.

Ackerland
Anzahl der Kaufpreisspanne Kaufpreismittel
s el Vertrage in €/m? in €/m?
bis 20 0 - -
21-30 27 0,11 -1,93 0,69
31-40 23 0,16 - 1,21 0,65
41-60 8 0,32 - 1,47 1,02
61-80 0 - -
Griinland
. Anzahl der Kaufpreisspanne Kaufpreismittel
St ezl Vertrage in €/m? in €/m?
bis 20 1 - -
21-30 5 0,36 - 1,00 0,57
31-40 28 0,20 — 1,00 0,57
41 -60 5 0,54 - 0,93 0,70
61 -80 0 - -

6.2.1.2 Ortsnahe Agrarflachen

Fir ortsnahe Agrarflachen (bis ca. 500 m von der Bebauung im Ort entfernt) wurden 136 Kaufver-
trdge in die Untersuchung einbezogen.

Bei der Ableitung der nachfolgenden Werte wurden die Kaufpreise mit dem 2,5-fachen der Stan-
dardabweichung bezogen auf die Gesamtheit in den einzelnen Gruppen gepriift. Nach Grenz-
wertbereinigung verbleiben fir die weitere Auswertung 130 Kauffalle. Die Preise lagen im Unter-
suchungsbereich zwischen 0,08 €/m2 und 1,78 €/m2, im Mittel bei 0,77 €/m2.

. . Spanne und Spanne und
GrundsiLurc:]kzsgroBe A\r;:::tl:; d:r durchschn. Flache durchschn. Kaufpreis
g in m2 in €m?
Berliner Umland
. 2.200 - 58.500 0,20 - 1,54
von 2.000 bis 60.000 22 11.900 0.85

Weiterer Metropolenraum

. 2.100 - 10.000 0,08-1,18
von 2.000 bis 10.000 43 5.600 0,68
. 10.000 - 303.200 0,08-1,78
Uber 10.000 65 60.200 081
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6.2.1.3 Obstanbauflachen

Im Vergleich zum Vorjahr ist die Anzahl der Kaufvertrage fur Obstanbauflachen um ca. 83 % ge-
stiegen, der Quadratmeterpreis bleibt nahezu unverandert.

Anzahl der Spanne und Spanne und
Stadt/Gemeinde Vertrige durchschn. Flache durchschn. Kaufpreis
9 in m? in €/m?
Werder (Havel), GroB Kreutz 11 4.400 - 83.900 0,57 - 1,50
(Havel), Kloster Lehnin 24.800 0,95

Nahere Angaben zur Art, Qualitdt und Umfang des Obstbaumbestandes sind den Kaufvertragen
i.d.R. nicht zu entnehmen.

6.2.1.4 Spargelanbauflachen

Anzahl der Spanne und Spanne und
Stadt/Gemeinde Vertriae durchschn. Flache durchschn. Kaufpreis
g in m2 in €/m2
. 1.600 - 110.900 1,24 -1,68
Beelitz, Werder (Havel) 3 39.700 1.46
6.2.1.5 Unland, Geringstland
Spanne und Spanne und
Bereich A\r;:al:; d:r durchschn. Flache durchschn. Kaufpreis
g in m2 in €/m2
. 2.400 - 24.500 0,10 - 0,65
Landkreis 9 8.900 0.32

6.2.2 Entwicklung der Bodenrichtwerte

An Stelle einer Indexreihe ist die Entwicklung der Bodenrichtwerte der Grafik zu entnehmen.

=—¢=Ackerland

Bodenrichtwertentwicklung 2012 - 2016 .
== Griinland

0,75 -
L 070
o 065
£ 060
£ 055
2 050
S 045
€ 0,40
8 035
o b

m

0,30
0,25 T T T T 1
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Die Kauffélle von Ackerland wurden mit dem 2,5-fachen der Standardabweichung bezogen auf
die Gesamtheit der Kauffélle (132) geprift. Nach der Grenzwertbereinigung verblieben 115 Kauf-
falle mit Kaufpreisen von 0,08 €/m? bis 1,21 €/m? bei Ackerzahlen von 15 bis 56.

Die Kauffalle von Grinland wurden mit dem 2,5-fachen der Standardabweichung bezogen auf die
Gesamtheit der Kauffélle (64) geprift. Nach der Grenzwertbereinigung verblieben 55 Kauffalle mit
Kaufpreisen von 0,20 €/m2 bis 1,00 €/m? bei Griinlandzahlen von 16 bis 44.

Flachen, die bis 500 m vom Ortsrand entfernt gelegen sind (ortsnahe Agrarflachen), wurden in die
Bodenrichtwertermittlung einbezogen. Héchstpreise wurden dabei durch die Grenzwertberech-
nung eliminiert und blieben unberutcksichtigt.

Weder bei Ackerland noch bei Griinland konnte eine statistisch signifikante Abhangigkeit der
Kaufpreise von der FlachengréBe und der Bodenqualitat festgestellt werden.

6.3 Forstwirtschaftliche Flachen

6.3.1  Preisniveau und Preisentwicklung

» Umsatzzahlen

_ Anzahl Verander_ung Flichenumsatz Verander_ung Geldumsatz Verander_ung
Bereich der zum Vorjahr in ha zum Vorjahr in Mio. € zum Vorjahr
Vertrage in % in % ) in %
Berliner Umland 28 -30,0 24,9 68,9 0,2 -56,3
Weiterer
Metropolenraum 161 9,5 502,3 -47.9 4,7 -41,2
Landkreis 189 1,1 527,2 -49,5 4,9 -42,1

Die Gesamtanzahl beinhaltet drei Kaufvertrage von Flachen flr eine zukiinftige Nutzung als Ver-
kehrsflachen.

6.3.2 Entwicklung des Bodenrichtwertes

An Stelle einer Indexreihe ist die Entwicklung der Bodenrichtwerte der Grafik zu entnehmen.

Bodenrichtwertentwicklung 2012 - 2016 o= Forstwirtschaftliche Flache
mit Aufwuchs
0,60
0,55

0,50
0,45
0,40
0,35
0,30
0,25

0,20 T T T T
2012 2013 2014 2015 2016 Jahr

Bodenrichtwert in €/ m2
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Die Kauffélle von forstwirtschaftlichen Flachen wurden mit dem 2,5-fachen der Standardabwei-
chung bezogen auf die Gesamtheit der Kauffalle (105) geprift. Nach der Grenzwertbereinigung
verblieben 97 Kauffalle mit Kaufpreisen von 0,03 €/m?2 bis 1,11 €/m2.

Flachen, die bis 500 m vom Ortsrand entfernt gelegen sind (ortsnahe Waldflachen), wurden in die
Bodenrichtwertermittlung einbezogen. Héchstpreise wurden dabei durch die Grenzwertberech-
nung eliminiert und blieben unberucksichtigt.

6.3.3  Ortsnahe Waldflachen

Die Auswertung der ortsnahen Waldflachen (bis ca. 500 m von der Randbebauung im Ort ent-
fernt) grindet sich auf 65 Kaufvertrage. Bei der Ableitung der nachfolgenden Werte wurden die
Kaufpreise mit dem 2,5-fachen der Standardabweichung bezogen auf die Gesamtheit in den ein-
zelnen Gruppen geprift. Nach Grenzwertbereinigung verbleiben fir die weitere Auswertung 62
Kaufvertrage.

Die Kaufpreise (Forstflachen mit Aufwuchs) lagen im Untersuchungsbereich zwischen 0,03 €/m?
und 7,70 €/m?, im Mittel bei 1,32 €/m2. Bezogen auf das Verhaltnis zum jeweils ermittelten Boden-
richtwert fir forstwirtschaftliche Flachen mit Aufwuchs (0,36 €/m?) ergeben sich Faktoren von 0,1
bis 21,4 im Mittel 3,7.

Grunds}ﬂcrln(fgréﬂen A\?:ft?;::r durilg:_::ll?:.}rllgche durcl?E::r:eK;Z‘:preis
inm in €/m
bis 5.000 20 302_'03'08 00 0,32,53,70
von 5.001 bis 10.000 10 6'0070_7'0%800 0’1(2),'7:’56
iber 10.000 32 1 .sgg';gg.mo 0’03,51’00
7 Sonstige unbebaute Grundstiicke
7.1  Gartenflachen

7.1.1 Hausgarten

In der nachfolgenden Tabelle sind Kaufpreise fur Hausgarten (nicht bebaubare Flachen, die direkt
am Baugrundstiick des Kaufers liegen) - unterteilt nach Bodenrichtwertniveau fir Wohnbauland -
dargestellt.

Der durchschnittliche Kaufpreis fir Hausgarten (als Zukauf) betragt im Landkreis ca. 20 % vom

Bodenrichtwert fiir Wohnbauland.

@ Verhaltnis
Bodenrichtwert fiir Anzahl der Spanne und iﬁ?g::cl#:‘d Kaufpreis/
Wohnbauland Vertriae durchschn. Flache Kauf reis. Bodenrichtwert fiir
in €/m2 g in m? autpre} Wohnbauland
in €/m S
in %
30 - 1.500 1-5
<=30 8 600 3 17
160 - 1.500 5-34
>30 7 550 16 21
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7.1.2 Hausferne Garten

Die Auswertung bezieht sich auf Grundstiicke, die im Flachennutzungsplan als Grinflache, Fla-
che fir Landwirtschaft oder Wald dargestellt sind und vom Eigentiimer nicht gewerbsmaBig gart-
nerisch genutzt werden.

Anzahl der Spanne und Spanne und
Bereich Vertrige durchschn. Flache durchschn. Kaufpreis
g in m2 in €/m2
. 430 - 3.200 2-37
Berliner Umland 7 1.800 14
. 470 - 4.600 0,33-8
Weiterer Metropolenraum 18 1.600 3
7.1.3  Dauerkleingarten
Spanne und Spanne und
Gemarkung A\r;:ft?; d:r durchschn. Flache durchschn. Kaufpreis
g in m2 in €/m2
470 - 1.400
Teltow 17 780 10

7.2  Erholungsflachen

7.2.1 Erholungsflachen in Sondergebieten Erholung

Die Erhebung der nachfolgenden Preisangaben bezieht sich auf Grundstiicke im AuBBenbereich,
die laut Flachennutzungsplan in Sondergebieten Erholung gelegen sind.

Bei den wenigen Féllen in welchen sich auf dem Grundstlck ein Wochenendhaus befindet, steht
dieses bereits im Eigentum des Kaufers. Deshalb erfolgt die Einordnung auch dieser Kaufvertrage
im Abschnitt fir sonstige unbebaute Grundstiicke. Signifikante Preisunterschiede zu den tatséch-
lich unbebauten Grundsticken sind nicht erkennbar.

Bei der Ermittlung der durchschnittlichen Bodenwerte sind Besonderheiten, wie Grundstiicksgro-
Be oder -zuschnitt und ErschlieBungszustand nicht bertcksichtigt.

Es erfolgt keine Unterteilung nach Vertragen geman Schuldrechtsanpassungsgesetz und Vertra-
gen, die nach 1990 auf Grundlage des BGB geschlossen worden sind.

Anzahl der Spanne und Spanne und
Bereich Vertrige durchschn. Flache durchschn. Kaufpreis
9 in m? in €m?
. 800 - 3.500 17 - 30
Berliner Umland 5 1.400 o4
. 400 - 2.300 1-14
Weiterer Metropolenraum 10 1.500 5
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» ausgewadbhlite Orte

Spanne und Spanne und . 2 Verhalt_ms
Anzahl der durchschn. durchschn. BRW fiir Kaufpreis/
Gemarkung Vertrige Fliche Kaufpreis Wohnbauland | Bodenrichtwert fiir
. 2 . 2 in €/ m?2 Wohnbauland
inm in €/m AN
in %
Weiterer Metropolenraum
Fohrde 4 1 '20107'020'300 4 : 9 20 29
Borkheide 3 e '3%'3 00 214 23 31

Bodenrichtwerte fir Sondergebiet Erholung siehe Seite 76.

7.2.2 Sonstige Erholungsflachen

Die Erhebung der nachfolgenden Preisangaben bezieht sich auf Grundstiicke im AuBBenbereich,
die nicht in Sondergebieten Erholung gelegen sind, sondern im Flachennutzungsplan als Grinfla-
che, Flache fur Landwirtschaft oder Wald dargestellt sind.

Auf den Grundsticken befinden sich Wochenendhauser, welche bereits im Eigentum der Kaufer
stehen. Deshalb erfolgt die Einordnung auch dieser Kaufvertrage im Abschnitt flir sonstige unbe-

baute Grundstlicke.

Bei der Ermittlung der durchschnittlichen Bodenwerte sind Besonderheiten, wie Grundstiicksgro-

Be oder -zuschnitt und ErschlieBungszustand nicht bertcksichtigt.

Es erfolgt keine Unterteilung nach Vertragen geman Schuldrechtsanpassungsgesetz und Vertra-
gen, die nach 1990 auf Grundlage des BGB geschlossen worden sind.

Spanne und Spanne und
Bereich A\';:ﬁl:; d:r durchschn. Flache durchschn. Kaufpreis
g in m2 in €/m?
. 260 - 1.200 4-24
Landkreis 17 600 17
» ausgewahlite Orte
Spanne und Spanne und BRW filr QK\:;;;?:Q/S
Gemarkung Anzah_l_ der durc_hschn. durchscl'_m. Wohnbauland | Bodenrichtwert fiir
Vertrage Flache Kaufpreis .
) - 2 in €/m2 Wohnbauland
inm in €/m AN
in %
Berliner Umland
. 620 - 720 11-12
Alt Téplitz 3 670 12 90 13
Weiterer Metropolenraum
_— 390 - 880 16 - 24
Nahmitz 11 580 20 30 67

* Wasserndhe
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7.3 Verkehrsflachen
7.3.1  Private StraBen bzw. Wegflachen
In der folgenden Tabelle werden Kaufpreise von vergleichbaren privaten StraBen bzw. Wegfla-

chen, die zum Alleineigentum als Zukauf zum kaufereigenen Grundstick (z.B. Zufahrt bzw. Zu-
gang) erworben wurden, aufgefihrt.

Spanne und Spanne und
Bereich A\';:ﬁl:; d:r durchschn. Flache durchschn. Kaufpreis
9 inm in €/m?
. 25-180 2,40 - 28
innerhalb von Ortslagen 5 130 18
150 - 157.400 0,10 - 5,80
auBerhalb von Ortslagen 11 22 060 240

7.3.2  Offentliche Verkehrsflichen

In der folgenden Tabelle wurden Kaufpreise fir Verkehrsflachen, die bereits 6ffentlich genutzt

werden und auch kinftig der 6ffentlichen Nutzung vorbehalten sind, aufgefihrt.

Spanne und Spanne und
Bereich A\';:ﬁl:; d:r durchschn. Flache durchschn. Kaufpreis
9 inm in €/m?
. 20 -1.200 0,60 - 10
innerhalb von Ortslagen 12 570 3.50
130 - 3.900 0,12-1,40
auBerhalb von Ortslagen 14 1.000 0,72

7.4 Sportflachen

In den Geschéftsjahren 2015 und 2016 sind Kauffalle von Golfplatzen und einem Sportplatz regis-

triert.
Spanne und Spanne und
Bereich A\';:ﬁl:; d:r durchschn. Flache durchschn. Kaufpreis
9 inm in €/m?
. 4.500 - 29.400 10-17
Berliner Umland 3 14.400 15
7.5 Wasserflachen
Es handelt sich nachfolgend ausschlieBlich um landwirtschaftliche Graben.
Spanne und Spanne und
Bereich A\';:ﬁl:; d:r durchschn. Flache durchschn. Kaufpreis
9 in m? in €/m?
. 73-295 0,12-0,18
Weiterer Metropolenraum 4 128 0.14
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7.6 Abbauflachen

Bei der nachfolgenden Darstellung handelt es sich um Flachen fur die Gewinnung von Ton. Aus
den Vertragen geht nicht hervor, ob das Bergwerksrecht mitverkauft wurde.

Spanne und Spanne und
Bereich A\';:ﬁl:; d:r durchschn. Flache durchschn. Kaufpreis
g in m2 in €/m2
. 600 - 20.500 0,50 - 5,30
Weiterer Metropolenraum 7 6.700 3.50
8 Bebaute Grundstiicke

8.1 Aligemeines

Steht eine ausreichende Anzahl von Kaufvertrdgen, weniger als drei Kauffélle, nicht zur Verfu-
gung, wird auf Grund der Datensicherheit und des Informationsschutzes auf die Ausweisung von
Spannen- und Mittelwerten verzichtet.

Far die Darstellungen von Kaufpreisspannen und Durchschnittswerte wurden ausschlieBlich Kauf-
falle mit Angabe von Baujahr und Wohnflache herangezogen. Bei hoher Abweichung der Einzel-
werte wurde eine Grenzwertbereinigung (AusreiBertest mit der 2,5-fachen Standardabweichung)
vorgenommen, wodurch die angegebenen Spannen- und Mittelwerte von den tatséachlich gezahl-
ten Preisen abweichen kénnen.

Im Einzelnen werden dargestellt:
» Vergleichsfaktoren (Preise je m? Wohnflache und/oder Nutzflache)
» Sachwertfaktoren
» Liegenschaftszinsatze

Zur Ableitung der Vergleichswerte wird auf die Anlage 5 (Hinweise und Berechnungsansatz von
Vergleichsfaktoren) verwiesen.

Far die Ermittlung der Sachwerte qilt die im Land Brandenburg erlassene Verwaltungsvorschrift
vom 31. Marz 2014. Diese Verwaltungsvorschrift regelt die Anwendung der Richtlinie zur Ermitt-
lung des Sachwerts (Sachwertrichtlinie — SW-RL) des Bundesministeriums fiir Verkehr, Bau und
Stadtentwicklung vom 5. September 2012 (BAnz AT 18.10.2012 B1) und die Ermittlung von
Sachwerten und Sachwertfaktoren fir die Gutachterausschisse fur Grundstickswerte im Land
Brandenburg. Der Anlage 4 des Grundstiicksmarktberichtes sind Hinweise und Berechnungsan-
satze zu entnehmen.

Die Ermittlung der Liegenschaftszinssatze erfolgt nach dem Modell zur einheitlichen Erfassung
und Auswertung der Grundstlckskaufvertrage (Rahmenbedingungen) im Land Brandenburg.
Ausfuhrliche Informationen (Rahmenbedingungen, Hinweise und Berechnungsansatz) sind in der
Anlage 6 des Grundsticksmarktberichtes abgebildet.

Anzahl der Flachensummen Geldsummen
Vertrage
Anzahl Anteil am Flache Anteil am Geld Anteil am
.. Gesamtumsatz | 1.000 m?2 | Gesamtumsatz [ 100.000 € | Gesamtumsatz
Gebaudearten o o o
% % %
Veranderung Veranderung Veranderung
zum Vorjahr zum Vorjahr zum Vorjahr
% % %
Freistehende Ein- und 766 57,9 1.197 28,4 1.891 47,0
Zweifamilienhauser -1,7 -16,4 1,3
Reihenhauser und 155 11,7 170 4,0 590 14,6
Doppelhaushalften -10,4 69,1 95,8
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Anzahl der Flachensummen Geldsummen
Vertrage
Anzahl Anteil am Flache Anteil am Geld Anteil am
.. Gesamtumsatz | 1.000 m2 | Gesamtumsatz | 100.000 € | Gesamtumsatz
Gebaudearten o % o
(] (-] (-]
Veranderung Veranderung Veranderung
zum Vorjahr zum Vorjahr zum Vorjahr

% % %
Mehrfamilienhauser 40 3,0 278 6.6 681 16,9
14,3 296,9 587,1
Wohn- und Geschéaftshauser, 48 3,6 130 3,1 328 8,1
Biirogebaude -31,4 -56,6 -58,5
. 175 13,2 220 52 89 2,2
Wochenendh&user 74 14,0 11,0
Bauernhauser 49 3,7 951 22,6 64 1,6
19,5 133,0 56,2
. . 91 6,9 1.263 30,1 387 9,6
Sonstige Gebaude 42 99 7.4
Gesamtsumme 1.324 100,0 4.208 100,0 4.032 100,0
-2,4 6,1 15,0

Von den insgesamt 1.324 Kaufvertrdgen wurden 915 Kaufvertrdge im gewdhnlichen Geschéfts-
verkehr registriert.

Die Kaufvertrage verteilen sich auf die Bereiche: Berliner Umland 48 %,
Weiterer Metropolenraum 52 %.

Nachfolgend wird auf einzelne Gebaudearten naher eingegangen. Das Baujahr ist bei 456 Kauf-
vertragen und die Wohnflache bei 346 Kaufvertragen bekannt.

Von den insgesamt 921 Kaufvertragen von Ein- und Zweifamilienhdusern sowie Reihenhdusern
und Doppelhaushalften unterliegen 667 Kaufvertrdge dem gewdhnlichen Geschéftsverkehr.

Diese 667 Kaufvertrage verteilen sich auf die Bereiche:  Berliner Umland 53 %,
Weiterer Metropolenraum 47 %.

Haufigkeitsverteilung der Kaufpreise im Landkreis von Ein- und
Zweifamilienhdusern sowie Reihenhduser und Doppelhaushilften

6% 1% 26 %

13 %

21 %

23 %

Obis 100 T€ 0Obis 200 T€ Obis 300 T€ Obis 400 T€ MWbis 500 T€ Miber 500 T€
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Die Verteilung der 667 Kaufpreise in den einzelnen Bereichen stellt sich wie folgt dar:

Berliner Umland Weiterer Metropolenraum
B 20% 0 4% o 159 B 2% o
g 13% 19 o 1%
0 319
@ 11% 0 30%
o 22% 051%

O bis 100 T€ O bis 200 T€ O bis 300 T€ O bis 400 T€ W bis 500 T€ W tber 500 T€

8.2 Freistehende Ein- und Zweifamilienhauser

Die Ausweisung des Preisniveaus erfolgt ohne Berlcksichtigung des Ausstattungsstandards so-
wie des Modernisierungs- und Sanierungszustandes. Die Angaben dienen der allgemeinen Orien-
tierung. FUr Verkehrswertermittiungen wird im Sinne des § 15 ImmoWertV Abs. 1 eine Auskunft
aus der Kaufpreissammlung empfohlen.

8.2.1 Preisniveau, Preisentwicklung

Das Preisniveau und die Preisentwicklung wird getrennt nach dem Berliner Umland und dem Wei-
tern Metropolenraum fir selbststédndig nutzbare Grundstiicke (von 150 m? bis 2.500 m?) des ge-
wohnlichen Geschéaftsverkehrs mit Umsatzzahlen des Jahres 2015 verglichen.

Anzahl der hschnittlich
Vertrage durchschnittlicher durcKzzf:;;lislc er
. Anzahl Anteil am Kal_lfpreis in €/ m2 Wohnflache
Bereich Gesamtumsatz in€
%
Veranderung Veranderung Veranderung
zum Vorjahr zum Vorjahr zum Vorjahr
% % %
Berliner Umland 269 51,3 394.200 2.900
-12.4 14,0 9,0
Weiterer Metropolenraum 255 48,7 129.200 1.110
19,2 10,8 1,8
Gesamtsumme 524 100,0 265.200 2.100
0,6 4,9 7,1

Nachstehende Grafik gibt einen Uberblick iiber die Umsatzzahlen (Anzahl, Flache, Geld) der letz-
ten flnf Jahre. Es werden nur Kaufvertrage von selbststandig nutzbaren, freistehenden Ein- und
Zweifamilienhdusern im gewdhnlichen Geschéftsverkehr dargestellit.
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8.2.2 Sachwertfaktoren fiir Ein- und Zweifamilienhauser

Die Anpassung eines ermittelten Sachwertes fir ein bebautes Grundstiick an die Marktlage ge-
schieht mit Hilfe der Marktanpassungsfaktoren (Sachwertfaktoren). Sie spiegeln das Verhaltnis
der im gewdhnlichen Geschéftsverkehr erzielten Kaufpreise zu dem berechneten Sachwert eines
bebauten Grundstlcks wider.

Der Berechnungsansatz ist der Anlage 4 zu entnehmen.

8.2.2.1 Berliner Umland

Fur das Berliner Umland stellt der Gutachterausschuss unterschiedlich signifikante Korrelationen
fest. Deshalb wird die folgende Unterteilung vorgenommen. Ergebnisse werden tabellarisch und
grafisch getrennt nach Regionen dargestellt. Die Stichprobe umfasst 55 Kaufvertrage von ge-
brauchten Immobilien.

8.2.2.1.1 Teltow, Kleinmachnow, Stahnsdorf

Von den unter Punkt 8.2.2.1 genannten Kaufvertréagen fallen 30 in den Bereich der Gemeinden
Teltow, Kleinmachnow und Stahnsdorf. Diese werden hier separat analysiert.

Nach einem AusreiBertest (2,5-fache Standardabweichung) verbleiben 25 Kaufvertrage zur Be-
rechnung der Sachwertfaktoren.

Merkmale Spanne Durchschnitt
Zeitraum (Jahr) 2016

Anzahl 25

Kaufpreise 312.000 € - 780.000 € 496.000 €
Bodenrichtwertbereich 135 €/m? - 490 €/m? 264 €/mz? (Stichtag 31.12.2015)
GrundstulicksgroBen 500 m2 - 1.700 m2 770 m2
Baujahre 1899 - 2012 1970
Restnutzungsdauer 23 Jahre - 68 Jahre 47 Jahre
Sachwertfaktoren 1,00 - 1,91 1,33
BGF 146 m2 - 480 m? 278 m2
Wohnflache 90 m? - 258 m? 145 m?
Standardstufe 2-5 3
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Es ergibt sich folgendes Ergebnis:

Sachwert in € Sachwertfaktor Sachwert in € Sachwertfaktor
100.000 1,60 450.000 1,20
150.000 1,55 500.000 1,15
200.000 1,50 550.000 1,10
250.000 1,45 600.000 1,05
300.000 1,35 650.000 1,00
350.000 1,30 700.000 0,95
400.000 1,25 800.000 0,90

¢ SW-faktor Sachwertfaktor in Teltow, Kleinmachnow, Stahnsdorf

freistehende Ein-und Zweifamilienhéduser =-1E- 1
—— Linear (SW-faktor) y= oo e 1099

2,00 .
1,90 :
1,80 :
1,70 :
1,60 ;
1,50 :
1,40 :
1,30 :
1,20 ;

o T

4

1,10
1,00
0,90
0,80
0,70
0,60
0,50

Sachwertfaktor

B Y I Il 5 P ) I P A

0 100.000 200.000 300.000 400.000 500.000 600.000 700.000 800.000
Sachwert €

8.2.2.1.2 Michendorf, Nuthetal, Schwielowsee, Werder (Havel)

Von den unter Punkt 8.2.2.1 genannten Kaufvertragen fallen 25 in den Bereich der Gemeinden
Michendorf, Nuthetal, Schwielowsee und Werder (Havel). Diese werden hier separat analysiert.

Nach einem AusreiBertest (2,5-fache Standardabweichung) sowie der Bereinigung auf Grund zu
hoher Einzelabweichung der Kaufpreise verbleiben 22 Kaufvertrdge zur Berechnung der Sach-
wertfaktoren.

Da die Untersuchung ergab, dass das Baujahr einen Einfluss auf die Héhe der Faktoren hat, er-
folgt die Darstellung der Sachwertfaktoren nach den Baujahrstufen bis 1990 und ab 1991 mit je-
weils elf Sachwertobjekten.
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8.2.2.1.2.1 Baujahre bis 1990

Merkmale Spanne Durchschnitt
Zeitraum (Jahr) 2016
Anzahl 11
Kaufpreise 150.000 € - 340.000€ 211.700 €
Bodenrichtwertbereich 45 €/m2 - 160 €/m2 117 €/m2 (Stichtag 31.12.2015)
GrundstiicksgréBen 675 m2-1.005 m2 796 m?
Baujahre 1930 - 1987 1958
Restnutzungsdauer 17 Jahre - 41 Jahre 28 Jahre
Sachwertfaktoren 0,72-1,82 1,10
BGF 126 m? - 408 m? 274 m2
Wohnflache 75 m? - 144 m2 111 m2
Standardstufe 1,7-3 2
Es ergibt sich folgendes Ergebnis:
Sachwert in € Sachwertfaktor Sachwert in € Sachwertfaktor
100.000 1,23 225.000 0,98
125.000 1,18 250.000 0,93
150.000 1,13 275.000 0,88
175.000 1,08 300.000 0,83
200.000 1,03
& SW-faktor Sachwertfaktor in Michendorf, Nuthetal,
Schwielowseee, Werder (Havel) y = -2E-06x + 1,4287
freistehende Ein-und Zweifamilienhauser R? = 0,0651
Baujahre bis 1990
2,00 : : :
1,80 o : :
1,70 T i i
. 1,60 i i I
S 150 : l l
g 190 s e e
o ’ o @ ' | |
s 120 e : )
c 1,10 ; : ;
S 1,00 : ¢«
» 0,90 ! LA : :
0,80 ! - X0 !
0,70 ; : =
0,60 ! ) )
0,50 : I i
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Sachwert €
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8.2.2.1.2.2 Baujahre ab 1991

Merkmale Spanne Durchschnitt
Zeitraum (Jahr) 2016

Anzahl 11

Kaufpreise 220.000 € - 380.000 € 299.200 €
Bodenrichtwertbereich 80 €/m2 - 135 €/m2 107 €/m? (Stichtag 31.12.2015)
GrundstiicksgréBen 452 m2 - 1.561 m? 730 m?
Baujahre 1995 - 2013 2005
Restnutzungsdauer 49 Jahre - 72 Jahre 60 Jahre
Sachwertfaktoren 1,00 - 1,60 1,24
BGF 135 m2 - 250 m? 188 m2
Wohnflache 75 m? - 144 m? 111 m2
Standardstufe 3-4 3,4

Es ergibt sich folgendes Ergebnis:

Sachwert in € Sachwertfaktor Sachwert in € Sachwertfaktor
150.000 1,37 275.000 1,12
175.000 1,32 300.000 1,07
200.000 1,27 325.000 1,02
225.000 1,22 350.000 0,97
250.000 1,17
¢ SW-faktor Sachwertfaktor in Michendorf, Nuthetal,

Schwielowseee, Werder (Havel) = -2E-06x + 1,6735

——Linear (SW-faktor ] \ . . 4 _
( ) freistehende Ein-und Zweifamilienhauser Re=10,2706

Baujahre ab 1991
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8.2.2.2 Weiterer Metropolenraum

Von den unter Punkt 8.2.2.1 genannten Kaufvertragen fallen 31 in den Bereich des weiteren Met-
ropolenraumes. Diese werden hier separat analysiert.

Nach einem AusreiBertest (2,5-fache Standardabweichung) sowie der Bereinigung auf Grund zu
hoher Einzelabweichung der Kaufpreise verbleiben 27 Kaufvertrdge zur Berechnung der Sach-
wertfaktoren.
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Die Analyse ergab, dass das Baujahr einen Einfluss auf die Héhe der Faktoren hat. Daher erfolgt

die Darstellung der Sachwertfaktoren nach den Baujahrstufen bis 1990 und ab 1991.

8.2.2.2.1 Baujahre bis 1990

Nach einem AusreiBertest (2,5-fache Standardabweichung) verbleiben 14 Kaufvertrage von ge-

brauchten Immobilien zur Berechnung der Sachwertfaktoren.

Merkmale Spanne Durchschnitt
Zeitraum (Jahr) 2016
Anzahl 14
Kaufpreise 50.000 € - 199.000 € 119.600 €
Bodenrichtwertbereich 5€/m2-75€/m? 31 €/m? (Stichtag 31.12.2015)
GrundstlcksgroBen 267 m2 - 2.228 m? 1.244 m2
Baujahre 1872 - 1980 1939
Restnutzungsdauer 9 Jahre - 48 Jahre 30 Jahre
Sachwertfaktoren 0,52-1,25 0,99
BGF 110 m2 - 651 m? 246 m2
Wohnflache 77 m? - 240 m? 119 m?
Standardstufe 1-3 2,3
Es ergibt sich folgendes Ergebnis:
Sachwert in € Sachwertfaktor Sachwert in € Sachwertfaktor
40.000 1,08 150.000 0,86
50.000 1,06 175.000 0,81
75.000 1,01 200.000 0,76
100.000 0,96 225.000 0,71
125.000 0,91 250.000 0,66
¢ SW-faktor Sach_wertfaktor i_m Weiteren_ Metrqpolgnraum y = -2E-06x + 1,1563
— Linear (SW-faktor) freistehende Ein-und Zweifamilienhauser R2=0,175
Baujahre bis 1990
1,50 : : : :
1,40 e e e e
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8.2.2.2.2 Baujahre ab 1991

Nach einem AusreiBertest (2,5-fache Standardabweichung) verbleiben 13 Kaufvertrage von ge-
brauchten Immobilien zur Berechnung der Sachwertfaktoren.

Merkmale Spanne Durchschnitt
Zeitraum (Jahr) 2016
Anzahl 13
Kaufpreise 80.000 € - 250.000 € 172.500 €
Bodenrichtwertbereich 20 €/m? - 60 €/m? 36 €/m2 (Stichtag 31.12.2015)
GrundstiicksgréBen 405 m2 - 1.747 m? 748 m2
Baujahre 1997 - 2012 2002
Restnutzungsdauer 51 Jahre - 71 Jahre 57 Jahre
Sachwertfaktoren 0,50-1,33 0,95
BGF 132 m? - 285 m? 180 m?
Wohnflache 58 m? - 133 m? 102 m?
Standardstufe 25-4 3
Es ergibt sich folgendes Ergebnis:
Sachwert in € Sachwertfaktor Sachwert in € Sachwertfaktor
125.000 1,09 225.000 0,89
150.000 1,04 250.000 0,84
175.000 0,99 275.000 0,79
200.000 0,94 300.000 0,74
¢ SW-faktor Sachwertfaktor im Weiteren Metropolenraum y = -2E-06x + 1,3408
— Linear (SW-faktor) freistehende Ein-und Zweifamilienhauser Rz = 0,1546
Baujahre ab 1991
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8.2.3 Vergleichsfaktoren

In den nachfolgenden Tabellen werden nur Kaufpreise von Geb&uden untersucht, bei denen das
Baujahr, die Wohnflache und der Modernisierungsgrad bekannt sind. Die Wohnflachenpreise
wurden mit dem 2,5-fachen der Standardabweichungen geprdft. AusreiBer wurden eliminiert.

» mit GrundstiicksgréBen bis 2.500 m? in Ortslagen

Die Verteilung der 230 aufgeflhrten Kaufvertrage stellt sich wie folgt dar:

Berliner Umland -139 Kaufvertrage (60 %),
Weiterer Metropolenraum - 91 Kaufvertrage (40 %).

In Einzelféllen gehdéren zum bebauten Grundstiicksteil (Wohnhaus und Nebengebaude) auch
kleine Gartenflachen.

Unter Vergleichsfaktoren wird der durchschnittliche Kaufpreis pro m? Wohnflache verstanden.
Grundlage und Modell fir die Ableitung sind der Anlage 5 zu entnehmen.

durchschn. Spanne und durchschn Spanne
Bauiahr Anzahl der | Grundstiicks- durchschn. Wohnfléiché normierter Kaufpreis
J Vertrage flache Kaufpreis in m2 / Wohnflache
in m?2 in € in €/m?
Berliner Umland
kleine Modernisierungen im Rahmen der Instandhaltung
. 80.000 - 460.000 930 - 3.990
bis 1948 10 800 949.700 120 2 200
von 1949 bis 1977 4 800 85'0?&; ggg.ooo 130 85(1 '419'310
von 1978 bis 1990 4 250 180000 o> 000 140 1280 2360
mittlerer Modernisierungszustand
. 160.000 - 1.390.000 1.350 - 5.790
bis 1948 22 1.000 490.600 150 3500
Uberwiegend bzw. umfassend modernisiert
. 282.500 - 1.300.000 1.950 - 6.500
bis 1948 / 600 600.900 170 3.470
dem Alter entsprechender Zustand
von 1991 bis 2000 12 850 190'0353'980%0'000 150 ! '692%5”6570
von 2001 bis 2010 34 850 220'0%% 17'5550'000 150 1 '89302'8%1 9
214.900 - 1.390.00 1.050 - 5.170
ab 2011 19 600 448.500 145 2.970
Weiterer Metropolenraum
kleine Modernisierungen im Rahmen der Instandhaltung
bis 1948 17 1000 15.00&)5-;0%9.000 120 2005;720.210
von 1949 bis 1977 3 1.400 70'00808';0202'900 110 72%6340
von 1978 bis 1990 3 1.400 160'010706'010908'000 125 1 '1410 4 410'700

49




Grundstiicksmarktbericht Potsdam-Mittelmark 2016

durchschn. Spanne und durchschn Spanne
Bauiahr Anzahl der | Grundstiicks- durchschn. Wohnfléché normierter Kaufpreis
J Vertrage flache Kaufpreis in m2 / Wohnflache
in m?2 in € in €/m?
mittlerer Modernisierungszustand
. 70.000 - 290.000 470-1.720
bis 1948 8 1.200 122.000 130 940
von 1949 bis 1977 3 1.400 69'0?% ;38'500 125 6009'010'1 80
Uberwiegend bzw. umfassend modernisiert
. 130.000 - 217.000 1.360 - 1.550
bis 1948 8 1.300 172.300 120 1.470
dem Alter entsprechender Zustand
von 1991 bis 2000 12 850 125'02032'8‘5%0'000 125 882 '732'51 0
von 2001 bis 2010 8 800 80000 308.000 120 1330 - 2.500
250.000 - 498.000 1.930 - 2.430
el / 950 372.600 170 2.190
» Einfamilienhauser in ausgewahlten Ortslagen
Anzaht d Gdur%hsgh:. %pan:e T‘nd durchschn. _ SpanI?e I
Baujahr nzahl der rundstiicks- urchschn. Wohnflache normierter Kaufpreis
Vertrage flache Kaufpreis in m2 /Wohnflache
in m?2 in € in €/m?
Berliner Umland
Kleinmachnow
mittlerer Modernisierungszustand
. 205.000 - 1.390.000 2.090 - 5.790
bis 1948 12 900 606.300 160 3830
dem Alter entsprechender Zustand
von 2001 bis 2010 6 900 555.0%%% 15.025)0.000 200 3.38;)2-356190
690.000 - 1.390.000 4.260-5.170
I 8 650 928.300 180 4.650
Stahnsdorf
dem Alter entsprechender Zustand
von 1991 bis 2000 3 800 380.050900-070%0.000 170 3.22304:330.610
von 2001 bis 2010 7 850 385.050209-370800.000 150 2.82304:8%480
Teltow
kleine Modernisierungen im Rahmen der Instandhaltung
. 155.000 - 460.000 1.760 - 3.000
LS RS 8 550 351.000 160 2.330
mittlerer Modernisierungszustand
. 323.000 - 580.000 2.880 - 3.250
bis 1948 4 800 464.500 150 3090
dem Alter entsprechender Zustand
. 255.000 - 600.000 2.660 - 5.120
von 2001 bis 2010 8 650 445 600 140 3190

50




Grundstiicksmarktbericht Potsdam-Mittelmark 2016

durchschn. Spanne und durchschn Spanne
Bauiahr Anzahl der | Grundstiicks- durchschn. Wohnfléché normierter Kaufpreis
J Vertrage flache Kaufpreis in m2 /Wohnflache
in m?2 in € in €/m?
Ruhlsdorf
dem Alter entsprechender Zustand
274.900 - 418.000 2.410 - 3.090
el 6 600 345.900 130 2.730
Werder
dem Alter entsprechender Zustand
von 2001 bis 2010 3 1 600 353.530&)7-830800.000 140 1.89207-330.560
274.900 - 418.300 2.410 - 3.090
el 4 600 345.000 130 2.730
Weiterer Metropolenraum
Fichtenwalde
dem Alter entsprechender Zustand
280.000 - 498.000 1.930 - 2.390
ab 2011 6 1,000 393.000 180 2.160
» Einfamilienhduser im unsanierten Zustand
durchschn. Spanne und Spanne
Bauiahr Anzahl der | Grundstiicks- durchschn. \?Vlglf:;:::e normierter Kauf-
J Vertrage flache Kaufpreis in m2 preis / Wohnflache
in m?2 in € in €/m?
Berliner Umland
bis 1948 6 630 80099 - oo 000 100 %20 ea?
von 1949 bis 1990 5 240 95099 549000 120 1290 2700
80.000 - 665.000 920 - 4.260
gesamt 11 680 262.300 110 2.280
Weiterer Metropolenraum
bis 1948 14 1 400 15.10702-010%0.000 140 50 2516520
von 1949 bis 1990 1 . - - -
15.100 - 260.000 45-2.130
gesamt 15 1.450 84.600 140 710

8.2.4 Liegenschaftszinssatze

Die Ableitung von Liegenschaftszinsétzen erfolgt in Pkt. 8.3.4 gemeinsam mit den Reihenhdusern
und Doppelhaushélften.
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8.3 Reihenhauser und Doppelhaushalften

Die Ausweisung des Preisniveaus erfolgt ohne Berlicksichtigung des Ausstattungsstandards so-
wie des Modernisierungs- und Sanierungszustandes.

Far Verkehrswertermittlungen nach § 15 ImmoWertV Abs. 1 wird eine Auskunft aus der Kauf-
preissammlung empfohlen.

8.3.1  Preisniveau, Preisentwicklung

Das Preisniveau und die Preisentwicklung werden getrennt nach dem Berliner Umland und dem

Weiteren Metropolenraum fur selbststandig nutzbare Grundstlicke (bis 2.500 m?) des gewdhnli-
chen Geschéftsverkehrs mit Umsatzzahlen des Jahres 2015 verglichen.

Anzahl der
Vertrage durchschnittlicher durchschnittlicher
: Anzahl | Anteil am Kaufpreis Kaufpreis
Bereich Gesamhimsate in€ in €/m2 Wohnfliche
%
Veranderung Veranderung Veranderung
zum Vorjahr zum Vorjahr zum Vorjahr
% % %
Berliner Umland 80 60,2 288.800 2.470
-5,9 -13,7 6,0
Weiterer Metropolenraum 53 39,8 109.300 1.080
-5,4 12,7 11,3
Gesamtsumme 133 100,0 217.300 1.980
-5,7 13,4 8,2

Nachstehende Grafik gibt einen Uberblick iiber die Umsatzzahlen (Anzahl, Flache, Geld) der letz-
ten funf Jahre. Es werden nur Kaufvertrage von selbststandig nutzbaren Reihenhausern und
Doppelhaushélften im gewdhnlichen Geschéaftsverkehr dargestellt.

Ubersicht 2012 - 2016 —m—Flache —A—Geld —e—Anzahl (n x 100)

35 1,80

30 - 1,70
o % - 1,60 )
£o - 1,50 ©
o= 20 x
£ = - 1,40 =
82 15 %
ol - 1,80 £

10 1 1,20

S - 1,10

0 : . . . 1,00

2012 2013 2014 2015 2016
Jahr
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8.3.2 Sachwertfaktoren fiir Reihenhauser und Doppelhaushalften

Die Anpassung eines ermittelten Sachwertes fir ein bebautes Grundstiick an die Marktlage ge-
schieht mit Hilfe der Marktanpassungsfaktoren (Sachwertfaktoren). Sie spiegeln das Verhaltnis
der im gewdhnlichen Geschaftsverkehr erzielten Kaufpreise zu dem berechneten Sachwert eines
bebauten Grundstiicks wider.

Der Berechnungsansatz ist der Anlage 4 zu entnehmen.

8.3.2.1 Berliner Umland

Die Stichprobe umfasst 22 Kaufvertradge von gebrauchten Immobilien. Nach einem AusreiBertest
(2,5-fache Standardabweichung) sowie der Bereinigung auf Grund zu hoher Einzelabweichung
der Kaufpreise nach oben verbleiben 20 Kaufvertragen, der zur Berechnung der Sachwertfakto-

ren.

Merkmale Spanne Durchschnitt
Zeitraum (Jahr) 2016
Anzahl 20
Kaufpreise 150.000 € - 412.000 € 267.300 €
Bodenrichtwertbereich 90 €/m2 - 330 €/m2 218 €/mz2 (Stichtag 31.12.2015)
GrundstiicksgréBen 111 m2-1.074 m? 290 m2
Baujahre 1933 - 2015 1993
Restnutzungsdauer 11 Jahre - 79 Jahre 52 Jahre
Sachwertfaktor 0,78 - 1,99 1,33
BGF 108 m? - 320 m? 209 m2
Wohnflache 83 m2-175 m? 120 m?
Standardstufe 2-5 3

Es ergibt sich folgendes Ergebnis:
Sachwert in € Sachwertfaktor Sachwert in € Sachwertfaktor
125.000 1,60 225.000 1,30
150.000 1,53 250.000 1,23
175.000 1,45 275.000 1,15
200.000 1,38 300.000 1,08

53




Grundstiicksmarktbericht Potsdam-Mittelmark 2016

¢ SW-faktor Sachwertfaktor im Berliner Umland y =-3E-06x + 1,9772
Doppelhaushalften und Reihenhauser R*=0,2138
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8.3.2.2 Weiterer Metropolenraum

Um ein statistisch gesichertes Ergebnis zu erhalten werden die Kauffalle des Jahres 2015 in die

Untersuchung einbezogen.

Die Stichprobe umfasst 28 Kaufvertradge von gebrauchten Immobilien. Nach einem AusreiBertest
(2,5-fache Standardabweichung) sowie der Beschrankung auf Gebiete mit Bodenrichtwertniveau
ab 25 €/m? verbleiben 24 Kauffalle zur Berechnung der Sachwertfaktoren.

Merkmale Spanne Durchschnitt
Zeitraum (Jahr) 2015 -2016
Anzahl 24
Kaufpreise 35.000 € - 177.000 € 116.300 €
Bodenrichtwertbereich 25 €/m2 - 65 €/m? 36 €/m? (Stichtag 31.12.2014/2015)
GrundstiicksgréBen 138 m2 - 1.283 m? 454 m2
Baujahre 1920 — 1999 1983
Restnutzungsdauer 17 Jahre — 57 Jahre 45 Jahre
Sachwertfaktor 0,44 -1,17 0,82
BGF 62 m2 - 324 m? 205 m2
Wohnflache 49 m2 - 138 m? 111 m?
Standardstufe 2-4 3

Es ergibt sich folgendes Ergebnis:
Sachwert in € Sachwertfaktor Sachwert in € Sachwertfaktor
25.000 0,99 150.000 0,87
50.000 0,97 175.000 0,84
75.000 0,94 200.000 0,82
100.000 0,92 225.000 0,79
125.000 0,89 250.000 0,77
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8.3.3 Vergleichsfaktoren

In den nachfolgenden Tabellen werden nur Kaufpreise von Geb&uden untersucht, bei denen das
Baujahr und die Wohnflache bekannt sind. Die Wohnfldchenpreise wurden mit dem 2,5-fachen
der Standardabweichungen geprtift. AusreiBBer wurden eliminiert. Kaufvertrage alterer unsanierter
Gebaude wurden nicht herangezogen.

Unter Vergleichsfaktoren wird der durchschnittliche Kaufpreis pro m? Wohnflache verstanden.
Grundlage und Modell fir die Ableitung sind der Anlage 5 zu entnehmen.

8.3.3.1 Reihenhauser

Auf Grund der geringen Anzahl von Kaufvertrdgen wurde der Zeitraum 2015 in die Auswertung

einbezogen.

Die Verteilung der 51 aufgeflihrten Kaufvertrage stellt sich wie folgt dar:

Berliner Umland

Weiteren Metropolenraum

45 Kaufvertrage (88 %),
6 Kaufvertrage (12 %).

durchschn. Spanne durchschn. Spanne
Bauiahr Anzahl der | Grundstiicks- | und durchschn. Wohnflache normierter Kauf-
J Vertrage flache Kaufpreis preis/Wohnflache
in m2 in € in €/ m? in €/ m?
Berliner Umland
bis 1948 2
von 1978 bis 1990 2
. 175.000 - 388.000 1.440 - 3.150
von 1991 bis 2000 28 200 559.700 120 510

55



Grundstiicksmarktbericht Potsdam-Mittelmark 2016

durchschn. Spanne durchschn. Spanne
Bauiahr Anzahl der | Grundstiicks- | und durchschn. Wohnflache normierter Kauf-
J Vertrage flache Kaufpreis preis/Wohnflache
in m?2 in € in €/m? in €/m?
von 2001 bis 2010 2 - - - -
234.000 - 319.000 2.460 - 3.330
ab 2011 11 300 572 900 100 790
Weiterer Metropolenraum
von 1978 bis 1990 1 - - - -
. 60.000 - 153.000 480 -1.210
von 1991 bis 2000 5 200 108.400 120 930
» Reihenhauser in ausgewahlten Ortslagen
durchschn. Spanne Spanne
Bauiahr Anzahl der | Grundstiicks- | und durchschn. “,jvl::ﬁ:fsl:::e normierter Kauf-
J Vertrage flache Kaufpreis — preis/Wohnflache
- - inm .
in m?2 in € in €/m?
Berliner Umland
Kleinmachnow, Stolper Weg
. 235.000 - 290.000 2.620 - 3.150
von 1991 bis 2000 6 200 563.000 100 5810
Stahnsdorf, Grashupfer Viertel
. 186.100 - 388.000 1.440 - 2.940
von 1991 bis 2000 9 190 284 300 130 5 120
Teltow, Miihlendorf
234.000 - 319.000 2.760 - 3.330
e 6 250 280.200 95 2.980
Werder, Havelauen
175.000 - 207.000 1.670 - 2.390
von 1991 - 2000 5 200 193.200 105 1.840
Werder, Hafenresidenz
253.000 - 277.000 2.460 - 2.690
ab 2011 5 350 264.100 100 5 560
8.3.3.2 Doppelhaushalften
Die Verteilung der 48 aufgeflihrten Kaufvertrage stellt sich wie folgt dar:
Berliner Umland - 29 Kaufvertrage (63 %),
Weiteren Metropolenraum - 17 Kaufvertrage (37 %).
durchschn. Spanne und Spanne
Bauiahr Anzahl der | Grundstiicks- durchschn. \‘Ijvl:)rlf:ﬁ:::e normierter Kauf-
J Vertrage flache Kaufpreis — preis/Wohnflache
- : inm .
in m? in € in €/m?
Berliner Umland
bis 1948 2 - - - -
. 145.000 - 420.000 1.210 - 2.680
von 1991 bis 2000 11 350 268.100 130 2000

56




Grundstiicksmarktbericht Potsdam-Mittelmark 2016

durchschn. Spanne und durchschn Spanne
Bauiahr Anzahl der | Grundstiicks- durchschn. Wohnfléché normierter Kauf-
J Vertrage flache Kaufpreis — preis/Wohnflache
- : inm .
in m?2 in € in €/m?
. 210.000 - 554.000 2.140 - 4.090
von 2001 bis 2010 5 320 329.800 110 5 860
253.000 - 345.000 2.460 - 3.350
ab 2011 10 300 593.900 105 5 780
Weiterer Metropolenraum
. 40.000 - 238.000 320 - 1.900
bis 1948 11 900 106.100 110 900
von 1949 bis 1977 1 - - - -
. 110.000 - 235.000 900 - 1.570
von 1991 bis 2000 4 850 147 500 130 1150
ab 2011 1 - - - -
» Doppelhaushalften in ausgewahlten Ortslagen
durchschn. Spanne Spanne
Bauiahr Anzahl der | Grundstiicks- und durchschn. \?Vl;r::fslggae normierter Kauf-
J Vertrage flache Kaufpreis A preis/Wohnflache
. - inm .
in m? in € in €/m?
Berliner Umland
Stahnsdorf, Madchensiedlung
von 1991 bis 4 250.000 - 420.000 160 1.550 - 2.550
2000 260 330.000 2.050
Werder, Hafenresidenz
253.000 - 345.000 2.460 - 3.350
ab 2011 10 300 293.900 110 2.780
Weiterer Metropolenraum
Lehnin
. 98.000 - 145.000 1.000 - 1.320
bis 1998 3 700 120.200 100 1210
8.3.4 Liegenschaftszinssatze

Fur die Ableitung von LSZ flr Ein- und Zweifamilienhduser einschlieBlich Reihen- und Doppel-
haushalften wurden 36 Kaufvertrage im Zeitraum von 2014 bis 2016 ausgewertet. Die AusreiB3er
werden nach einer Grenzwertberechnung (2,5-fache der Standardabweichungen) eliminiert. Es
werden die Spannen und die Mittelwerte der einzelnen Liegenschaftszinssatze veroffentlicht.

In der folgenden Tabelle wird die Ableitung des Liegenschaftszinses fir den Zeitraum von 2014
bis 2016 des gesamten Landkreises unter den Rahmenbedingungen der Anlage 6 sowie bis zwei
Wohneinheiten und Grundstiicksflachen bis 2.000 m? vorgenommen. Es wurden nur Kauffalle in
die Untersuchung einbezogen deren Bodenwertanteil nicht Gber 80 % des Gesamtkaufpreises
betragt. Die Grundlage bilden die angenommenen und tatsachlich gezahlten Mieten, die der Ge-

schéaftsstelle auf Anfrage von den Erwerbern mitgeteilt wurden.

Far den gleichen Zeitraum wurden Einzelauswertungen bei Bodenrichtwerten ab 100 €/m?2 (Berli-
ner Umland) und bis 100 €/m? (Weiterer Metropolenraum) sowie bei der Unterteilung der Restnut-
zungsdauer von 20 bis 40 Jahre und von 41 bis 80 Jahre vorgenommen.
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Liegenschaftszinssatze fir
Ein- und Zweifamilienhduser, Reihenhauser und Doppelhaushalften

Zeitraum 2014 - 2016

Merkmale

Spanne

Mittelwert

Spanne und durchschn.
Liegenschaftszinssatz
%

Gesamtauswertung — Landkreis

Anzahl der Kauffalle 36
Bodenwert 20 €/m? - 490 €/m? 175 €/m?
Wohnflache 75 m2 - 430 m? 170 m?
Baujahr 1890 - 2007
Restnutzungsdauer 21 Jahre - 70 Jahre 53 Jahre 16-72
Rohertragsfaktor 10,2 - 31,3 20,5 3,9
monatliche Nettokaltmiete 4.00 €/m2 - 15.50 €/m2 790 €/m?
(je m2 Wohnflache) ’ ’ ’
KP/ Wohnflache
(ie m2 Wohnfliche) 580 €/m? - 4,500 €/m? 2.025 €/m2
Einzelauswertung — Bodenrichtwerte tiber 100 €/m?
Anzahl der Kauffalle 23
Bodenwert 105 €/m? - 490 €/m? 246 €/m2
Wohnflache 75 m2 - 430 m? 175 m?2
Baujahr 1929 - 2007
Restnutzungsdauer 21 Jahre - 70 Jahre 55 Jahre 16-47
Rohertragsfaktor 17,4 -31,3 23,3 3,4
monatliche Nettokaltmiete 565 €/m2 - 15.50 €/m? 920 €/m?
(je m2 Wohnflache) ’ ’ ’
KP/ Wohnflache
(ie m2 Wohnfliche) 1.460 €/m? - 4.500 €/m? 2.580 €/m2
uswertung — Bodenrichtwerte bis 100 €/m?
Anzahl der Kauffalle 5
Bodenwert 65 €/m? - 85 €/m2 76 €/m?
Wohnflache 110 m2 - 170 m2 135 m?
Baujahr 1935 - 1997
Restnutzungsdauer 37 Jahre - 59 Jahre 50 Jahre 25.55
Rohertragsfaktor 15,2 -22,0 18,8 3,9
monatliche Nettokaltmiete - 5 5
(je m2 Wohnflche) 4,60 €/m2-7,70 €/m 6,00 €/m
KP/ Wohnflache
(ie m2 Wohnflche) 1.075 €/m2-1.615 €/m? 1.325 €/m2
Einzelauswertung — Bodenrichtwerte bis 50 €/m?
Anzahl der Kauffalle 8
Bodenwert 20 €/m? - 44 €/m? 31 €/m?
Wohnflache 115 m2 - 430 m2 180 m?
Baujahr 1890 - 2005
Restnutzungsdauer 26 Jahre - 62 Jahre 48 Jahre 21.792
Rohertragsfaktor 10,2-16,9 13,3 5,3
monatliche Nettokaltmiete - 5 5
(ie m2 Wohnfliche) 4,00 €/m? - 7,35 €/m 5,40 €/m
KP/ Wohnflache - 5 2
(ie m2 Wohnflche) 580 €/m2-1.180 €/m 860 €/m
Einzelauswertung — Restnutzungsdauer (RND)
Jahre Anzahl der Kauffalle
RND 20 - 40 6 2,7
RND 41 -80 30 4.1
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8.4 Mehrfamilienhauser

8.4.1 Preisniveau, Preisentwicklung

Das Preisniveau und die Preisentwicklung werden getrennt nach dem Berliner Umland und dem
Weiteren Metropolenraum fir Grundstliicke des gewdhnlichen Geschéftsverkehrs als Weiterver-
kauf mit Umsatzzahlen des Jahres 2015 verglichen.

Auswahlkriterien: Kaufpreise ab 50.000 €, bis 35 Wohneinheiten, Baujahre vor 2016

Vertrage L L
- durchschnittlicher durchschnittlicher
Anzahl|  Anteil am Kaufpreis Kaufpreis
) Gesamtumsatz in€ in €/m? Wohnfliche
Bereich %
Veranderung Veranderung Veranderung
zum Vorjahr zum Vorjahr zum Vorjahr
% % %
. 52,6 814.500 1.476
Berliner Umland 10 25.0 53.0 -9.9
. 47,4 152.600 565
Weiterer Metropolenraum 9 500 376 40.9
Gesamtsumme 19 100,0 520.300 1.020
-26,9 56,3 19,9

8.4.2 Liegenschaftszinssatze

Fir die Ableitung von Liegenschaftszinssatzen (LSZ) fir Mehrfamilienhduser wurden 30 Kaufver-
trage im Zeitraum von 2014 bis 2016 untersucht und ausgewertet. Die AusreiBer werden nach
einer Grenzwertberechnung (2,5-fache der Standardabweichungen) eliminiert. Es werden die
Spannen und die Mittelwerte der einzelnen Liegenschaftszinsséatze verdffentlicht.

In der folgenden Tabelle wird die Ableitung des Liegenschaftszinses des gesamten Landkreises
unter den Rahmenbedingungen der Anlage 6 sowie bis 35 Wohneinheiten, Grundsticksflachen
bis 5.000 m? und einem Gesamtkaufpreis ab 50.000 € vorgenommen. Es wurden nur Kauffélle in
die Untersuchung einbezogen, deren Bodenwertanteil nicht Gber 80 % des Gesamtkaufpreises
betragt. Die Grundlage bilden die angenommenen und tatsachlich gezahlten Mieten, die der Ge-
schéaftsstelle auf Anfrage von den Erwerbern mitgeteilt wurden.

Far den gleichen Zeitraum wurden Einzelauswertungen bei Bodenrichtwerten Gber 100 €/m2, Uber
50 €/m? bis 99 €/m? und bis 50 €/m? sowie der Unterteilung der Restnutzungsdauer von 20 bis 40
Jahre und von 41 bis 80 Jahre vorgenommen.

Liegenschaftszinsséatze fiir Mehrfamilienhduser

Zeitraum 2014 - 2016

Merkmale Spanne Mittelwert Spanne und durchschn.
Liegenschaftszinssatz
%

Gesamtauswertung - Landkreis

Anzahl der Kauffalle 30

Bodenwert 5 €/m? - 400 €/m? 103 €/m?

Wohnflache 145 m2 - 2.140 m? 605 m?

Baujahr 1850 - 1998 23-11,5
Restnutzungsdauer 20 Jahre - 63 Jahre 42 Jahre 5.4
Rohertragsfaktor 58-21,6 14,0

?j“eonmit'\'ﬁgﬁn'\f'géﬂ;‘?”m'ete 4,00 €/mz - 12,15 €/m? 6,45 €/m?
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Liegenschaftszinssatze fiir Mehrfamilienhauser
Zeitraum 2014 - 2016
Merkmale Spanne Mittelwert Spanne und durchschn.
Liegenschaftszinssatz
%
KP/ Wohn- und Nutzflache
(ie m2 Wohn- bzw. Nutzflche) 385 €/m? - 2.560 €/m? 1.135 €/m?
Einzelauswertung - Bodenrichtwerte iiber 100 €/m?
Anzahl der Kauffalle 15
Bodenwert 63 €/m? - 400 €/m? 167 €/m?
Wohnflache 215 m2-2.140 m? 710 m2
Baujahr 1885 - 1997
Restnutzungsdauer 21 Jahre - 62 Jahre 47 Jahre 23.6.8
Rohertragsfaktor 10,0-21,6 16,7 ’ 4,4
monatliche Nettokaltmiete - 5 5
(ie M2 Wohnflche) 4,70 €/m2-12,15€/m 7,95 €/m
KP/ Wohn- und Nutzflache
(ie m2 Wohn- bzw. Nutzflche) 600 €/m? - 2.560 €/m? 1.600 €/m?
Einzelauswertung - Bodenrichtwerte tiber 50 €/m? bis 99 €/m?
Anzahl der Kauffalle 4
Bodenwert 52 €/m? - 75 €/m? 61 €/m?
Wohnflache 145 m2 - 815 m? 515 m?
Baujahr 1930 - 1998
Restnutzungsdauer 21 Jahre - 63 Jahre 46 Jahre 34-81
Rohertragsfaktor 9,4-16,9 13,8 5,1
monatliche Nettokaltmiete - 5 5
(ie m2 Wohnflche) 4,10 €/m?- 6,00 €/m 5,20 €/m
KP/ Wohn- und Nutzflache
(je m2 Wohn- bzw. Nutzflache) 625 €/m? - 1.210 €/m? 855 €/m?
Einzelauswertung - Bodenrichtwerte unter 50 €/m?
Anzahl der Kauffalle 11
Bodenwert 5 €/m? - 45 €/m? 31 €/m?
Wohn- und Nutzflache 200 m2 - 1.385 m? 500 m?
Baujahr 1900 - 1982
Restnutzungsdauer 20 Jahre - 53 Jahre 35 Jahre 34-115
Rohertragsfaktor 5,8-15,2 10,4 6,8
monatliche Nettokaltmiete
(ie m2 Wohnflche) 4,00 €/m? - 5,60 €/m2 4,90 €/m2
KP/ Wohn- und Nutzflache - 2 2
(je m2 Wohn- bzw. Nutzflache) 385 €/m#- 910 €/m 605 €&/m
Einzelauswertung - Restnutzungsdauer (RND)
Jahre Anzahl der Kauffalle
RND 20 - 40 11 6,1
RND 41 -80 19 4,9

8.4.3

Vergleichsfaktoren

Fur Grundstlcke, bebaut mit Mehrfamilienhdusern (ab drei Wohneinheiten), wurden insgesamt 34
Kaufvertrage registriert. Die Kaufvertrage im gewoéhnlichen Grundstiicksverkehr wurden verteilt im
gesamten Landkreis abgeschlossen. Der gewerbliche Mietanteil kann bei Mehrfamilienhdusern
bei bis zu 20 % liegen. Bei den ausgewerteten Kaufvertrdgen handelt es sich bei 94 % der Kauf-
vertrage um Wohnhduser ohne gewerblichen Mietanteil.
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In der nachfolgenden Tabelle werden 19 Kaufvertrage des gewdhnlichen Geschéftsverkehrs dar-
gestellt. Die Untersuchungen wurden nach Baujahresklassen im Berliner Umland, im Weiteren
Metropolenraum und im Landkreis durchgefuhrt.

Auswahlkriterien: Kaufpreise ab 50.000 €, bis 35 Wohneinheiten, Baujahre vor 2016

Wohnungs- Spanne und Spanne und Spanne und Spanne und
einheiten durchschn. durchschn. durchschn. durchschn.
Baujahr (WE) Grundstiicks- Kaufpreis Wohn- und Kaufpreis
Anzahl der flache Nutzflache in €/m2
Vertréage in m? in € in m?2 Wohnflache
Berliner Umland
bis 1948 3-7 550 - 2.000 50.000 - 1.360.000 185 - 765 285 - 2.095
6 940 470.000 375 1.380
von 1978 bis 1990 2 - - - -
von 1991 bis 2010 2 - - - -
S 3-28 550 - 5.900 50.000 - 3.400.000 185 -2.140 285 - 2.095
9 10 1.500 814.000 595 1.480
Weiterer Metropolenraum
bis 1948 3-6 450 - 5.900 70.000 - 248.000 230 - 605 180 - 760
8 2.700 153.000 353 525
von 1949 bis 1977 1 - - - -
esamt 3-6 450 - 5.900 50.000 - 248.000 225 - 605 180 - 805
9 9 2.600 153.000 335 565

8.5 Biro- und Verwaltungsgebaude, Wohn- und Geschaftshauser, Verkaufsein-
richtungen

8.5.1 Preisniveau, Preisentwicklung

Das Preisniveau und die Preisentwicklung fur die einzelnen Teilbereiche werden getrennt nach
dem Berliner Umland und dem Weiteren Metropolenraum des gewdhnlichen Geschéftsverkehrs
mit Umsatzzahlen des Jahres 2015 verglichen.

Anzahl der
Vertrage durchschnittlicher durchschnittlicher
. Anzahl | Anteil am Kaufpreis Kaufpreis
BereICh Gesamtumsatz in € in €/m2 Nutzﬂéche
%
Veranderung Veranderung Veranderung
zum Vorjahr zum Vorjahr zum Vorjahr
% % %
Biiro- und Verwaltungsgebaude
. 50,0
Berliner Umland 2 778 - -
Weiterer Metropolenraum 2 588 - -
100,0 2.826.250
Gesamtsumme 4 -63.6 318 -
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Anzahl der
Vertrage durchschnittlicher durchschnittlicher
, Anzahl | Anteil am Kaufpreis Kaufpreis
BereICh Gesamtumsatz iI'I € in €/m2 Nutzﬂéche
%
Veranderung Veranderung Veranderung
zum Vorjahr zum Vorjahr zum Vorjahr
% % %
Wohn- und Geschéftshauser
. 55,2 591.800 1.115
Berliner Umland 16 231 47.8 186
. 44.8 134.000 465
Weiterer Metropolenraum 13 188 44.9 175
100,0 371.400 775
Gesamtsumme 29 0.0 10,5 15,3
Verkaufseinrichtungen
. 50,0 1.346.500 1.038
Berliner Umland 6 20.0 15.6 408
. 50,0 299.200 352
Weiterer Metropolenraum 6 625 -63.5 1.8
G t 12 100,0 863.200 809
esamtsumme 42,9 43 7.0

8.5.2 Liegenschaftszinssitze

8.5.2.1 Biiro- und Verwaltungsgebaude

Fir die Ableitung von LSZ fur Blro- und Verwaltungsgebaude wurden sieben Kaufvertrage im
Zeitraum von 2014 bis 2016 ausgewertet. Die AusreiBer werden nach einer Grenzwertberech-
nung (2,5-fache der Standardabweichungen) eliminiert. Es werden die Spannen und die Mittel-
werte der einzelnen Liegenschaftszinssatze veréffentlicht.

In der folgenden Tabelle wird die Ableitung des Liegenschaftszinses des gesamten Landkreises
unter den genannten Rahmenbedingungen der Anlage 6 vorgenommen. In die Auswertung wer-
den Nutzflachen unter 6.000 m2 und Grundstilcksflachen bis 5.500 m? einbezogen. Die Grundlage
bilden die angenommenen und tatsachlich gezahlten Mieten, die der Geschéaftsstelle auf Anfrage
von den Erwerbern mitgeteilt wurden.

Far den gleichen Zeitraum wurden Einzelauswertungen bei Bodenrichtwerten ab 100 €/m?2 (Berli-
ner Umland) und bis 100 €/m? (Weiterer Metropolenraum) sowie der Unterteilung der Restnut-
zungsdauer von 20 bis 40 Jahre und von 41 bis 60 Jahre vorgenommen.

Liegenschaftszinssatze fiir Biiro- und Verwaltungsgebaude

Zeitraum 2014 - 2016

Merkmale Spanne Mittelwert Spanne und durchschn.
Liegenschaftszinssatz
%

Gesamtauswertung — Landkreis

Anzahl der Kauffalle 7

Bodenwert 30 €/m? - 335 €/m? 155 €/m?

Nutzflache 160 m2 - 5.875 m2 1.510 m?2

Baujahr 1910 - 2012 39-79
Restnutzungsdauer 20 Jahre - 56 Jahre 36 Jahre 5,9
Rohertragsfaktor 74-17,7 12,0

monatliche Nettokaltmiete 5.20 €/m? - 10,40 €/m? 8.75 €/m?

(je m2 Nutzflache)
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Liegenschaftszinssatze fir Biiro- und Verwaltungsgebaude
Zeitraum 2014 - 2016
Merkmale Spanne Mittelwert Spanne und durchschn.
Liegenschaftszinssatz
%
KP/ Nutzflache 460 €/m? - 2.125 €/m? 1.305 €/m?
(je m2 Nutzflache)
Einzelauswertung — Bodenrichtwerte tiber 100 €/m?
Anzahl der Kauffalle 5
Bodenwert 130 €/m? - 335 €/m? 205 €/m2
Nutzflache 160 m? - 5.875 m? 1.985 m?
Baujahr 1910 - 2012
Restnutzungsdauer 24 Jahre - 56 Jahre 41 Jahre
Rohertragsfaktor 11,6-17,7 13,3 3:95'36,2
monatliche Nettokaltmiete - 5 5 ’
(ie m? Nutzfliche) 8,55 €/m2-10,35 €/m 9,55 €/m
KP/ Nutzflache 1.190 €/m? - 2.125 €/m2 1.530 €/m?
(je m2 Nutzflache)
Einzelauswertung — Bodenrichtwerte bis 100 €/m?
Anzahl der Kauffélle 2
Einzelauswertung — Restnutzungsdauer (RND)
Jahre Anzahl der Kauffélle
RND 20 - 40 5 6,0
RND 41 - 60 2 -

8.5.2.2 Wohn- und Geschéaftshauser

Fur die Ableitung von LSZ fir Wohn- und Geschéftshdusern wurden 17 Kaufvertrage im Zeitraum
von 2014 bis 2016 ausgewertet. Die AusreiBer werden nach einer Grenzwertberechnung (2,5-
fache der Standardabweichungen) eliminiert. Es werden die Spannen und die Mittelwerte der ein-
zelnen Liegenschaftszinssatze veroffentlicht.

In der folgenden Tabelle wird die Ableitung des Liegenschaftszinses des gesamten Landkreises
unter den Rahmenbedingungen der Anlage 6 sowie bis 16 Wohneinheiten und Grundstiicksfla-
chen bis 5.000 m2 vorgenommen. Es wurden nur Kauffalle in die Untersuchung einbezogen, de-
ren Bodenwertanteil nicht Gber 80 % des Gesamtkaufpreises betragt. Der Anteil der gewerblichen
Miete betragt zur Gesamtjahresnettokaltmiete tber 20 %. Die Grundlage bilden die angenomme-
nen und tatsachlich gezahlten Mieten, die der Geschéftsstelle auf Anfrage von den Erwerbern
mitgeteilt wurden.

Far den gleichen Zeitraum wurden Einzelauswertungen bei Bodenrichtwerten Gber 100 €/m2, Uber
50 €/m?2 bis 99 €/m? und unter 50 €/m? sowie der Unterteilung der Restnutzungsdauer von 20 bis
40 Jahre und von 41 bis 80 Jahre vorgenommen.

Liegenschaftszinssatze Wohn- und Geschaftshauser

Zeitraum 2014 - 2016

Merkmale Spanne Mittelwert Spanne und durchschn.
Liegenschaftszinssatz
%

Gesamtauswertung — Landkreis

Anzahl der Kauffélle 17
Bodenwert 17 €/m2 - 280 €/m? 75 €/m? 3,5-8,7
Wohn- und Nutzflache 135 m2-2.135 m?2 525 m2 6,1
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Liegenschaftszinssatze Wohn- und Geschaftshauser

Zeitraum 2014 - 2016

Merkmale Spanne Mittelwert Spanne und durchschn.
Liegenschaftszinssatz
%

Baujahr 1859 - 1997

Restnutzungsdauer 20 Jahre - 62 Jahre 39 Jahre
Rohertragsfaktor 7,4-16,6 10,9
monatliche Nettokaltmiete - 5 5
(je m2 Wohn- bzw. Nutzflache) 4,30 €/m? - 8,00 €/m 5,80 €/m
KP/ Wohn- und Nutzflache 410 €/m2 - 1.450 €/m? 775 €/m2

(je m2 Wohn- bzw. Nutzflache)

Einzelauswertung — Bodenrichtwerte liber 100 €/m?

Anzahl der Kauffalle | 2

Einzelauswertung — Bodenrichtwerte liber 50 €/m2 bis 99 €/m?

Anzahl der Kauffélle 10

Bodenwert 42 €/m2 - 120 €/m2 74

Wohn- und Nutzflache 140 m2 - 2,135 m? 670 m2

Baujahr 1885 - 1996

Restnutzungsdauer 20 Jahre - 51 Jahre 35 Jahre 35-87
Rohertragsfaktor 7,4-16,6 10,7 6,0

monatliche Nettokaltmiete
(je m? Wohn- bzw. Nutzfldche)
KP/ Wohn- und Nutzflache
(je m2 Wohn- bzw. Nutzflache)

4,30 €/m2 - 8,00 €/m2 5,80 €/m2

410 €/m? - 1.250 €/m2 750 €/m2

Einzelauswertung — Bodenrichtwerte unter 50 €/m?

Anzahl der Kauffélle 5
Bodenwert 17 €/m? - 46 €/m? 34 €/m?
Wohn- und Nutzflache 135 m2-410 m? 245 m2
Baujahr 1859 - 1993
Restnutzungsdauer 26 Jahre - 57 Jahre 42 Jahre 53.892
Rohertragsfaktor 7,8-11,2 9,2 ’ 6,8 ’
monatliche Nettokaltmiete
(je m? Wohn- bzw. Nutzflache) 4,70 €/m=- 5,90 €/m= 5,05 €/m=
KP/ Wohn- und Nutzflache - 5 5
(ie m? Wohn- bzw. Nutzfliche) 460 €/m? - 625 €/m 555 €/m

Einzelauswertung — Restnutzungsdauer (RND)

Jahre Anzahl der Kauffalle

RND 20 - 40 8 6,7
RND 41 - 80 9 5,5

8.5.2.3 Verkaufseinrichtungen

Fir die Ableitung von LSZ fiir SB-Markte (Selbstbedienungsmarkte) wurden 12 Kaufvertrage im
Zeitraum von 2014 bis 2016 ausgewertet. Die AusreiBer werden nach einer Grenzwertberech-
nung (2,5-fache der Standardabweichungen) eliminiert. Es werden die Spannen und die Mittel-
werte der einzelnen Liegenschaftszinssatze veréffentlicht.

In der folgenden Tabelle wird die Ableitung des Liegenschaftszinses des gesamten Landkreises
unter den genannten Rahmenbedingungen der Anlage 6 vorgenommen. Die Grundlage bilden die
angenommenen und tatséchlich gezahlten Mieten, die der Geschaftsstelle auf Anfrage von den
Erwerbern mitgeteilt wurden.
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Fir den gleichen Zeitraum wurden Einzelauswertungen bei Bodenrichtwerten tber 50 €/m? und
bis 50 €/m2 sowie der Unterteilung der Restnutzungsdauer von 20 bis 40 Jahre und von 41 bis 50

Jahre vorgenommen.

Liegenschaftszinssatze fiir Verkaufseinrichtungen

Zeitraum 2014 - 2016

Merkmale Spanne Mittelwert Spanne und durchschn.
Liegenschaftszinssatz
%
Gesamtauswertung — Landkreis

Anzahl der Kauffélle 12

Bodenwert 20 €/m? - 220 €/m? 65 €/m?

Nutzflache 770 m2 - 2.370 m? 1.300 m?

Baujahr 1984 - 2015

Restnutzungsdauer 24 Jahre - 50 Jahre 38 Jahre 3,2-12,9

Rohertragsfaktor 5,4-16,5 10,0 7,2

monatliche Nettokaltmiete 4.20 €/m2 - 11,00 €/m2 8.20 €/m?

(je m? Nutzflache)

KP/ Nutzflache 345 €/m? - 1.810 €/m? 1.020 €/m2

(je m2 Nutzflache)

Einzelauswertung — Bodenrichtwerte ab 50 €/m?

Anzahl der Kauffélle 5

Bodenwert 50 €/m? - 220 €/m? 104 €/m?

Nutzflache 770 m2 - 2.145 m? 1.225 m?2

Baujahr 1984 - 2014

Restnutzungsdauer 24 Jahre - 50 Jahre 36 Jahre 32.113

Rohertragsfaktor 6,9-16,5 10,8 6,7

monatliche Nettokaltmiete 415 €/m2 - 11,00 €/m2 7.75 €/m?

(je m? Nutzflache)

KP/ Nutzflache - 2 2

(ie m? Nutzfliche) 345 €/m2-1.810 €/m 1.065 €/m

Einzelauswertung — Bodenrichtwerte bis 49 €/m?

Anzahl der Kauffille 7

Bodenwert 20 €/m?- 71 €/m? 38 €/m?

Nutzflache 985 m? - 2.370 m? 1.350 m?

Baujahr 1994 - 2011

Restnutzungsdauer 29 Jahre - 46 Jahre 40 Jahre 45-129

Rohertragsfaktor 5,8-13,4 9,5 7,5

monatliche Nettokaltmlete 715 €/m2 - 9.90 €/m? 8.50 €/m?

(je m2 Nutzflache)

KP Nutzflache 560 €/m? - 1.590 €/m? 990 €/m?

(je m Nutzflache)

Einzelauswertung — Restnutzungsdauer (RND)
Jahre Anzahl der Kauffalle
RND 20 - 40 7 7,8
RND 41-50 5 6,4
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8.5.3. Vergleichsfaktoren

8.5.3.1 Biiro- und Verwaltungsgebaude

Qurchsohn. |  Seanneund | Spanneund | GRS BT
Baujahr Anzahl der Grundsti]ck;:- durchschn. durchschn. Kauf reis.
Vertrage " Kaufpreis Nutzflache autp
flaiche in€ in m2 in €/m2
in m2 Nutzflache
. 770 - 5.300 40.000 - 9.800.000
von 1991 bis 2010 3 2 600 3.751.700 - -
8.5.3.2 Wohn- und Geschaftshauser
Spanne und Spanne und Spanne und
Spanne und
. durchschn. durchschn. durchschn.
Baujahr A\';:;?é d:r Grundstiicks- d;;ﬁ?sfe’;: Wohn- und Kaufpreis
9 flache i n'°€ Nutzfliche | in €/m? Wohn-
in m2 in m2 und Nutzflache
Berliner Umland
bis 1948 8 330 - 2.000 120.500 - 720.000 140 - 1.000 410 - 1.985
780 385.000 395 1.065
von 1978 bis 1990 1 - - - -
von 1991 bis 2010 2 - - - -
330 - 2.000 120.500 - 720.000 140 - 1.000 410-1.985
Sl " 835 372.000 380 1.070
Weiterer Metropolenraum
. 310 - 3.500 60.000 - 275.000 200 - 500 210 - 650
bis 1948 1 920 134.000 300 450
von 1991 bis 2010 2 - - - -
— 13 310 - 3.500 60.000 - 275.000 135 - 500 210 - 650
9 940 134.000 295 465
8.5.3.3 Verkaufseinrichtungen
Die folgenden Kauffélle befinden sich Gberwiegend im Berliner Umland.
Spanne und Spanne und Spanne und Spanne und
Bauiahr Anzahl der durchschn. durchschn. durchschn. durchschn.
J Vertrage Grundstiicks- Kaufpreis Nutzflache Kaufpreis
flache in €/ m2
in m2 in€ in m2 Nutzflache
Selbstbedienungsmarkte
. 2.500 - 9.900 200.000 - 1.380.000 | 690 - 1.480 290 - 1.190
R 6 4.600 801.300 1.015 710
Autohauser
. 5.300 - 6.100 164.000 - 2.550.000 840 - 2.200 195 - 1.940
Var 1S 1275 8 5.600 1.674.500 1.400 1.095
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8.6 Sonstige

8.6.1 Villen

Bei der Auswertung wurde auf Grund der geringen Anzahl eine Unterscheidung in saniert oder

unsaniert nicht vorgenommen.

Spanne und Spanne Spanne und Spanne und
Baujahr Anzah_l_ der durchsghn. und durchschn. durchs_t_:hn. durchschn.
Vertrage Grundstiicks- Kaufpreis Wohnflache Kaufpreis
flache in €/m?
in m? in € in m? Wohnflache
1.100 - 5.900 187.000 - 1.552.000
1918 - 2004 4 3.300 732.000 i i

8.6.2 Drei- und Vierseitenhofe

Im Jahr 2016 wurden 29 auswertbare Kaufvertrage von Drei- und Vierseitenhéfen registriert, wo-
von nur bei 12 Kaufvertrdgen das Baujahr und die Wohnflache bekannt waren. Alle Kaufvertrage
liegen im weiteren Metropolenraum.

Spanne und Spanne und Spanne und Spanne und
Baujahr Anzah! der durchsghn. durchscl'_m. durchs_t_:hn. durchscl'_m.
Vertrage Grundstiicks- Kaufpreis Wohnflache Kaufpreis
flache in €/ m?2
in m2 in€ in m2 Wohnflache
lﬁggn'i;r?igw i 410 - 9.600 40.000 - 330.000 65 - 265 520 - 1.320
) . : 3.000 131.100 175 720
teilsaniert

8.6.3 Wochenendhauser

Fur Grundsticke im AuBenbereich, bebaut mit einem Wochenendhaus, Ferienhaus, Bungalow
oder einer Laube, sind 104 Kaufvertrage eingegangen. Fir eine Auswertung waren 82 dieser
Kaufvertrage geeignet. Davon weisen 38 Kauffélle (46%) eine Wasserlage auf.

Spanne und Spanne und
Bereich Anzahl der Lage durchschn. durchschn.
Vertrage Grundstiicksflache Kaufpreis
in m? in €
13 Wasserlage/ -ndhe 220 - 9.400 15.000 - 125.000
(<300 m) 1.200 58.600
Berliner Umland
11 keine Wasserlage/ - 570 —3.000 22.000 - 147.000
nahe 1.400 72.700
o5 Wasserlage/ -ndhe 85-3.100 3.500 - 135.000
Weiterer (<300 m) 790 34.000
Metropolenraum 33 keine Wasserlage/ - 310 - 2.600 2.500 - 45.000
nahe 1.000 19.500
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9 Wohnungs- und Teileigentum

Im Jahr 2016 wurden 527 Kaufvertrage von Wohnungs- und Teileigentum erfasst, unterteilt in 500
Vertrage tber Wohnungseigentum und 27 Uber Teileigentum.

Die Anzahl des Wohnungseigentums unterteilt sich in

» 176 ErstverdauBBerungen,
» 323 WeiterverauBerungen sowie
» eine Umwandlung.

Hierunter befinden sich 21 Kaufvertrage mit Erbbaurechten, 6 Zwangsversteigerungen,
sowie 20 Kaufvertrage, bei denen mehr als eine Wohneinheit erworben wurde.

Fir die nachfolgenden Darstellungen der Kaufpreisspannen und Durchschnittswerte wurden aus-
schlieBlich Kauffalle mit Angabe von Baujahr und Wohnflache herangezogen. Bei hoher Abwei-
chung der Einzelwerte wurde eine Grenzwertbereinigung vorgenommen.

9.1 Preisniveau, Preisentwicklung
9.1.1 Wohnungseigentum

Anzahl und Geldumsatz von 2012 bis 2016

mAnzahl x 10 = Geldumsaiz in Mio €
120

107,9
100 Wohnungseigentum

(Erst- und WeiterverauBerungen) 85,7
77,7

D (o]
o o
] 1

(Anzahl x 10)
D
o

(Geldumsatz in Mio €)

N
o
]

2012 2013 2014 2015 2016 Jahr

Das Preisniveau und die Preisentwicklung werden in nachfolgender Tabelle fir Wohnungseigen-
tum im gewdhnlichen Geschéftsverkehr (ohne Erbbaurecht) in Mehrfamilien-, Wohn- und Ge-
schaftshusern und Villen im Vergleich zum Vorjahr dargestellt.
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Anzahl der
Vertrage durchschn. durchschnittlicher
. Anzahl| Anteil am Kaufpreis Kaufpreis
Bereich in€ durchschn. | i €/m2 Wohnfliche
Gesamot/umsatz Wohnfliache
2 in m2
Veranderung Veranderung Veranderung
zum Vorjahr zum Vorjahr zum Vorjahr
% % %

. 91,0 217.200 2.520
Berliner Umland 283 136 14,3 85 78
Weiterer Metropolenraum 28 432 " 7'2102 85 1 '12228

100,0 208.200 2.400
Gesamtsumme 311 16,0 12,8 85 43
Gesamtkaufpreise und Quadratmeterpreise in ausgewahiten Orten
Erst- und Zweitverkaufe
der Jahre 2012 - 2016
durchschn. durchschn.
Geschéftsjahr Anzahl der Vertrage Gesamtkaufpreis Kaufpreis
in € in € m2 Wohnflache
Werder (Havel)
2012 16 171.500 2.060
2013 91 186.000 2.100
2014 198 201.800 2.260
2015 124 209.000 2.500
2016 112 203.450 2.790
Teltow
2012 11 135.300 1.380
2013 13 142.900 1.540
2014 12 164.300 1.900
2015 84 172.800 2.200
2016 58 218.600 2.310
Kleinmachnow
2012 32 216.700 2.350
2013 42 250.200 2.360
2014 36 225.600 2.240
2015 20 303.300 2.500
2016 36 225.450 2.520

9.1.2 Teileigentum
Mit einem Geldumsatz von ca. 1,8 Mio. € bzw. ca. 1,6 % vom gesamten Geldumsatz des Woh-

nungs- und Teileigentums nimmt dieser Teilmarkt eine untergeordnete Stellung im Marktgesche-
hen ein. Preisspannen fur Tiefgaragen und Stellplatze sind der Seite 73 zu entnehmen.
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Anzahl und Geldumsatz Teileigentum

Anzahl der Vertrage Geldsummen
Gemeinden Anteil am Geld Anteil am
Anzahl Gesamot/umsatz (100.000 €) Gesam‘;umsatz
o o
Berliner Umland
Kleinmachnow 3 11,1 3 18,9
Nuthetal 2 7,4 2 12,2
Schwielowsee 1 3,7 0,03 0,1
Stahnsdorf 2 7.4 6,8
Teltow 2 7.4 9,1
Werder (Havel) 7 25,9 37,8
Weiterer Metropolenraum
GrofB3 Kreutz (Havel) 9 33,3 0,70 3,9
Wiesenburg/Mark 1 3,7 2 11,2
Gesamtsumme 27 100,0 18 100,0
9.2 Vergleichsfaktoren

9.2.1

Wohnungseigentum nach Baujahren

Die folgende Tabelle zeigt die Kaufpreise fir Wohnungseigentum (Erst- und WeiterverduBerun-
gen) nach Baujahren unterteilt. Die Gesamtkaufpreise enthalten Wertanteile des Grund- und Bo-
dens sowie der Garagen bzw. Stellplatze. Kaufpreise flir Wohnungen mit Erbbaurecht werden
gesondert dargestellt.

Gesamtkaufpreise und Quadratmeterpreise

fiir Wohnungseigentum

in Mehrfamilien-, Wohn- und Geschéftshausern und Villen

Anzahl der Spanne und durchschn. durchschn. | Spanne und durchschn.
Baujahr Vertréae Kaufpreis Wohnflache Kaufpreis
9 in€ in m2 in €/m? Wohnflache
Berliner Umland
ErstverauBerung
50 200.000 - 500.000 92 2.140-4.170
274.200 2.940
2013 - 2017
80* 103.000 - 506.500 86 2.510 - 4.090
293.000 3.290
WeiterverauBBerung
42.000 - 145.000 740 -1.910
1910 - 1989 12 93.000 67 1.400
30.000 - 425.000 450 - 3.130
123 157.400 ’8 1.950
1996 - 2014
15* 58.000 - 437.500 69 1.380 - 4.540
182.400 2.390
Kaufvertrage mit Erbbaurecht
52.400 - 286.000 1.380 - 2.760
(RS 8 156.200 2 1.990
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Anzahl der Spanne und durchschn. durchschn. | Spanne und durchschn.
Baujahr Vertrige Kaufpreis Wohnflache Kaufpreis
9 in€ in m2 in €/m2 Wohnfliche
Weiterer Metropolenraum
ErstverauBerung
* 133.200 - 378.300 1.930 - 2.940
1900/1902 8 269.000 123 5330
WeiterverauBerung
6.500 - 20.000 150 - 430

1968 - 1984 4 14.100 59 250

17.000 - 86.900 300 - 1.340
1993 - 1997 15 58.200 70 840

Kaufvertrage mit Erbbaurecht

44.000 - 124.000 950 - 1.350

1994 - 1998 8 80.800 70 1.100

* Wasserlage

** langer Leerstand, Denkmalschutz, Nutzungsénderung, sanierter Zustand

9.2.2 Wohnungseigentum nach Gemeinden

Die folgende Tabelle zeigt die Kaufpreise fur Wohnungseigentum (Erst- und WeiterverduBerun-
gen) nach Gemeinden unterteilt. Die Gesamtkaufpreise enthalten Wertanteile des Grund- und
Bodens sowie der Garagen bzw. Stellplatze.

Gesamtkaufpreise und Quadratmeterpreise

fiir Wohnungseigentum

in Mehrfamilien-, Wohn- und Geschéftshausern und Villen

Baujahre ab 1990

Stadt/ Anzahl ?’ﬁgasc%? durchschn. | Spanne und durchschn.
Gemeinde/ Baujahr der Kauf reis. Wohnflache Kaufpreis
Amt Vertrage inp€ in m?2 in €/ m2 Wohnflache
Berliner Umland
123.000 - 425.000 1.460 - 3.125
1995 - 2001 19 211.200 94 5 920
. o 218.300 - 500.000 2.360 - 4.170
Kleinmachnow 2016 - 2017 9 317.100 89 3610
*xk 52.400 - 286.000 1.380 - 2.760
1995 - 1996 8 156.200 72 1.990
. 70.000 - 210.000 1.210 - 2.760
Michendorf 1992 - 2001 12 137.300 74 1.860
60.000 - 233.000 1.380 - 2.550
Nuthetal 1995 - 2000 16 119.600 66 1.740
75.000 - 173.850 1.070 - 1.890
1993 - 1998 6 115.600 76 1.470
Schwielowsee 185.000 - 435.900 2.530 - 3.370
1997 - 2015 6 ’ 332 100 ’ 108 ) 2'940'
70.000 - 190.000 1.290 - 2.440
1994 - 2002 " 123.000 68 1.770
Stahnsdort 200.000 - 290.900 3.210 - 4.030
2016 - 2017 11 ’ 557 900 ’ 69 ’ 3'500'
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Stadt/ Anzahl iﬁ?:ﬂ:clﬂd durchschn. | Spanne und durchschn.
Gemeinde/ Baujahr der Kauf reis- Wohnflache Kaufpreis
Amt Vertrage inp€ in m?2 in €/ m2 Wohnflache
92.000 - 306.500 1.480 - 3.050
1995 - 1999 35 183.800 83 2.160
Teltow 205.800 - 322.300 2.140 - 2.960
2014 - 2016 28 ’ 568.800 ’ 102 ) 2'540'
Werder (Havel) i " 103.000 - 506.500 2.510 - 4.090
(Erstverkiufe) 2013 - 2017 7 290.4000 85 3.300
58.000 - 181.000 1.380 - 2.790
1996 - 1998 9* 56
Werder (Havel) 111.400 1.960
(Zweitverkaufe) 80.000 - 224.500 1.460 - 2.730
1995 - 2001 22 146.500 72 1.930
Weiterer Metropolenraum
. . 45.000 - 86.900 770 - 1.340
Beelitz, Briick 1993 - 1997 9 61.930 69 900
Treuenbrietzen, 17.000 - 85.000 300 - 830
Kloster Lehnin 1995 - 1996 5 51.600 76 660
: - 44.000 - 124.000 950 - 1.350
Seddiner See 1994 - 1998 8 80.800 70 1.100
* Wasserlage ** Erstverkaufe *** mit Erbbaurecht

9.2.3 Wohnhéauser in der Rechtsform des Wohnungseigentums

Zu dem Teilmarkt Wohnungseigentum gehéren auch Wohnhauser, die in der Rechtsform des
Wohnungseigentums errichtet wurden. Diese Wohnungen (Sondereigentum am Eigenheim ver-
bunden mit den Miteigentumsanteilen am Gesamtgrundstiick und dem Sondernutzungsrecht an
einer Gartenflache) wurden als Doppelhaushélfte, Reihenhaus oder freistehendes Einfamilien-

haus errichtet.

Im Berichtsjahr 2016 liegt der Anteil dieser Kaufvertréage bei ca. 9 % von der Gesamtanzahl des
Wohneigentums (500 Kaufvertrage). Uberwiegend wurden Reihenhauser und Doppelhaushalften
im Berliner Umland verkauft.

Die nachfolgende Tabelle gibt eine Ubersicht iiber das Preisniveau von auswertbarem Wohnei-
gentum in Reihenhausern und Doppelhaushalften — erbaut nach 1990.

Reihenhauser und Doppelhaushilften, Baujahre nach 1990

Spanne und Spanne und
Stadt/ durchschn.
. . Anzahl der durchschn. . durchschn.
gﬁ]r?elnde/ SR Vertrage Kaufpreis Wo?:::]a;che Kaufpreis
in € in €/ m2 Wohnflache
Reihenhauser
168.800 - 275.000 1.360 - 2.620
Werder (Havel) 1994 - 1999 3 517.900 116 1.910
. 161.000 - 220.000 1.340 - 1.980
Michendorf 1998 - 1999 4 504.600 115 1.740
Schwielowsee, 180.000 - 327.700 1.460 - 2.420
Nuthetal, Teltow | 19922016 5 263.100 133 1.960
Doppelhaushalften
. 275.000 - 496.000 1.920 - 2.730
Kleinmachnow 1999 - 2002 3 382.000 154 5 450
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9.2.4 Teileigentum

Kauffalle zu Tiefgaragen als Teileigentum wurden von den Kaufern zu den bereits im Eigentum
stehenden Wohnungen zusatzlich erworben.

» Kaufpreise fir Tiefgaragen

Spanne und

e Baujahr Anzahl der Vertrage d:;ﬁ?:g::

in €
4.000 - 17.500
8.500

Landkreis 1996 - 2016 6

Preisanteile, die in den Kaufvertrdgen fir Wohnungs- und Teileigentum enthalten sind, liegen in
einer Preisspanne fur

» Stellplatze von 1.500 € bis 8.000 €,
» Tiefgaragen von 2.000 € bis 17.500 €,
» Bootsliegeplatze bzw. Bootsstege von 15.000 € bis 25.000 €.

9.3 Rohertragsfaktoren

Far die Ausweisung von Rohertragsfaktoren standen 53 Kaufvertrage des Jahres 2016 zur VerfO-
gung. Die Mieten wurden zum gréBten Teil den Kaufvertrdgen entnommen. Vereinzelt wurde die
Kaufpreissammlung um die Angaben aus den ausgeflllten Fragebégen erganzt.

Nach einer Grenzwertberechnung (2,5-fach der Standardabweichung) innerhalb von drei Unter-
suchungsbereichen verbleiben 53 Kaufvertrage zur Mittelbildung.

Stadt/ Anzahl der iﬁ?:i?:clmd durchschn. Spanne und
Gemeinde/ Baujahr Vertrige Kauf reis. Wohnflache durchschn.
Amt 9 inp€ in m?2 Rohertragsfaktor
Berliner Umland
UEEL 85.000 - 267.900 16,5- 26,6
Kleinmachnow, 1936 - 2000 15 ’ ’ 85 ’ ’
169.400 22,2
Stahnsdorf
Schwielowsee, 75.000 - 206.100 14,8 - 27,6
Werder (Havel) 1978 - 1998 14 132.700 73 19,9
Michendorf, 70.000 - 233.000 12,9-25,8
Nuthetal 1992 - 2001 14 120.000 69 18,3
Weiterer Metropolenraum

Briick,
Kloster Lehnin, 1984 - 1996 10 12.000 - 86.900 72 10,3 -17.3

: 55.100 13,7
Treuenbrietzen

73



Grundstiicksmarktbericht Potsdam-Mittelmark 2016

10 Bodenrichtwerte

10.1 Gesetzlicher Auftrag

Der Gutachterausschuss ermittelt und beschlie3t jahrlich zum 31. Dezember gemal § 193
Abs. 3 BauGB und der Brandenburgische Gutachterausschussverordnung (BbgGAV) in der je-
weils gultigen Fassung auf der Grundlage der ausgewerteten Kauffalle des Vorjahres die Boden-
richtwerte.

Der Bodenrichtwert ist der durchschnittliche Lagewert des Bodens fiir eine Mehrheit von Grund-
stlicken, fur die im Wesentlichen gleiche Nutzungs- und Wertverhaltnisse vorliegen. Er ist bezo-
gen auf den Quadratmeter Grundstlcksflache eines Grundstiickes mit definiertem Grundstiicks-
zustand (Bodenrichtwertgrundstlick). Bodenrichtwerte werden fir baureifes und bebautes Land,
ggf. auch fir Rohbauland und Bauerwartungsland sowie far landwirtschaftlich genutzte Flachen
abgeleitet. Fir sonstige Flachen kdnnen bei Bedarf weitere Bodenrichtwerte ermittelt werden.
Bodenrichtwerte haben keine bindende Wirkung.

Die Bodenrichtwerte sind in bebauten Gebieten mit dem Wert ermittelt worden, der sich ergeben
wirde, wenn die Grundsticke unbebaut waren.

Abweichungen eines einzelnen Grundstiicks vom Bodenrichtwertgrundstiick in den wertbeeinflus-
senden Merkmalen und Umsténden — wie ErschlieBungszustand, spezielle Lage, Art und Mal der
baulichen Nutzung, landwirtschaftliche Nutzungsart, Bodenbeschaffenheit, Grundstiicksgestalt —
bewirken in der Regel entsprechende Abweichungen seines Verkehrswertes von dem Boden-
richtwert. Bei Bedarf kénnen Antragsberechtigte nach § 193 BauGB ein Gutachten des Gut-
achterausschusses fur Grundstickswerte Uber den Verkehrswert beantragen.

Die Bodenrichtwerte sind in der Regel fir nach dem Baugesetzbuch erschlieBungsbeitragsfreies
und nach § 135 a BauGB kostenerstattungsbetragsfreies baureifes Land ermittelt worden. Er-
schlieBungsbeitragsfrei sind nach § 242 Abs. 9 BauGB auch ErschlieBungsanlagen oder Teile
von ErschlieBungsanlagen, die bereits vor dem 3. Oktober 1990 hergestellt worden sind. Fur die-
se kénnen keine ErschlieBungsbeitrdge nach BauGB erhoben werden. Fir weitere Ausbaumal-
nahmen an diesen ErschlieBungsanlagen oder Teilen von ihnen kommt die Erhebung von Beitréa-
gen nach dem KAG in Betracht. Die H6he ist im Einzelfall bei der Gemeinde zu erfragen.

In férmlich festgelegten Sanierungsgebieten und Entwicklungsbereichen sind auf Antrag der Ge-
meinde die Bodenrichtwerte unter Berlicksichtigung der Anfangs- und Endqualitat (siehe § 154
Abs. 2 BauGB) ermittelt worden. Die Gemeinden, flr die der Gutachterausschuss besondere Bo-
denrichtwerte auf Antrag ermittelt hat, werden auf der Seite 75 benannt.

Anspriche gegenlber den Tragern der Bauleitplanung, den Baugenehmigungs- oder den Land-
wirtschaftsbehérden kénnen weder aus den Bodenrichtwerten, den Abgrenzungen der Boden-
richtwertzonen bei zonalen Bodenrichtwerten noch aus den sie beschreibenden Attributen abge-
leitet werden.

10.2 Bodenrichtwerte fiir Bauland (Beispiele, Ubersichten)

Am 06. Februar 2017 hat der Gutachterausschuss fur Grundstlickswerte im Landkreis Potsdam-
Mittelmark 381 zonale Bodenrichtwerte flir baureifes Land ermittelt.
Davon fallen auf:

- Ortslagen 311 Bodenrichtwerte,
- Wohnparks 41 Bodenrichtwerte,
- Gewerbegebiete 19 Bodenrichtwerte,
- Sondernutzung Erholung 10 Bodenrichtwerte.

Von den insgesamt 381 Bodenrichtwerten haben sich 151 in ihrem Wert geéndert. 20 Boden-
richtwerte sind um 2 €/m?2 bis 20 €/m? gesunken, hingegen wurden 131 Bodenrichtwerte um
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1 €/m? bis 150 €/m? angehoben.

46 % der gednderten Bodenrichtwerte (69) fallen in das Berliner Umland. Hier wurden drei Boden-
richtwerte gesenkt und 66 Bodenrichtwerte angehoben.

Dagegen sind im Ubrigen Bereich des Landkreises 65 Bodenrichtwerte angehoben und 17 Boden-
richtwerte gesenkt worden.

Fur alle Amts- und Gemeindebereiche wurden unter Punkt 5.2.1 auf der Seite 21ff die Spannen
der Bodenrichtwerte mit erschlieBungsbeitrags- und abgabenfreiem Zustand nach BauGB darge-
stellt.

Im amtlichen Bodenrichtwert-Portal ,BORIS Land Brandenburg” sind die Bodenrichtwerte zur au-
tomatisierten Einsichtnahme und zum Abruf von digitalen Bodenrichtwertinformationen verfigbar.
(www.boris-brandenburg.de)

10.2.1 Bodenrichtwerte in Ortslagen

Die héchsten Bodenrichtwerte sind wie in den letzten Jahren in der Region um die Landeshaupt-
stadt Potsdam und angrenzend an die Bundeshauptstadt Berlin zu finden.

Hier bewegen sich die Bodenrichtwerte fir Wohnbauflachen, z. B. in Kleinmachnow zwischen
210 €/m2 und 640 €/m?, in Teltow von 110 €/m2 bis 310 €/m?2, in Stahnsdorf von 120 €/m?2 bis
290 €/m2 und in Bergholz-Rehbriicke zwischen 100 €/m? und 160 €/m>.

Fur Erholungsgebiete wurden bislang zehn Bodenrichtwerte zwischen 5 €/m? und 33 €/m? be-
schlossen.

Neben dem Entwicklungszustand und dem ErschlieBungsbeitragszustand werden die Merkmale
zur Beschreibung des Bodenrichtwertes herangezogen, die auf dem regionalen Grundstiicks-
markt wertbestimmend sind.

Es wurden Richtwertgrundsticke fur bestimmte Bodenrichtwerte fir Wohnbauland im Landkreis
hinsichtlich ihrer FlachengréBe definiert. Zur Handhabung dieser Werte gilt der Grundsatz: Je
kleiner die Flache, desto héher der Quadratmeterpreis. Umrechnungskoeffizienten hat der Gut-
achterausschuss aus dem gewdhnlichen Geschéaftsverkehr abgeleitet und im Grundstiicksmarkt-
bericht auf Seite 26 verdéffentlicht.

FlUr sechs Bodenrichtwerte mit Stand 31. Dezember 2016 wurde die GroBe des Bodenrichtwert-
grundsticks definiert. Die in den Ubrigen Gemeinden vorherrschenden Grundstlicksqualitaten
sind dartiber hinaus in der Tabelle im Grundstliicksmarktbericht 2005 auf den Seiten von 65 bis 70
unter Punkt 9.2.1 beschrieben.

10.2.2 Bodenrichtwerte fir Gewerbegebiete

In vier Gewerbegebieten wurde der Bodenrichtwert angehoben. In Kleinmachnow (Europarc) um
100 €/m? , in Werder (Havel) um 10 €/m?, in Stahnsdorf (Ruhlsdorfer StraBe) um 5 €/m 2 und in
Borkheide um 3 €/m2. In zwei Gewerbegebieten wurde der Bodenrichtwert gesenkt. In Teltow
(OderstraBe) um 5 €/m2 und in Wiesenburg(Mark) um 2 €/m2.

Zwei neue Bodenrichtwertzonen fiir Gewerbe wurden beschlossen. In Kleinmachnow flir die ver-
langerte OderstraBe mit 150 €/m? und in Pl6tzin (Magna Park) mit 18 €/m?2.

Auf der Seite 27 des Berichtes werden, unter dem Punkt 5.4.1 Preisniveau, die Preisspannen zu
Bodenrichtwerten fiir Gewerbebauflachen veréffentlicht.
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10.2.3 Bodenrichtwerte fiir Sondergebiete Erholung

Gemarkung, Lagebezeichnung Bodtia:r€i/cnl;|:wert
Berliner Umland
Wildenbruch, Lehnmarke 25
Weiterer Metropolenraum
Bagow, Bagower Ziegelei 20
Gotz, Havelufer 20
Gotz, Gotzer Berge 20
Jeserigerhiitten, Setzsteig 5
Ketziir, Bungalowsiedlung 15
Neuehiitten, Teerofen 8
Netzen, Am See 20
Trechwitz, Am Trechwitzer Berg 8
Wusterwitz, Eggertsberg 33

10.3 Besondere Bodenrichtwerte

Nachfolgend aufgefiihrte férmlich abgegrenzte Sanierungsgebiete sind im Landkreis Potsdam-

Mittelmark gelegen:

Verfahren gemaB § 142 Abs. 4 BauGB

Bad Belzig, Beelitz, Langerwisch, Michendorf, Niemegk, Teltow, Treuenbrietzen,
Werder (Havel) und Ziesar

Vereinfachtes Verfahren gemaB §§ 153 bis 156 BauGB

Wiesenburg/Mark

Auf Antrag der Gemeinden hat der Gutachterausschuss bislang fiir folgende Bereiche zonale Bo-
denrichtwerte als besondere Bodenrichtwerte zu verschiedenen Wertermittlungsstichtagen ermit-

telt. Diese sind in den jeweiligen Gemeinden/Amtern zu erfragen.

Alt Langerwisch (Ost)

Stadt/Gemeinde/Ortsteil Anfangswerte zum Wertermittlungsstichtag
. . 31.12.1997, 31.12.1998, 01.07.2003, 01.04.2006, 01.11.2007, 30.05.2008,
Ortsteil Langerwisch 2210.2012
Ortsteil Michendorf 01.01.2002, 24.03.2009
Stadt Beelitz 15.12.2010, 01.02.2013, 01.04.2014, 09.02.2015, 15.12.2016
Stadt Niemegk 16.10.2000, 01.01.2003, 01.01.2009
Stadt Treuenbrietzen 01.11.1999, 01.07.2003, 01.02.2010, 01.04.2014, 09.02.2015, 15.12.2016
Stadt Ziesar 23.04.2001, 18.12.2009, 16.12.2013
Stadt/Gemeinde/Ortsteil Endwerte zum Wertermittlungsstichtag
Ortsteil Langerwisch Teilbereich 01.11.2007

Ortsteil Langerwisch Teilbereich

Alt Langerwisch (West) 01.04.2006, 30.05.2008

Ortsteil Michendorf 24.03.2009

Stadt Ziesar 18.12.2009,16.12.2013
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Durch Satzung der Gemeinden wurden bereits folgende Sanierungsgebiete aufgehoben: Briick,
Ferch, Gorzke, Neu-Langerwisch (Teil des Sanierungsgebietes Langerwisch) und Pritzerbe.

10.4 Bodenrichtwerte fiir landwirtschaftliche Grundstiicke

Neben den Bodenrichtwerten fir Bauland hat der Gutachterausschuss Bodenrichtwerte fiir land-
wirtschaftlich genutzte Grundsticke (Ackerland und Griinland) ermittelt. Eine Unterteilung in ver-
schiedene Wertzonen wurde nicht vorgenommen. Die Werte gelten fiir das Gebiet des gesamten
Landkreises.

Der Bodenrichtwert fiir Ackerland ist von 0,60 €/m? auf 0,66 €/m? (10 %) und fir Griinland von
0,52 €/m? auf 0,57 €/m? (10 %) angehoben worden.

Weitere Ausfihrungen zum Preisniveau und zur Preisentwicklung siehe ab Seite 32.

Bodenrichtwert in €/ m2
Ackerland Grinland

Landkreis 0,66 0,57

Bereich

10.5 Bodenrichtwerte fiir forstwirtschaftliche Grundstiicke

Der ermittelte Bodenrichtwert fir forstwirtschaftliche Flachen qilt fir den gesamten Landkreis.
Eine Unterteilung in verschiedene Wertzonen wurde nicht vorgenommen.

Der Bodenrichtwert fiir forstwirtschaftliche Flachen wurde von 0,36 €/m? auf 0,51 €/m? angeho-
ben. Das entspricht einer Steigerung von ca. 42 %.

Weitere Ausfuhrungen zum Preisniveau und zur Preisentwicklung siehe auf Seite 35.

Bereich Bodenrichtwert in €/m2
Forsten mit Aufwuchs
Landkreis 0,51

11 Pachten/Mieten

11.1 Pachten

11.1.1 Pachten fiir baulich genutzte Erholungsgrundstiicke mit getrenntem Eigentum

Bei den in der nachstehenden Tabelle aufgefihrten Pachten besteht getrenntes Eigentum an
Grund und Boden sowie am Gebaude.

Die nachfolgenden Werte geben nur die Pacht des Grund und Bodens wieder und entsprechen
nicht zwingend der ortslblichen Pacht der jeweiligen Lage. Die Werte geben Aufschluss Gber die
gezahlten Pachten in der jeweiligen Lage der Gemeinde und dienen zur Orientierung fir Verpach-
ter und Péachter.
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Far Bereiche, fir welche keine Werte dargestellt sind, liegen keine aktuellen Daten aus den letz-
ten finf Jahren vor. Es wird auf die Grundstliicksmarktberichte vergangener Jahre verwiesen.

Eine Abhangigkeit zwischen der FlachengréBe und der gezahlten Pacht ist nicht feststellbar. Die
héheren Pachten innerhalb der Tabelle gelten in der Regel fir Grundstiicke in direkter Wasserla-
ge oder in Wassernahe.

Bei UbergroBen Grundstliicken kann in bebaute und unbebaute Teilflachen unterteilt werden.

Baulich genutzte Erholungsgrundstiicke

Spanne der
Stadt/ Gemeinde Vertrags- Flachenspanne | Pachten 2016
Ortsteil Lage abschluss Durchschnitt Durchschnitt
Gemeindeteil Jahr in m? in €/ m? und Jahr
(Anzahl)
Gemeinde Michendorf,
OT Wildenbruch, )
Gemeinde Stahnsdorf, AuBenbereich 2012 333%0545 0’18%0 %3())2
OT Guterfelde. ’
OT Schenkenberg
. 535 - 1.050 5,07 - 11,60
AuBenbereich 2013 - 2015 : .
Stadt Werder (Havel) und 730 7,15 (11)
OT Petzow
. 155 - 835 3,00 -12,00
AuBenbereich 2012 405 6,50 (17)
. 100 - 335
Gemeinde GroB Kreutz (Havel), AuBenbereich 2012 - 2013 185 2,00 (4)
OT Gétz,
OT Deetz, OT Schmergow AuBenbereich 2012 - 2013 [ 3,50 (4)
Stadt Bad Belzig, . i 45 - 470 0,15-1,85
Roskow AuBenbereich 2015 - 2016 340 128 (3)
Amt Beetzsee, . 230 - 1.250
Gemeinde Beetzseeheide, AuBenbereich 2013 - 2015 505 1,50 (6)
OT Gortz,
OT Ketziir ) AuBenbereich 2012 - 2016 465 - 710 0,90 (5)
OT Stadt Pritzerbe, GT Kiitzkow 610

11.1.2 Pachten fiir Garagenstandflachen mit getrenntem Eigentum

Bei den in nachstehender Tabelle beschriebenen Garagenstandflachen besteht getrenntes Eigen-
tum an Grund und Boden sowie am Gebaude.

Die nachfolgenden Werte geben nur die Pachten des Grund und Bodens wieder und entsprechen
nicht zwingend der ortslblichen Pacht der jeweiligen Lage. Die Werte geben Aufschluss Gber die
gezahlte Pacht in der jeweiligen Lage der Gemeinde und dienen zur Orientierung fur Verpé&chter
und Pachter.

Far Bereiche, fir welche keine Werte dargestellt sind, liegen keine aktuellen Daten aus den letz-
ten funf Jahren vor. Es wird auf die Grundsticksmarktberichte vergangener Jahre verwiesen.

Die Garagenstandflachen sind mit einer Garage, die im Eigentum des Péachter ist, bebaut. Der
Vertrag wird Uberwiegend fUr ein Jahr abgeschlossen und verldngert sich jeweils um ein Jahr,
wenn keine Kindigung ausgesprochen wird.

Die Verpachtungen von Garagenstandflachen wurden durch die Gemeinde abgeschlossen.
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Garagenstandflachen
Spanne der
Stadt/ Ortsteil Lage Vertrags- | Flaichenspanne Pachten 2016
abschluss Durchschnitt Durchschnitt
Jahr in m?2 in €/ Garagenstand-
flache im Jahr
(Anzahl)
Stadt Bad Belzig und Ortsteile AuBenbereich | 2012 -2015 36 31 (3)

11.1.3 Pachten fiir unbebaute Gartengrundstiicke

Die in nachstehender Tabelle angegebenen durchschnittlichen Pachten entsprechen nicht zwin-
gend der ortsliblichen Pacht der jeweiligen Lage. Die Werte geben Aufschluss Uber die gezahlte
Pacht in der jeweiligen Lage der Gemeinde und dienen zur Orientierung fir Verpachter und Pach-
ter.

Far Bereiche, fir welche keine Werte dargestellt sind, liegen keine aktuellen Daten aus den letz-
ten flnf Jahren vor. Es wird auf die Grundstiicksmarktberichte vergangener Jahre verwiesen.

Die verpachteten Flachen liegen sowohl im Innenbereich als auch im AuBenbereich einer Ge-
meinde oder in gemeinschaftlichen Gartenanlagen, die nicht unter die Kleingarten nach BKleingG
fallen.

Die Flachen liegen zum Teil vereinzelt im Ort oder direkt am Hausgrundstiick.

Eine Abhangigkeit zwischen GréBe der Flache und dem gezahlten Entgelt ist nur vereinzelt fest-
zustellen.

Unbebaute Gartengrundstiicke
Spanne der
Stadt/ Gemeinde Lage Vertrags- | Flachenspanne Pachten 2016
Ortsteil abschluss Durchschnitt Durchschnitt
Jahr in m2 in €/ m2 und Jahr
(Anzahl)
Gemeinde Kloster Lehnin
. ’ Innen-/ 500 - 1.070 0,05-0,12
OT Priitzke, . 2012 - 2014 ’ ’
OT Trechwitz AuBenbereich 790 0,10 (3)
. Innen-/ 40 - 385 0,10 - 0,31
Stadt Bad Belzig AuBenbereich 2013 - 2016 210 0,27 (8)
Stadt Bad Belzig, . i 25 - 445 0,18 -0,30
Ortsteile AuBenbereich 2012 - 2016 190 0,22 (7)

11.1.4 Pachten fir offene Stellplatzflachen, Tiefgaragenstellplatze und Carports
Die in der nachstehenden Tabelle angegebene durchschnittliche Pacht entspricht nicht zwingend
der ortstblichen Pacht der jeweiligen Lage. Die Werte geben Aufschluss Uber die gezahlte Pacht
in der jeweiligen Lage der Gemeinde und dienen zur Orientierung fir Vertragsparteien.

Far Bereiche, fir welche keine Werte dargestellt sind, liegen keine aktuellen Daten aus den letz-
ten finf Jahren vor. Es wird auf die Grundstiicksmarktberichte vergangener Jahre verwiesen.
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Es handelt sich hier um offene Stellplatzflachen, Tiefgaragenstellplatze und Carports in gréBeren
Anlagen, die regelmaBig im rdumlichen Zusammenhang mit mehrgeschossigen Miets- und Ge-
schaftshusern stehen.

Die Pacht von offenen Stellplatzflachen, Tiefgaragenstellplatzen und Carports wurden Uberwie-
gend durch juristische Personen (Gesellschaften, Grundstlicksverwaltungen) abgeschlossen.

Spanne der
Stadt/ Gemeinde/ Lage Vertrags- Flachenspanne | Pachten 2016
Ortsteil abschluss Durchschnitt Durchschnitt
Jahr in m?2 in €/je Nutzung
im Jahr
(Anzahl)
Offene Stellplatzflachen
Gemeinde Kleinmachnow . 180 - 540
Gemeinde Stahnsdorf Innenbereich 2013 - 2016 - 315 (83)
Innen-/ 180 - 600
Stadt Teltow und OT Ruhlsdorf AuBenbereich 2012 - 2014 - 418 (115)
. . 180 - 360
Stadt Beelitz Innenbereich 2012 - 131 (27)
Stadt Bad Belzig und . ) 18 - 36 18-216
Ortsteile Innenbereich 2012 - 2014 o5 172 (20)
Tiefgaragenstellplatz

. . . 527 - 792
Gemeinde Kleinmachnow Innenbereich 2012 - 2016 - 608 (61)
. 300 - 960
Stadt Teltow Innenbereich 2012 - 2015 12 531 (120)
. 132 - 450

Stadt Werder (Havel) Innenbereich 2012 - 2016 - 356 (10)

Carport

Gemeinde Kleinmachnow Innenbereich 2013 - 660 (4)
Stadt Werder (Havel) Innenbereich 2013 - 2014 - 40 - 300
183 (7)

Stadt Beelitz Innenbereich 2012 18 360 (6)

11.1.5 Pachten fiir den erwerbsmaBigen Obst- und Gemiiseanbau

Der Gutachterausschuss fir Grundstiickswerte hat in den Jahren von 1997 bis 1999 und 2005
eine Reihe von Gutachten Uber die ortslibliche Pacht im erwerbsmaBigen Obst- und Gemisean-
bau geman § 5 Abs. 1 BKleingG erstattet. Im Einzelnen kénnen die bislang ermittelten Pachten in
der Geschéftsstelle des Gutachterausschusses erfragt bzw. den Vorjahresberichten entnommen
werden.

Die Pachtpreissammlung wird fiir diese vergleichbar genutzten Grundstiicke nur im Bedarfsfall
fortgefiihrt und ausgewertet.
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11.1.6 Pachten fiir landwirtschaftliche Nutzflachen

Der Gutachterausschuss fir Grundstiickswerte im Landkreis Potsdam-Mittelmark fihrt keine
Pachtpreissammlung Uber Verpachtungen von Bdden fiir die landwirtschaftliche Nutzung.

11.1.7 Hinweise zur Anwendung der Nutzungsentgeltverordnung

GemanB § 3 Abs. 1 Nutzungsentgeltverordnung (NutzEV) vom 22. Juli 1993, geandert durch Ver-
ordnung vom 24. Juli 1997 und der Neufassung vom 24. Juni 2002 auf Grund des Gesetzes zur
Anderung des Schuldrechtsanpassungsgesetztes vom 17. Mai 2002 diirfen die Nutzungsentgelte
schrittweise bis zur Héhe der ortsliblichen Entgelte erhéht werden. Hierunter fallen die Grundsti-
cke, die auf Grund von Nutzungsvertrdgen nach den §§ 312 und 314 Zivilgesetzbuch der DDR
(ZGB) zu Zwecken der Erholung und Freizeitgestaltung genutzt werden dirfen. Pacht- und Nut-
zungsvertrage, die vor dem Inkrafttreten des ZGB zu diesen Zwecken abgeschlossen worden
sind, fallen ebenfalls darunter. Voraussetzung ist immer ein wirksamer Pacht- und Nutzungsver-
trag vor dem 02. Oktober 1990.

Nach der NutzEV ist die Obergrenze fir die Erhéhungen das ortsibliche Entgelt. Im Streitfall kann
jede Partei, jeder Nutzer oder Eigentimer beim 6rtlich zustandigen Gutachterausschuss (§ 192
BauGB) ein Gutachten Uber die Héhe des ortslblichen Entgelts fur vergleichbar genutzte unbe-
baute oder bebaute Grundstiicke beantragen (§ 7 NutzEV).

Gutachten Uber die ortsiblich gezahlten Nutzungsentgelte kénnen von den Gutachterausschis-
sen der jeweiligen Landkreise und von 6ffentlich bestellten Sachversténdigen erstellt werden (Ad-
ressen der Verbé&nde — siehe Anlagen 8 und 9).

Die Geschéftsstelle des Gutachterausschusses flihrt eine Datensammlung von Pachten fir die
vorstehend aufgefiihrten Nutzungen. Da keine gesetzliche Informations- und Abgabepflicht von
privaten Pachtvertragen natlrlicher Personen an den Gutachterausschuss besteht, verfigt die
Geschéftsstelle nicht tber ausreichendes Datenmaterial fir jede Gemeinde. Daher ist der Gut-
achterausschuss auf die Mithilfe von auBen angewiesen.

GemanB § 7 Abs. 2 NutzEV haben die Gemeinden auf Verlangen dem Gutachterausschuss Aus-
kunft Uber die vereinbarten Entgelte in anonymisierter Form zu erteilen.

Die Geschéftsstelle des Gutachterausschusses gibt gebiihrenpflichtig in anonymisierter Form
Ausklnfte Uber vereinbarte Entgelte gemai § 7 Abs. 1 NutzEV. Die Angaben Uber die anonymi-
sierten Entgelte in der beantragten Gemarkung werden nicht spezifisch bzgl. eines Grundstlicks
erstellt, sondern es werden von der beantragten jeweiligen Gemarkung alle vorliegenden Entgelte
mit den bekannten Merkmalen aufgelistet.

Beide Vertragsparteien kénnen auf diesem Wege Anhaltspunkte Uber die mégliche Héhe des
ortsliblichen Entgelts gewinnen, ohne zwingend ein Gutachten in Auftrag geben zu missen. Bei
den aufgefiihrten vereinbarten Entgelten kdnnen Rickschllisse gezogen werden, ob das ortsubli-
che Entgelt Uber oder unter dem jeweiligen Erhéhungsverlangen liegt.

Nach § 3 Abs. 3 NutzEV kann das ortslibliche Entgelt bei unbebauten Gartengrundstiicken und
baulich genutzten Erholungsgrundstiicken auch aus der Verzinsung des Bodenwertes abgeleitet
werden, wenn es an Erkenntnissen Uber eine ausreichende Anzahl von vergleichbaren Grundst-
cken mit nach 02.10.1990 vereinbarten Entgelten fehlt. Der Bodenwert ist auf Grundlage der tat-
sachlichen Nutzung des Grundstlicks zu ermitteln.
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11.2 Mieten

11.2.1 Mieten fir Garagen

Die in der nachstehenden Tabelle angegebenen durchschnittlichen Mieten entsprechen nicht
zwingend der ortslblichen Miete der jeweiligen Lage. Die Werte geben Aufschluss Uber die ge-
zahlten Mieten in der jeweiligen Lage der Gemeinde und dienen zur Orientierung fir Vertragspar-
teien.

Far Bereiche, fir welche keine Werte dargestellt sind, liegen keine aktuellen Daten aus den letz-
ten finf Jahren vor. Es wird auf die Grundstliicksmarktberichte vergangener Jahre verwiesen.

Die Mietvertrage von Garagen wurden durch die Gemeinden und Stédte abgeschlossen.

Stadt/ Gemeinde/ Lage Spanne der
Ortsteil Vertrags- Flachenspanne Mieten 2016
abschluss Durchschnitt Durchschnitt
Jahr in m?2 in €/Garage
im Jahr
(Anzahl)
Garagen
Gemeinde Kleinmachnow Innenbereich 2013 - 2014 15 276 - 600
368 (7)
Gemeinde Michendorf Innenbereich 2015 - 300 (3)
Gemeinde Stahnsdorf .
OT Giiterfelde Innenbereich 2012 - 240 (18)
Gemeinde GroB3 Kreutz . 50-70 276 - 420
(Havel), OT Schmergow Innenbereich | 2013 - 2016 60 319 (6)
Gemeinde Kloster Lehnin .
OT Netzen Innenbereich 2014 - 300 (3)
Amt Ziesar ;
Gemeinde Wollin AuBenbereich 2011 - 2014 - 180 (4)
Stadt Bad Belzig . 13-43 240 - 600
Ortsteile Innenbereich 2012 - 2016 15 293 (175)
. . 307 - 491
Stadt Treuenbrietzen AuBenbereich 2015 - 388 (28)

11.2.1 Mieten fir Wohn- und Gewerbeobjekte

Eine Mietpreissammlung fir Wohn- und Gewerbeobjekte wird beim Gutachterausschuss far
Grundstickswerte im Landkreis Potsdam-Mittelmark nicht gefuhrt.

12  Aufgaben des Gutachterausschusses

Der Gutachterausschuss ist ein selbststandiges und unabhangiges Gremium, dem neben dem

Vorsitzenden und seinen zwei stellvertretenden Vorsitzenden weitere 13 ehrenamtliche Gutachter
angehdren, die vor dem Inhaltsverzeichnis namentlich aufgefihrt sind.
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Diese ehrenamtlichen Gutachter verfligen auf Grund ihrer beruflichen Tatigkeit Gber besondere
Sachkunde auf dem Gebiet der Grundstlickswertermittlung. Sie kommen aus den Bereichen
Bauwirtschaft, Vermessungs- und Liegenschaftswesen, Land- und Forstwirtschaft sowie Finanz-
und Immobilienwesen.

Zu den gesetzlichen Aufgaben des Gutachterausschusses nach dem Baugesetzbuch (BauGB)
und der Brandenburgischen Gutachterausschussverordnung (BbgGAV) gehéren insbesondere:

- die Ermittlung und Verdffentlichung von Bodenrichtwerten und sonstigen zur Wertermittlung
erforderlichen Daten,

- die jahrliche Herausgabe des Grundstiicksmarktberichtes,
auf Antrag die Erstattung von Gutachten GUber den Verkehrswert von bebauten und unbe-
bauten Grundstiicken sowie von Rechten an Grundstucken.

Der Gutachterausschuss erstattet auch Gutachten zu ortsiiblichen Pachten und Nutzungsentgel-
ten nach dem Bundeskleingartengesetz und der Nutzungsentgeltverordnung.

12.1 Die Geschaftsstelle und ihre Aufgaben

Zur Vorbereitung und Durchfihrung seiner Aufgaben bedient sich der Gutachterausschuss einer
Geschéftsstelle. Diese flihrt nach Weisung des Gutachterausschusses oder des Vorsitzenden
folgende Arbeiten aus:

- die Einrichtung und FUhrung der Kaufpreissammlung und weiterer Datensammlungen,

- die vorbereitenden Arbeiten fir die Ermittlung der Bodenrichtwerte,

- die Ableitung und Fortschreibung der sonstigen fur die Wertermittlung erforderlichen Daten,

- die Erarbeitung der Ubersicht Uber die Bodenrichtwerte und der Ubersicht tGber den Grund-
sticksmarkt,

- die Vorbereitung von Wertermittlungen,

- die Erteilung von Auskinften aus der Kaufpreissammilung,

- die Erteilung von Auskiinften Gber Bodenrichtwerte und

- die Erledigung der Verwaltungsaufgaben.

12.2 Die Kaufpreissammlung

Die Kaufpreissammlung bildet die Grundlage fir die Arbeit des Gutachterausschusses. Dazu
werden die aus den Kaufvertragen gewonnenen Angaben erfasst und um notwendige beschrei-
bende und wertbeeinflussende Daten fur die Kaufpreissammlung erganzt. Fur die Bearbeitung
eines Kauffalles werden planungsrechtliche Unterlagen sowie ergdnzende Daten nach Objektbe-
sichtigungen herangezogen.

Die Daten aller Kauffalle werden in einer Datenbank gespeichert und verschlisselt. Auskinfte aus
der Kaufpreissammlung sind bei berechtigtem Interesse zu erteilen. Dieses ist in schriftlicher
Form darzulegen und es muss sichergestellt sein, dass die Auskunft keine auf natirliche Perso-
nen beziehbaren Angaben enthalt und eine sachgerechte Verwendung der Daten gewahrleistet
erscheint. Nach der Auswertung und der Aufnahme der Daten in die Kaufpreissammlung werden
die Kaufvertrage und andere Urkunden vernichtet. Alle gespeicherten Angaben eines Kaufvertra-
ges werden vertraulich behandelt und unterliegen dem Datenschutz.
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Anlage 1 zum GMB PM 2016

Verwaltungsgliederung (Gebietsstand 31.12.2016)

Landkreis Potsdam-Mittelmark

Verwaltungsgrenzen

| Kleinmachnow

Stadt
Potsdam

Stadt
Brandenburg

Kloster Lehnin|

Planebruch

| Wiesenburg / Mark

Stadt
Treuenbrietzen

Stadt Niemegk |

Mafstab
1 km 5km 10 km
[E2S e

Rabenstein / Fliming

Gebietsstand: 01.01.2011

Py Amtssitz der Amter und
amtsfreien Gemeinden

Amt

amtsfreie Gemeinde / Stadt
[ Panea ]

©, '
i Landratsamt Potsdam-Mittelmark
Gemeinde FD Strategische Steuerung
18.04.2012
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Anlage 2 zum GMB PM 2016

Anschriften der Amts-, Gemeinde- und Stadtverwaltungen

Amtsfreie Stidte und Gemeinden

Stadt Bad Belzig
Einwohner: 11.120

Burgermeister Tel. 033841 94-0

Herr Roland Leisegang Fax 033841 94-131

Wiesenburger Stra3e 6 E-Mail info@bad-belzig.de

14806 Bad Belzig Internet www.bad-belzig.de

Gemeinde Ortsteile Gemeindeteile Wohnplatze
Kleesenmiihle/Obermiihle, Neue
. Mdahle, Olschlagers Mihle,
Weitzgrund Raderhof, Sprir?gbachmi]hle,
Waldsiedlung, Wenddoche
Bergholz
Borne
Dippmannsdorf
Fredersdorf
) GroB Briesen Klein Briesen
Stadt Bad Belzig ' Hagelberg Klein Glien Griitzdorf

Kuhlowitz PreuBnitz
Lbnitz
Lusse
Litte Forsthaus Rothebach
Ragdsen Bullenberg
Neschholz Wiahimuhle
Schwanebeck
Werbig Egelinde, Hohenspringe, Verlorenwasser

Stadt Beelitz

Einwohner: 12.121

Burgermeister Tel. 033204 391-0

Herr Bernhard Knuth Fax 033204 391-35

Berliner StraBe 202 E-Mail info@beelitz.de

14547 Beelitz Internet www.beelitz.de

Gemeinde Ortsteile Gemeindeteile Wohnplatze
Beelitz Beelitz-Heilstatten, Beelitz-Schdnefeld
Buchholz Buchholzer Mihle
Busendorf Kanin, Klaistow
Elsholz
Fichtenwalde

Stadt Beelitz  {acesdort Elstal

Rieben
Salzbrunn Birkhorst
Schépe
Schlunkendorf Kietz, Siedlung
Wittbrietzen
Zauchwitz Kérzin

Stadt Teltow

Einwohner: 24.483

Birgermeister Tel. 03328 4781-0

Herr Thomas Schmidt Fax 03328 4781198

Marktplatz 1-3 E-Mail stadt-teltow@teltow.de

14513 Teltow Internet www.teltow.de

Gemeinde Ortsteile Gemeindeteile Wohnplatze

Sigridshorst, Seehof, Birkengrund
Stadt Teltow Ruhlsdorf Staedtlersiedlung
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Stadt Treuenbrietzen
Einwohner: 7.379

Birgermeister Tel. 033748 74760
Herr Michael Knape Fax 033748 74780
GroBstraBe 105 E-Mail info@treuenbrietzen.de
14929 Treuenbrietzen Internet www.treuenbrietzen.de
Gemeinde Ortsteile Gemeindeteile Wohnplatze
Liidendorf, Tiefbrunnen Berliner Siedlung, Treuenbrietzen Siid,
Bardenitz Klausdorf, Pechiile,
Brachwitz
Dietersdorf
Feldheim Schwabeck Schwabeck Gasthof
. Frohnsdorf
Stadt Treuenbrietzen -y oce PHiugkuff, Zeuden
Lihsdorf
Marzahna Schmégelsdorf
Niebel
Niebelhorst
Rietz Neu Rietz, Rietz-Ausbau, Rietz Bucht
Stadt Werder (Havel)
Einwohner: 24.856
Birgermeisterin Tel. 03327 783-0
Frau Manuela SaB Fax 03327 443-85
EisenbahnstraBBe 13-14 E-Mail poststelle@werder-havel.de
14542 Werder (Havel) Internet www.werder-havel.de
Gemeinde Ortsteile Gemeindeteile Wohnplatze
Bliesendorf Resau
Derwitz
Glindow Elisabethhéhe
Kemnitz Kolonie Zern
Stadt Werder (Havel) | Petzow Locknitz
Phében
Plétzin Neuplétzin, Plessow
Toplitz Alt-Toplitz, Gottin, Leest, Neu-Toplitz,
Eichholz

Gemeinde GroB Kreutz (Havel)
Einwohner: 8.133

Birgermeister Tel. 033207 359-0
Herr Reth Kalsow Fax 033207 323-63
Potsdamer LandstraBe 49b E-Mail info@gross-kreutz.de
14550 GroB Kreutz (Havel) Internet www.gross-kreutz.de
Gemeinde Ortsteile Gemeindeteile Wohnplatze
Bochow Bruch, GroB3 Kreutz Ausbau,
Bochow Neu Bochow
Deetz
Gotz Gotzer Berge Havelufer
GroB Kreutz (Havel) |-oroB Kreutz
Jeserig
Krielow
Schenkenberg
Deetzer Siedlung, Ketziner Siedlung,
Schmergow Phébener Siedlung
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Gemeinde Kleinmachnow
Einwohner: 20.655

Burgermeister

Michael Grubert

Adolf-Grimme-Ring 10

14532 Kleinmachnow

Tel.
Fax

E-Mail
Internet

033203 8771301 bis -1304
033203 8772999

info@kleinmachnow.de
www.kleinmachnow.de

Gemeinde Ortsteile

Gemeindeteile

Wohnplatze

Kleinmachnow

Dreilinden, Neubauernsiedlung

Gemeinde Kloster Lehnin
Einwohner: 10.720

Birgermeister

Herr Uwe Brlckner

Lehnin

FriedensstraB3e 3

14797 Kloster Lehnin

Tel.
Fax

E-Mail
Internet

03382 7307-0
03382 7307-62

kontakt@Iehnin.de
www.lehnin.de

Gemeinde Ortsteile Gemeindeteile Wohnplatze
Damsdorf Bochower Plan
Emstal
Gohlsdorf
Grebs
Krahne Rotscherlinde

. Kaltenhausen, Mittelheide, Heidehaus,
. Lehnin Forsthaus Radel
Kloster Lehnin Michelsdorf Akazienhof,

Nahmitz Doberow, Ausbau, Heidehof
Netzen Am See
Pritzke
Radel Gohlitzhof, GroBheide
Reckhahn MeBdunk
Rietz (Brandenburg) Rietzer Berg
Trechwitz Trechwitz Siedlung

Gemeinde Michendorf
Einwohner: 12.178

Birgermeister Tel. 033205 598-0
Herr Reinhard Mirbach Fax 033205 598-50
Michendorf
Potsdamer StraBe 33
14552 Michendorf E-Mail post@michendorf.de
Internet www.michendorf.de
Gemeinde Ortsteile Gemeindeteile Wohnplatze
Fresdorf
Alt Langerwisch, Neu Langerwisch,
Langerwisch Galgenberg, Tannenhof, Teufelshorn,
Weinberg, Waldhaus
Michendorf . Siedlung Michendorf-West, Siedlung
Michendort Wilichslust, Lienewitz
Stiicken Gut Breite
Wildenbruch Bergheide, Six, Lehnmarke
Wilhelmshorst
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Gemeinde Nuthetal
Einwohner: 8.830

Birgermeisterin Tel. 033200 204-0
Frau Ute Hustig Fax 033200 204 44
Bergholz-Rehbriicke
Arthur-Scheunert- Allee 103 E-Mail gemeindeverwaltung@nuthetal.de
14558 Nuthetal Internet www.nuthetal.de
Gemeinde Ortsteile Gemeindeteile Wohnplatze
Bergholz-Rehbriicke Bergholz, Rehbriicke
Fahlhorst
Nuthetal N Nudow-Ausbau, Forsthaus Ahrensdorf,
udow A
Stdckerhaus
Philippsthal
Saarmund
Tremsdorf

Gemeinde Schwielowsee
Einwohner: 10.494

Birgermeisterin Tel. 033209 76929
Frau Kerstin Hoppe Fax 033209 76944
Ferch
Potsdamer Platz 9 E-Mail gemeinde@schwielowsee.de
14548 Schwielowsee Internet www.schwielowsee.de
Gemeinde Ortsteile Gemeindeteile Wohnplatze
Caputh Flottstelle, GroB3 Wentorf, Klein Wentorf
Alte Dorfstelle, Kammerode, Kemnit-
Schwielowsee Ferch zerheide, Mittelbusch, Neue Scheune,
Schmerberg
Geltow Wildpark-West Baumgartenbriick, Franzensberg

Gemeinde Seddiner See
Einwohner: 4.349

Birgermeister Tel. 033205 536-0

Herr Axel Zinke Fax 033205 53627

Neuseddin

Kiefernweg 5 E-Mail info@seddiner-see.de

14554 Seddiner See Internet www.seddiner-see.de

Gemeinde Ortsteile Gemeindeteile Wohnplatze
Kéhnsdorf

Seddiner See Neuseddin Kunersdorf Forsterei

Seddin Schuppesiedlung

Gemeinde Stahnsdorf

Einwohner: 15.127

Birgermeister Tel. 03329 646-0

Herr Bernd Albers Fax 03329 646130

Stahnsdorf

AnnastraBBe 3

14532 Stahnsdorf E-Mail gemeinde@stahnsdorf.de

Internet www.stahnsdorf.de
Gemeinde Ortsteile Gemeindeteile Wohnplatze
Neubauernsiedlung
Guterfelde Kienwerder, Ausbau
Stahnsdorf Schenkenhorst

Sputendorf Marggraffshof
Stahnsdorf
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Gemeinde Wiesenburg/Mark

Einwohner: 4.420

Burgermeister Tel. 033849 798-0
Herr Marco Beckendorf Fax 033849 798-55
SchlossstraBe 1 E-Mail gemeinde@wiesenburgmark.de
14827 Wiesenburg/ Mark Internet www.wiesenburgmark.de
Gemeinde Ortsteile Gemeindeteile Wohnplatze
Benken Wohnheim
Grubo Welsigke
Jeserig/ Flaming
Jeserigerhitten Spring, Setzsteig Glashitte, Siedlung
Klepzig Zehrensdorf
Lehnsdorf
Wiesenburg/Mark M?dewitz Medewitzerhltten Jagdschloss, Tanklager
Mutzdorf
Neuehtten Teerofen
Reetz Grline Grund, Mahlsdorf, Zipsdorf
Reetzerhitten Alte Holle, Trankeberg
Reppinichen
Schlamau Arensnest, Schmerwitz Siedlung, Steindorf
Wiesenburg Bahnhof,
Amt Beetzsee
Einwohner: 8.141
Amtsdirektorin Tel. 03381 7999-0
Herr Guido Mdiller Fax 03381 7999-40
Brielow
ChausseestraBe 33 b E-Mail info@amt-beetzsee.de
14778 Beetzsee Internet www.amt-beetzsee.de
Gemeinde Ortsteile Gemeindeteile Wohnplatze
Beetzsee Brielow Brielow Ausb_au
Radewege Radewege Siedlung
Butzow Motzow
Beetzseeheide Gortz
Ketzlr
Bagow
Pawesin Bpllmansruh
Riewend
Pawesin Vogelgesang, Marienhof
Linow Grabow, Lindenhof
Roskow Roskow
Weseram
Stadt Pritzerbe Kitzkow, Seelensdorf Heidehof
Briest Krahnepuhl, Kaltenhausen
Stadt Havelsee Fohrde Tieckow Tieckow Siedlung, Rote Ziegelei
Hohenferchesar Bruderhof
Marzahne

89




Amt Briick
Einwohner: 10.792

Amtierender Amtsdirektor Tel. 033844 62-0
Herr Lars Nissen Fax 033844 62-119
Ernst-Thalmann-StraB3e 59 E-Mail info@amt-brueck.de
14822 Brick/Mark Internet www.amt-brueck.de
Gemeinde Ortsteile Gemeindeteile Wohnplatze
Borkheide
Borkwalde
Griineiche, Hammerdamm, Kénigsberg, Pernitz
Golzow Lucksflei3, Miggenburg,
Alt Bork
Linthe Deutsch Bork
Linthe
Cammer Tornow
Damelang-Freienthal Damelang
Planebruch Freienthal Hackenhausen
Oberjiinne Forsthaus Johannisheide
Gomnigk, Stromtal, Trebitz,
. Briick-Ausbau
Stadt Brack Baitz Wiesenau
Neuendorf
Amt Niemegk
Einwohner: 4.706
Amtsdirektor Tel. 033843 627-0
Herr Thomas Hemmerling Fax 033843 515-29
GroBstraBe 6 E-Mail sekretariat@amt-niemegk.de
14823 Niemegk Internet: www.amt-niemegk.de
Gemeinde Ortsteile Gemeindeteile Wohnplatze
Haseloff-Grabow Haseloft
Grabow
Muhlenflie Nichel Ziegelei
Niederwerbig Jeserig/Zauche
Schlalach
Dahnsdorf Komthurmihle, Neue Muhle
Krahnepuhl
Planetal Locktow Ziezow
Mérz
Buchholz b. Niemegk
Garrey Zixdorf, Wistemark

Rabenstein/Flaming

GroBB Marzehns

Klein Marzehns

Raben Rabenstein
Réadigke Neuendorf
. Hohenwerbig
Stadt Niemegk Liihnsdorf Werdermiihle
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Amt Wusterwitz
Einwohner: 5.197

Amtierende Amtsdirektorin Tel. 033839 669-0
Frau Ramona Mayer. Fax 033839 669-31
August-Bebel-StraBe 10 E-Mail info@amt-wusterwitz.de
14789 Wusterwitz Internet www.amt-wusterwitz.de
Gemeinde Ortsteile Gemeindeteile Wohnplatze
Altbensdorf
Herrenhdlzer
Bensdorf Neubensdorf
Vehlen Dunke
Woltersdorf Dorotheenhof, Neu Woltersdorf
Rogésen
Viesen Viesener Mihle
Rosenau Warchau Gollwitz
Zitz
. Miiggenbusch, Rosenthal, Siedlung
Wousterwitz Wusterwitz
Amt Ziesar
Einwohner: 6.109
Amtsdirektor Tel. 033830 654-0
Herr Norbert Bartels Fax 033830 282
Mahlentor 15 a E-Mail amt@ziesar.de
14793 Ziesar Internet www.amt-ziesar.de
Gemeinde Ortsteile Gemeindeteile Wohnplatze
Buckau Birkenreismihle, Ziegelei
Buckautal Dretzen Kolonie Wittstock
Steinberg
Bérnecke, Dangelsdorf Bussesche Muhle, Heidehof, Mihle
Gorzke Schéntal, Nonnenheide, Rentengut
Hohenlobbese Wutzow Borgsdorf
Dahlen
Graben Rottstock Griinehaus, Klitzmdihle, Krug,
Struvenberg
Wenzlow Griuningen
Boecke
Briickermark, Friesdorf,
Wollin Griine Aue, Puffs Miihle,
Ziegelei Friesdorf
Kobser Muhle
Stadt Ziesar B[]pknitz Herrenmihle Eulenmihle
Glienecke Grebs
Képernitz

Gebietsstand: 30.Juni 2015
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Abkilirzungen

A

Az.
AKS
B
BAnz.
bb
BRW
BGBI.
bzw.
ca.
durchschn.
ei

etc.
EW
€/m?
of
GMB
GT
GVBI.
ha
i.d.R.
KP
km?

If

LSz
m2
Mio. €
g

oT
PM

%
RND
S.

sf

Str.
sSw

Autobahn

Aktenzeichen
Automatisierte Kaufpreissammlung
BundesstraBBe
Bundesanzeiger
bebaute Grundstiicke
Bodenrichtwert
Bundesgesetzblatt
beziehungsweise

cirka (etwa, ungefahr)
durchschnittlich
Wohnungs-/Teileigentum
et cetera (und so weiter)
Einwohner

Euro pro Quadratmeter
Gemeinbedarfsflachen
Grundstiicksmarktbericht
Gemeindeteil

Gesetz- und Verordnungsblatt
Hektar

in der Regel

Kaufpreis
Quadratkilometer
Landwirtschaftliche Flachen
Liegenschaftszins
Quadratmeter

Millionen Euro
Durchschnitt

Ortsteill
Potsdam-Mittelmark
Prozent
Restnutzungsdauer
Seite

Sonstige Flachen

Stral3e

Sachwert

unbebaute Grundstiicke
Wohneinheiten

unter anderem

und &hnlichen
Verordnung

zum Beispiel

kleiner gleich

gréBer gleich

kleiner

gréBer

Anlage 3 zum GMB PM 2016

Abkiirzungen zu Rechts- und Verwaltungsvorschriften sind in der Anlage 7 erlautert.
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Anlage 4 zum GMB PM 2016

Hinweise und Berechnungsansatz von Sachwertfaktoren

Berechnungsansatz von Sachwertfaktoren

Die Ermittlung der Sachwertfaktoren (SW-Faktor) wird nach folgender Formel vorgenommen:

SW-Faktor = normierter KP = boG / vorldufiger SW

(] normierter KP = normierter Kaufpreis
boG = besondere objektspezifische Gegebenheiten
vorlaufiger SW = vorlaufiger Sachwert

Zusammenfassung der Modellansétze zur Ermittlung von vorlaufigen Sachwerten
fiir freistehende Ein- und Zweifamilienhduser sowie Reihenhduser und Doppelhaushélften

- ohne Einfluss durch ungewdhnliche oder persénliche Verhaltnisse
Normierter KP - bereinigt (normiert) um werterhéhende Eigenschaften wie z.B. der Wert der Einbau-
kiiche und/oder bewegliches Inventar

GroBe der Grundstlicke bis 2.500 m2

nach Inaugenscheinnahme des Luftbildes und der verbindlichen Bauleitplanung
Flache in m2 x Bodenrichtwert in €/m2 (31.12.2014 und 31.12.2015)
Bodenwertanteil bei Bezugsmerkmal ,Flache” erfolgte Umrechnung mittels Umrechnungskoeffizient
nach Tabelle, sieche GMB PM 2014 und 2015 S. 27

-ggf. zzgl. Anteil des Hinterlandes (Gartenland) nach Ansatz GMB PM 2014 und

- 20158S.38
Gebaudejahresklasse - keine Unterteilung
Gebéaudestandard - nach Anlage 2 SW-RL*
Gesamtnutzungsdauer (GND) - nach Anlage 3 SW-RL* und Gebaudestandard

RND = GND - Gebaudealter

Restnutzungsdauer (RND) " bei modernisierten Gebauden nach Anlage 4 SW-RL*

BezugsmaBstab - Brutto-Grundflache nach SW-RL 4.1.1.4**

Kostenkennwert - Normalherstellungskosten 2010 (NHK2010) Anlage 1 SW-RL*
Baunebenkosten - keine

Regionale Korrekturfaktoren - keine

Preisindex fur den Neubau von Wohngebauden 2010=100; Fachserie 17 Reihe 4

Baupreisindex " vom Statistischen Bundesamt, Preisindex zum Zeitpunkt der Auswertung

Alterswertminderung - linear

AuBenanlagen - pauschal 4 % des Geb&udesachwertes

Carports - ohne Beriicksichtigung

Garagen - pauschal nach Nummer 3.4.Abs. 4 RL SW-BB** und linearer Alterswertminderung

Besondere objektspezifische

Grundstiicksmerkmale (boG) - Grundsticksverkaufe mit boG wurden nicht ausgewertet

- Dachgauben bis 5 m L&nge in Summe

- Balkone / Dachterrassen bis 5 m2 Grundflache
- Vordécher im Ublichen Umfang

- Ubliche AuBentreppen

Ohne Wertansatz

Zu- und Abschlage zu nach Nutzbarkeit von Dachgeschossen und Spitzbdden sowie fehlenden bzw. vor-
den NHK 2010 handene Drempel nach Nummer 3.4 Abs. 3 RL SW-BB**

* Richtlinie zur Ermittlung des Sachwerts (Sachwertrichtlinie — SW-RL) des Bundesministeriums fur Verkehr, Bau und
Stadtentwicklung vom 5. September 2012 (BAnz AT 18.10.2012 B1)

** Verwaltungsvorschrift zur Ermittlung von Sachwerten und Sachwertfaktoren im Land Brandenburg (Brandenburgische
Sachwertrichtlinie — RL SW-BB) vom 31. Marz 2014, Aktenzeichen: Ml 13 - 584-85
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Anlage 5 zum GMB PM 2016

Hinweise und Berechnungsansatz von Vergleichsfaktoren

Berechnungsansatz von Vergleichswertfaktoren fir Einfamilienhauser

Die Ermittlung der Vergleichsfaktoren (Gebaudefaktor) wird nach folgender Formel vorgenommen:

Gebaudefaktor = PREINO # boG / WOFL

[l]  PREINO = normierter Kaufpreis
boG = besondere objektspezifische Gegebenheiten
WOFL = Wohnflache

Zusammenfassung der Modellansétze zur Ermittlung von Vergleichsfaktoren
fir Ein- und Zweifamilienhduser sowie Reihenhduser und Doppelhaushalften

- €/m2 Wohnflache,
BezugsgroBe der Vergleichsfaktor bezieht sich auf das Grundstuck, d.h. auf das Gebaude und
den Grund und Boden

- ohne Einfluss durch ungewdhnliche oder persénliche Verhéltnisse
Normierter Kaufpreis - bereinigt (normiert) um werterhdéhende Eigenschaften wie z.B. der Wert der Einbau-
kiiche und/oder bewegliches Inventar

Garagen/Carports

Kauffélle mit und ohne Garagen/Carport

GroBe der Grundstlicke 150 m2 bis 2.500 m?

- aus unterschiedlichen Quellen (z.B. geprufte Angabe aus Fragebogen, aus Kaufver-

Wohnflachenermittlung trag entnommen, aus Bauakten ermittelt, Gberschlagig ermittelt

Zeitraum der Stichprobe - 1 Jahr, bei Reihenhdusern 3 Jahre

wahrscheinliche EinflussgréBen, Differenzierungen

Baujahr - nach Baujahresklassen

- Berliner Umland, Weiterer Metropolenraum
Lage - Ortslagen und Wohnparks
- _ausgewahlte Gemeinden

- gemaB Anlage 4 SW-RL*

Modernisierungszustand - keine Untersuchung von Kauffallen fir dltere unsanierte Geb&ude

* Richtlinie zur Ermittlung des Sachwerts (Sachwertrichtlinie — SW-RL) des Bundesministeriums fur Verkehr, Bau und
Stadtentwicklung vom 5. September 2012 (BAnz AT 18.10.2012 B1)
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Anlage 6 zum GMB PM 2016

Hinweise und Berechnungsansatz von Liegenschaftszinssatzen

Nach § 193 Abs. 5 des Baugesetzbuches gehéren zu den sonstigen fir die Wertermittlung erfor-
derlichen Daten insbesondere die Kapitalisierungszinssatze, mit denen die Verkehrswerte von
Grundstticken, je nach Grundstlcksart marktiblich verzinst werden. Diese Kapitalisierungszinssat-
ze werden als Liegenschaftszinssatze bezeichnet und sind fir verschiedene Grundstiicksarten,
insbesondere flr Mietwohngrundstlicke, Geschéaftsgrundstliicke und gemischt genutzte Grundstl-
cke zu ermitteln.

Bei der Ermittlung von Verkehrswerten wird der Liegenschaftszinssatz im Ertragswertverfahren
verwendet; er ist dabei als Marktanpassungsfaktor zu interpretieren. Der Liegenschaftszins dient
dartber hinaus der Darstellung des Marktgeschehens fiir renditeorientierte Immobilien, der sachli-
che und rdumliche Teilmarkte untereinander vergleichbar macht und als Zeitreihe Veranderungen
von Renditeerwartungen auf dem Immobilienmarkt deutlich machen kann.

Der Liegenschaftszinssatz ist auf der Grundlage geeigneter Kaufpreise und der ihnen entspre-
chenden Reinertrage flr gleichartig bebaute und genutzte Grundstlcke unter Berlicksichtigung der
Restnutzungsdauer der Gebaude nach den Grundsétzen des Ertragswertverfahrens abzuleiten
(§ 14 Abs. 3 ImmoWertV).

Aufgrund der speziellen Situation im Land Brandenburg steht haufig in den jeweiligen Zustandig-
keitsbereichen der regionalen Gutachterausschiisse keine ausreichende Anzahl von geeigneten
Kaufféllen fir die Ermittlung von Liegenschaftszinssatzen zur Verfiigung. Aus diesem Grund wird
zusatzlich zu den regionalen Ermittlungen eine Uberregionale Ermittlung von durchschnittlichen
Liegenschaftszinssatzen vom Oberen Gutachterausschuss durchgefihrt.

Voraussetzung hierfir ist ein Modell (Rahmenbedingungen) zur einheitlichen Erfassung und Aus-
wertung der Grundstiickskaufvertrdge im Land Brandenburg. Die aktuellen Rahmenbedingungen
fur die einheitliche Erfassung und Auswertung der Kaufpreise zur Ermittlung von Liegenschafts-
zinssatzen sind in der folgenden Tabelle aufgelistet. Diese Rahmenbedingungen liegen auch den
regionalen Ermittlungen des Gutachterausschusses Potsdam-Mittelmark zugrunde.

Eine ausfuhrliche Darstellung dieser Rahmenbedingungen steht auf der Homepage der Gut-
achterausschiisse unter der Rubrik Standardmodelle zur Verfligung
(http://www.gutachterausschuss-bb.de/xmain/standardmodelle.htm).

Rahmenbedingungen fiir die Ermittlung von Liegenschaftszinssatzen'

Die Ermittlung der Liegenschaftszinssatze (p) wird mit folgender Formel iterativ durchgefuhrt:
_{E_ q-1 KP-BW

KP ¢"-1 KP

Korrekturgied

L p = Liegenschaftszins in % mit der ersten Naherung p= (RE/KP) x 100

}xmo

RE = Reinertrag des Grundstlicks

KP = normierter und um besondere objekispezifische Grundstiicksmerkmale (BoG) bereinigter Kaufpreis
BW = Bodenwert des (unbebaut angenommenen) Grundstiicks

qg =1+001xp

n = Restnutzungsdauer der baulichen Anlagen

Kauffalle (Ertragsobjekte) - nachhaltig vermietete Objekte, Miete > 4,00 €/m2 monatlich
- kein Einfluss durch ungewdhnliche oder persénliche Verhaltnisse
- Ortsbesichtigung erforderlich

Restnutzungsdauer (RND) - nur Objekte mit einer RND > 20 Jahren
nach § 6 Abs. 6 ImmoWertV - bej Modernisierung erfolgt die Ermittlung der RND nach der Anlage 4 der Richtlinie zur
Ermittlung des Sachwerts (Sachwertrichtlinie - SW-RL Bund) vom 05.09.2012
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Rahmenbedingungen fiir die Ermittlung von Liegenschaftszinssatzen'

Gesamtnutzungsdauer - Mehrfamilienhauser 80 Jahre
- Wohn- und Geschéftshauser 80 Jahre
- Reine Geschéftshduser 60 Jahre
- SB-Mérkte 50 Jahre
- individueller Wohnungsbau:
-EFH, DHH, RH, ZFH 60 bis 80 Jahre
(entsprechend der jeweiligen Standardstufe nach SW-RL BB vom 31.03.2014)
Bodenwert - objekttypischer Bodenwert (es wird eine objektspezifische Grundstlicksgrée zugrunde
gelegt; separat nutzbare Grundstiicksteile wurden abgespaltet)
Rohertrag marktublich erzielbare Ertrage:

- Prioritat: tatséchliche und auf Marktiblichkeit geprifte Mieten
- Ausnahme: angenommene marktublich erzielbare Miete
(z. B. auf Basis geeigneter Mietspiegel)

Bewirtschaftungskosten:

- Verwaltungskosten - fir Wohnnutzung entsprechend § 26 der Il. Berechnungsverordnung?
- bis 31.12.2013 flr gewerbliche Nutzung allgemein:
240 € pro Einheit und Jahr (Brutto)
- ab 01.01.2014: fur gewerbliche Nutzung allgemein:
310 € pro Einheit und Jahr (Brutto),
fir Blros/Laden: 350 € pro Einheit und Jahr (Brutto),
fur Lager, Industrieeinheiten: 300 € pro Einheit und Jahr (Brutto)
- Instandhaltungskosten - fir Wohnnutzung entsprechend § 28 der Il. Berechnungsverordnung
- bis 31.12.2013 flr gewerbliche Nutzung:
2,50 €/m2 bis 9,00 €/m?2 Nutzflache je nach Objektart, Bauausfiihrung und Baualter
- ab 01.01.2014 fir gewerbliche Nutzung:
3,60 €/m2 bis 12,50 €/m2 Nutzflache je nach Objektart, Bauausfiihrung
und Baualter
- Mietausfallwagnis - fir Wohnnutzung 2 %
- fir gewerbliche Nutzung 4 %

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

2 Zweite Berechnungsverordnung (Il. BV), in der Fassung der Bekanntmachung vom 12. Oktober 1990 (BGBI.l S.2178), zuletzt geén-
dert durch Artikel 78 Abs. 2 der Verordnung vom 23. November 2007 (BGBI.l S.2614), im Zusammenhang mit der Verordnung zur
Berechnung der Wohnflache (Wohnflachenverordnung — WoFIV) vom 25. November 2003 (BGBI.I, S. 2346)

Der Gutachterausschuss fir Grundstlickswerte im Landkreis Potsdam-Mittelmark wendet die
festgelegten Rahmenbedingungen an, die vom Arbeitskreis Liegenschaftszinssatze und vom
OGAA des Landes Brandenburg erarbeitet worden sind.

Aufgrund der geringen Anzahl in den einzelnen Teilbereichen konnte er die Ableitung der ermittel-
ten Liegenschaftszinssatze nicht Uber Regressionsanalysen vornehmen. Damit kann von keiner
statistisch ausreichend gesicherten Abhangigkeit bei den EinflussgréBen ausgegangen werden.
Der Einfluss des Kaufdatums wurde untersucht; eine zeitliche Abhangigkeit konnte jedoch inner-
halb des Auswertezeitraumes nicht festgestellt werden. Die Ergebnisse der Auswertungen sollen
jedoch Orientierungswerte fir die Liegenschaftszinssatze in den einzelnen Teilbereichen zum
Bodenwertniveau und der Restnutzungsdauer darstellen.

Wie beim OGAA werden fir die Auswertung die Kauffalle aus drei Jahren (2014 bis 2016) zusam-
mengefasst. Die Ergebnisse fir die vorangegangenen Zeitrdume sind in den Grundstlicksmarktbe-
richten 2008 bis 2015 enthalten.

Die Liegenschaftszinssétze wurden im Grundsticksmarktbericht des Landkreises fur die folgenden
Objektarten ermittelt:

- Ein- und Zweifamilienhduser einschl. Reihenhauser und Doppelhaushélften - Punkt 8.3.2,

- Mehrfamilienh&user (gewerblicher Mietanteil < 20 %) - Punkt 8.4.2,

- Wohn- und Geschéftshduser (gewerblicher Mietanteil > 20 %) - Punkt 8.5.2.1,

- Blro und Verwaltungshauser (gewerbliche Nutzung = 100 %) - Punkt 8.5.2.2,
Verkaufseinrichtungen (SB-Markte) - Punkt 8.5.2.3.

Der durchschnittliche Liegenschaftszinssatz stellt einen Orientierungswert dar und muss entspre-
chend der Grundstiicksmerkmale des jeweiligen Bewertungsobjektes sachverstandig angewendet
und ggf. angepasst werden.
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Anlage 7 zum GMB PM 2016

Zusammenstellung von Rechts- und Verwaltungsvorschriften

Gesetze

Burgerliches Gesetzbuch (BGB)
in der Fassung der Bekanntmachung vom 2. Januar 2002 (BGBI. | S.42, 2909; 2003 | S. 738), das zuletzt durch Artikel
3 des Gesetzes vom 24. Mai 2016 (BGBI.| S.1190) geandert worden ist

Baugesetzbuch (BauGB)
in der Fassung der Bekanntmachung vom 23. September 2004 (BGBI.I S. 2414), zuletzt gedndert durch Artikel 1 des
Gesetzes vom 20. Oktober 2015 (BGBI. I, S. 1722)

Gesetz zum Schutz personenbezogener Daten im Land Brandenburg (Brandenburgisches Datenschutzgesetz —
BbgDSG) in der Fassung vom 15. Mai 2008 (GVBI.I S. 114), geandert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 27. Juli 2015
(GVBL.I/15/ Nr. 22)

Enteignungsgesetz des Landes Brandenburg (EntGBbg)
vom 19. Oktober 1992 (GVBI.I S.430), zuletzt geédndert durch den Artikel 3 des Gesetzes vom 7. Juli 1997
(GVBL.I, S.72, 73)

Gesetz Uber das Erbbaurecht (Erbbaurechtsgesetz - ErbbauRG)
in der im Bundesgesetzblatt Teil Ill, Gliederungsnummer 403-6, verdffentlichten bereinigten Fassung, das zuletzt durch
Artikel 4 Absatz 7 des Gesetzes vom 1. Oktober 2013 (BGBI. | S. 3719) geandert worden ist

Flurbereinigungsgesetz (FlurbG)
in der Fassung der Bekanntmachung vom 16. Marz 1976 (BGBI.| S.546), zuletzt gedndert durch Artikel 17 des Geset-
zes vom 19. Dezember 2008 (BGBI.| S.2794)

Gebuihrengesetz fiir das Land Brandenburg (GebGBbg)
vom 7. Juli 2009 (GVBI.l S.246), zuletzt gedndert Artikel 5 des Gesetzes vom 10. Juli 2014 (GVBI.I/14, Nr. 32)

Justizvergitungs- und —entschadigungsgesetz (JVEG)
Artikel 2 des Gesetzes vom 5. Mai 2004 (BGBI.l S.718, 776), das zuletzt durch Artikel 5 Absatz 2 des Gesetzes vom
11. Oktober 2016 (BGBI. | S. 2222)geandert worden ist.

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

Entschadigungs- und Ausgleichsleistungsgesetzes (EALG)
vom 27. September 1994 (BGBI.l S.2624), zuletzt gedndert durch Artikel 4 Abs.38 des Gesetzes vom 22. September
2005 (BGBI.I/ 05 S.2809)

Kommunalabgabengesetz fir das Land Brandenburg (KAG)
in der Fassung der Bekanntmachung vom 31. Marz 2004 (GVBI.I/04, Nr. 8, S.174), zuletzt geadndert durch Artikel 10
Gesetz vom 10. Juli 2014 (GVBI.I/14, Nr. 32)

Landwirtschaftsanpassungsgesetz (LwAnpG)
in der Fassung der Bekanntmachung vom 3. Juli 1991 (BGBI.I S.1418), zuletzt gedndert durch Artikel 40 des Gesetzes
vom 23. Juli 2013 (BGBI.I S.2586)

Sachenrechtsbereinigungsgesetz (SachenRBerG)
Artikel 1 des Gesetzes 21. September 1994 (BGBI. | S. 2457), zuletzt geéndert durch Artikel 21 des Gesetzes vom
23. Juli 2013 (BGBI. | S. 2586)

Schuldrechtsanpassungsgesetz (SchuldRAnpG)
Artikel 1 des Gesetzes vom 21. September 1994 (BGBI.| S.2538), zuletzt gedndert durch Artikel 20 des Gesetzes vom
20. November 2015 (BGBI.I S.2010)

Verkehrsflachenbereinigungsgesetz (VerkFIBerG)

vom 26. Oktober 2001 (BGBI. | S. 2716), das zuletzt ge&ndert durch Artikel 22 des Gesetzes vom 23. Juli 2013 (BGBI. |
S. 2586)
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Bodenschatzungsgesetz (BodSchatzG)
Artikel 20 des Gesetzes vom 20. Dezember 2007 (BGBI.I S.3170, 3176), geandert durch Artikel 232 V.v. 31. August
2015, (GVBLI S.1474)

Waldgesetz des Landes Brandenburg (LWaldG)
vom 20. April 2004 (GVBI.l S.137), zuletzt gedndert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 10. Juli 2014 (GVBI.I/14 [Nr.33]
S.175, 184)

Verordnungen

Baunutzungsverordnung (BauNVO)
in der Fassung der Bekanntmachung vom 23. Januar 1990 (BGBI.I S.132), zuletzt geandert durch Artikel 2 des Geset-
zes vom 11. Juni 2013 (BGBI. | S. 1548)

Brandenburgische Bauordnung (BbgBO) vom 1. Juli 2016

in der Fassung der Bekanntmachung vom 17. September 2008 (GVBI.I S.226), zuletzt gedndert durch Artikel 2 des
Gesetzes vom 29. November 2010 (GVBI.I/10, [Nr. 39]) am 1. Juli 2016 auBer Kraft getreten,

Gesetz zur Novellierung der Brandenburgischen Bauordnung und zur Anderung des Landesimmissionsgesetzes durch
Artikel 1 des Gesetzes vom 19. Mai 2016 (GVBI.1/16, [Nr. 14])

Flachenerwerbsverordnung (FIErwV)
vom 20. Dezember 1995 (BGBI.I S.2072), zuletzt gedndert durch Artikel 1 der Verordnung vom 21. Februar 2014
(BGBI. I S. 147)

Brandenburgische Gutachterausschuss-Geblhrenordnung (BbgGAGebO)
vom 30. Juli 2010 (GVBL.II/10, Nr. 51), zuletzt gedndert durch Art. 2 der VO vom 18. Februar 2013, (GVBI.II Nr. 21)

Brandenburgische Gutachterausschussverordnung (BbgGAV)
vom 12. Mai 2010 (GVBI. I1/10, Nr. 27)

Hoheitszeichenverordnung Land-Verordnung Uber die Hoheitszeichen des Landes Brandenburg (Hoheitszeichenver-
ordnung- HzV)

vom 20. April 2007 (GVBI.11/07, Nr. 9, S. 106), zuletzt gedndert durch Artikel 2 der Verordnung vom 22. August 2013
(GVBLII/13, Nr. 62)

Verordnung Uber den Landesentwicklungsplan Berlin-Brandenburg (LEP B-B) vom 27. Mai 2015 (GVBI.II/15, [Nr. 24])

Nutzungsentgeltverordnung (NutzEV)
In der Fassung der Bekanntmachung vom 24. Juni 2002 (BGBI.l S. 2562)

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

Zweite Berechnungsverordnung (II. BV)

in der Fassung der Bekanntmachung vom 12. Oktober 1990 (BGBI.l S.2178), zuletzt geadndert durch Artikel 78 Abs. 2
der Verordnung vom 23. November 2007 (BGBI.I S.2614),

im Zusammenhang mit der Verordnung zur Berechnung der Wohnflache (Wohnflachenverordnung — WoFIV)

vom 25. November 2003 (BGBI.I, S. 2346)

Verwaltungsvorschriften

Verwaltungsvorschrift zur Erstellung der Grundstlicksmarktberichte im Land Brandenburg
(Grundstiicksmarktbericht-Richtlinie - GMB-RL) , Erlass des Ministeriums des Innern und fir Kommunales
vom 10. Februar 2015, Ml Az.13-584-37

Verwaltungsvorschrift zur Ermittlung von Bodenrichtwerten (Brandenburgische Bodenrichtwertrichtlinie - BRW-RL)
vom 20.September 2011 (BAnz. Nr. 24, S. 597), gedndert durch Erlass vom 16. Marz 2016
(Verwaltungsvorschrift des Ministerium des Innern, Ml Az.13-584-81)

Richtlinie zur Ermittlung des Ertragswerts (Ertragswertrichtlinie - EW-RL) vom 12. November 2015 (BAnz.AT
04.12.2015, B4)

Bekanntmachung Richtlinie zur Ermittlung des Sachwertes (Sachwertrichtlinie - SW-RL)
vom 5. September 2012 (BAnz: AT 18.10.2012 B1)

Verwaltungsvorschrift zur Ermittlung von Sachwerten und Sachwertfaktoren im Land Brandenburg (Brandenburgische

Sachwertrichtlinie - RL SW-BB) Verwaltungsvorschrift des Ministerium des Innern vom 31. Méarz 2014, Ml Az.:13-584-
85

98



Bekanntmachung Richtlinie zur Ermittlung des Vergleichswertes und des Bodenwerts (Vergleichswertrichtlinie -VW-RL)
vom 20. Marz 2014 (BAnz: AT 11. April 2014 B3)

Verwaltungsvorschrift zur einheitlichen Erfassung der Kauffalle in der automatisiert gefiihrten Kaufpreissammlung im
Land Brandenburg Erfassungsrichtlinie (KPSErf-RL)

Erlass des Ministeriums des Innern (Az.: 13-584-30 vom 18. Dezember 2012), gedndert durch Erlass vom
25. Marz 2015 — Az.: 13-584-30

Entschadigungsrichtlinien Landwirtschaft (LandR 78)
vom 28. Juli 1978 (BAnz. Nr.181), zuletzt ge&ndert durch Erlass des BMF vom 4. Februar 1997 (BAnz. Nr. 70)

Flurbereinigungszusammenarbeitserlass (FlurbZusErl)

Gemeinsamer Erlass des Ministeriums des Innern und des Ministeriums fir Erndhrung, Landwirtschaft und Forsten
vom 18. August 1994 (Abl. 65/94, S.1372) auBBer Kraft ab 23. Juli 2003

Ersatz durch Gemeinsame Verwaltungsvorschrift des Ministeriums des Innern und des Ministerium flr Infrastruktur und
Landwirtschaft (Verwaltungsvorschrift zur Zusammenarbeit in der Bodenordnung —VVBo) (Az.: MI [1l/4-583-11 vom
28.Juni 2011)

Waldwertermittlungsrichtlinien 2000 (WaldR 2000)
vom 12. Juli 2000 (BAnz. Nr.168a vom 6. September 2000)

Wertermittlungsrichtlinien 2006 (WertR 2006)

in der Fassung der Bekanntmachung vom 1. Marz 2006 vom 10. Juni 2006 (BAnz. Nr.108a) (Berichtigung vom 1. Juli
2006, BAnz. Nr. 121, S.4798),

Hinsichtlich der Regelungen zum Sachwert-, Vergleichswert- bzw. Ertragswertverfahren wird auf die Sachwertrichtlinie
(SW-RL) vom 5. September 2012, (BAnz. AT 18.10.2012), Vergleichswertrichtlinie (VW-RL) vom 20. Marz 2014 (BAnz.
AT 11.04.2014 B3), bzw. Ertragswertrichtlinie (EW-RL) vom 12. November 2015 (BAnz.AT 04.12.2015, B4)

Bis zur Veréffentlichung weiterer neuer Richtlinien ist die Fassung der Wertermittlungsrichtlinien noch sinngemas an-
wendbar, soweit dies mit der ImmoWertV vereinbar ist.
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Anlage 8 zum GMB PM 2016

Adressen der benachbarten Gutachterausschuisse fluir Grundstickswerte

Anschrift

Telefon/Fax

E-Mail

Internet

Gutachterausschuss fiir
Grundstlickswerte in Berlin
Senatsverwaltung firr Stadt-
entwicklung und Wohnen
IlIE

Fehrbelliner Platz 1

10707 Berlin

Tel.: 030 90139-5239
-5233

nur schriftliche Aus-

kiinfte

Fax: 030 90139-5231

gaa@sensw.berlin.de

www.gutachterausschuss.berlin.de
oder

www.berlin.de/
gutachterausschuss

Gutachterausschuss fir
Grundstlckswerte flr den
Geoleistungsbereich Stendal
im Landesamt fiir Vermes-
sung und Geoinformation
Sachsen-Anhalt
ScharnhorststraBe 89

39576 Stendal

Tel.: 03931 252-106
Fax: 03931 252-499

gaa.stendal@LVermGeo.sachsen-
anhalt.de,
poststelle.stendal@LVermGeo.sachsen-
anhalt.de

www.lvermgeo.sachsen-anhalt.de

Gutachterausschuss fir
Grundstlickswerte fiir den
Geoleistungsbereich Dessau-
RoBlau

im Landesamt fiir Vermes-
sung und Geoinformation
Sachsen-Anhalt

Elisabethstr. 15

06847 Dessau-RoBlau

Tel.: 0340 6503-1258
oder 6503-1365
Fax: 0340 6503-1001

gaa.Dessau-Rosslau@LVermGeo.sachsen-
anhalt.de,

poststelle.Dessau-Rosslau
@LVermGeo.sachsen-anhalt.de

www.lvermgeo.sachsen-anhalt.de

Gutachterausschuss fir
Grundstlickswerte in der
Stadt Brandenburg a.d. Havel
Stadtverwaltung Brandenburg
a.d. Havel im Kataster- und
Vermessungsamt

Klosterstr. 14

14770 Brandenburg a.d.
Havel

Tel.: 03381 586-203
Fax: 03381 586-204

gutachterausschuss@stadt-brandenburg.de

www.gutachterausschuss-bb.de

Gutachterausschuss fir
Grundstlickswerte in der
Stadt Potsdam
Landeshauptstadt Potsdam
FB Kataster und Vermessung
Friedrich-Ebert-Str. 79/81
14469 Potsdam

Tel.: 0331 289-3182
Fax: 0331 289-843183

gutachterausschuss@rathaus.potsdam.de

www.gutachterausschuss-bb.de

Gutachterausschuss fir
Grundstlickswerte im Land-
kreis Teltow-Flaming

Am NutheflieB 2

14943 Luckenwalde

Tel.: 03371 6084-299
Fax: 03371 6089-221

gutachterausschuss@teltow-flaeming.de

www.gutachterausschuss-bb.de

Gutachterausschuss fir
Grundstlickswerte im Land-
kreis Havelland
Waldemardamm 3

14641 Nauen

Tel.: 03321 4036-181
Fax: 03321 4033-6181

gaa@havelland.de

www.gutachterausschuss-bb.de
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Anlage 9 zum GMB PM 2016

Anschriften der Behorden und Korperschaften des offentlichen Rechts

Bei den nachfolgend aufgefihrten Adressen sind Anfragen zu Anschriften von Sachverstandigen
fir die Grundstlicksbewertung, fur die Ermittlung von Mieten und Pachten u. &. mdglich.

Anschrift

Telefon/Fax

E-Mail

Internet

Brandenburgische Architek-
tenkammer
KurflirstenstraBe 52

14467 Potsdam

Tel.: 0331 2759-10
Fax: 0331 2759-111

info@ak-brandenburg.de

www.ak-brandenburg.de

Brandenburgische Ingenieur-
kammer

Schlaatzweg 1

14473 Potsdam

Tel: 0331 7431-80
Fax : 0331 7431-830

info@bbik.de

www.bbik.de

IHK - Industrie- und Handels-
kammer Potsdam

Breite StraBe 2a-c

14467 Potsdam

Tel.: 0331 2786-0
Fax: 0331 2786-111

info@.ihk-potsdam.de

www.ihk-potsdam.de

LELF - Landesamt fur Landli-
che Entwicklung, Landwirt-
schaft und Flurneuordnung
Sachverstandigenwesen
Neue Chaussee 6

14550 GroB Kreutz

Tel. 033207 53-023
Fax:033207 53-021

kathleen.muench@lelf.orandenburg.de

www.lelf.brandenburg.de

Anschriften der Verbande

Bei den nachfolgend aufgefihrten Adressen sind Anfragen zu Anschriften von Sachverstandigen
fir die Grundstlcksbewertung, fir die Ermittlung von Mieten und Pachten u. &. mdglich.

Anschrift

Telefon/Fax

E-Mail

Internet

IVD — Verband der Immobili-
enberater, Makler, Verwalter
und Sachverstandigen e.V.
Region Berlin-Brandenburg
KnesebeckstraBe 59/61
10719 Berlin

Tel.: 030 8973-5364
Fax: 030 8973-5368

info@ivd-berlin-brandenburg.de

www.ivd.net/.ivd-berlin-
brandenburg.de

LSW - Landesverband der
Sachverstandigen flr Werter-
mittlung im Grundstlcksver-
kehr Land Brandenburg e.V.
Nauener Str. 70

14612 Falkensee

Tel.: 03322 / 4226441
Fax: 03322 / 4226442

vorstand@Isw-brandenburg.de

www.lsw-brandenburg.de

RDM — Ring Deutscher Makler
Verband der Immobilienberufe
und Hausverwalter
Landesverband Berlin und
Brandenburg e.V

Potsdamer Str. 143

10783 Berlin

Tel.: 030 2132-089
Fax: 030 2163-629

info@rdm-berlin-brandenburg.de

www.rdm-berlin-brandenburg.de

VVS — Verband der Vereidig-
ten Sachverstandigen e.V.
Berlin und Brandenburg
Ahornallee 30

14050 Berlin

Tel.: 030 53650-950
Fax: 030 53650-951

mail@vvs-ev.de

WWWw.vvs-ev.de
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