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1 Der Grundstiicksmarkt in Kiirze

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

Ubersicht 2012 - 2017
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2 Zielsetzung des Grundstiicksmarktberichtes

Der vorliegende Marktbericht gibt eine Ubersicht liber den Grundstiicksverkehr und die Preis-
entwicklung im Jahr 2017 auf der Grundlage der von der Geschéaftsstelle des Gutachteraus-
schusses gefiihrten Kaufpreissammlung. Er soll Kaufer und Verkdufer in die Lage versetzen,
den Grundsticksmarkt besser beurteilen zu kénnen.

Die vorliegenden Daten veranschaulichen die Entwicklung der verschiedenen Teilméarkte. Sie
bieten eine Ubersicht Gber den Grundstiicksmarkt und dienen der Transparenz des Grund-
stlicksmarktes. Die hier vorgelegten Daten stellen keine Bewertung von Einzelgrundstiicken dar,
sie kennzeichnen nur durchschnittliche Tendenzen fir eine Vielzahl von Grundstiicken. Fir kon-
krete Wertermittlungen von Einzelgrundstiicken sollten Sachversténdige in Anspruch genommen
werden.

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 markige-
rechtes Handeln nach den Regeln von Angebot und Nachfrage (freier Grundstlicksmarkt) zu
verstehen. Die Kriterien fir den gewdhnlichen Geschéftsverkehr sind offene Markte, die Freiheit
aller Marktteilnehmer und die totale Informationsfreiheit. Notverkdufe oder beispielsweise Ver-
auBerungen unter Verwandten mit ungewdhnlich niedrigen Kaufpreisen bleiben unberlcksich-
tigt. Ebenso extrem nach oben abweichende Kaufpreise bleiben unberiicksichtigt.

3 Rahmendaten zum Grundstiicksmarkt

3.1 Berichtsgebiet, regionale Rahmenbedingungen

3.1.1 Geografische Gegebenheiten des Landkreises Potsdam-Mittelmark

Administrativ gehort der Landkreis Potsdam-Mittelmark, welcher 25 Jahre besteht, zum Land
Brandenburg und ist in finf 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 suddstlichen Teil an den Landkreis Teltow-Flaming. Im westlichen und sddlichen Teil
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 gepréagt. Der stdliche Teil des Landkreises wird durch die Waldbestande des ,Ho-
hen Fldming“ und der ,Zauche” sowie die landwirtschaftlichen Flachen, die zum GroBteil unter
Natur- und Landschaftsschutz stehen, bestimmt.

Mit seiner Flache von 2.592 km? ist der Landkreis zweitgroBte im Land Brandenburg und mit
seinen 212.207 Einwohnern der bevdlkerungsreichste. Im Ballungsraumes Berlin/Potsdam (Ber-
liner Umland) leben wesentlich mehr Menschen als im restlichen Teil des Kreises, welcher sehr
ddnn besiedelt ist.

Der Grundstlicksmarkt einer Region wird vor allem von der Wirtschaftsstruktur, der Bevdlke-
rungsdichte und den Verkehrsanbindungen beeinflusst. Deshalb sollen hierzu einige kennzeich-
nende Angaben gemacht werden.
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Das Kreisgebiet ist durch die Bundesautobahnen 2, 9 sowie 10 an das Uberregionale StraBen-
netz angeschlossen. Weiterhin durchqueren die BundesstraBen 1, 2, 102, 107 und 246, die
Bahnstrecken Berlin-Halle/Leipzig, Berlin-Magdeburg und der Berliner AuBenring sowie die
WasserstraBen Havel und Elbe-Havel-Kanal den Landkreis Potsdam-Mittelmark (siehe Auszug
aus der Topographischen 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/Stadte 14
Anzahl der amtsangehérigen Gemeinden 24
Flache des Landkreises (in ha) 259.191
Anzahl der Flurstiicke 325.674
Anzahl der Grundakten 126.705
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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), geédndert durch den Landesentwicklungsplan Flughafenstandort-
entwicklung (LEP FS) von 2006,

— der Landesentwicklungsplan fir den Gesamtraum Berlin-Brandenburg (LEP GR) - er-
ganzende raumordnerische Festlegungen fir den auBBeren Entwicklungsraum - und

- § 16 Absatz 6 des Landesentwicklungsprogramms 2003

abgeldst.

Die sachlichen Teilpldne der Regionalen Planungsgemeinschaften zur zentralértlichen Gliede-
rung werden vom LEP B-B verdrangt 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 Wei-
terer Metropolenraum bestehen.

Die gemeindescharfe raumliche 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 rGumlichen Struktur in zwei Bereiche
gegliedert:

» Berliner Umland
» Weiterer Metropolenraum
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Zur raumlichen Ordnung der Daseinsvorsorge wird im LEP B-B ein normiertes, flichendecken-
des und hierarchisches System Zentraler Orte mit 3 Stufen (Metropole, Oberzentren, Mittelzen-
tren), die als rdumlich-funktionale Schwerpunkte komplexe Funktionen fur ihr jeweiliges Umland
erfullen, abschlieBend festgelegt.

Die Grundversorgung wird innerhalb der amtsfreien Gemeinden und Amter im Land Branden-
burg abgesichert.

Der LEP B-B regelt das Zentrale-Orte-System abschlieBend und ersetzt auch die Festlegungen
von Zentrale 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)

Landkreis

Havelland Bundeshaupt-
stadt Berlin

—) 7

Beetzsee

Landeshaupt-
stadt Potsdam

- GroB Kreutz
(Havel)

Brandenburg
an der Havel

Kloster Teltow
Lehnin

Bundesland
Sachsen-Anhalt

Bad Belzig

Landkreis
Teltow-

Wiesenburg/Mark Flaming

L Mittelzentrum

- Berliner Umland

Weiterer Metropolenraum ohne Mittelzentren
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3.2 Wirtschaftliche Strukturdaten

3.2.1 Ubersicht der Flaichennutzung

Waldflache
40,8%

Landwirtschaft
46,4%

Wasserflache

Verkehrsflache - 2,8%

Flachen anderer
4,0%
Nutzung
Erholungsflache 1,0%
0,6% . ; 3
° Betriebsfliche Gebaude- und
0,4% Freifldche
4,0%
Quelle: - Amt fUr Statistik Berlin-Brandenburg: Ausgewahlte Nutzungsarten der Bodenflache im Landkreis

Potsdam-Mittelmark am 31. Dezember 2016 nach Art der tatsdchlichen Nutzung

3.2.2 Bevolkerungsstand

Die untenstehende Grafik stellt die Bevélkerungsentwicklung des Landkreises dar.

Bevolkerungsstand von 12/2006 bis 12/2016
214,0

212,2
2120 210,9

210,0 -

208,0 - e

204,6

206,0 N 205,1 205’7 205,5
2040 2045 2043 204,4
204,0 -
202,0 ]
200,0 - T T T T T T T T T

12/06 12/07 12/08 12/09 12/10 12/11 12/12* 12/13 12/14 12/15 12/16

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

Anzahl in Tsd.

Die Daten fur das Jahr 2017 liegen beim Amt fiir Statistik Berlin-Brandenburg noch nicht vor.

11



Grundstiticksmarktbericht Potsdam-Mittelmark 2017

3.2.3 Statistische Daten nach Regionen

Wohn- Veranderungen Flache Ein- Kauf-
Stadt/Gemeinde/Amt bevolkerung zu 12/2015 insgesamt wohner | vertrage
12/2016 EW in % in km? je km? |je 1.000 EW
Stadt Bad Belzig 11.113 - 0,06 236 47 15
Stadt Beelitz 12.121 + 0,37 181 67 19
Stadt Teltow 25.483 + 0,72 22 1.180 12
Stadt Treuenbrietzen 7.379 + 1,10 212 35 18
Stadt Werder (Havel) 24.856 + 1,97 117 212 20
Gemeinde GrofB3 Kreutz (Havel) 8.133 +1,75 99 82 28
Gemeinde Kleinmachnow 20.655 - 0,05 12 1.734 9
Gemeinde Kloster Lehnin 10.720 + 1,71 201 53 23
Gemeinde Michendorf 12.178 + 0,76 69 177 20
Gemeinde Nuthetal 8.930 + 0,31 48 186 15
Gemeinde Schwielowsee 10.494 + 0,70 58 180 19
Gemeinde Seddiner See 4.349 +2,18 24 181 11
Gemeinde Stahnsdorf 15.127 + 0,75 49 306 11
Gemeinde Wiesenburg/Mark 4.420 -2,67 220 20 29
Amt Beetzsee 8.141 + 0,79 204 40 20
Amt Briick 10.792 -1,12 233 46 21
Amt Niemegk 4.706 -0,28 226 21 35
Amt Wusterwitz 5.197 + 0,31 108 48 13
Amt Ziesar 6.109 -0,64 272 22 20
Potsdam-Mittelmark 212.207 + 0,61 2.592 82 17

Quellen:
Amt fir Statistik Berlin-Brandenburg: 31. Dezember 2016 (Gebietsstand vom 31. Dezember 2016)

Bevoélkerungsdichte des Landkreises Potsdam-Mittelmark

Gebietsstand: 31. Dezember 2016
Bevélkerungsstand: 31. Dezember 2016

Pritzerbe
o
Landes-

Brandenburg Eiltjspciﬁdt
an der Havel }
Teltow

Einwohner/km2

Beelitz <30

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

Bad Belzig
[

| Enn

Treuenbrietzen
@ Stidte im Landkreis
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4
41

Ubersicht iiber die Umsatze

Vertragsvorgange

In die Geschéftsstelle des Gutachterausschusses sind fir das Jahr 2017 insgesamt 3.796 Ur-
kunden eingegangen. Darunter befinden sich 159 Schenkungs- und Uberlassungsvertrage, die
im Weiteren nicht ausgewertet wurden.

Anzahl

Anzahl der ausgewerteten Vertragsvorgange 2013 - 2017
3.800 3.685

3.700 - 3.648 3.660
3.600
3.500
3.400
3.300
3.200
3.100
3.000

3.637

2013 2014 2015 2016

4.1.2 Gliederung nach Grundstiicksarten

13

Verteilung der Vertragsvorgédnge nach Grundstiicksarten 2017

Wohneigentum unbebaute
Gemeinbedarfs- 14% Baugrungstﬂcke
flachen 25%
2%

sonstige Flachen
5%

land- und
forstwirtschaftliche bebaute
Grundstlicke Grundstiicke

18% 34%

2017  Jahr
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Anzahl der Vertragsvorgange nach Grundstiicksarten 2013 - 2017

Anzahl

2013 2014 2015 2016 2017
mub 1.006 911 999 901 861
obb 1.211 1.270 1.346 1.324 1.252
mei 373 486 436 527 511
mIf 756 704 660 651 633
mgf 80 80 75 72 78
msf 133 197 169 185 302
Verdnderungen gegeniiber dem Vorjahr in %
70,00
60,00 -
50,00 -
40,00 -
30,00
X
20,00
10,00
0,00 o | — — -
-10,00
ub bb ei If gf sf
Veranderung in % -4,00 -5,00 -3,00 -3,00 8,00 63,00

14
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4.2.2 Gliederung der Grundsticksverkaufe nach Bereichen

Umsatzzahlen der Grundstiicksarten

Vorjahr

Bereiche ub bb ei If of sf Summe
Anzahl der Kaufvertrage
Berliner Umland
Kleinmachnow 21 86 43 2 0 6 158
Michendorf 82 85 34 11 14 11 237
Nuthetal 15 36 48 17 0 4 120
Schwielowsee 59 70 39 9 5 18 200
Stahnsdorf 62 78 55 7 2 5 209
Teltow 67 66 151 5 2 73 364
Werder (Havel) 66 121 100 53 9 30 379
Gesamtsumme 372 542 470 104 32 147 1.667
Anteil in % 22,3 32,5 28,2 6,3 1,9 8,8 100,0
xg:?::re’”"g in % gegentiber dem| 37| 407 3,5 80| -135| 633 3,6
Weiterer Metropolenraum
Beelitz 110 87 5 58 6 21 287
GroB3 Kreutz (Havel) 83 58 3 4 8 11 204
Seddiner See 6 15 7 18 2 12 60
Beetzsee 36 75 0 34 2 20 167
Kloster Lehnin 62 85 2 62 2 29 242
Wousterwitz 17 49 1 30 0 9 106
Ziesar 23 55 0 49 3 9 139
Bad Belzig 31 61 2 43 4 4 145
Briick 67 92 11 74 7 13 264
Niemegk 17 28 2 51 2 10 110
Treuenbrietzen 27 54 8 44 9 11 153
Wiesenburg/Mark 10 51 0 21 1 10 93
Gesamtsumme 489 710 41 525 46 159 1.970
Anteil in % 248 36,1 2,1 26,6 2,3 8,1 100,0
Veranderung in % gegeniiber dem 3.4 1,0 -43,8 2,4 31,4 67,4 2,0

15
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4.2 Geldumsatz

Im Jahr 2017 wurden im Gebiet des Landkreises Potsdam-Mittelmark insgesamt 682,2 Mio. €
umgesetzt. Im Vergleich zum Vorjahr ist der Umsatz um 3,8 % gestiegen.

7.500
7.000
6.500
6.000
5.500
5.000
4.500
4.000
3.500
3.000

Geldumsatz in 100 T€

Geldumséatze 2013 - 2017

6.572

5.725

4.777

4.425

2013 2014 2015 2016 2017 Jahr

4.2.1 Gliederung nach Grundstiicksarten

Geldumsatz nach Grundstiicksarten 2017

unbebaute

Baugrundstlicke

Ha ;j 6% ! bebaute
Grundstlicke
Wohneigentum 63%

17%

Gemeinbedarfs-

flachen
0,3%
land- und
sonstige Flachen forstwirtschaftliche

0,7% Grundstiicke
3%
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Geld in Mio. €

1.000

Geldumsatze nach Grundstiicksarten 2013 - 2017

100

10 -

0 2013 2014 2015 2016 2017
Bub 72,6 75,9 105,7 116,2 108,5
Obb 293,8 299,9 349,2 403,2 4277
Hei 57.4 79,0 86,6 109,7 117,9
mlf 17,5 19,6 24,0 24,1 20,3
m of 0,3 0,6 1,1 1,4 2,0
msf 0,9 2,7 5,8 2,7 5,8

Veranderung gegeniiber dem Vorjahr in %

140
120 -
100 -

80

60

X 40
]
O — — I
20 | =
40 ub bb ei If of sf
Verénderung in % -6,6 6,1 7.5 -15,8 42,8 114,8
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4.2.2 Gliederung der Grundsticksverkaufe nach Bereichen

Umsatzzahlen der Grundstilicksarten

Bereiche ub bb ei If of sf Summe
Geldumsatz (Millionen €)
Berliner Umland
Kleinmachnow 10,0 81,7 25,6 0 0 0,5 117,8
Michendorf 16,4 31,9 11,4 0,3 0 0,1 60,2
Nuthetal 1,7 11,6 8,6 0,5 0 0,1 22,4
Schwielowsee 10,8 26,4 4,5 0,1 0 0,6 42,4
Stahnsdorf 15,6 33,7 9,2 0,3 0,1 0,3 59,2
Teltow 22,5 54,6 35,4 0,5 1,4 1,2 115,6
Werder (Havel) 9,4 67,9 18,9 1,6 0,1 1,1 99,0
Gesamtsumme 86.4 307,8 113,6 3.3 1,6 3,9 516,6
Anteil in % 16,7 59,7 22,0 0,6 0,3 0,7 100,0
X::ﬁ':,iﬁ::;f T 2 IR 0,6 18| 104| -468| 500| 1053 3,4
Weiterer Metropolenraum
Beelitz 10,1 18,4 1,0 1,4 0 0,4 31,2
GrofB3 Kreutz (Havel) 3,2 13,6 0,2 0,7 0 0,1 17,7
Seddiner See 0,7 4.0 0,4 0,3 0 0,5 6,0
Beetzsee 1,1 9,4 0 1,7 0 0,1 12,5
Kloster Lehnin 2,0 15,6 0 1,1 0 0,3 19,1
Wusterwitz 0,4 4,2 0,1 1,0 0 0 5,7
Ziesar 0 3,7 0 0,8 0,2 0,1 4.8
Bad Belzig 1,4 9,1 0,1 2,1 0 0 12,7
Briick 2,4 17,9 1,5 1,3 0 0 23,7
Niemegk 0,2 2,3 0,1 1,6 0 0 4,2
Treuenbrietzen 0,4 8,2 0,9 4.3 0 0,1 13,9
Wiesenburg/Mark 0,1 13,3 0 0,3 0,2 0,2 14,1
Gesamtsumme 22,2 119,7 4.3 17,0 0,4 2,0 165,6
Anteil in % 13,4 72,2 2,6 10,3 0,3 1,2 100,0
X::ﬁ':,iﬁ::;f in % gegentiber 267| 189| -368| 50| -67,7| 1857 5,1
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4.3 Flachenumsatz

Im Jahr 2017 wurden im Gebiet des Landkreises Potsdam-Mittelmark insgesamt 3.206,9 ha
Grundsticksflache verkauft. Im Vergleich zum Vorjahr stieg der Flachenumsatz um ca. 8 %.

Weitere Auswertungen zu den Teilmarktbereichen ub und bb ab den Seiten 22 und 40.

Flachenumsatze 2013 - 2017
7.000

6.000 - 5.498

5.000
3.810

4.000
3.207
3.000 2.976

2.000

Flachenumsatz in ha

1.000

2013 2014 2015 2016 2017 Jahr

4.3.1 Gliederung nach Grundstiicksarten

Flachenumsatz nach Grundstiicksarten 2017

land- und
forstwirtschaftliche
Grundstiicke
72%

sonstige Flachen
bebaute Grundstiicke 3%
18%
Gemeindbedarfs-
unbebaute flachen
Baugrundstiicke 3%

4%
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Flache in ha

Flachenumséatze nach Grundstiicksarten 2013 - 2017

10.000
1.000
100 -
10 -
1
2013 2014 2015 2016 2017
Bub 195,1 145,7 207,8 195,1 141,2
mbb 314,4 497,3 393,3 420,8 563,5
mlf 3.631,4 4.731,3 3.090,2 2.273,3 2.321,7
msf 47,3 84,9 96,1 67,2 94,3
m of 5,7 39,1 22,9 19,7 86,3
Veranderung gegeniiber dem Vorjahr in %
P

Veranderung in %
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4.3.2 Gliederung der Grundsticksverkaufe nach Bereichen

Umsatzzahlen der Grundstiicksarten

Bersiche ub bb If of sf Summe
Flachenumsatz (1.000 m?)
Berliner Umland
Kleinmachnow 31 114 6 0 15 167
Michendorf 134 124 471 4 12 745
Nuthetal 18 48 476 0 5 547
Schwielowsee 103 109 52 1 25 290
Stahnsdorf 154 69 362 0,95 52 638
Teltow 89 105 65 33 102 394
Werder (Havel) 105 735 945 10 58 1.853
Gesamtsumme 634 1.304 2.378 49 269 4.634
Anteil in % 13,7 28,1 51,3 1,1 5,8 100,0
zg:?anl:erung in % gegeniiber dem -20,6 8,0 2,7 51,4 50,5 1,2
Weiterer Metropolenraum
Beelitz 161 1.011 1.633 2 30 2.838
GroB Kreutz (Havel) 242 141 1.112 2 24 1.521
Seddiner See 6 41 212 3 22 284
Beetzsee 31 157 2.079 0,38 14 2.283
Kloster Lehnin 80 521 1.712 0,44 106 2.419
Wousterwitz 18 117 1.201 0 6 1.342
Ziesar 7 136 1.558 364 30 2.095
Bad Belzig 96 253 2.227 0,30 18 2.594
Briick 93 541 2.670 3 20 3.329
Niemegk 14 154 2.042 5 101 2.317
Treuenbrietzen 25 118 3.884 43 11 4.082
Wiesenburg/Mark 6 1.136 509 390 290 2.331
Gesamtsumme 778 4.330 20.840 814 673 27.435
Anteil in % 2,8 15,8 76,0 3,0 2,5 100,0
zg:?::re’“"g T IR 2 C 6 -34,6 44,3 2,2 747,9 34,1 8,9
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5 Bauland

Erfasst werden unbebaute Grundstlicke mit den Entwicklungszustanden Bauerwartungsland,
Rohbauland und baureifes Land (ImmoWertV).

5.1 Allgemeines

Die Tabelle beinhaltet den gesamten Geschaftsverkehr fir Bauland.

Anzahl der Vertrage Flachensummen Geldsummen
Anzahl Anteil am Fléche 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
% % %
698 81,1 859 60,9 799 73,1
Individueller Wohnungsbau
-6,2 -20,3 18,7
Geschosswohnungsbau 92 10,7 158 11,2 165 15,2
(gemischt genutzte
Grundstiicke) 37,3 -76,1 -50,2
1 0,1 7 0,5 11 1,0
Geschaftliche Nutzung ’ ’ ’
-66,7 -38,4 -72,6
45 5,2 317 22,5 98 9,0
Gewerbliche Nutzung
-2,2 27,6 -15,6
Betriebsgrundstiicke Land- 8 0,9 48 3,4 0,41 0,0
und Forstwirtschaft 700,0 336,3 17,2
) 17 2,0 22 1,6 11 1,0
Sonstige Nutzung
-61,4 -49,4 -8,9
B 861 100,0 1.412 100,0 1.085 100,0
-4,9 -31,2 7,7
5.2 Wohnbauflachen und gemischte Bauflachen

5.2.1

Preisniveau, Preisentwicklung

In der nachfolgenden Tabelle sind die Bodenrichtwertspannen fiir selbststandig nutzbare Grund-
sticke in den zwei Untersuchungsbereichen aufgefihrt. Die Bodenrichtwerte wurden flr er-
schlieBungsbeitragsfreies 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

Gemeinde
Kleinmachnow 13 240 690 460 530
Gemeinde Michendorf 22 45 200 100 180
Gemeinde Nuthetal 9 50 230 190 260
Gemeinde
Schwielowsee 6 90 210 )
Gemeinde Stahnsdorf 12 140 380 280
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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
Berliner Umland
Stadt Teltow 14 120 330 200 310
Stadt Werder (Havel) 20 45 210 140 170
Stadt Beelitz 22 19 90 85 120
Gemeinde
GroB Kreutz (Havel) 12 19 80
Weiterer Metropolenraum

Gemeinde
Seddiner See 6 70 125 150
Amt Beetzsee 24 13 60 50 70
Gemeinde
Kloster Lehnin 17 6 48 33 65
Amt Wusterwitz 9 5 40
Amt Ziesar 20 5 20 32
Stadt Bad Belzig 28 5 60 40 60
Amt Briick 20 6 44 40 75
Amt Niemegk 22 5 28
Stadt Treuenbrietzen 23 5 31
Gemeinde
Wiesenburg/Mark 21 5 23

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 Wohnbaufldchen und gemischt genutzter Bauflachen anhand von vergleich-
baren Kaufvertragen, die dem gewdhnlichen Geschéaftsverkehr zugeordnet werden kdnnen, oder
anhand von Bodenrichtwerten, ausgewertet.

Entsprechend der im Punkt 3.1.3 (Seite 9 und 10) des Grundsticksmarktberichtes beschriebe-
nen raumlichen Struktur des Landkreises erfolgt die Untersuchung getrennt fir das Berliner Um-
land und den Weiteren Metropolenraum.

Insgesamt standen aus der Kaufpreissammlung seit 2010 rund 3.766 auswertbare Kaufvertrage
zur Verfugung. Es handelt sich durchgehend um selbststédndig nutzbare Grundstiicke. Als
Spannweite bei der GrundstiicksgréBe wurden Flachen mit einer GréBe von 150 m? bis 2.500 m?
gewahlt.

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

Lagen im AuBenbereich (§ 35 BauGB), Grundstiicke in Verfahrensgebieten (u. a. Sanierungs-
gebiete), Vertrdge mit Erbbaurecht oder eine kiinftige Nutzung als Gemeinbedarf wurden nicht in
die Untersuchung einbezogen. Vom gewdhnlichen Geschéaftsverkehr abweichende Umstande
des Kaufpreises wurden gepruft.

Bei ausreichender Anzahl von Kaufvertrdgen erfolgte die Ermittlung der Indizes mit Jahresmit-
telwerten des Bereiches bzw. mit Jahresmittelwerten der einzelnen Amter und Gemeinden (Ber-
liner Umland), bei denen das Marktgeschehen im Verhalinis der Kaufvertrage fir einen Mittel-
wert gewichtet wurde.

Bauflachen fir den individuellen Wohnungsbau in dérflichen und stadtischen Wohnlagen (Orts-
lagen) 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

500 | s
190
180 - 171,5
170
160 -
150 |
140 -
130 - 122,9
ﬁg ] 1000 199 - 1247
100 - g2 114,9 ’
90 | 1000 104,7 102.3

[in %]

80 . . . .
2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017

=== [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 geédndert
- Datenreihe geglattet, gleitender Durchschnitt in 3 Perioden

Wohn- und Mischgebiete - Berliner Umland

Bodenrichtwertlagen: .........ccccccoveenneen. 73 )

Kauffalle: ..o, 2.250 Amter/Gemeinden:................. 7
Spanne der Bodenpreise:.....von 30 bis 640 €/m2  J Preis:........c.cccce.... 196.649 €
Spanne der Flachen:...von 154 m2 bis 2.417 m2 Q@ Flache: .......c.cccceeeunenn. 958 m?

5.2.2.2 Weiterer Metropolenraum

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

200 -

189,8
180 -
160 - 154,6

1352 136,9 e 136,9/3
140 - ; —~—r

1214 138,1 s
120 - ]/13{('),5 ’ 129.8
100,0 100.3 ﬁsgs
100 - 5/157 2 ’
10& 100,2 ’

80 .

[in %]

2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017
=== [ndexreihe Weiterer Metropolenraum, gegléttet, gleitender Durchschnitt in 3 Perioden

Indexreihe Weiterer Metropolenraum, 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 « Weiterer Metropolenraum

Bodenrichtwertlagen: ...........ccccoceenee. 251 )

Kauffalle:.......oooviiiiii, 1.516 Amter/Gemeinden:................ 12
Spanne der Bodenpreise:.....von 4 bis 149 €/m2  Preis: .....ccccceecieveennnnen. 50.357 €
Spanne der Flachen:...von 377 m2 bis 2.351 m2 @ Flache:..........c.......... 1.014 m2
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5.2.3 Umrechnungskoeffizienten

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

Die in der Fachliteratur dazu veréffentlichten Daten sind kritisch auf deren Anwendbarkeit auf die
ortlichen Grundsticksmarkte zu priifen. Sie werden in besonderer Weise stark durch den regio-
nalen Immobilienmarkt gepragt und kénnen durchaus zu erheblichen Wertdifferenzen gegen-
Uber dem tatséchlichen Marktgeschehen fihren.

Der Gutachterausschuss hat bereits mehrfach Untersuchungen durchgefiihrt, so dass in diesem
Grundsticksmarktbericht Daten veréffentlicht werden kénnen.

Dabei wurden Kaufvertrdge unbebauter oder nahezu unbebauter Wohngrundstiicke aus dem
gesamten Landkreis fir den Untersuchungszeitraum von 2004 bis 2013 herangezogen. Fir die
Untersuchung kamen nur Ortslagen mit mindestens 30 Kaufféllen in Betracht. Als Untersu-
chungsrahmen dienten Grundstiicke mit einer GréBe von 250 m? bis 2.500 m?. Die Grundstiicke
liegen in den historisch gewachsenen Gemeindelagen mit AlterschlieBung. Wassergrundstlicke
bzw. Grundstiicke in Wassernahe und Grundstiicke 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 unabhéngige Variable die Flache und
als abhéngige Variable der Umrechnungskoeffizient eingegangen sind. Die Regressionen wur-
den flr unterschiedliche Bereiche vorgenommen. Bei dem Modell handelt es sich um eine durch
Ausgleichung berechnete lineare Funktion zwischen der ZielgréBe (Preis in €/m2) und der Ein-
flussgréBe (Flache in m2).

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

Kauffalle 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

—©— Wilhelmshorst

—&— Beelitz

—a— Briick

Fichtenwalde

Wousterwitz

0,6 ‘
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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 GrundstlicksgréBe eine entscheidende Rolle spielen kénnen. Wahrend bei-
spielsweise fir Stahnsdorf und Briick die Auswirkungen der abnehmenden Grundstiicksflache
nicht so deutlich ausfallen, stiegen die Kaufpreise fiir Grundstliicke mit relativ kleinen Flachen in
den Gemarkungen Beelitz, Ruhlsdorf und Werder (Havel) signifikant an.

Allerdings ist die statistisch nachweisbare Abhangigkeit bei den untersuchten Gemeindeberei-
chen sehr differenziert zu werten. Wéhrend in einigen Gemeinden eine sehr deutliche Abhan-
gigkeit des Bodenwertes von der GrundstiicksgréBe nachweisbar ist, zeichnet sich fir andere
Gemeinden ein eher diffuses Bild. Zur Wertung der Analyse werden aus diesem Grund der Kor-
relationskoeffizient und die Anzahl der ausgewerteten Kauffélle mit aufgefthrt.

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

Im Grundsticksmarktbericht 2013 wurden auf Seite 27 die Umrechnungskoeffizienten fir ein-
zelne Gemeindebereiche veréffentlicht, wobei zur Verdeutlichung der regionalen Unterschiede
alle Umrechnungskoeffizienten auf die mittlere Flache aller Kaufvertrage von ca. 800 m? umge-
rechnet wurden.

Im Ubrigen wird darauf hingewiesen, dass wegen fehlender Daten bisher keine Umrechnungs-
koeffizienten flr das MafR3 der baulichen Nutzung im Sinne § 16 BauNVO ermittelt werden konn-
ten. Eine doppelte Berucksichtigung von wertbeeinflussenden Merkmalen muss in jedem Falle
ausgeschlossen werden.

Bei der Ermittlung der Bodenrichtwerte zum Stichtag 31. Dezember 2017 wurden die Koeffizien-
ten von Seite 26 zu Grunde gelegt.

Fiar den GroBteil der Bodenrichtwerte zum Stichtag 31.12.2017 hat der Gutachterausschuss
keine Bodenrichtwertgrundstlicke gebildet. Lediglich fir zwei Orte wurden die Kaufpreise an die
Richtwertgrundstliicke angepasst. Fir die verbleibenden Orte war keine eindeutige signifikante
Korrelation mehr festzustellen. Daher werden auf der Folgeseite nur die Koeffizienten zum Stich-
tag 31.12.2017 dargestellt. Fir abweichende Stichtage wird auf die Veréffentlichung der Vorjah-
re verwiesen (z. B.: Bodenrichtwert zum Stichtag 31.12.2014 - im Grundstlcksmarktbericht
2014).

Umrechnungskoeffizienten Grundstiicksgréfe 250 m? bis 2.500 m? Individueller Wohnungsbau (ochne Wohnparks, ohne Ausreif3er)
Kauffélle 2004 bis 2013, ausgewahite Gemeinden

Gemarkung Anzahl der R Flache in m?
Kauffille 250: 300 350 4000 4500 5000 5500 600 650 700 750 BOO: 850 900 950: 1.000. 1.100 1.200 1.300
Glindow 67 066 137 1320 127 123 119 115 111 107 103 1000 097 093 090 087 081 076 070
Wildenbruch 53 0,45 115 1120 1,09 106 103 100 097 085 092 090 085 080 076
Gemarkung Anzahl der R Flache in m*
Kauffalle 1.350: 1.400: 1.450: 1.500: 1.550: 1.600: 1.650: 1.700: 1.800: 1.900 1.950: 2.000: 2.100 2.150 2.200: 2.300: 2.400 2.450 2.500
Glindow 67 066 067 065 062 060 057 055 052
Wildenbruch 153 045 074 072 070 068 066 064 062 060
gelb 03<R <05 R = Korrelationskoeffizient
griin R>05 Mit steigendem R steigt die Signifikanz zur Abhéngigkeit
Umrechnungsbeispiel
Wildenbruch Bodenrichtwert (BRW) = 110 €/m2 bei einer typischen Grundstlicksgré3e von 1.000 m?

gesucht wird der Bodenwert (BW) des Bewertungsobjektes mit 900 m?
BW = 110€/m? x 0,95 / @88 = 116,11 €m?2 (rund 6 % liber BRW)
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5.3 Geschosswohnungsbau (Mehrfamilienhausgrundstiicke)

Im Geschéftsjahr 2017 ist ein Kauffall fir den Bau eines Mehrfamilienhauses im gewdhnlichen
Geschaftsverkehr registriert worden. Die Grundsticksgré3e betrug ca. 1.700 m2. Bezogen auf
den jeweiligen Bodenrichtwert flr individuelles Wohnbauland besteht ein mittlerer Wertfaktor von
6,4.

5.4 Bauland fir Gewerbe

5.4.1 Preisniveau

Von den insgesamt 46 Kaufvertrdgen fur gewerblich und geschéftlich genutzte Flachen wurden
22 Kaufvertrage den Gewerbegebieten (GE) zugeordnet. Bei den Ubrigen Kaufvertrdgen waren
die Grundsticke mit Besonderheiten behaftet, wie z. B. nicht selbststandig nutzbare Flachen
(Zukaufe), aufstehende Abrissgebaude, Altlasten, Flachen mit gemischter Nutzung, abweichen-
de ErschlieBungszustande, AuBBenbereichslagen etc.

Das Preisniveau der gewerblichen Bauflachen wird nachfolgend anhand der Bodenricht-
wertspannen der GE des Landkreises veranschaulicht.

erschlieBungsbeitrags- und kostenerstattungs-

Anzahl der betragsfr_ei nach BauGB

(LTI Bodenrichtwerte in €/m?
von bis
Berliner Umland

Kleinmachnow, Teltow 4 130 310
Caputh, Stahnsdorf, Werder (Havel) 4 18 75

Weiterer Metropolenraum
Belzig, Borkheide, Briick, Linthe, 7 8 20
Rietz, Wiesenburg, Ziesar
Beelitz, Brlelow, GroB3 Kreutz, 4 12 50
Neuseddin

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

- im Berliner Umland: von 0,2 bis 0,6 im Mittel 0,4,
- im Weiteren Metropolenraum: von 0,3 bis 0,9 im Mittel 0,4.
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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 1 130,2

130 - 124.,0
115,5 115,6

120 -

110 -

[in %]

100,0
100 -

90 -

80 T T T T
2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017

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

Gewerbegebiete - Berliner Umland

Bodenrichtwerte: .........ccccooiiieeiiiiieeeiiieeeeee 8
Spanne der Bodenrichtwerte: ....................... von 18 €/m? bis 310 €/m? (Stichtag 31.12.2017)
Amter/Gemeinden: ........ccoeevieeiiiieiiee e 5

Indexreihe - Bodenrichtwertentwicklung - Weiterer Metropolenraum
Gewerbegebiete
erschlieBungsbeitrags- und kostenserstattungsbetragsfrei nach BauGB

120 -
110 -
1000 97,4 98,1
100 - 93,6
=
.OE 90 - 83,1 82,0
— Ny
80 - L | —{ ]
70 -
60 T T T T T T T 1
2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017

gegeniiber der Verdffentlichung im Grundstiicksmarktbericht 2015 wurde das Basisjahr auf 2010 =100 geédndert

Gewerbegebiete « Weiterer Metropolenraum

Bodenrichtwerte: .........ccccovviiieeiiiiieee e 11
Spanne der Bodenrichtwerte: ....................... von 8 €/m?2 bis 50 €/m? (Stichtag 31.12.2017)
Amter/Gemeinden: ......cccocoeeiiiieee e, 11
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5.5 Bauerwartungsland und Rohbauland

Bauerwartungs- und Rohbaulandflachen sind gréBtenteils fir wohnwirtschaftliche Zwecke, teil-
weise jedoch auch fir gewerbliche Zwecke erworben worden. Nachstehende Preise sind bereits
in der Tabelle unter Punkt 0, Seite 22 enthalten.

Verhiltnis Kaufpreis/Boden-
. . Anzahl der Preise richtwert fiir Wohnbauland
GrundstiicksgréBen Vertrige in €/m2 in %
Spanne Durchschnitt Spanne Durchschnitt
Bauerwartungsland
Berliner Umland
bis 2.500 m2 5 16 - 24 21 20-30 21
Uber 2.500 m? 4 5-56 21 4-70 23
Weiterer Metropolenraum
bis 2.500 m2 1 9 9
Uber 2.500 m2 10 1-12 6 3-27 14
Rohbauland
Berliner Umland
bis 2.500 m? 6 39 - 294 161 48 - 131 106
Uber 2.500 m2 6 58 - 290 135 45-149 65
Weiterer Metropolenraum
bis 2.500 m? 6 10-25 21 64-118 85
Uber 2.500 m? 2 12; 81 46 60; 230 145

5.6 Erbbaurechte

Nach § 1 ErbbauRG kann ein Grundstiick in der Weise belastet werden, dass demjenigen, zu
dessen Gunsten die Belastung erfolgt, das verauBerliche und vererbliche Recht zusteht, auf o-
der unter der Oberflache des Grundstlicks ein Bauwerk zu haben (Erbbaurecht). Das Erbbau-
recht ist ein grundstiicksgleiches Recht.

In den vorliegenden Vertragen sind bei der Bestellung von Erbbaurechten die Erbbauzinsen,
bezogen auf den Bodenwert, vereinbart worden.

Als Erbbaurechtsgeber treten vorwiegend Kirchen und Gebietskérperschaften auf.

Anzahl der Flachenspanne Laufzeit Erbbauzins in %
Art der Nutzung Vertrage in m’2J in Jahren des Bodenwertes
2013
individuelle 5 400 - 1.600 98 - 99 4,0-45
Wohnnutzung
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Anzahl der Flachenspanne Laufzeit Erbbauzins in %
Art der Nutzung Vertrige in m'g in Jahren des Bodenwertes
2014
individuelle 4 500 - 1.600 98 - 99 4,5
Wohnnutzung
2015
individuelle
Wohnnutzung ! >10 ¥ o
2016
individuelle 3 500 - 820 89 -96 25-45
Wohnnutzung
2017
individuelle
Wohnnutzung ! >80 % o

Alle registrierten Kaufvertrdge beinhalten eine Erbbauzinsanpassungsklausel, die an den Le-
benshaltungskostenindex gekoppelt ist.

Bei der vorzeitigen Aufhebung des Erbbaurechts (drei Vertrage) wurden im Durchschnitt 78 %
vom derzeitigen Bodenrichtwert gezahlt.

5.7 Sonderauswertungen

5.7.1 Grundstiicke in direkter Wasserlage und in Wassernahe

Im Jahr 2017 sind fir Wohnbaugrundstiicke in direkter Wasserlage bzw. Grundstiicke am Was-
ser (getrennt durch Uferstreifen) im Landkreis Potsdam-Mittelmark 13 Kaufvertrage registriert
worden. Bezogen auf den jeweiligen Bodenrichtwert fir Wohnbauland besteht ein mittlerer Wert-
faktor von 1,5 (Spanne von 0,7 bis 2,7).

Flr das Berliner Umland ergibt sich ein mittlerer Wertfaktor von 1,6 und fir den weiteren Metro-
polenraum von 1,3.

Fir den gleichen Zeitraum wurden 24 Kaufvertrage fir Grundstiicke in Wassernahe (keine direk-
te Wasserlage, Entfernung zum Wasser < 300 m) ausgewertet. Bei diesen Kaufvertragen ergibt
sich, bezogen auf den jeweiligen Bodenrichtwert fir Wohnbauland, ein mittlerer Wertfaktor von
1,4 (Spanne von 0,5 bis 2,8).

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 Zukéaufe

5.7.2.1 Zukaufe als Arrondierung

Unter den Verkaufen der so genannten Arrondierungsflachen versteht man in der Regel selbst-
standig nicht bebaubare oder sonst wirtschaftlich nutzbare Teilflachen, die jedoch zusammen
mit einem angrenzenden Grundstlick dessen bauliche oder sonstige wirtschaftliche Nutzbarkeit
erhdéhen oder einen unglnstigen Grenzverlauf verbessern.
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Verhéltnis Kauf-

Anzahl Grunds_tuclzsgroBe preis/Bodenrichtwert Durchschnitt
Lage der Kauf- in m in %

vertrage . . :

von bis von bis in %
baurechtlich notwendig

vorn 22 5 300 5 114 61
seitlich 15 5 260 64 154 97
hinten 9 45 190 17 232 95

baurechtlich nicht notwendig

vorn 1 50 40 40
seitlich 7 5 190 38 125 88
hinten 1 85 97 97

Teilflache, die baurechtlich_notwendig ist oder nicht notwendig ist und der Verbesserung des Grenzverlaufs
dient

strallenseitig gelegene
Flache (vorn) —z. B. Flache fur PKW-
Stellplatz, seitlich oder in

anderer Lage

seitlich gelegene Flache

(keine Unterscheidung nach Gebaude
der Lage)

hinten gelegene Flache Strae

5.7.2.2 Zukaufe ohne Arrondierung

Zu diesen Verkaufen zahlen nicht selbststandig nutzbare Grundstiicke, die von Anliegern erwor-
ben wurden. Dies nach dem volkstiimlichen Motto: ,Kauf ich — muss ich aber nicht".

Es besteht keine Erhéhung der baulichen oder sonst wirtschaftlichen Nutzbarkeit des angren-
zenden Grundstlicks und keine Verbesserung des Grenzverlaufs.

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

d:r“zKaa'L'f_ Grundsihurc;kzsgréﬁe prgg;gzag:liilézltjvtert Durchschnitt
vertrage von bis von bis in %
Berliner Umland 20 20 490 13 193 65
Weiterer Metropolenraum 8 55 320 26 100 60
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 Grlnland sowie Flachen flr die gartenbauliche Erzeugung,
den Erwerbsobstbau, den Weinbau, die berufsmaBige Imkerei, die berufsméaBige Binnenfische-
rei und Waldflachen.
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Die Nahe und Anbindung einer land- oder forstwirtschaftlichen Flache zur Ortschaft hat der Gut-
achterausschuss als wertrelevantes Grundsticksmerkmal (Lagekriterium) gesondert betrachtet.
Die Untersuchungsergebnisse der gezahlten Kaufpreise von Grundstiicken mit einer Entfernung
bis 500 m zur nahegelegenen Ortschaft werden unter Punkt 6.2.1.2 veréffentlicht.

6.2 Landwirtschaftliche Flachen
6.2.1 Preisniveau

» 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 80 -6 142,9 -32 1,4 -77
Weiterer 314 17 784,8 -49 7.4 -44
Metropolenraum
Landkreis 394 -15 927,7 -47 8,8 -44
» Anzahl nach Nutzungsarten
Anzahl der Vertrage
Bereich Nutzungsart
Gesamt .. Misch- Obstanbau- ubrige
Ackerland | Grinland flédchen flédchen* Flichen
Berliner Umland 80 49 13 10 6 2
I 314 172 76 56 3 7
Metropolenraum
Landkreis 394 221 89 66 9 9

* Dauer- und Sonderkulturen

Die Gesamtanzahl der Vertrage ist verglichen mit dem Vorjahr um 15 % gesunken. Die Anzahl
der Verkaufe von Ackerland sank um 6 %, Griinland um 15 %, Obstanbauflachen um 50 % und
Mischflachen um 17 %.

Die obigen Tabellen beinhalten 51 Kaufvertrage Uber Flachen fur eine zuklnftige Nutzung als
Verkehrsflache.

6.2.1.1 Acker- und Griinland

Zum Stichtag 31. Dezember 2017 wurden Bodenrichtwerte fir Acker- und Grinland ermittelt.
Bodenrichtwerte fir landwirtschaftlich genutzte Flachen beziehen sich auf ein Grundstick in
freier Feldlage mit gebietstypischer landwirtschaftlicher Nutzung und Bodenqualitat.

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

Als reprasentativ werden nur Kaufvertrage des gewdhnlichen Geschéftsverkehrs dargestellt, flr

die Acker- und Grlinlandzahlen vorlagen und die nicht durch eine ortsnahe Lage gekennzeichnet
waren. Es wurden Flachen ab 2.000 m? GréBe einbezogen und nachfolgend dargestellt.
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Kaufvertrage, wie z. B. beglnstigte Flachenverkaufe nach EALG oder mit ausgewiesenen recht-
lichen Belastungen, wurden nicht mit in die Untersuchungen einbezogen.

Ackerland
Anzahl der Kaufpreisspanne durchschnitt. Kaufpreis
(.Gl Vertrage in €/m? in €/m?
bis 20 0 - -
21-30 35 0,25 - 1,91 0,72
31-40 12 0,44 - 1,54 0,72
41-60 9 0,47 - 2,38 1,04
61-80 0 - -
Grinland
. Anzahl der Kaufpreisspanne durchschnitt. Kaufpreis
Cluplagczab] Vertriige in €/m? in €/m2
bis 20 1 0,57 0,57
21-30 10 0,26 - 0,78 0,51
31-40 24 0,30-0,70 0,54
41-60 0 - -
61-80 0 - -

6.2.1.2 Ortsnahe Agrarflachen

Ortsnahe Agrarflachen sind Flachen, die nicht weiter als ca. 500 m vom Ortsrand entfernt liegen.
Es wurden 116 Kaufvertrage in die Untersuchung einbezogen. Davon wurden 11 Hofanschluss-
flachen gesondert ausgewertet.

Bei der Ableitung der nachfolgenden Werte wurden die Kaufpreise mit dem 2,5-fachen der
Standardabweichung bezogen auf die Gesamtheit in den einzelnen Gruppen gepruft.

» mit Hofanschluss

Hofanschlussflachen grenzen unmittelbar an die Ortslage an. Nach Grenzwertbereinigung ver-

bleiben fir die weitere Auswertung 11 Kauffalle mit Hofanschluss.

. . Spanne und Spanne und
Grunds;;u;kzsgroﬁe A\r;:;l:!a_ d:r durchschn. Flache durchschn. Kaufpreis
g in rn2 in €/m2
Berliner Umland

. 2.600 - 50.000 0,65 - 14,60

von 2.000 bis 50.000 5 15.600 4.90
Weiterer Metropolenraum

. 2.100 - 9.500 0,35-4,50

von 2.000 bis 50.000 6 7500 1,25
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» ohne Hofanschluss

Nach Grenzwertbereinigung verbleiben fir die weitere Auswertung der ortsnahen Agrarflachen
ohne Hofanschlussflachen 100 Kauffalle. Die Preise lagen im Untersuchungsbereich des Land-
kreises zwischen 0,15 €/m? und 7,52 €/m?, im Mittel bei 1,37 €/m>.

.. . Spanne und Spanne und
Grunds;:‘u;lzsgroﬁe A\';:ﬂ?; d:r durchschn. Flache durchschn. Kaufpreis
g o in €/m?
Berliner Umland
. 2.450 - 10.000 0,45 - 7,50
von 2.000 bis 10.000 18 5.500 2.40
. 11.000 - 50.000 0,15-1,55
tber 10.000 11 57 800 0.95
Weiterer Metropolenraum
. 2.100 - 8.400 0,60 - 2,10
von 2.000 bis 10.000 38 5.500 1,10
. 10.000 - 410.000 0,35-2,25
tber 10.000 33 37.000 1,05
6.2.1.3 Obstanbauflachen
Spanne und Spanne und
Stadt/Gemeinde A\?:;?; d:r durchschn. Flache durchschn. Kaufpreis
9 in m? in €/m?
Werder (Havel), 9 3.100 - 18.800 0,50 -1,90
GroB Kreutz (Havel) 10.100 1,00

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

6.2.2 Entwicklung der Bodenrichtwerte

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

== Ackerland

Bodenrichtwertentwicklung 2013 - 2017 )
== Grinland
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Die Kauffalle von Ackerland wurden mit dem 2,5-fachen der Standardabweichung bezogen auf
die Gesamtheit der Kauffalle (109) geprift. Nach der Grenzwertbereinigung verblieben 92 Kauf-
falle mit Kaufpreisen von 0,15 €/m?2 bis 1,30 €/m? bei Ackerzahlen von 16 bis 58.

Die Kauffalle von Griinland wurden mit dem 2,5-fachen der Standardabweichung bezogen auf
die Gesamtheit der Kauffalle (48) gepruft. Nach der Grenzwertbereinigung verblieben 42 Kauf-
falle mit Kaufpreisen von 0,26 €/m?2 bis 0,78 €/m? bei Grinlandzahlen von 18 bis 47.

Die ortsnahen Agrarflachen wurden in die Bodenrichtwertermittlung einbezogen. Héchstpreise
wurden dabei durch die Grenzwertberechnung eliminiert und blieben unbericksichtigt.

Weder bei Ackerland noch bei Grinland 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 Veranderung - Veranderung Veranderung
Bereich der zum Vorjahr Flachitre‘n#;nsatz zum Vorjahr G?I:d“l;msztz zum Vorjahr
Vertrége in % in % ) in %
Berliner Umland 16 -43,1 39,0 56,6 0,3 50,1
Weiterer
Metropolenraum 144 -11,2 371,6 -26,1 2,0 -57,5
Landkreis 160 -5,4 410,6 -22,2 2,3 -53,1

Die Gesamtanzahl beinhaltet zwei Kaufvertrage von Flachen fir eine zukilnftige Nutzung als
Verkehrsflachen.

6.3.2 Entwicklung des Bodenrichtwertes

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

== Forstwirtschaftliche Flache

Bodenrichtwertentwicklung 2013 - 2017 ’
mit Aufwuchs
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Die Kauffalle von forstwirtschaftlichen Flachen wurden mit dem 2,5-fachen der Standardabwei-
chung bezogen auf die Gesamtheit der Kauffalle (95) geprift. Nach der Grenzwertbereinigung
verblieben 91 Kauffalle mit Kaufpreisen von 0,02 €/m?2 bis 1,09 €/m>.

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

6.3.3 Ortsnahe Waldflachen

Die Auswertung der ortsnahen Waldflachen griindet sich auf 46 Kaufvertrage. Bei der Ableitung
der nachfolgenden Werte wurden die Kaufpreise mit dem 2,5-fachen der Standardabweichung
bezogen auf die Gesamtheit in den einzelnen Gruppen gepruft. Nach Grenzwertbereinigung
verbleiben fir die weitere Auswertung 40 Kaufvertrage.

Die Kaufpreise (Forstflachen mit Aufwuchs) lagen im Untersuchungsbereich zwischen 0,10 €/m?
und 5,21 €/m2, im Mittel bei 1,48 €/m2. Bezogen auf das Verhaltnis zum jeweils ermittelten Bo-
denrichtwert fur forstwirtschaftliche Flachen mit Aufwuchs (0,49 €/m?) ergeben sich Faktoren von
0,2 bis 10,6 im Mittel 3,0.

Grunds::cnl:fgréﬁen A\r;:ﬂ:;g:r durgll::_::r?.:ll:rli:che durcl?sp::r:eKl;:f’preis
inm in €/m
bis 5.000 15 292 _'7‘(;'5 00 0.1 iéi’m
von 5.001 bis 10.000 12 5'3679()'0%900 0’1?,65’75
iber 10.000 13 10190 - 82.000 0’18,;3;’25
7 Sonstige unbebaute Grundstiicke
7.1  Garten- und Erholungsflachen

7.1.1 Hausgarten

In der nachfolgenden Tabelle sind Kaufpreise fur Hausgarten (nicht bebaubare Flachen, die di-
rekt am Baugrundstiick des Kaufers liegen) - unterteilt nach Bodenrichtwertniveau fir Wohnbau-

land - dargestellt.

@ Verhdltnis
Bodenrichtwert fir Anzahl der Spanne und iﬁ?g::cl::‘d Kaufpreis/
Wohnbauland Vertrige durchschn. Flache Kauf reis. Bodenrichtwert fiir
in €/ m?2 9 in m? au’p 2 Wohnbauland
in €/m s o
in %
250 - 890 0,60 — 3,50
<=30 5 530 2.30 20
80 - 850 6,00 - 12
>30 7 520 9.50 18
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7.1.2 Dauerkleingarten

Spanne und .
Anzahl der - durchschn. Kaufpreis
Gemarkung Vertrige durchsitr:Ih;.zFlache in €/m2
Teltow 71 4205;310'900 10

7.1.3 Private Erholungsflachen

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

Es handelt sich um Grundstlicke im AuBenbereich.

In wenigen Fallen befindet sich ein Gebaude bis 40 m? Grundflache auf dem Grundstuck.

» Grundstlcke, die im Flachennutzungsplan als Grinland, Flache fir Landwirtschaft

oder Wald dargestellt sind.

Anzahl der Spanne und Spanne und
Bereich . durchschn. Flache durchschn. Kaufpreis
Vertrage .2 h 2
inm in €/m
Berliner Umland
Wasserlage und 5 150 - 3.000 25-230
direkte Wasserlage 1.300 119
. 350 - 2.900 1,35 - 200
weitere Lagen 23 1300 42
, 90 - 440 10 - 80
Zukaufe 3 300 40
Weiterer Metropolenraum
Wasserlage und 6 45 -2.700 4,15-22
direkte Wasserlage 1.300 17
. 220 - 23.200 5,10 - 50
weitere Lagen 28 1.600 12
. 25 - 440 0,50 - 40
Zukaufe 1 300 10

» Grundsticke, die im Flachennutzungsplan als Sondergebiet Erholung

dargestellt sind.

Anzahl der Spanne und Spanne und
Bereich N durchschn. Flache durchschn. Kaufpreis

Vertrage .2 " 2

inm in €/m
Weiterer Metropolenraum

alle Lagen 9 130 - 4.200 2,40 -22

2 1.000 8,15
. 130 - 920 2,05-5,44

Zukaufe 6 440 4,25
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» Grundstlicke, die im FlAchennutzungsplan als Wohnbau- oder Mischbauflachen
dargestellt sind.

Anzahl der Spanne und Spanne und
Bereich - durchschn. Flache durchschn. Kaufpreis
Vertrage . 2 . 2
inm in €/m
. 570 - 3.800 5,20 - 41
Weiterer Metropolenraum 6 1.400 13

7.2 Verkehrsflachen
7.2.1 Private Verkehrsflachen

» Zufahrtsflachen

Hierbei handelt es sich um Flachen, die fir das kaufereigene Grundstlck (innerorts) als Zufahrt
bzw. Zugang erworben wurden.

Spanne und Spanne und
Anzahl der . .
. = durchschn. Flache durchschn. Kaufpreis
Bereich Vertrage 2 in €/m2

. 250 - 600 4,50 - 80
Berliner Umland 3 400 37

. 140 - 270 6,00 - 20
Weiterer Metropolenraum 3 200 12

» Wegflachen

Hierbei handelt es sich um Flachen, die als Wander-/Rad-/Reitweg (6ffentlich zugénglich) und
Waldwege im Sinne des Waldgesetzes erworben wurden.

Spanne und Spanne und
Bereich A\';:ﬁl:; d:r durchschn. Flache durchschn. Kaufpreis
9 in m? in €/m?
. 1.300 - 212.000 0,15-0,61
Weiterer Metropolenraum 6 47100 0.36

7.2.2 Offentliche Verkehrsflachen

Hierbei handelt es sich um Verkehrsflachen, die bereits 6ffentlich genutzt werden und auch
klnftig der Offentlichen Nutzung vorbehalten sind.

Spanne und Spanne und
Bereich A\';:ﬁl:; d:r durchschn. Flache durchschn. Kaufpreis
9 in m? in €m?
StraBenflachen, innerorts
. 5-2.000 0,50-10
Berliner Umland 19 320 3.50
. 3-1.100 0,30-12
Weiterer Metropolenraum 11 270 3.00
StraBenflachen, auBerorts
. 1-3.100 0,25 -1,00
Weiterer Metropolenraum 5 840 0,85
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7.3 Golfplatze

Diese Auswertung umfasst Kauffalle aus den Geschéaftsjahren 2016 und 2017.

Spanne und Spanne und
Bereich A\';:ﬂr:é d:r durchschn. Flache durchschn. Kaufpreis
9 in m? in €m?
. 5.600 - 9.200 0,30 - 40
Berliner Umland 4 7200 15
7.4 Wasserflachen
Es handelt sich nachfolgend ausschlieBlich um private Graben.
Spanne und Spanne und
Bereich A\';:ﬂl:é d:r durchschn. Flache durchschn. Kaufpreis
9 in m? in €m?
: 320 - 38.900 0,12-0,26
Landkreis 6 12.000 016

7.5 Private Griinflachen

Es handelt sich hierbei um selbsténdige oder unselbstandige Flachen, die im Bebauungsplan als
solche festgesetzt oder in der Ortlichkeit eine tatsachliche Grinflache sind. Die Flachen liegen

nicht im Landschaftsschutzgebiet.

Spanne und Spanne und
Bereich A\';:ft':éli d:r durchschn. Flache durchschn. Kaufpreis
g in m2 in €/m2
. 680 - 42.000 10 - 20
Landkreis 3 15.800 15

» Ausgleichsflachen

Es handelt sich hierbei um selbstandige oder unselbstandige Flachen, die im Bebauungsplan

oder Flachennutzungsplan als solche festgesetzt sind.

Anzahl der Spanne und Spanne und
Bereich Vertrige durchschn. Flache durchschn. Kaufpreis
g in m2 in €/m2
Ausgleichsflache nicht im LSG

. 370 - 3.700 19 - 51
Berliner Umland 3 2500 29

. 600 - 13.900 1,25 - 6,20
Weiterer Metropolenraum 4 4.300 3.20

Ausgleichsflache im LSG

. 210-11.600 20-38

Berliner Umland 4 3.300 07
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8 Bebaute Grundsticke

8.1 Allgemeines

Fir die Darstellungen von Kaufpreisspannen und Durchschnittswerte wurden ausschlie3lich
Kauffélle mit Angabe von Baujahr und Wohnflache herangezogen. Bei hoher Abweichung der
Einzelwerte wurde eine Grenzwertbereinigung (AusreiBertest mit der 2,5-fachen Standardab-
weichung) vorgenommen, wodurch die angegebenen Spannen- und Mittelwerte von den tat-
sachlich gezahlten Preisen abweichen kdnnen.

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.

Fir die Ermittlung der Sachwerte gilt 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 fur 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 Grundstiickswerte im Land
Brandenburg. Der Anlage 4 des Grundstlicksmarktberichtes sind Hinweise und Berechnungsan-
satze zu entnehmen.

Die Ermittlung der Liegenschaftszinssatze erfolgt nach dem Modell zur einheitlichen Erfassung
und Auswertung der Grundstlckskaufvertrdge (Rahmenbedingungen) im Land Brandenburg.
Ausfihrliche 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 % % %
Veranderung Veranderung Veranderung
zum Vorjahr zum Vorjahr zum Vorjahr

% % %
Freistehende Ein- und 724 57,8 1.044 18,5 2.074 48,5
Zweifamilienhduser -4,2 -16,2 10,4
Reihenhauser und 156 12,5 139 2,5 327 7,6
Doppelhaushélften -8,2 21,4 471
Mehrfamilienhauser 55 44 429 7,6 420 9.8
37,5 90,0 -38,5
Wohn- und Geschaftshiuser, 53 4,2 137 2,4 563 13,2
Bilrogebaude 10,4 6,1 75,1
. 130 10,4 197 3,5 67 1,6
Wochenendhéuser 253 97 240
Bauernhauser 55 4.4 863 15,3 72 1,7
10,0 -9,4 9,0
. . 79 6,3 2.825 50,2 754 17,6
Sonstige Gebaude 132 123.4 95.2
Gesamtsumme 1.252 100,0 5.635 100,0 4.277 100,0
-5,8 33,7 5,8

Von den insgesamt 1.252 Kaufvertragen wurden 1.035 Kaufvertrdge im gewdhnlichen Ge-

schaftsverkehr registriert.
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Die Kaufvertrage verteilen sich auf die Bereiche: Berliner Umland 43 %,
Weiterer Metropolenraum 57 %.

Nachfolgend wird auf einzelne Gebaudearten naher eingegangen. Das Baujahr ist bei 476 Kauf-
vertragen und die Wohnflache bei 378 Kaufvertragen bekannt.

Von den insgesamt 880 Kaufvertragen von Ein- und Zweifamilienhdusern sowie Reihenhausern
und Doppelhaushalften unterliegen 742 Kaufvertrdge dem gewdhnlichen Geschéftsverkehr.

Diese 742 Kaufvertrage verteilen sich auf die Bereiche:  Berliner Umland 50 %,
Weiterer Metropolenraum 50 %.

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

14% 23%,

8%

14%

19%
Obis 100 T€ Obis 200 T€ Obis 300 T€ Obis 400 TE Mbis 500 T€ BWUber 500 T€
Die Verteilung der 742 Kaufpreise in den einzelnen Bereichen stellt sich wie folgt dar:

Berliner Umland Weiterer Metropolenraum
28,7%

0,2% 8,2% 42 7% 35,0%
16,1% 0,8% :io E‘W,O%
24 5% 0,5% 4,0%

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

8.2 Freistehende Ein- und Zweifamilienhduser

Die Ausweisung des Preisniveaus erfolgt ohne Berlcksichtigung des Ausstattungsstandards
sowie des Modernisierungs- und Sanierungszustandes. Die Angaben dienen der allgemeinen
Orientierung. Fir Verkehrswertermittlungen wird im Sinne des § 15 ImmoWertV Abs. 1 eine
Auskunft aus der Kaufpreissammlung empfohlen.
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8.2.1

Preisniveau, Preisentwicklung

Das Preisniveau und die Preisentwicklung wird getrennt nach dem Berliner Umland und dem
Weitern Metropolenraum fir selbststandig nutzbare Grundstiicke (von 150 m? bis 2.500 m?) des
gewdhnlichen Geschéftsverkehrs mit Umsatzzahlen des Jahres 2016 verglichen.

Anzahl der durchschnittlich
Vertrage durchschnittlicher urcK:ﬁf::;ti slc er
. Anzahl| Anteil am Kaufpreis in €/m2 Wohnfliche
Bereich Gesamtumsatz in €
%
Veranderung Veranderung Veranderung
zum Vorjahr zum Vorjahr zum Vorjahr
% % %
Berliner Umland 260 51,6 461.600 3.070
-33 17,1 6,0
Weiterer Metropolenraum 244 48,4 144.700 1.180
-43 12,0 7,0
Gesamtsumme 504 100,0 308.200 2.020
3,8 16,2 -3,8

Nachstehende Grafik gibt einen Uberblick liber die Umsatzzahlen (Anzahl, Flache, Geld) der
letzten flnf Jahre. Es werden nur Kaufvertrage von selbststandig nutzbaren, freistehenden Ein-
und Zweifamilienhdusern im gewdhnlichen Geschaftsverkehr dargestellt.

Ubersicht 2013 - 2017 —=—Fliche (ha) —A—Geld (Mio €) —#=Anzahl (nx 100)

160 6,00
120 — D
AQ o
;c“i_g 100 - ) : : 504 [ 500
40 — ==
- 4,00
20
O T T T T 3550
2013 2014 2015 2016 2017 Jahr

8.2.2 Sachwertfaktoren fiir Ein- und Zweifamilienhauser

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

Der Berechnungsansatz ist der Anlage 4 zu entnehmen.
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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 40 Kaufvertrage von ge-
brauchten Immobilien.

» Kleinmachnow
Von den unter Punkt 8.2.2.1 genannten Kaufvertragen fallen 7 in den Bereich der Gemeinde

Teltow. Diese werden hier separat analysiert. Nach einem AusreiBertest (2,5-fache Stan-
dardabweichung) verbleiben 7 Kaufvertrage zur Berechnung der Sachwertfaktoren.

Merkmale Spanne Durchschnitt
Zeitraum (Jahr) 2017
Anzahl 7
Kaufpreise 590.000 € - 675.000 € 625.000 €
Bodenrichtwertbereich 400 €/m2 - 540 €/m2 460 €/m? (Stichtag 31.12.2016)
GrundstiicksgréBen 430 m? - 990 m? 695 m?
Baujahre 1934 - 2013 1957
Restnutzungsdauer 22 Jahre - 71 Jahre 43 Jahre
Sachwertfaktoren 1,18 -1,65 1,33
BGF 190 m2 - 400 m? 250 m2
Wohnflache 110 m? - 170 m? 130 m?
Standardstufe 2-4 3,2
& SW-Faktor Sachwertfaktor in Kleinmachnow y= 'ZE'OGX +2,4198
freistehende Ein-und Zweifamilienhauser R®=0,8455
—— Linear (SW-Faktor)
1,7
\ 4
1,6
§ 1,5 r'y
2
£ 14
o ¢
% 1,3 ) 3
©
v 1,2 ® S
1,1 T~
1
350000 400000 450000 500000 550000 600000
Sachwert

43



Grundstiicksmarktbericht Potsdam-Mittelmark 2017

» Teltow, Stahnsdorf

Von den unter Punkt 8.2.2.1 genannten Kaufvertrdgen fallen 19 in den Bereich der
Gemeinden Teltow und Stahnsdorf. Diese werden hier separat analysiert. Nach einem
AusreiBBertest (2,5-fache Standardabweichung) verbleiben 19 Kaufvertrage zur
Berechnung der Sachwertfaktoren.

Merkmale Spanne Durchschnitt
Zeitraum (Jahr) 2017
Anzahl 19
Kaufpreise 310.000 € - 848.000 € 500.000 €
Bodenrichtwertbereich 120 €/m? - 300 €/m? 251 €/m2 (Stichtag 31.12.2016)
GrundstiicksgréBen 290 m? - 1.235 m? 610 m?
Baujahre 1897 - 2015 1996
Restnutzungsdauer 28 Jahre - 73 Jahre 56 Jahre
Sachwertfaktoren 0,94 - 1,67 1,31
BGF 125 m2 - 415 m? 265 m2
Wohnflache 90 m? - 240 m? 145 m?
Standardstufe 3,1-4 3,4

¢ SW-Faktor Sachwertfaktor in Teltow, Stahnsdorf

freistehende Ein-und Zweifamilienhauser y =-5E-07x +1,5318

Linear (SW-Faktor)
1'9 ............................................... . Y

=
~
*

-
(9]

1,1
* .

Sachwertfaktor
=
w

R J S ) S R SN O A
0,7
100000 200000 300000 400000 500000 600000 700000

Sachwert

» Michendorf, Nuthetal, Schwielowsee, Werder (Havel)

Von den unter Punkt 8.2.2.1 genannten Kaufvertrdgen fallen 14 in den Bereich der Gemeinden
Michendorf, Nuthetal, Schwielowsee und Werder (Havel). Diese werden hier separat analysiert.

Nach einem AusreiBBertest (2,5-fache Standardabweichung) sowie der Bereinigung auf Grund zu
hoher Einzelabweichung der Kaufpreise verbleiben 14 Kaufvertrdge zur Berechnung der Sach-
wertfaktoren.

Da die Untersuchung ergab, dass das Baujahr einen Einfluss auf die Héhe der Faktoren hat,
erfolgt die Darstellung der Sachwertfaktoren nach den Baujahrstufen bis 1990 und ab 1991 mit
jeweils sieben Sachwertobjekten.
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» Baujahre bis 1990

Merkmale Spanne Durchschnitt
Zeitraum (Jahr) 2017
Anzahl 7
Kaufpreise 170.000 € - 520.000 € 330.000 €
Bodenrichtwertbereich 120 €/m2 - 160 €/m2 135 €/m2 (Stichtag 31.12.2016)
GrundstiicksgréBen 410 m2 - 1.900 m2 910 m2
Baujahre 1914 - 1986 1978
Restnutzungsdauer 22 Jahre - 52 Jahre 56 Jahre
Sachwertfaktoren 0,81- 1,48 1,11
BGF 180 m? - 535 m? 365 m?
Wohnflache 90 m2-190 m2 160 m2
Standardstufe 2-3 2,4
& SW-Faktor Sachwertfaktor in Michendorf, Nuthetal,
) Schwielowseee, Werder (Havel) _
Linear (SW-Faktor)  greistehende Ein-und Zweifamilienhauser y= ‘75‘?7)( +1,3106
Baujahre bis 1990 R*=0,1603
1,6
1,5 @
1,4 ®
§ 1,3
< 1,2 _—
E 11 ’ I ——
[J] ’
S » — |
» 0,9 *
0,8 ¢
0,7
0,6

100000 150000 200000 250000 300000 350000

» Baujahre ab 1991

400000 450000 500000 550000 600000
Sachwert

Merkmale Spanne Durchschnitt
Zeitraum (Jahr) 2017

Anzahl 7

Kaufpreise 140.000 € - 680.000 € 357.000 €
Bodenrichtwertbereich 80 €/mz2 - 160 €/m?2 126 €/m2 (Stichtag 31.12.2016)
GrundstiicksgréBen 380 m2 - 920 m2 810 mz
Baujahre 1991 - 2012 2002
Restnutzungsdauer 43 Jahre - 70 Jahre 46 Jahre
Sachwertfaktoren 0,73-1,35 1,11
BGF 160 m2 - 420 m? 230 m2
Wohnflache 100 m2 - 220 m? 126 m?
Standardstufe 24 -4 3,4
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¢ SW-Faktor Sachwertfaktor in Michendorf, Nuthetal, y = 6E-07x + 0,9238
Schwielowseee, Werder (Havel) R?=0,1319
Linear (SW-Faktor) freistehende Ein-und Zweifamilienhauser

Baujahre ab 1991
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8.2.2.2 Weiterer Metropolenraum

Von den unter Punkt 8.2.2.1 genannten Kaufvertrédgen fallen 46 in den Bereich des weiteren
Metropolenraumes. Diese werden hier separat analysiert.

Nach einem AusreiBBertest (2,5-fache Standardabweichung) sowie der Bereinigung auf Grund zu
hoher Einzelabweichung der Kaufpreise (ab 50.000 €) verbleiben 41 Kaufvertrage zur Berech-
nung der Sachwertfaktoren.

Die Analyse ergab, dass das Baujahr einen Einfluss auf die Hohe der Faktoren hat. Daher er-
folgt die Darstellung der Sachwertfaktoren nach den Baujahrstufen bis 1990 und ab 1991.

» Baujahre bis 1990

Nach einem AusreiBertest (2,5-fache Standardabweichung) verbleiben 18 Kaufvertrage von ge-
brauchten Immobilien zur Berechnung der Sachwertfaktoren.

Merkmale Spanne Durchschnitt
Zeitraum (Jahr) 2017

Anzahl 18

Kaufpreise 60.000 € - 220.000 € 129.000 €
Bodenrichtwertbereich 8 €/m2 - 47 €/m2 32 €/m2 (Stichtag 31.12.2016)
GrundstiicksgroBen 340 m2 - 2.285 m2 1.005 m?
Baujahre 1856 - 1989 1935
Restnutzungsdauer 19 Jahre - 44 Jahre 30 Jahre
Sachwertfaktoren 0,56-1,6 1,02
BGF 1156m2 - 450 m2 230 m2
Wohnflache 75 m2 - 180 m2 115 m?2
Standardstufe 2-3 24
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& SW-Faktor

Sachwertfaktor im Weiteren Metropolenraum

y =-3E-06x + 1,3441

Linear (SW-Faktor) freistehende Ein-und Zweifamilienhauser R? = 0,0988
Baujahre bis 1990
1,8
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» Baujahre ab 1991

Nach einem AusreiBertest (2,5-fache Standardabweichung) verbleiben 23 Kaufvertrage von ge-

brauchten Immobilien zur Berechnung der Sachwertfaktoren.
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Merkmale Spanne Durchschnitt
Zeitraum (Jahr) 2017
Anzahl 23
Kaufpreise 105.000 € - 390.000 € 242.000 €
Bodenrichtwertbereich 15€/m2- 100 €/m2 44 €/m2 (Stichtag 31.12.2016)
GrundstiicksgroBen 510 m2-1.275 m2 780 m?
Baujahre 1993 - 2016 2001
Restnutzungsdauer 46 Jahre - 74 Jahre 56 Jahre
Sachwertfaktoren 0,69-1,73 1,12
BGF 100 m2 - 350 m? 125 m?
Wohnflache 86 m2-215m2 210 m?
Standardstufe 29-4 3,4

¢ SW-Faktor Sachwertfaktor im Weiteren Metropolenraum y =-1E-06x + 1,4115

Linear (SW-Faktor) freistehende Ein-und Zweifamilienhauser R?2=0,126
Baujahre ab 1991
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8.2.3 Vergleichsfaktoren

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

» mit GrundstiicksgréBen bis 2.500 m? in Ortslagen

Die Verteilung der 151 aufgeflihrten Kaufvertrage stellt sich wie folgt dar:

Berliner Umland

Weiterer Metropolenraum

- 72 Kaufvertrage (48 %),
- 79 Kaufvertrage (52 %).

In Einzelfallen gehéren zum bebauten Grundstlicksteil (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.

Anzahl der durchschn. Spanne und durchschn. Spanne
Bauiahr Vertrage Grundstiicks- durchschn. Wohnflache | normierter Kaufpreis
! fliche Kaufpreis / Wohnfliche
in m?2 in € in m?2 in €/m?
Berliner Umland
kleine Modernisierungen im Rahmen der Instandhaltung
. 150.000 - 375.000 1.000 - 4.000
bis 1948 6 840 325.000 126 2,580
von 1949 bis 1977 2 760, 990 200.000, 355.000 55,120 3.640, 2.960
von 1978 bis 1990 2 480. 720 170.000, 225.000 90, 120 1.890, 1.880
mittlerer Modernisierungszustand
. 145.000 - 675.000 1.140 - 5.450
bis 1948 13 710 406.700 156 770
von 1978 bis 1990 1 1.340 458.000 190 2.410
Uberwiegend bzw. umfassend modernisiert
. 345.000 - 638.500 1.710 - 5.500
oL s 5 680 465.700 133 3.820
von 1949 bis 1977 1 730 258.000 115 2.240
von 1978 bis 1990 1 1.940 490.000 189 2.590
dem Alter entsprechender Zustand
von 1991 bis 2000 11 630 140.030{;)8-4%909.000 148 1.04206-330.390
von 2001 bis 2010 19 630 280.000 , 1.220:000 153 2000 040
435.000 - 848.000 2.720 - 4.910
ab 2011 / 830 621.770 175 3.660
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Anzahl der durchschn. Spanne und durchschn. Spanne
Bauiahr Vertrage Grundstiicks- durchschn. Wohnflache | normierter Kaufpreis
! flache Kaufpreis / Wohnflache
in m? in € in m? in €/m?
Weiterer Metropolenraum
kleine Modernisierungen im Rahmen der Instandhaltung
bis 1948 13 1 080 29.00706-810800.000 113 2607-016290
von 1949 bis 1977 4 1.400 77'0?25' ;33.000 103 73? 213'330
von 1978 bis 1990 2 630, 1.290 170.000, 48.000 108, 106 1.570, 450
mittlerer Modernisierungszustand
. 50.000 - 388.000 480 - 1.940
bis 1948 17 930 143.100 134 1.040
von 1949 bis 1977 5 1.600 80'0?&; 538'000 126 622 '023'330
von 1978 bis 1990 2 530. 710 98.000, 202.000 119, 136 1.700, 720
dem Alter entsprechender Zustand
von 1991 bis 2000 22 800 105000 " 27000 147 740299
von 2001 bis 2010 6 940 120.020508-830500.000 197 1.22206626560
235.000 - 390.000 1.680 - 2.230
LA 8 920 290.000 147 1.940
» Einfamilienhauser in ausgewahlten Ortslagen
Anzahl der | durchschn. Spanne und durchschn. Spanne
Vertrage | Grundstiicks- durchschn. Wohnflache | normierter Kaufpreis
Baujahr flache normierter / Wohnflache
Kaufpreis
in m? in € in m? in €/m?
Berliner Umland
Kleinmachnow
mittlerer Modernisierungszustand
. 599.000 - 665.000 4.030 - 5.450
bis 1948 3 810 626.300 135 4.720
dem Alter entsprechender Zustand
von 2001 bis 2010 4 800 576.01083-81.560100.000 211 2.78;)9—066040
Geltow
dem Alter entsprechender Zustand
520.500 - 703.600 2.720 - 4.910
ab 2011 3 930 623.600 186 3.660
Stahnsdorf
dem Alter entsprechender Zustand
von 1991 bis 2000 5 520 200.04?708-4%%0.000 158 2.08259-136385
von 2001 bis 2010 6 510 315.04?108-8%100.000 116 2.9430(;2%350
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Anzahl der | durchschn. Spanne und durchschn. Spanne
Vertrdge | Grundstiicks- durchschn. Wohnflache | normierter Kaufpreis
Baujahr flache normierter / Wohnflache
Kaufpreis
in m?2 in € in m?2 in €/m?
Teltow
dem Alter entsprechender Zustand
von 2001 bis 2010 5 550 360.050207-470209.000 112 2.77309;630.960
Weiterer Metropolenraum
Lehnin
mittlerer Modernisierungsgrad
. 65.000 - 388.000 870 - 1.940
bis 1948 3 780 216.000 142 1.370
Wusterwitz
mittlerer Modernisierungsgrad
. 127.000 - 215.000 1.010 - 1.550
LSRR 4 1.100 165.500 140 1.190
Brielow
dem Alter entsprechender Zustand
von 1991 bis 2000 7 890 105000 12000 191 7402390
» Einfamilienhauser im unsanierten Zustand
Anzahl der durchschn. Spanne und durchschn. Spanne
Vertrage Grundstiicks- durchschn. Wohnflache normierter Kauf-
Baujahr flache normierter preis / Wohnflache
Kaufpreis
in m?2 in € in m? in €/m?
Berliner Umland
bis 1948 2 910, 1.970 211.800, 260.000 136,140 1.560, 1.860
von 1978 bis 1990 2 880, 1.290 252.000, 255.500 80, 158 3.150, 1.620
Weiterer Metropolenraum
. 30.000 - 80.000 390 - 1.250
von 1949 bis 1977 2 1'000’ 1.340 30.000, 80.000 85,100 350, 800

8.2.4 Liegenschaftszinssatze

Die Ableitung von Liegenschaftszinsatzen fir Ein- und Zweifamilienhauser erfolgt in Pkt. 8.3.4
gemeinsam mit den Reihenhausern und Doppelhaushalften.
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8.3 Reihenhauser und Doppelhaushalften

Die Ausweisung des Preisniveaus erfolgt ohne Berlicksichtigung des Ausstattungsstandards
sowie 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 fir selbststandig nutzbare Grundstlcke (bis 2.500 m2) des gewdhnli-
chen Geschéftsverkehrs mit Umsatzzahlen des Jahres 2016 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 75 75 317.795 2.495
-6,3 10,1 1,0
Weiterer Metropolenraum 58 58 103.945 950
9,4 -4,9 -12,0
Gesamtsumme 133 100,0 224.540 1.830
0,0 3,3 -7,6

Nachstehende Grafik gibt einen Uberblick liber die Umsatzzahlen (Anzahl, Flache, Geld) der
letzten finf Jahre. Es werden nur Kaufvertrage von selbststandig nutzbaren Reihenh&usern und
Doppelhaushélften im gewdhnlichen Geschéaftsverkehr dargestellt.

Ubersicht 2013 - 2017 —=—Fliche —A—Geld —e=Anzahl (nx 100)

35 1,80

- / | 1’70
A@ 25 | E F B 1,60 o
o | 1,40 - 1,50 2
JE 20 -
o~ B 1,40 E
&2 15 - 1,41 3
Lo 1,33 1,33 - 1,30 &

10 1 . o - 1,20

5 1 - 1,10

0 : : 1,00
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Jahr
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8.3.2 Sachwertfaktoren fiir Reihenhauser und Doppelhaushalften

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

Der Berechnungsansatz ist der Anlage 4 zu entnehmen.

8.3.2.1 Berliner Umland

Die Stichprobe umfasst 12 Kaufvertrége von gebrauchten Immobilien. Nach einem AusreiBertest
(2,5-fache Standardabweichung) verbleiben 12 Kaufvertrage zurr Berechnung der Sachwertfak-
toren.

Da die Untersuchung ergab, dass das Baujahr einen Einfluss auf die Héhe der Faktoren hat,
erfolgt die Darstellung der Sachwertfaktoren nach den Baujahrstufen bis 1990 und ab 1991 mit
vier und acht Sachwertobjekten.

» Baujahr bis 1990

Merkmale Spanne Durchschnitt
Zeitraum (Jahr) 2017
Anzahl 4
Kaufpreise 199.000 € - 430.000 € 306.000 €
Bodenrichtwertbereich 125 €/m2 - 540 €/m?2 265 €/m? (Stichtag 31.12.2016)
GrundstiicksgréBen 215 m2- 790 m2 460 m2
Baujahre 1922- 1948 1934
Restnutzungsdauer 26 Jahre - 45 Jahre 39 Jahre
Sachwertfaktor 1,22 - 1,69 1,39
BGF 155 m2 - 250 m2 220 m2
Wohnflache 115 m2- 125 m2 120 m?
Standardstufe 2-4 29
¢ SW-Faktor Sachwertfaktor Berliner Umland
Linear (SW-Faktor) Baujahr vor 1990 _
Doppelhaushélften und Reihenhéauser y = 2E-06x + 0,9347
R?=0,4252
1,8
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1,6
“(E /
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1
125000 150000 175000 200000 225000 250000 275000 300000
Sachwert

52



Grundstiticksmarktbericht Potsdam-Mittelmark 2017

» Baujahr ab 1991

Die Stichprobe umfasst acht Kaufvertrage von gebrauchten Immobilien.

Merkmale Spanne Durchschnitt
Zeitraum (Jahr) 2017
Anzahl 8
Kaufpreise 220.000 € - 657.000 € 347.000 €
Bodenrichtwertbereich 100 €/m2 - 460 €/m?2 310 €/mz? (Stichtag 31.12.2016)
GrundstiicksgréBen 245 m2 - 525 m2 345 m2
Baujahre 1995 - 2006 2001
Restnutzungsdauer 68 Jahre - 64 Jahre 56 Jahre
Sachwertfaktor 1,04- 1,40 1,23
BGF 125 m2 - 300m? 215 m2
Wohnflache 97 m2 - 180 m2 130 m?
Standardstufe 3-4 3,5
& SW-Faktor Sachwertfaktor Berliner Umland
. Baujahr ab 1991 =7E-07x + 1,0541
L SW-Fakt . . . Y ’
inear ( aktor) Doppelhaushalften und Reihenhauser R? = 0,2054
1,45
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1,35 //
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8.3.2.2 Weiterer Metropolenraum

Die Stichprobe umfasst 13 Kaufvertrage von gebrauchten Immobilien. Nach einem AusreiB3ertest
(2,5-fache Standardabweichung) verbleiben 13 Kauffélle (Kaufpreis ab 50.000 € und Boden-
richtwert Gber 25 €/m?) zur Berechnung der Sachwertfaktoren.

Merkmale Spanne Durchschnitt
Zeitraum (Jahr) 2017

Anzahl 13

Kaufpreise 55.000 € - 210.000 € 121.000 €
Bodenrichtwertbereich 29 €/m2 - 60 €/m? 36 €/m? (Stichtag 31.12.2016)
GrundstiicksgréBen 210 m2 - 1.300 m? 600 m2
Baujahre 1910 - 1996 1955
Restnutzungsdauer 22 Jahre - 50 Jahre 35 Jahre
Sachwertfaktor 0,80 - 1,36 0,96
BGF 80 m2 - 280 m? 215 m2
Wohnflache 95 m2- 125 m2 110 m2
Standardstufe 2-3 2,3
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¢ SW-Faktor Sachwertfaktor im Weiteren Metropolenraum
Linear (SW-Faktor) Doppelhaushilften und Reihenhauser y = -3E-06x + 1,3519
R?=0,3415
1,4
2
1,3
®
L 12 ~ * %
:q‘ \ ®
s 11
£
q;) \
1

< sy
Q
3 ¢ T~

0,9 & Y

I g \
0,8 < *
0,7
0 50000 100000 150000 200000 250000
Sachwert

8.3.3 Vergleichsfaktoren

In den nachfolgenden Tabellen werden nur Kaufpreise von Gebauden untersucht, bei denen das
Baujahr und die Wohnflache bekannt sind. Die Wohnflachenpreise wurden mit dem 2,5-fachen
der Standardabweichungen geprift. AusreiBer wurden eliminiert. Kaufvertrage éalterer unsanier-
ter 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

Diese Auswertung bezieht sich auf den Zeitraum von 2015 bis 2017.

Die Verteilung der 72 aufgefiihrten Kaufvertrage stellt sich wie folgt dar:

Berliner Umland

Weiteren Metropolenraum

65 Kaufvertrage (90 %),
7 Kaufvertrage (10 %).

durchschn. Spanne durchschn. Spanne
Bauiahr Anzahl der | Grundstiicks- und durchschn. Wohnflache normierter Kauf-
! Vertrage flache Kaufpreis preis/Wohnflache
in m?2 in€ in €/ m?2 in €/ m?2
Berliner Umland
. 250.000 - 430.000 2.080 - 3.440
bis 1948 3 120 359.300 123 2.900
. 250.000; 391.000 2.380; 3.560
von 1949 bis 1977 2 330 320 500 160 5 970
von 1978 bis 1990 1 620 450.000 226 1.990
. 175.000 - 388.000 1.440 - 3.150
von 1991 bis 2000 28 210 551 700 116 5190
. 220.000 - 440.000 2.020 - 2.720
von 2001 bis 2010 4 216 304.000 126 2 380
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durchschn. Spanne durchschn. Spanne
Bauiahr Anzahl der | Grundstiicks- | und durchschn. Wohnflache normierter Kauf-
! Vertrage flache Kaufpreis preis/Wohnflache
in m2 in€ in €/m2 in €/m2
Berliner Umland
234.000 - 385.000 2.160 - 3.330
ab 2011 27 280 595.200 113 5 630
Weiterer Metropolenraum
bis 1948 1 340 228.000 80 290
. 87.000; 117.000 830; 1.770
von 1978 bis 1990 2 345 102.500 102 1.300
. 60.000 - 153.000 480 - 1.180
von 1991 bis 2000 4 240 102.500 120 850
» Reihenhéuser in ausgewahlten Ortslagen
durchschn. Spanne Spanne
Bauiahr Anzahl der | Grundstiicks- | und durchschn. &%f:;::ﬁe normierter Kauf-
! Vertrage flache Kaufpreis - preis/Wohnflache
- : inm . o
inm in € in €/m
Berliner Umland
Kleinmachnow
. 235.000 - 440.000 2.620 - 3.670
von 1991 bis 2000 5 210 593.000 99 2910
Bergholz-Rehbriicke
. 230.000 - 275.000 1.770 - 2.120
von 1991 bis 2000 3 230 548300 128 1.940
Michendorf
273.900 - 319.900 2.160 - 2.440
ab 2011 11 200 589.000 126 5 590
Stahnsdorf
. 186.100 - 388.000 1.440 - 2.940
von 1991 bis 2000 8 220 293,400 134 170
Teltow
234.000 - 319.000 2.750 - 3.320
ab 2011 6 240 80.200 94 2.980
Werder
. 175.000 - 299.000 1.670 - 2.740
von 1991 bis 2000 11 220 514.400 105 2040
253.000 - 385.000 2.460 - 3.330
ab 2011 10 400 311.000 111 5790

8.3.3.2 Doppelhaushalften
Die Verteilung der 41 aufgeflihrten Kaufvertrage stellt sich wie folgt dar:

Berliner Umland - 18 Kaufvertrage (44 %),
Weiteren Metropolenraum - 23 Kaufvertrage (56 %).

55




Grundstiticksmarktbericht Potsdam-Mittelmark 2017

Anzahl der durchschn. Spanne und durchschn. Spanne
Vertrige Grundstiicks- durchschn. Wohnflache normierter Kauf-
Baujahr 9 flache normierter preis/Wohnflache
Kaufpreis
in m?2 in € in m?2 in €/m?
Berliner Umland
. 199.000 - 425.000 1.670 - 3.530
bis 1948 6 980 285,700 116 2.560
. 205.000 - 375.000 1.690 - 2.570
von 1991 bis 2000 6 320 560.800 126 5 040
. 250.000 - 657.000 1.940 - 4.000
von 2001 bis 2010 4 470 408.000 150 5 690
299.500; 341.500 2.910; 2.480
ab 2011 2 270 320.500 120 5 695
Weiterer Metropolenraum
. 25.000 - 153.000 310 -1.390
bis 1948 15 850 83.900 102 800
von 1949 bis 1977 1 490 145.000 95 1.530
von 1978 bis 1990 1 510 73.000 107 680
. 75.000 - 210.000 1.150 - 1.900
von 1991 bis 2000 6 460 147.200 108 1.340

» Doppelhaushalften in ausgewahiten Orten

Anzahl durchschn. Spanne durchschn. Spanne
der Ver- | Grundstiicks- und durchschn. Wohnflache normierter Kauf-
Baujahr trage flache normierter preis/Wohnflache
Kaufpreis
in m? in € in m? in €/m?

Berliner Umland

Ruhlsdorf
. 205.000 - 255.000 1.690 - 2.110
von 1991 bis 2000 3 290 535 000 121 1.940

Weiterer Metropolenraum

Belzig

kleine Modernisierungen im Rahmen der Instandhaltung

. 35.000 - 45.000 345 - 525
bis 1948 3 470 40.000 95 435

8.3.4 Liegenschaftszinssatze

Fir die Ableitung von LSZ fir Ein- und Zweifamilienhduser einschlieBlich Reihenhauser und
Doppelhaushalften wurden 25 Kaufvertrage im Zeitraum von 2015 bis 2017 (davon sechs KF im
Jahr 2017) ausgewertet. Die Ausrei3er werden nach einer Grenzwertberechnung (2,5-fache der
Standardabweichungen) eliminiert. Es werden die Spannen und die Mittelwerte der einzelnen
Liegenschaftszinssatze veréffentlicht.

In der folgenden Tabelle wird die Ableitung des Liegenschaftszinses des gesamten Landkreises
unter den Rahmenbedingungen der Anlage 6 sowie bis zwei Wohneinheiten und Grundsticks-
flachen bis 2.000 m? vorgenommen. Es wurden nur Kauffalle in die Untersuchung einbezogen
deren Bodenwertanteil nicht Gber 80 % des Gesamtkaufpreises betragt. Die Grundlage bilden
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die angenommenen und tatséchlich gezahlten Mieten, die der Geschéftsstelle auf Anfrage von
den Erwerbern mitgeteilt wurden.

Fir den gleichen Zeitraum wurden Einzelauswertungen bei Bodenrichtwerten tber 100 €/m2,
Uber 50 €/m? bis 99 €/m? und bis 50 €/m? sowie bei der Unterteilung der Restnutzungsdauer von
20 bis 40 Jahre und von 41 bis 79 Jahre vorgenommen.

Liegenschaftszinssatze fir
Ein- und Zweifamilienhauser, Reihenhauser und Doppelhaushalften

Zeitraum 2015 - 2017

Merkmale Spanne Mittelwert Spanne und durchschn.
Liegenschaftszinssatz
%
Gesamtauswertung — Landkreis
Anzahl der Kauffélle 25
Bodenwert 12 €/m? - 640 €/m? 187 €/m?
Wohnflache 75 m2-270 m? 155 m?2
Baujahr 1890 - 2007
Restnutzungsdauer 28 Jahre - 67 Jahre 51 Jahre 12.59
Rohertragsfaktor 13,4-37,4 21,5 3,3
monatliche Nettokaltmiete - 5 5
(ie M2 Wohnflche) 4,60 €/m? - 13,00 €/m 8,10 €/m
KP/ Wohnflache
(ie m2 Wohnflache) 930 €/m? - 4.030 €/m? 2.145 €/m2
Einzelauswertung — Bodenrichtwerte liber 100 €/m?
Anzahl der Kauffélle 17
Bodenwert 105 €/m? - 640 €/m? 255 €/m2
Wohnflache 75 m2-270 m? 165 m?2
Baujahr 1935 - 2007
Restnutzungsdauer 30 Jahre - 67 Jahre 54 Jahre 12-43
Rohertragsfaktor 17,4 -37,4 23,7 ’ 3,2
monatliche Nettokaltmiete 6.50 €/m2 - 13.00 €/m? 910 €/m?
(je m2 Wohnflache) ’ ’ '
KP/ Wohnflache - 5 5
(ie m2 Wohnflache) 1.455 €/m2 - 4.030 €/m 2.595 €/m
Einzelauswertung — Bodenrichtwerte iiber 50 €/ m? bis 99 €/m?
Anzahl der Kauffalle | 2
Einzelauswertung — Bodenrichtwerte bis 50 €/m?
Anzahl der Kauffalle 6
Bodenwert 12 €/m? - 44 €/m? 30 €/m?
Wohnflache 120 m? - 185 m? 150 m?2
Baujahr 1890 - 1998
Restnutzungsdauer 28 Jahre - 59 Jahre 43 Jahre 27.59
Rohertragsfaktor 13,4-18,6 16,0 3,8
monatliche Nettokaltmiete
(ie m2 Wohnflche) 5,00 €/m? - 7,35 €/m? 5,90 €/m?
KP/ Wohnflache - 5 5
(ie m2 Wohnflache) 930 €/m? - 1.300 €/m 1.120 €/m
Einzelauswertung — Restnutzungsdauer (RND)
Jahre Anzahl der Kauffalle
RND 20 - 40 5 2,8
RND 41-79 20 3,5
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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 Grundsticke des gewdhnlichen Geschéaftsverkehrs als Weiterver-

kauf mit Umsatzzahlen des Jahres 2016 verglichen.

Auswahlkriterien: Kaufpreise ab 50.000 €, bis 35 Wohneinheiten, Baujahre vor 2017

Vertrage durchschn. durchschn.
Anzahl| Anteil am Ge- normierter normierter
samtumsatz Kaufpreis Kaufpreis
Bereich % in € in €/m2 Wohnflache
Veranderung Veranderung Veranderung
zum Vorjahr zum Vorjahr zum Vorjahr
% % %
. 37,5 1.033.000 2.360
Berliner Umland 12 287 53.0 59.9
. 62,5 451.000 880
Weiterer Metropolenraum 20 31.9 -37.6 558
100,0 691.000 1.410
Gesamtsumme 32 68.4 32.8 38,2

8.4.2 Liegenschaftszinssatze

Fidr die Ableitung von Liegenschaftszinssatzen (LSZ) fir Mehrfamilienhduser wurden 34 Kauf-
vertrage (davon 13 im Jahr 2017) im Zeitraum von 2015 bis 2017 untersucht und ausgewertet.
Die AusreiBBer 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 des gesamten Landkreises
unter den Rahmenbedingungen der Anlage 6, Grundstlcksflachen bis 5.000 m? und einem Ge-
samtkaufpreis ab 50.000 € vorgenommen. Es wurden nur Kauffalle in die Untersuchung einbe-
zogen, deren Bodenwertanteil nicht Uber 80 % des Gesamtkaufpreises betragt. Die Grundlage
bilden die angenommenen und tatsachlich gezahlten Mieten, die der Geschéftsstelle auf Anfra-
ge von den Erwerbern mitgeteilt wurden.

Far den gleichen Zeitraum wurden Einzelauswertungen bei Bodenrichtwerten Uber 100 €/m?,
Uber 50 €/m? bis 99 €/m2 und bis 50 €/m? sowie der Unterteilung der Restnutzungsdauer von 20
bis 40 Jahre und von 41 bis 79 Jahre vorgenommen.

Liegenschaftszinssatze flir Mehrfamilienhauser

Zeitraum 2015 - 2017
Spanne

Merkmale Mittelwert Spanne und durchschn.
Liegenschaftszinssatz

%

Gesamtauswertung - Landkreis
Anzahl der Kauffalle 34

Bodenwert 5 €/m? - 540 €/m2 91 €/m?

Wohnflache 135 m? - 6.870 m? 775 m?

Baujahr 1850 - 2012

Restnutzungsdauer 21 Jahre - 75 Jahre 45 Jahre 1,2-12,7
Rohertragsfaktor 5,8 -35,5 14,6 5,1
monatliche Nettokaltmiete - 5 5

(ie m? Wohnflache) 4,00 €/m2-9,00 €/m 6,00 €/m

KP/ Wohn- und Nutzflache 385 €/m? - 3.500 €/m? 1.120 €/m?

(je m? Wohn- bzw. Nutzfldche)
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Liegenschaftszinssatze flir Mehrfamilienhauser

Zeitraum 2015 - 2017

Merkmale

Spanne

Mittelwert

Spanne und durchschn.
Liegenschaftszinssatz
%

Einzelauswertung - Bodenrichtwerte iiber 100 €/m?

Anzahl der Kauffalle 11
Bodenwert 88 €/m? - 540 €/m? 206 €/m?
Wohnflache 135 m?-2.135 m? 575 m?
Baujahr 1850 - 1996
Restnutzungsdauer 27 Jahre - 64 Jahre 49 Jahre 12-70
Rohertragsfaktor 10,0 - 35,5 20,1 3,9
monatliche Nettokaltmiete
(ie m2 Wohnfliche) 5,00 €/m? - 9,00 €/m? 7,60 €/m?
KP/ Wohn- und Nutzflache - 5 5
(je m2 Wohn- bzw. Nutzfliche) 600 €/m? - 3.495 €/m 1.865 €/m
Einzelauswertung - Bodenrichtwerte liber 50 €/ m? bis 99 €/m?
Anzahl der Kauffalle 7
Bodenwert 35 €/m2 - 90 €/m? 58 €/m?
Wohnflache 350 m2 - 6.870 m? 1.825 m?
Baujahr 1910 - 2012
Restnutzungsdauer 40 Jahre - 75 Jahre 55 Jahre 34-84
Rohertragsfaktor 7,7-18,9 13,3 5,5
monatliche Nettokaltmiete - 5 5
(ie m2 Wohnflache) 4,20 €/m? - 6,90 €/m 5,55 €/m
KP/ Wohn- und Nutzflache
(je m2 Wohn- bzw. Nutzflache) 390 €/m? - 1.560 &/m* 920 €/ms
Einzelauswertung - Bodenrichtwerte unter 50 €/m?
Anzahl| der Kauffalle 16
Bodenwert 5 €/m? - 45 €/m? 27 €/m?
Wohn- und Nutzfldche 160 m? - 1.385 m? 460 m?
Baujahr 1900 - 1996
Restnutzungsdauer 21 Jahre - 59 Jahre 39 Jahre 23.127
Rohertragsfaktor 5,8-15,8 11,4 5,8
monatliche Nettokaltmiete - 5 5
(ie m2 Wohnflache) 4,00 €/m2 - 6,00 €/m 5,00 €/m
KP/ Wohn- und Nutzflache
(je m2 Wohn- bzw. Nutzflache) 385 €/m? - 1.015 €/m* 695 €/m?
Einzelauswertung - Restnutzungsdauer (RND)
Jahre Anzahl| der Kauffalle
RND 20 - 40 12 5,3
RND 41-79 22 5,0

8.4.3

Fir Grundsticke, bebaut mit Mehrfamilienhdusern (ab drei Wohneinheiten), wurden insgesamt
32 Kaufvertrage registriert. Die Kaufvertrage im gewoéhnlichen Grundstiicksverkehr wurden ver-
teilt im gesamten Landkreis abgeschlossen. Der gewerbliche Mietanteil kann bei Mehrfamilien-
h&usern bei bis zu 20 % liegen. Bei den ausgewerteten Kaufvertragen handelt es sich bei 100 %

Vergleichsfaktoren

der Kaufvertrage um Wohnh&user ohne gewerblichen Mietanteil.

In der nachfolgenden Tabelle werden 32 Kaufvertrage des gewdhnlichen Geschéftsverkehrs
dargestellt. Die Untersuchungen wurden nach Baujahresklassen im Berliner Umland, im Weite-

ren Metropolenraum und im Landkreis durchgefuhrt.
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Auswahlkriterien: Kaufpreise ab 50.000 €, bis 35 Wohneinheiten, Baujahre vor 2017

Wohnungs- Spanne und Spanne und
einheiten ZPENE N durchschn. PENIE U durchschn.
durchschn. - durchschn. -
. (WE) .. normierter normierter
Baujahr Grundstiicks- Kauforeis Wohn- und Kaufpreis
Anzahl der flache P Nutzfléche in €F/)m2
Vertrige in m2 in€ in m? Wohnfliche
Berliner Umland
bis 1948 3 830 - 2.300 375.000 - 665.000 135 - 280 1.660 - 4.320
4 1.400 518.000 200 2.880
. 3-9 3.100 - 5.500 100.000 - 3.900.000 170 - 2.800 150 - 3.470
v R I8 1Y 3 3.900 1.530.000 1.200 1.660
. 3-20 510 - 2.200 370.000 - 3.500.000 290 - 1.500 1.280 - 3.060
von 1991 bis 2010 5 1.100 1.354.000 640 2.100
Weiterer Metropolenraum
bis 1948 3-7 95 - 5.800 75.000 - 557.000 160 - 490 300 - 1-550
15 1.500 227.000 270 900
von 1949 bis 1977 1 1.500 125.000 480 230
Weiterer Metropolenraum
von 1978 bis 1990 1 5.400 850.000 1.010 840-
. 3-9 1.000; 1.100 280.000; 672.000
von 1991 bis 2000 2 1.050 476.000 600 845
27
ab 2011 ] 2.800 3.350.000 2.150 1.560
8.5 Biro- und Verwaltungsgebaude, Wohn- und Geschaftshauser, Verkaufsein-

richtungen

8.5.1

Preisniveau, Preisentwicklung

Das Preisniveau und die Preisentwicklung fir die einzelnen Teilbereiche werden getrennt nach
dem Berliner Umland und dem Weiteren Metropolenraum des gewdéhnlichen Geschaftsverkehrs
mit Umsatzzahlen des Jahres 2016 verglichen.

Anzahl der durchschn.
Vertrage durch_sc:m. normierter
normierter p
Berelch Anzahl Anteil am Kaufpreis ~_Kaufpreis
ereic Gesamtumsatz in€ in €/m? Wohn- und
% Nutzflache
Veranderung Veranderung Veranderung
zum Vorjahr zum Vorjahr zum Vorjahr
% % %
. 44,4 1.982.100 2.460
Berliner Umland 10 474 221 84,3
. 55,5 690.050 830
Weiterer Metropolenraum 32 50.4 40 1 1029
100,0 1.827.430 1.430
Gesamtsumme 42 5.0 39,1 235
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8.5.2 Liegenschaftszinssatze

8.5.2.1 Biro- und Verwaltungsgebaude

Fir die Ableitung von LSZ fir Biro- und Verwaltungsgebdude wurden neun Kaufvertrage (davon
zwei im Jahr 2017) im Zeitraum von 2015 bis 2017 ausgewertet. Die AusreiBer werden nach
einer Grenzwertberechnung (2,5-fache der Standardabweichungen) eliminiert. Es werden die
Spannen und die Mittelwerte 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 einbezogen. Die Grundlage bilden die angenommenen und tat-
sachlich gezahlten Mieten, die der Geschéftsstelle auf Anfrage von den Erwerbern mitgeteilt
wurden.

Flar den gleichen Zeitraum wurden Einzelauswertungen bei Bodenrichtwerten Gber 100 €/m?
(Berliner Umland), bis 100 €/m? (Weiterer Metropolenraum), Gber 50 €/m? bis 99 €/m? und unter
50 €/m? sowie der Unterteilung der Restnutzungsdauer von 20 bis 40 Jahre und von 41 bis 59
Jahre vorgenommen.

Liegenschaftszinssatze fiir Biiro- und Verwaltungsgebaude
Zeitraum 2015 - 2017
Merkmale Spanne Mittelwert Spanne und durchschn.
Liegenschaftszinssatz
%
Gesamtauswertung — Landkreis
Anzahl der Kauffélle 9
Bodenwert 120 €/m? - 335 €/m? 145 €/m?
Nutzflache 390 m? - 1.540 m? 410 m?
Baujahr 1887 - 2012
Restnutzungsdauer 24 Jahre - 56 Jahre 43 Jahre 4,8-9,5
Rohertragsfaktor 7,4-16,0 11,8 6,5
monatliche Nettokaltmiete - 5 5
(ie m? Nutzfléche) 5,20 €/m? - 10,40 €/m 7,80 €/m
KP/ Nutzflache - 5 5
(ie m2 Nutzflche) 460 €/m? - 1.750 €/m 1.140 €/m
Einzelauswertung — Bodenrichtwerte liber 100 €/m?
Anzahl der Kauffélle 6
Bodenwert 120 €/m? - 335 €/m? 200 €/m?
Nutzflache 480 m2 - 1.540 m? 490 m?
Baujahr 1887 - 2012
Restnutzungsdauer 24 Jahre - 56 Jahre 45 Jahre 48-68
Rohertragsfaktor 11,6 - 16,0 13,0 5,9
monatliche Nettokaltmlete 710 €/m2 - 10,40 €/m2 9,00 €/m?
(je m2 Nutzflache)
KP/ Nutzflache 1.100 €/m? - 1.750 €/m? 1.400 €/m2
(je m2 Nutzflache)
Einzelauswertung — Bodenrichtwerte liber 50 €/ m? bis 99 €/m?
Anzahl der Kauffalle | 1
Einzelauswertung — Bodenrichtwerte unter 50 €/m?
Anzahl der Kauffalle | 2
Einzelauswertung — Restnutzungsdauer (RND)
Jahre Anzahl der Kauffalle
RND 20 - 40 3 7,4
RND 41 -59 6 6,1
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8.5.2.2 Wohn- und Geschéaftshauser

Fir die Ableitung von LSZ fir Wohn- und Geschaftshdusern wurden 15 Kaufvertrage (davon
acht im Jahr 2017) im Zeitraum von 2015 bis 2017 ausgewertet. Die AusreiBer werden nach
einer Grenzwertberechnung (2,5-fache der Standardabweichungen) eliminiert. Es werden die
Spannen und die Mittelwerte der einzelnen Liegenschaftszinssatze veréffentlicht.

In der folgenden Tabelle wird die Ableitung des Liegenschaftszinses des gesamten Landkreises
unter den Rahmenbedingungen der Anlage 6 sowie bis 19 Wohneinheiten und Grundstlcksfla-
chen bis 5.000 m? vorgenommen. Es wurden nur Kauffalle in die Untersuchung einbezogen,
deren Bodenwertanteil nicht Uber 80 % des Gesamtkaufpreises betragt. Der Anteil der gewerbli-
chen Miete betragt zur Gesamtjahresnettokaltmiete tber 20 %. Die Grundlage bilden die ange-
nommenen und tatséchlich gezahlten Mieten, die der Geschéftsstelle auf Anfrage von den Er-
werbern mitgeteilt wurden.

Fir 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 79 Jahre vorgenommen.

Liegenschaftszinssdtze Wohn- und Geschéftshauser
Zeitraum 2015 - 2017

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

Anzahl der Kauffalle 15
Bodenwert 28 €/m? - 280 €/m? 87 €/m?
Wohn- und Nutzflache 140 m2 - 2.635 m? 725 m2
Baujahr 1690 - 1997
Restnutzungsdauer 29 Jahre - 62 Jahre 48 Jahre 32.892
Rohertragsfaktor 8,5-20,8 13,1 '58
monatliche Nettokaltmiete
(je M2 Wohn- bzw. Nutzfliche) 4,10 &/m?- 8,95 €/m? 6,45 €/m*
KP/ Wohn- und Nutzflache - 5 5
(ie m2 Wohn- bzw. Nutzflache) 450 €/m?-2.110 €/m 1.040 €/m

Einzelauswertung — Bodenrichtwerte iiber 100 €/m?
Anzahl der Kauffélle 4
Bodenwert 85 €/m? - 280 €/m? 180 €/m?
Wohn- und Nutzflache 245 m2 - 780 m? 495 m?
Baujahr 1690 - 1997
Restnutzungsdauer 49 Jahre - 62 Jahre 57 Jahre 329.49
Rohertragsfaktor 15,1 -20,2 18,2 4,1
monatliche Nettokaltmiete
(je m? Wohn- bzw. Nutzflache) 6,10 €/m= - 8,60 &/m? 7,50 €/m#
KP/ Wohn- und Nutzflache - 5 5
(ie m2 Wohn- bzw. Nutzflache) 1.425€/m?-2.110 €/m 1.630 €/m

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

Anzahl der Kauffélle 7
Bodenwert 36 €/m? - 85 €/m? 64 €/m?
Wohn- und Nutzflache 140 m2 - 2.135 m? 775 m?
Baujahr 1884 - 1996
Restnutzungsdauer 31 Jahre - 61 Jahre 45 Jahre 41-82
Rohertragsfaktor 8,5-14,0 11,2 6,5
monatliche Nettokaltmiete
(je m? Wohn- bzw. Nutzflache) 4,15 €/m?- 8,00 €/m* 5,95 €/m#
KP/ Wohn- und Nutzflache - 5 5
(je m2 Wohn- bzw. Nutzfliche) 525 €/m2-1.175 €/m 800 €/m
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Liegenschaftszinssatze Wohn- und Geschéftshauser
Zeitraum 2015 - 2017

Merkmale Spanne Mittelwert Spanne und durchschn.
Liegenschaftszinssatz
%
Einzelauswertung — Bodenrichtwerte unter 50 €/m?
Anzahl der Kauffalle 4
Bodenwert 28 €/m? - 40 €/m? 33 €/m?
Wohn- und Nutzfldche 180 m? - 2.635 m? 875 m?
Baujahr 1859 - 1996
Restnutzungsdauer 29 Jahre - 59 Jahre 43 Jahre 44-79
Rohertragsfaktor 9,3-13,4 11,3 ’ 6,2 ’
monatliche Nettokaltmiete
(je m2 Wohn- bzw. Nutzflache) 4,10 €/m?- 8,95 €&/m* 6,25 €/m?
KP/ Wohn- und Nutzflache - 5 5
(je m2 Wohn- bzw. Nutzfliche) 450 €/m? - 1.405 €/m 880 €/m
Einzelauswertung — Restnutzungsdauer (RND)
Jahre Anzahl der Kauffalle
RND 20 - 40 5 6,1
RND 41-79 10 5,7

8.5.2.3 Verkaufseinrichtungen

Fir die Ableitung von LSZ fir SB-Markte (Selbstbedienungsmarkte) wurden 15 Kaufvertrage
(davon zwei Kauffélle im Jahr 2017) im Zeitraum von 2015 bis 2017 ausgewertet. Die Ausrei3er
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 des gesamten Landkreises
unter den genannten Rahmenbedingungen der Anlage 6 vorgenommen. Die Grundlage bilden
die angenommenen und tatsachlich gezahlten Mieten, die der Geschéftsstelle auf Anfrage von
den Erwerbern mitgeteilt wurden.

Far den gleichen Zeitraum wurden Einzelauswertungen bei Bodenrichtwerten Uber 100 €/m?,
Uber 50 €/m? bis 99 €/m? und unter 50 €/m?2 (hier nur Weiterer Metropolenraum).

Liegenschaftszinssitze fiir Verkaufseinrichtungen

Zeitraum 2015 - 2017

Merkmale Spanne Mittelwert Spanne und durchschn.

Liegenschaftszinssatz

%

Gesamtauswertung — Landkreis

Anzahl der Kauffalle 15

Bodenwert 20 €/m2 - 220 €/m? 72 €/m2

Nutzflache 415 m? - 2.370 m? 1.145 m?

Baujahr 1984 - 2011

Restnutzungsdauer 10 Jahre - 26 Jahre 17 Jahre 3,3-12,8
Rohertragsfaktor 58—13,4 8,5 8,1
monatliche Nettokaltmiete 4.20 €/m2 - 10,10 €/m2 8.20 €/m?

(je m? Nutzflache)

KP/ Nutzflache 345 €/m? - 1.590 €/m? 860 €/m?

(je m2 Nutzflache)
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Liegenschaftszinssitze flir Verkaufseinrichtungen

Zeitraum 2015 - 2017

Merkmale

Spanne

Mittelwert

Spanne und durchschn.
Liegenschaftszinssatz

%

Einzelauswertung — Bodenrichtwerte tiber 100 €/m?

Anzahl der Kauffalle 4
Bodenwert 66 €/m? - 220 €/m? 151 €/m?
Nutzflache 415 m2-1.480 m? 995 m?
Baujahr 1998 - 2009
Restnutzungsdauer 12 Jahre - 24 Jahre 17 Jahre 48-95
Rohertragsfaktor 6,6-12,8 9,9 7,0
monatliche Nettokaltmlete 7.50 €/m? - 9,80 €/m? 8.35 €/m?
(je m2 Nutzflédche)
KP/ Nutzflache 670 €/m? - 1.500 €/ms 1.035 €/m?
(je m2 Nutzflache)
Einzelauswertung — Bodenrichtwerte liber 50 €/m? bis 99 €/m?
Anzahl der Kauffalle 3
Bodenwert 50 €/m? - 60 €/m? 57 €/m?
Nutzflache 770 m? - 940 m? 865 m?2
Baujahr 1984 - 2005
Restnutzungsdauer 10 Jahre - 19 Jahre 16 Jahre 6.9-126
Rohertragsfaktor 6,4-6,9 6,7 10,3
monatllche l\_l_ettokaltmlete 4.20 €/mz2 - 10,10 €/m? 7.75 €/mz
(je m2 Nutzflache)
KP/ Nutzflache - 5 5
(ie m2 Nutzflache) 345 €/m2 - 775 €/m 615 €/m
Einzelauswertung — Bodenrichtwerte unter 50 €/m?
Anzahl der Kauffalle 6
Bodenwert 20 €/m? - 71 €/m? 41 €/m2
Nutzflache 660 m2 - 2.370 m? 1.280 m?
Baujahr 1994 - 2011
Restnutzungsdauer 10 Jahre - 26 Jahre 16 Jahre 3,3-10,0
Rohertragsfaktor 5,8-13,4 8,9 6,9
monatliche Nettokaltmiete 7.00 €/m? - 9,85 €/m? 8,40 €/m2
(je m2 Nutzflache)
KP Nutzflache - 5 5
(ie m Nutzflache) 490 €/m? - 1.590 €/m 920 €/m
8.5.3. Vergleichsfaktoren
8.5.3.1 Biiro- und Verwaltungsgebaude
Spanne und
2 ETIE LI 2[EEIITE T Spanne und durchschn.
. durchschn. durchschn. :
Baujahr Anzahl der - : durchschn. normierter
" Grundstiicks- normierter " p
Vertrage 5 p Nutzflache Kaufpreis
flache Kaufpreis S in €m2
in m? in € nm fn<m
Nutzflache
Berliner Umland
bis 1948 1 3.000 7.350.000 4.205 1.665
von 1991 bis 2010 1 5.500 11.500.000 7.065 1.525
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Spanne und
ZPENE N Z[PENITE Ui Spanne und durchschn.
. durchschn. durchschn. ;
Baujahr Anzahl der - : durchschn. normierter
.. Grundstiicks- normierter o y
Vertrage = - Nutzflache Kaufpreis
flache Kaufpreis in m2 in €/m2
r— .
ot . Nutzfliche
Berliner Umland
ab 2011 1 4.700 9.000.000 5.950 1.265
Weiterer Metropolenraum
. 565 - 7.900 75.000 - 2.200.000 135 -2.900 210-910
v Sl lafs SOl 5 3.000 638.000 995 545
8.5.3.2 Wohn- und Geschaftshauser
Spanne und Spanne und Spanne und iﬂ:ghn:c':‘?‘d
. durchschn. durchschn. durchschn. . :
SR A\';:ftir‘; d:r Grundstiicks- normierter Wohn- und rl‘(c::;'i:; r
9 flache Kaufpreis Nutzflache in€ ZRN h
in m2 in € in m2 s on;
und Nutzflache
Berliner Umland
bis 1948 3 400 - 1.400 249.000 - 620.000 240 - 740 410 - 1.990
1.050 413.000 450 1.070
von 1978 bis 1990 1 1.000 340.000 350 980
Weiterer Metropolenraum
. 170 - 2.145 75.000 - 600.000 120 - 860 250 -1.180
51 g 19 1.070 228.000 390 600
. 7.200 - 7.400 275.000 - 3.700.000 | 330-2.630 840 - 1.400
o el Lot B 3 7.350 1.425.000 1.100 1.050

8.5.3.3 Verkaufseinrichtungen

Die folgenden Kauffélle befinden sich Uberwiegend im Weiteren Metropolenraum.

Spanne und Spanne und Spanne und Spanne und
Bauiahr Anzahl der durchschn. durchschn. durchschn. durchschn.
! Vertrage Grundstiicks- Kaufpreis Nutzflache Kaufpreis
flache in €/m?
in m2 in € in m? Nutzflache
Selbstbedienungsmarkte
. 4.100-6.100 43.000 - 3.286.000 890 - 2.100 460 - 1.500
vt 1ERE lofe 200 5 5.100 1.369.600 1.400 740
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8.6

8.6.1 Villen

Sonstige

Bei der Auswertung wurde auf Grund der geringen Anzahl eine Unterscheidung in saniert oder
unsaniert nicht vorgenommen.

Spanne und Spanne und Spanne und Spanne und
_ Anzahl der durchsghn. durch_schn. durchs,:_:hn. durch_schn.
Baujahr Vertrige Grundstiicks- normierter Wohnflache normierter
flache Kaufpreis Kaufpreis
in €/m?
in m? in € in m?2 Wohnflache
. 1.100 - 2.300 498.000 - 1.225.000 180 - 280 2.600 - 5.700
von 1912 bis 2016 6 1.500 755.900 240 3.800

8.6.2 Drei- und Vierseitenhofe

Im Jahr 2017 wurden 19 auswertbare Kaufvertrage von Drei- und Vierseitenhéfen registriert,
wovon bei 15 Kaufvertragen das Baujahr und die Wohnflache bekannt waren. Alle Kaufvertrage
bis auf einen liegen im weiteren Metropolenraum.

Spanne und Spanne und Spanne und
durchschn. durchschn. durchschn.
Anzahl der : - .
. .. = x . normierter Wohnflache normierter
Grundstiicksflache Vertrage Baujahr Kaufpreis Kaufpreis
in €/m?

in € in m? Wohnflache
. 35.000 - 190.000 75 - 200 290 - 1.900

<=2.500 7 von 1870 bis 1926 104.300 140 820
. 52.000 - 265.000 120 - 310 320 - 1.100

> 2.500 8 von 1850 bis 1934 132.100 190 690

* unsaniert bzw. teilsaniert

8.6.3 Wochenendhauser

Far Grundsticke im AuBenbereich als Eigentumsgarten, bebaut mit einem Wochenendhaus,
Ferienhaus, Bungalow oder einer Laube, sind 64 Kaufvertradge eingegangen. Flr eine Auswer-
tung waren 61 dieser Kaufvertrage geeignet.

Spanne und durchschn.
A Lage durchschn. Z[PEITE Ui Kaufpreis in
. nzahl der - durchschn.
Bereich Vertrige Grundstiicks- Kaufpreis €/m?
9 fliche s Grund-
in m?2 stiicksflache
. 550 - 780 32.500 - 60.000
3 direkte Wasserlage 650 49.000 76
. Wasserlage/ -ndhe 380-1.120 15.000 - 51.000
Berliner Umland 5 (< 300 m) 710 31.820 45
10 keine Wasserlage/ 330 - 1.950 15.000 - 90.000
-nihe 1.000 42190 42
9 Wasserlage/ -ndhe 500 - 1.000 15.000 - 57.000
Waeiterer (<300 m) 760 34.000 44
Metropolenraum a4 keine Wasserlage/ 410-3.840 | 3.700 - 149.000
-nhe 1.320 33.230 25
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9 Wohnungs- und Teileigentum

Im Jahr 2017 wurden 511 Kaufvertrdge von Wohnungs- und Teileigentum erfasst, unterteilt in
487 Vertrage Uber Wohnungseigentum und 24 (ber Teileigentum.

Die Anzahl des Wohnungseigentums unterteilt sich in

» 178 ErstverauBerungen und
» 309 WeiterveraufBBerungen

Hierunter befinden sich 11 Kaufvertrage mit Erbbaurechten und 9 Zwangsversteigerungen.
Es fanden keine Umwandlungen statt.

Far die nachfolgenden Darstellungen der Kaufpreisspannen und Durchschnittswerte wurden
ausschlieBlich Kauffalle mit Angabe von Baujahr und Wohnflache herangezogen. Die Wohnfla-
chenpreise wurden mit dem 2,5-fachen der Standardabweichung geprift. AusreiBer wurden eli-

miniert.
9.1 Preisniveau, Preisentwicklung

9.1.1 Wohnungseigentum

Anzahl und Geldumsatz von 2013 bis 2017
mAnzahlx 10 mGeldumsatz in Mio €

125

Wohnungseigentum 1)

. e 107,9
| (Erst- und WeiterverauBerungen)

—_
o
(&)

85,7

o]
[§)]
1

77,7

A [e2]
o [3)]
1 1

(Anzahl x 10)
(Geldumsatz in Mio €)
N
(6]

2013 2014 2015 2016 2017 Jahr

-15

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.

Anzahl und Geldumsatz Wohnungseigentum

Anzahl der Vertrage durchschn. durchschn. durchschn.

Anzahl Anteil am normierter Wohnflache normierter

) Gesamtumsatz Kaufpreis in m2 Kaufpreis

Bereich % in€ in €/m? Wohnfléche
Veranderung Veranderung zum Veranderung zum

zum Vorjahr % Vorjahr % Vorjahr %
. 95,3 213.396 2.564
Berliner Umland 301 47 18 88 1.7
. 47 90.967 1.068
Weiterer Metropolenraum 15 478 224 84 225
100,0 207.584 2.493
Gesamtsumme 316 1.6 03 86 3.9
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Gesamtkaufpreise und Quadratmeterpreise in ausgewahiten Orten
Erst- und WeiterverauBerungen
der Jahre 2013 - 2017

durchschn. durchschn.
Geschéftsjahr Anzahl der Vertrage Ge:aonr‘rlrli(iae;lf:rreis rl‘(‘:m:)erretiesr
in € in € m2 Wohnflache
Werder (Havel)
2013 91 186.000 2.100
2014 198 201.800 2.260
2015 124 209.000 2.500
2016 112 203.450 2.790
2017 73 191.240 2.550
Teltow
2013 13 142.900 1.540
2014 12 164.300 1.900
2015 84 172.800 2.200
2016 58 218.600 2.310
2017 127 224.660 2.900
Kleinmachnow
2013 42 250.200 2.360
2014 36 225.600 2.240
2015 20 303.300 2.500
2016 36 225.450 2.520
2017 19 222.430 2.750
Entwicklung der Kaufpreise in ausgewahlten Orten 2013 - 2017
3.000 €

2.800 € P

)
[
£ 2600¢
5 £ /;— ~
~ @ 2.400 €
35 2200¢
S g 2.000 € /
Y
: W
5§ 1.800€ /
>
T 1.600€ =

1.400 €

2013 2014 2015 2016 2017

=¢==\\erder ==ll=Teltow ==t=Kleinmachnow



Grundstiticksmarktbericht Potsdam-Mittelmark 2017

9.1.2 Teileigentum

Mit einem Geldumsatz von ca. 0,9 Mio. € bzw. ca. 0,8% vom gesamten Geldumsatz des Woh-
nungs- und Teileigentums nimmt dieser Teilmarkt eine untergeordnete Stellung im Marktge-

schehen ein.
Anzahl und Geldumsatz Teileigentum
Anzahl der Vertrage Geldsummen
Bereich Anteil am Geld Anteil am
Anzahl Gesamot/umsatz (100.000 €) Gesamc;umsatz
(<] (<]

Berliner Umland 23 95,8 0,77 98,7
Weiterer Metropolenraum 1 4,2 0,03 1,3
Gesamtsumme 24 100,0 0,80 100,0
9.2 Vergleichsfaktoren

9.2.1

Die folgende Tabelle zeigt die Kaufpreise aus dem Jahre 2017 fur Wohnungseigentum (Erst-
und WeiterverauBerungen) nach Baujahren unterteilt. Die Gesamtkaufpreise enthalten Wertan-

Wohnungseigentum nach Baujahren

teile des Grund- und Bodens sowie der Garagen bzw. Stellplatze.

Gesamtkaufpreise und Quadratmeterpreise
fir Wohnungseigentum

in Mehrfamilien-, Wohn- und Geschéftshausern und Villen

Anzahl der Spanne und durchschn. durchschn. | Spanne und durchschn.
Baujahr Vertrige normierter Kaufpreis Wohnflache normierter Kaufpreis
9 in € in m? in €/m2 Wohnflache
Berliner Umland
ErstverauBerungen
145.000 - 470.000 2.160 - 4.010
o] 116 243.800 78 3.115
ErstverauBerungen in Wasserlage
106.000 - 548.000 2.675-4.250
oA 26 247.000 74 3.350
WeiterverduBBerungen
. 44.000 - 440.000 1.160 - 2.470
bis 1948 4 194.000 72 1.500
. 71.000 - 135.000 970 - 1.860
von 1978 bis 1990 9 107.000 69 1630
. 48.000 — 335.000 1.180 - 3.220
von 1991 bis 2000 134 135.500 96 1.910
WeiterverauBerungen in Wasserlage
. 75.000 - 335.000 1.850 - 3.220
von 1991 bis 2000 6 154.000 63 300
WeiterverduBBerungen
. 123.500 - 255.000 1.500 - 3.700
von 2001 bis 2010 4 184.000 76 500
Kaufvertrage mit Wohnungserbbaurecht
. 30.000 - 330.000 830 - 2.740
von 1991 bis 2000 11 87,200 58 1.400
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Anzahl der Spanne und durchschn. durchschn. | Spanne und durchschn.
Baujahr Vertrige normierter Kaufpreis Wohnflache normierter Kaufpreis
9 in€ in m2 in €/m2 Wohnfliche
Weiterer Metropolenraum
WeiterverduBBerungen
. 49.000 - 99.100 610 - 1.240
von 1991 bis 2000 12 70.170 75 940

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

fir Wohnungseigentum

in Mehrfamilien-, Wohn- und Geschéftshausern und Villen

Baujahre ab 1990

Spanne und
Stadt/ Anzahl durchschn. durchschn. | Spanne und durchschn.
Gemeinde/ Baujahr der normierter Wohnflache | normierter Kaufpreis
Amt Vertrage Kaufpreis in m?2 in €/ m? Wohnflache
in €
Berliner Umland
ErstverauBerungen
207.300 - 303.100 3.290 - 3.700
Stahnsdorf ab 2011 5 565 000 75 3560
145.000 - 357.000 2.250 - 3.600
Teltow ab 2011 107 538.000 80 3070
208.500 - 355.400 2.570-4.130
Werder (Havel) ab 2011 6 579 300 82 3,600
ErstverauBerungen in Wasserlage
106.000 - 434.000 2.680 - 4.150
Werder (Havel) ab 2011 26 534 700 72 3 290
WeiterverduBBerungen
. , 56.505 - 260.000 1.177-3.210
Kleinmachnow von 1991 bis 2000 16 194.600 76 2.600
. . 70.000 - 232.000 1.350 - 2.100
Michendorf von 1991 bis 2000 9 139.000 89 1600
. 48.000 - 229.000 1.240 - 2.020
Nuthetal von 1991 bis 2000 12 114.600 69 1.700
. . 64.380 - 154.090 1.450 - 2.480
Schwielowsee von 1991 bis 2000 25 84.600 55 1550
. 72.500 - 228.000 1.340 - 2.830
Stahnsdorf von 1991 bis 2000 17 123.000 71 1.830
. 81.000 - 310.000 1.510 - 3.130
Teltow von 1991 bis 2000 17 152.000 85 2100
. 69.000 - 339.280 1.330 - 2.690
Werder (Havel) von 1991 bis 2000 24 149.100 73 5030
WeiterverauBerungen in Wasserlage
. 75.000 - 200.000 1.850 - 2.700
Werder (Havel) von 1991 bis 2000 5 118.000 55 5110
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Stadt/
Gemeinde/
Amt

Baujahr

Anzahl
der
Vertrage

Spanne und
durchschn.
normierter
Kaufpreis
in€

durchschn.
Wohnflache
in m2

Spanne und durchschn.
normierter Kaufpreis
in €/ m? Wohnflache

Berliner Umland

WeiterverauBerungen Wohnungserbbaurecht

. . 36.840 - 230.000 1.180 - 2.700
Kleinmachnow von 1991 bis 2000 6 109.120 63 1630
Neuseddin, . 30.000 - 80.000 835 - 1.360
Saarmund von 1991 bis 2000| 4 60.900 53 1.140

Weiterer Metropolenraum
WeiterverduBBerungen
. 49.000 - 200.000 612 - 2.000
Borkwalde von 1991 bis 2000 13 94.700 84 1110
. . 54.000 - 61.000 730-1.100
Bad Belzig von 1991 bis 2000 8 57.000 66 880

9.2.3 Reihenhauser und Doppelhauser in der Rechtsform des Wohnungseigentums

Hierbei handelt es sich um Sondereigentum am Eigenheim verbunden mit den Miteigentumsan-
teilen am Gesamtgrundstiick und dem Sondernutzungsrecht an einer Gartenflache.

Im Berichtsjahr 2017 liegt der Anteil dieser Kaufvertréage bei ca. 6 % von der Gesamtanzahl des
Wohneigentums (487 Kaufvertréage). Uberwiegend wurden Reihenhduser und Doppelhaushalf-
ten im Berliner Umland verkauft.

Die nachfolgende Tabelle gibt eine Ubersicht iiber das Preisniveau von auswertbarem Wohnei-
gentum in Reihenhdusern und Doppelhaushalften (WeiterverduBerungen) - erbaut nach 1990.

Reihenhauser und Doppelhaushilften
Baujahre nach 1990

Spanne und Spanne und
Stadt/ Anzahl durchschn. durchschn. durchschn.
Gemeinde/ Baujahr der normierter Wohnflache normierter
Amt Vertrage Kaufpreis in m2 Kaufpreis
in € in €/ m2 Wohnflache
Reihenhéuser
274.000 - 321.000 2.060 - 2.640
Saarmund ab 2011 8 305.000 131 5340
268.000 - 421.000 1.970 - 4.000
Sputendorf ab 2011 6 343.000 136 5 520
Doppelhaushalften
. . 130.000 - 239.000 1.370 - 2.320
Landkreis von 1991 bis 2000 7 189.000 114 1.690
9.3 Teileigentum

» Das auswertbare Teileigentum wird gegliedert in Gewerbe sowie Stellplatze und Garagen.

Das Teileigentum Gewerbe umfasst ausschlieBlich ErstverduBerungen in Stahnsdorf.
Es handelt sich hierbei um insgesamt 12 Kauffélle mit sonstigen Gewerberaumen (in GE-
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Gebieten, z.B. Lagerhallen) und gewerblichen Raumen in Mehrfamilienhdusern, Wohn-
und Geschaftshdusern.

Die durchschnittlichen Preise unterscheiden sich nicht.

o durchschnittliche durchschnittlicher
EE Rt (ol Nutzflache in m2 normierter Kaufpreis in €
Gewerbe 12 71 66.900

» Das Teileigentum Stellplédtze und Garagen umfasst drei Tiefgaragenstellplatze in
Teltow und Werder (Havel) in ErstverauBBerung zu einem mittleren Kaufpreis von 17.500 €.

Im Weiterverkauf konnten 8 Stellplatze und Garagen im Berliner Umland in Werder (Ha-
vel), Caputh und Michendorf ausgewertet werden.

Sie erzielten folgende mittlere Kaufpreise

» Stellplatze von 5.000 €,
» Einzelgaragen von 6.000 € und
» Tiefgaragenstellplatze von 3.700 €.

» Preisanteile, die in den Kaufvertrdgen fir Wohnungs- und Teileigentum fir Erst- und
WeiterverduBBerung enthalten sind, liegen in einer Preisspanne flr

» Stellplatze von 3.000 € bis 10.000 €,
» Tiefgaragen von 2.000 € bis 20.000 €,
» Bootsliegeplatze bzw. Bootsstege von  13.000 € bis 25.000 €.

9.4 Rohertragsfaktoren fiir Wohnungseigentum
Fir die Ausweisung von Rohertragsfaktoren standen 58 Kaufvertréage des Jahres 2017 zur Ver-
figung.
Spanne und
Stadt/ Anzahl der durchschn. durchschn. Spanne und
Gemeinde/ Baujahr Vertrige normierter Wohnflache durchschn.
Amt 9 Kaufpreis in m2 Rohertragsfaktor
in €
Berliner Umland
: . 153.000 - 254.800 17,8-27,5
Michendorf von 1991 bis 2000 3 513.270 127 24.0
. 48.000 - 129.000 13,0-21,3
Nuthetal von 1991 bis 2000 5 88.100 50 17.1
. . 64.400 - 656.600 11,7 - 24,1
Schwielowsee | von 1991 bis 2000 22 167.500 55 17.8
. 95.000 - 221.500 21,0-35,3
Stahnsdorf von 1991 bis 2000 3 148.800 67 26.0
. 81.000 - 165.900 12,4 - 25,7
Teltow von 1991 bis 2000 5 135.000 80 19.6
. 109.000 - 136.000 14,6 - 21,2
Werder (Havel) | von 1978 bis 1990 4 119.500 76 19.4
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Spanne und
Stadt/ Anzahl der durchschn. durchschn. Spanne und
Gemeinde/ Baujahr Vertrige normierter Wohnflache durchschn.
Amt 9 Kaufpreis in m2 Rohertragsfaktor
in €
Berliner Umland

. 69.000 - 203.000 14,2 - 52,3

Werder (Havel) | von 1991 bis 2000 9 141.000 74 23.0
Weiterer Metropolenraum

insgesamt von 1991 bis 2000 7 54'00809'720%0'000 77 10’193'125’4

9.5 Liegenschaftszinssatze flir Wohnungseigentum

Der Liegenschaftszinssatz fir Wohnungseigentum wird erstmals im Grundstlicksmarktbericht
aufgefihrt.

Fdr die Ableitung von Liegenschaftszinssatzen (LSZ) fir Wohnungseigentum in Mehrfamilien-
h&auser sind WeiterverauBerungen mit 91 Kaufvertragen (davon 21 im Jahr 2017) und Umwand-
lungen mit 27 Kaufvertrdgen im Zeitraum von 2015 bis 2017 untersucht und ausgewertet wor-
den. Die AusreiBBer werden nach einer Grenzwertberechnung (2,5-fache der Standardabwei-
chungen) eliminiert. Es werden die Spannen und die Mittelwerte der einzelnen Liegenschafts-
zinssétze veroffentlicht.

In der folgenden Tabelle wird die Ableitung des Liegenschaftszinses des gesamten Landkreises
unter den Rahmenbedingungen der Anlage 7 vorgenommen. Es wurden nur Kauffélle in die Un-
tersuchung einbezogen, deren Bodenwertanteil nicht Gber 80 % des Gesamtkaufpreises betragt.
Die Grundlage bilden die angenommenen und tatsachlich gezahlten Mieten, die der Geschafts-
stelle auf Anfrage von den Erwerbern mitgeteilt wurden.

Flr den gleichen Zeitraum wurden Einzelauswertungen bei Bodenrichtwerten Uber 250 €/m?,
Uber 100 €/m?, Uber 50 €/m? bis 99 €/m? und bis 50 €/m? (hier: nur weiterer Metropolenraum)
vorgenommen.

9.5.1 WeiterverauBerungen von Wohnungseigentum

Liegenschaftszinssatze
fiir Wohneigentum in Mehrfamilienhduser
Zeitraum 2015 - 2017

Merkmale Spanne Mittelwert Spanne und durchschn.
Liegenschaftszinssatz
%

Gesamtauswertung - Landkreis

Anzahl der Kauffélle 91

Bodenwert 20 €/m? - 430 €/m? 150 €/m?

Wohnflache 37 m?- 154 m? 76 m?

Baujahr 1992 - 2001

Restnutzungsdauer 55 Jahre - 66 Jahre 60 Jahre 10-98
Rohertragsfaktor 8,3-33,2 18,5 4,1
monatliche Nettokaltmiete - 5 5

(ie m2 Wohnflache) 4,35 €/m2-11,70 €m 7,10 €/m

KP/ Wohn- und Nutzflache - 5 5

(ie m2 Wohn- bzw. Nutzfliche) 675 €/m? - 2.735 €/m 1.565 €/m
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Liegenschaftszinssatze
fiir Wohneigentum in Mehrfamilienhduser
Zeitraum 2015 - 2017
Merkmale Spanne Mittelwert Spanne und durchschn.
Liegenschaftszinssatz
%
Einzelauswertung - Bodenrichtwerte iiber 250 €/m?
Anzahl der Kauffalle 8
Bodenwert 290 €/m? - 430 €/m? 330 €/m2
Wohnflache 51 m?- 146 m? 96 m?
Baujahr 1994 - 1999
Restnutzungsdauer 57 Jahre - 64 Jahre 60 Jahre 15-6.7
Rohertragsfaktor 12,4 —33,2 21,8 ’ 3.4 ’
monatliche Nettokaltmiete 590 €/m2 - 10 15 €/m? 730 €/m?
(je m2 Wohnflache) ’ ’ ’
KP/Wohn- und Nutzflache
(ie m2 Wohn- bzw. Nutzfliche) 1.510 €/m2 - 2.490 €/m? 1.880 €/m?
Einzelauswertung - Bodenrichtwerte iiber 100 €/m2bis 249 €/m?
Anzahl| der Kauffalle 66
Bodenwert 100 €/m? - 265 €/m? 155 €/m?
Wohnflache 37 m?- 154 m? 75 m?
Baujahr 1992 - 2001
Restnutzungsdauer 55 Jahre - 66 Jahre 60 Jahre 10-98
Rohertragsfaktor 10,3 - 30,3 19,4 3,9
monatliche Nettokaltmiete 4.70 €/m2 - 11.70 €/m2 7 45 €/m?
(je m2 Wohnflache) ’ ’ ’
KP/ Wohn- und Nutzflache
(ie m2 Wohn- bzw. Nutzfliche) 690 €/m? - 2.735 €/m? 1.695 €/m?
Einzelauswertung - Bodenrichtwerte liber 50 €/ m? bis 99 €/m?
Anzahl| der Kauffalle 5
Bodenwert 50 €/m2 - 75 €/m? 70 €/m?
Wohnflache 50 m2- 107 m? 67 m?
Baujahr 1997 - 1999
Restnutzungsdauer 61 Jahre - 63 Jahre 63 Jahre 34-93
Rohertragsfaktor 8,3-18,1 13,0 6,1
monatliche Nettokaltmiete - 5 5
(ie m2 Wohnflache) 5,25 €/m? - 7,25 €/m 6,60 €/m
KP/ Wohn- und Nutzflache
(ie m2 Wohn- bzw. Nutzfliche) 675 €/m? - 1.160 €/m?2 1.010 €/m?
Einzelauswertung - Bodenrichtwerte unter 50 €/m?
Anzahl der Kauffalle 12
Bodenwert 20 €/m? - 44 €/m? 35 €/m?
Wohn- und Nutzfldche 55 m?- 115 m? 72 m?
Baujahr 1994 - 1996
Restnutzungsdauer 57 Jahre - 61 Jahre 59 Jahre 38-75
Rohertragsfaktor 10,3-17,3 13,9 5,0
monatliche Nettokaltmiete - 5 5
(ie m2 Wohnflache) 4,35 €/m? - 7,35 €/m 5,30 €/m
KP/ Wohn- und Nutzflache
(je m2 Wohn- bzw. Nutzflache) 735 €/m? - 1.335 €/m* 875 €/me
Gesamtauswertung nach Kaufjahren

Kaufjahr Anzahl der Kauffélle
2015 21 4,6
2016 62 4,0
2017 14 3,8
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9.5.2 Umwandlung in Wohnungseigentum

Bei Umwandlungen von Bestandsgebauden in Wohnungseigentum sind im Zeitraum von 2015
bis 2107 Werte nur fir das Jahr 2015 in der Stadt Teltow vorhanden und diese sind in der nach-
folgenden Tabelle dargestellt.

Liegenschaftszinsséatze fiir Wohneigentum in Mehrfamilienhduser - Umwandlung

2015 - 2017
Merkmale Spanne Mittelwert Spanne und durchschn.
Liegenschaftszinssatz
%

Gesamtauswertung - Landkreis

Anzahl der Kauffalle 27

Bodenwert 200 €/m2 200 €/m?

Wohnflache 63 m2 - 90 m2 72 m?

Baujahr 1997

Restnutzungsdauer 62 Jahre 62 Jahre 06-3.1
Rohertragsfaktor 22,4 -37,4 28,8 ’ 1,9 ’
monatliche Nettokaltmiete - 5 5

(ie m2 Wohnflche) 5,05 €/m2 - 8,10 €/m 6,50 €/m

KP/ Wohn- und Nutzflache 630 €/m? - 900 €/m2 720 €/m?

(je m? Wohn- bzw. Nutzflache)

10 Bodenrichtwerte

10.1 Gesetzlicher Auftrag

Der Gutachterausschuss ermittelt und beschlieBt jahrlich zum 31. Dezember gemaB § 193
Abs. 3 BauGB und der Brandenburgische Gutachterausschussverordnung (BbgGAV) in der
jeweils gulltigen Fassung auf der Grundlage der ausgewerteten Kauffalle des Vorjahres die Bo-
denrichtwerte.

Der Bodenrichtwert ist der durchschnittliche Lagewert des Bodens fir 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 Grundsticks-
zustand (Bodenrichtwertgrundsttick). Bodenrichtwerte werden fir baureifes und bebautes Land,
ggaf. auch fir Rohbauland und Bauerwartungsland sowie fur landwirtschaftlich genutzte Flachen
abgeleitet. FUr sonstige Flachen kénnen 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 Grundstiicke unbebaut waren.

Abweichungen eines einzelnen Grundstliicks vom Bodenrichtwertgrundstiick in den wertbeein-
flussenden Merkmalen und Umstanden — wie ErschlieBungszustand, spezielle Lage, Art und
MaB der baulichen Nutzung, landwirtschaftliche Nutzungsart, Bodenbeschaffenheit, Grund-
stlcksgestalt — bewirken in der Regel entsprechende Abweichungen seines Verkehrswertes von
dem Bodenrichtwert. Bei Bedarf kénnen Antragsberechtigte nach § 193 BauGB ein Gutachten
des Gutachterausschusses fir Grundstiickswerte Gber den Verkehrswert beantragen.

Die Bodenrichtwerte sind in der Regel fir nach dem Baugesetzbuch erschlielBungsbeitragsfreies
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
diese kdnnen keine ErschlieBungsbeitrdage nach BauGB erhoben werden. Fir weitere Ausbau-
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maBnahmen an diesen ErschlieBungsanlagen oder Teilen von ihnen kommt die Erhebung von
Beitrdgen nach dem KAG in Betracht. Die Héhe ist im Einzelfall bei der Gemeinde zu erfragen.

In férmlich festgelegten Sanierungsgebieten und Entwicklungsbereichen sind auf Antrag der
Gemeinde die Bodenrichtwerte unter Berlcksichtigung der Anfangs- und Endqualitat (siehe
§ 154 Abs. 2 BauGB) ermittelt worden. Die Gemeinden, fir die der Gutachterausschuss beson-
dere Bodenrichtwerte auf Antrag ermittelt hat, werden auf der Seite 75 benannt.

Anspriche gegenlber den Tragern der Bauleitplanung, den Baugenehmigungs- oder den
Landwirtschaftsbehérden kénnen weder aus den Bodenrichtwerten, den Abgrenzungen der Bo-
denrichtwertzonen bei zonalen Bodenrichtwerten noch aus den sie beschreibenden Attributen
abgeleitet werden.

10.2 Bodenrichtwerte fiir Bauland (Beispiele, Ubersichten)
Am 01. Februar 2018 hat der Gutachterausschuss fiir Grundstlickswerte im Landkreis Potsdam-

Mittelmark 347 zonale Bodenrichtwerte flir baureifes Land ermittelt.
Davon fallen auf:

- Ortslagen 283 Bodenrichtwerte,
- Wohnparks 41 Bodenrichtwerte,
- Gewerbegebiete 19 Bodenrichtwerte,
- Sondernutzung Erholung 1 Bodenrichtwert.

Von den insgesamt 347 Bodenrichtwerten haben sich 195 in ihrem Wert geéndert. 20 Boden-
richtwerte sind um 1 €/m? bis 10 €/m? gesunken, hingegen wurden 175 Bodenrichtwerte um
1 €/m? bis 140 €/m? angehoben.

Fir alle Amts- und Gemeindebereiche wurden unter Punkt 0 auf der Seite 22ff die Spannen der
Bodenrichtwerte mit erschlieBungsbeitrags- und abgabenfreiem Zustand nach BauGB darge-
stellt.

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

10.2.1 Bodenrichtwerte in Ortslagen

Die héchsten Bodenrichtwerte fir Wohnbauland sind wie in den letzten Jahren in der Region um
die Landeshauptstadt Potsdam und angrenzend an die Bundeshauptstadt Berlin zu finden.

Hier bewegen sich die Bodenrichtwerte, z.B.: in Kleinmachnow zwischen 240 €/m? und
690 €/m?, in Stahnsdorf von 230 €/m? bis 380 €/m?, in Teltow von 150 €/m? bis 330 €/m2, in
Bergholz-Rehbriicke zwischen 120 €/m? und 260 €/m? und in Werder von 130 €/m? bis 210 €/m?
fir Wohnbauflachen.

Die héchsten absoluten Anhebungen gab es in Stahnsdorf und Kleinmachnow. Hier wurden die
Bodenrichtwerte um bis zu 140 €/m? angehoben.

10.2.2 Bodenrichtwerte fiir Gewerbegebiete

In vier Gewerbegebieten wurde der Bodenrichtwert angehoben. In Kleinmachnow (Fashion Park
und verlangerte OderstraBe) um 10 und 15 €/m?, in Stahnsdorf (Ruhlsdorfer StraBe) um 15 €/m 2
und in Beelitz (Std) um 3 €/m2. In zwei Gewerbegebieten wurde der Bodenrichtwert gesenkt. In
GrofB3 Kreutz (Eichenhain) um 2 €/m2 und in Belzig (Seedoche) um 2 €/m?2.
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10.2.3 Bodenrichtwerte fiir Sondergebiete Erholung

Gemarkung, Lagebezeichnung Bodgnrlch:wert
in €/m
Weiterer Metropolenraum
Netzen, Am See 22

10.3 Besondere Bodenrichtwerte

Nachfolgend aufgefihrte férmlich abgegrenzte Sanierungsgebiete sind im Landkreis Potsdam-
Mittelmark gelegen:

Verfahren gemaB § 142 Abs. 4 BauGB

Bad Belzig, Beelitz, Langerwisch, Michendorf, Niemegk, 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
Bodenrichtwerte als besondere Bodenrichtwerte zu verschiedenen Wertermittlungsstichtagen
ermittelt. Diese sind in den jeweiligen Gemeinden/Amtern zu erfragen.

Stadt/Gemeinde/Ortsteil Anfangswerte zum Wertermittlungsstichtag

31.12.1997, 31.12.1998, 01.07.2003, 01.04.2006, 01.11.2007, 30.05.2008,
22.10.2012, 18.10.2017

Ortsteil Langerwisch

Ortsteil Michendorf 01.01.2002, 24.03.2009, 18.10.2017

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

Alt Langerwisch (Ost) 01.11.2007, 18.10.2017,
Ortsteil Langerwisch Teilbereich
Alt Langerwisch (West)

Ortsteil Michendorf 24.03.2009, 18.10.2017
Stadt Ziesar 18.12.2009,16.12.2013

01.04.2006, 30.05.2008, 18.10.2017

Durch Satzung der Gemeinden wurden bereits folgende Sanierungsgebiete aufgehoben:
Brick, Ferch, Gérzke, Neu-Langerwisch (Teil des Sanierungsgebietes Langerwisch), Pritzerbe
und Teltow.

10.4 Bodenrichtwerte fir landwirtschaftliche Grundstiicke

Neben den Bodenrichtwerten fir Bauland hat der Gutachterausschuss Bodenrichtwerte fiir
landwirtschaftlich genutzte Grundsticke (Ackerland und Grinland) ermittelt. Eine Unterteilung in
verschiedene Wertzonen wurde nicht vorgenommen. Die Werte gelten fir das Gebiet des ge-
samten Landkreises.

Der Bodenrichtwert fiir Ackerland ist von 0,66 €/m? auf 0,72 €/m?® (8 %) angehoben und fir
Griinland von 0,57 €/m? auf 0,52 €/m? (10 %) gesenkt worden.
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Weitere Ausfuhrungen zum Preisniveau und zur Preisentwicklung siehe ab Seite 34.

Bodenrichtwert in €/m?

e Ackerland Griinland

Landkreis 0,72 0,66

10.5 Bodenrichtwerte fir forstwirtschaftliche Grundstiicke

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

Der Bodenrichtwert fiir forstwirtschaftliche Flachen mit Aufwuchs wurde von 0,51 €/m? auf 0,49
€/m? gesenkt. Das entspricht einem Riickgang von ca. 4 %.

Weitere Ausfiihrungen zum Preisniveau und zur Preisentwicklung siehe auf Seite 36.

Bereich Bodenrichtwert in €/m2
Forsten mit Aufwuchs
Landkreis 0,49

11 Pachten/Mieten
11.1  Pachten

11.1.1 Pachten fiir baulich genutzte Erholungsgrundstiicke mit getrenntem Eigentum

Bei den in der nachstehenden Tabelle aufgefiihrten 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 ortstiblichen Pacht der jeweiligen Lage. Die Werte geben Aufschluss Uber
die gezahlten Pachten in der jeweiligen Lage der Gemeinde und dienen zur Orientierung flr
Verpéachter und Péachter.

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

Eine Abhé&ngigkeit zwischen der FlachengréBe und der gezahlten Pacht ist nicht feststellbar. Die
héheren Pachten innerhalb der Tabelle gelten in der Regel fir Grundstlcke in direkter Wasser-
lage oder in Wassernéhe.

Baulich genutzte Erholungsgrundstiicke

Stadt/ Gemeinde Vertrags- Flachenspanne [P CEL Paf:hten
. . Durchschnitt
Ortsteil Lage abschluss Durchschnitt ; o
Gemeindeteil Jahr in m? 0 e e
(Anzahl)
Stadt Werder (Havel) und . ) 535-1.050 5,20 - 11,60
OT Petzow AuBenbereich 2013 - 2015 710 747 (11)
Gemeinde GrofB Kreutz (Havel), i i
OT Gétz, AuBenbereich 2013 200 350 220 ?"SO
OT Schmergow )

78




Grundstiticksmarktbericht Potsdam-Mittelmark 2017

Baulich genutzte Erholungsgrundstiicke

Stadt/ Gemeinde Vertrags- Flachenspanne Spangcg:::ﬁﬁ?ten
Ortsteil Lage abschluss Durchschnitt .
y . : in €/ m? und Jahr
Gemeindeteil Jahr in m2 (Anzahl)

(S)tr?gtﬁ:d Belzig, AuBenbereich | 2015 -2017 453'4%% 1’122&; 2 ;1?5

OT Gortz, . 230 - 1.250
Amt Beetzsee, OT Ketziir AuBenbereich 2013 - 2017 445 1,50 (7)
Gemeinde
Beetzseeheide, OT Stadt Pritzerbe, . ) 450 - 1.000

GT Kiitzkow AufBenbereich 2016 - 2017 670 0,90 (6)
Amt Beetzsee, 365 - 470
Gemeinde OT Roskow AuBenbereich 2016 - 2017 440 0,15 (3)
Roskow

11.1.2 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
Péachter.

Far Bereiche, fir welche keine Werte dargestellt sind, liegen keine aktuellen Daten aus den letz-
ten finf Jahren vor. Es wird auf die Grundstiicksmarktberichte zurlickliegender 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 Hausgrundstick.

Unbebaute Gartengrundstiicke

Spanne derPachten

Stadt/ Gemeinde Lage Vertrags- Flachenspanne Durchschnitt
Ortsteil abschluss Durchschnitt in €/ m2 und Jahr
Jahr in m2 (Anzahl)
Amt Beetzsee,
Gemeinde OT Brielow,
Beetzsee
’ Innen-/ 40 - 800 0,12-1,00
Gemeinde OT Ketzir | Aygenbereich | 20142017 465 0,39 (4)
Beetzseeheide ’
Kloster Lehnin OT Pritzke
. Innen-/ 95 - 340 0,25 - 0,31
Stadt Bad Belzig AuBenbereich 2013 - 2017 200 0,28 (12)
Stadt Bad Belzig, Innen-/ ) 25 - 300 0,12-0,30
Ortsteile AuBenbereich | 2013-2017 155 0,22 (4)

11.1.3 Pachten fir offene Stellplatzflachen, Tiefgaragenstellpldtze und Carports
Die in der nachstehenden Tabelle angegebene durchschnittliche Pacht entspricht 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 Vertragsparteien.
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Far Bereiche, fir welche keine Werte dargestellt sind, liegen keine aktuellen Daten aus den letz-
ten funf Jahren vor. Es wird auf die Grundstiicksmarktberichte zurlickliegender Jahre verwiesen.

Es handelt sich hier um offene Stellplatzflachen, Tiefgaragenstellplatze und Carports in gréBe-
ren Anlagen, die regelmaBig im rdumlichen Zusammenhang mit mehrgeschossigen Miets- und
Geschaftshdusern stehen.

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

Spanne der Pachten
Stadt/ Gemeinde/ Lage Vertrags- Flachen- Durchschnitt
Ortsteil abschluss spanne in €/je Nutzung
Jahr Durchschnitt im Jahr
in m?2 (Anzahl)
Offene Stellplatzflachen
Gemeinde Kleinmachnow . 120 - 421
Gemeinde Stahnsdorf Innenbereich 2013 - 2016 - 304 (83)
Gemeinde Nuthetal 180 - 360
Gemeinde Schwielowsee Innenbereich 2013 - 2016 - 241 (4)
Stadt Werder
; 456 - 480
Stadt Teltow Innenbereich 2013 - 468 (4)
; 240 - 420
GroB Kreutz Innenbereich 2013 - 2016 349 (16)

. . . 54 - 240
Gemeinde Lehnin Innenbereich 2013 -2017 66 (26)
Stadt Bad Belzig und ; ) 13-25 37 -216
Ortsteile Innenbereich 2013 -2014 19 185 (17)
Stadt Treuenbrietzen Innenbereich 2014 - 2015 - 180 (4)

Tiefgaragenstellplatz

. . . 527 - 792
Gemeinde Kleinmachnow Innenbereich 2013 - 2017 - 622 (66)
Gemeinde Nuthetal, . 300 - 600
Sl el Innenbereich 2013 - 2017 - 495 (4)

. 420 - 600
Stadt Werder (Havel) Innenbereich 2013 - 2017 - 356 (54)
Carport
Gemeinde Kleinmachnow Innenbereich 2013 - 660 (4)
Stadt Werder (Havel) Innenbereich 2013 - 2014 - 41%,;9(’3?
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11.1.4 Pachten fiir den erwerbsmaBigen Obst- und Gemiseanbau

Der Gutachterausschuss fur Grundstiickswerte hat in den Jahren von 1997 bis 1999 und 2005
eine Reihe von Gutachten Gber die ortslbliche Pacht im erwerbsmafBigen Obst- und Gemdise-
anbau geman § 5 Abs. 1 BKleingG erstellt. Im Einzelnen kénnen die bislang ermittelten Pachten
in der Geschéftsstelle des Gutachterausschusses erfragt bzw. den Vorjahresberichten entnom-
men werden.

Die Pachtpreissammlung wird flr diese vergleichbar genutzten Grundstiicke nur im Bedarfsfall
fortgefiihrt und ausgewertet.

11.1.5 Pachten fiir landwirtschaftliche Nutzflachen

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

11.2 Mieten

11.2.1 Mieten fiir Garagen

Die in der nachstehenden Tabelle angegebenen durchschnittlichen Mieten entsprechen nicht
zwingend der ortsiblichen Miete der jeweiligen Lage. Die Werte geben Aufschluss Uber die ge-
zahlten Mieten in der jeweiligen Lage der Gemeinde und dienen zur Orientierung fur Vertrags-
parteien.

Far Bereiche, fir welche keine Werte dargestellt sind, liegen keine aktuellen Daten aus den letz-
ten flnf 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 Mieten
Ortsteil Vertrags- Flachenspanne Durchschnitt
abschluss Durchschnitt in €/Garage
Jahr in m2 im Jahr
(Anzahl)
Garagen
Gemeinde Kleinmachnow . 276 - 960
Stadt Teltow Innenbereich 2013 - 2014 15 427 (9)
Gemeinde Michendorf . 184 - 300
Stadt Werder (Havel) Innenbereich 2013 -2015 - 265 (3)
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 2013 - 2014 - 180 (3)

Stadt Bad Belzig . 13-18 240 - 600
Ortsteile Innenbereich 2013 -2017 14 360 (166)
Stadt Treuenbrietzen AuBenbereich 2014 - 2015 33%71 (:‘;19)2

11.3 Mieten fiir Wohn- und Gewerbeobjekte

Eine Mietpreissammlung fiir Wohn- und Gewerbeobjekte wird beim Gutachterausschuss fir
Grundstickswerte im Landkreis Potsdam-Mittelmark nicht gefiihrt.
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12  Aufgaben des Gutachterausschusses

Der Gutachterausschuss ist ein selbststandiges und unabhangiges Gremium, dem neben dem
Vorsitzenden und seinen zwei stellvertretenden Vorsitzenden weitere 13 ehrenamtliche Gutach-
ter angehdren, die vor dem Inhaltsverzeichnis namentlich aufgefihrt sind.

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 tber den Verkehrswert von bebauten und unbe-
bauten Grundstiicken sowie von Rechten an Grundstucken.

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

12.1 Die Geschaftsstelle und ihre Aufgaben

Zur Vorbereitung und Durchfiihrung seiner Aufgaben bedient sich der Gutachterausschuss einer
Geschéftsstelle. Diese fuhrt 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 fir die Wertermittlung erforderlichen Daten,

- die Erarbeitung der Ubersicht Uber die Bodenrichtwerte und der Ubersicht Uber den Grund-
stlicksmarkt,

- die Vorbereitung von Wertermittlungen,

- die Erteilung von Auskinften aus der Kaufpreissammlung,

- die Erteilung von Ausklnften 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 fir die Kaufpreissammlung erganzt. Fir die Bearbeitung
eines Kauffalles werden planungsrechtliche Unterlagen sowie erganzende Daten nach Objekt-
besichtigungen herangezogen.

Die Daten aller Kauffalle werden in einer Datenbank gespeichert und verschllisselt. Auskiinfte
aus der Kaufpreissammlung sind bei berechtigtem Interesse zu erteilen. Dieses ist in schriftli-
cher Form darzulegen und es muss sichergestellt sein, dass die Auskunft keine auf natirliche
Personen beziehbaren Angaben enthélt und eine sachgerechte Verwendung der Daten gewahr-
leistet erscheint. Nach der Auswertung und der Aufnahme der Daten in die Kaufpreissammlung
werden die Kaufvertrdge und andere Urkunden vernichtet. Alle gespeicherten Angaben eines
Kaufvertrages werden vertraulich behandelt und unterliegen dem Datenschutz.
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Verwaltungsgliederung (Gebietsstand 31.12.2017)

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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Anschriften der Amts-, Gemeinde- und Stadtverwaltungen

Amtsfreie Stidte und Gemeinden

Stadt Bad Belzig
Einwohner: 11.113

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: 25.483

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
Herr Reth Kalsow

Potsdamer LandstraBe 49b

Tel. 033207 359-0
Fax 033207 323-63
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

Schmergow Deetzer Siedlung, Ketziner Siedlung,

Phébener Siedlung
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Gemeinde Kleinmachnow
Einwohner: 20.655

Birgermeister

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 Briickner

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
Lehnin Kaltenhausep, Mittelheide, Heidehaus,

. Forsthaus Réadel
Kloster Lehnin Michelsdorf Akazienhof,

Nahmitz Doberow, Ausbau, Heidehof
Netzen Am See
Priitzke
Réadel Gobhlitzhof, GroBheide
Reckhahn MeBdunk
Rietz (Brandenburg) Rietzer Berg
Trechwitz Trechwitz Siedlung

Gemeinde Michendorf
Einwohner: 12.178

Burgermeister Tel. 033205 598-0
Herr Reinhard Mirbach Fax 033205 598-50
Michendorf
Potsdamer StraBBe 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
Michendorf Willichslust, Lienewitz
Stiicken Gut Breite
Wildenbruch Bergheide, Six, Lehnmarke
Wilhelmshorst
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Gemeinde Nuthetal
Einwohner: 8.930

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 Nudow Nudow-Ausbau, Forsthaus Ahrensdorf,
Stoéckerhaus

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, Gro3 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

Burgermeister 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

AnnastraBe 3

14532 Stahnsdorf E-Mail gemeinde@stahnsdorf.de

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

Sputendorf Marggraffshof
Stahnsdorf
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Gemeinde Wiesenburg/Mark

Einwohner: 4.420

Birgermeister 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 Medewitzerhitten Jagdschloss, Tanklager
ttzdorf
Neuehtten Teerofen
Reetz Griine 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 Miller Fax 03381 7999-40
Brielow
ChausseestraBBe 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 Métzow
Beetzseeheide Gortz
Ketzlr
Bagow
Pawesin Bollmansruh
Riewend
Pawesin Vogelgesang, Marienhof
Linow Grabow, Lindenhof
Roskow Roskow
Weseram
Stadt Pritzerbe Kutzkow, Seelensdorf Heidehof
Briest Krahnepuhl, Kaltenhausen
Stadt Havelsee Fohrde Tieckow Tieckow Siedlung, Rote Ziegelei
Hohenferchesar Bruderhof
Marzahne
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Amt Brick
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 Briick/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
Oberjinne Forsthaus Johannisheide
Gomnigk, Stromtal, Trebitz,
. Brick-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 Haseloff
Grabow
Muhlenflie Nichel Ziegelei
Niederwerbig Jeserig/Zauche
Schlalach
Dahnsdorf Komthurmihle, Neue Mihle
Krahnepuhl
Planetal Locktow Ziezow
Mérz
Buchholz b. Niemegk
Garrey Zixdorf, Wiistemark

Rabenstein/Flaming

GroB Marzehns

Klein Marzehns

Raben Rabenstein
Réadigke Neuendorf
. Hohenwerbig
Stadt Niemegk Lihnsdorf 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
Wusterwitz 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 Birkenreismuhle, Ziegelei
Buckautal Dretzen Kolonie Wittstock
Steinberg
Bornecke, Dangelsdorf Bussesche Mihle, Heidehof, Mihle
Gorzke Schéntal, Nonnenheide, Rentengut
Hohenlobbese Wutzow Borgsdorf
Dahlen
Graben Rottstock Grlinehaus, Klitzmuhle, Krug,
Struvenberg
Wenzlow Griuningen
Boecke
Briickermark, Friesdorf,
Wollin Grilne Aue, Puffs Miihle,
Ziegelei Friesdorf
Kobser Muhle
Stadt Ziesar Bi]_cknitz Herrenmihle Eulenmiihle
Glienecke Grebs
K&pernitz
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Abkilirzungen

Az.
AKS
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

Abkiirzungen zu Rechts- und Verwaltungsvorschriften sind in der Anlage 7 erlautert.
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Aktenzeichen

Automatisierte Kaufpreissammlung

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 2017



Anlage 4 zum GMB PM 2017

Hinweise und Berechnungsansatz von Sachwertfaktoren

Berechnungsansatz von Sachwertfaktoren

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

SW-Faktor

A normierter KP

= normierter KP + boG / vorlaufiger SW

= 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

Normierter KP

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

GroBe der Grundstlicke

bis 2.500 m?

Bodenwertanteil

nach Inaugenscheinnahme des Luftbildes und der verbindlichen Bauleitplanung,
Flache in m2 x Bodenrichtwert in €/m? (31.12.2016),

bei Bezugsmerkmal ,Flache” erfolgte Umrechnung mittels Umrechnungskoeffizient
nach Tabelle, sieche GMB PM 2016 S. 24ff,

Gebéaudejahresklasse

keine Unterteilung

Gebaudestandard

nach Anlage 2 SW-RL*

Gesamtnutzungsdauer (GND)

nach Anlage 3 SW-RL* und Gebaudestandard

Restnutzungsdauer (RND)

RND = GND — Geb&udealter,
bei modernisierten Gebauden nach Anlage 4 SW-RL*

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

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

Regionale Korrekturfaktoren - keine

Baupreisindex

Preisindex fur den Neubau von Wohngebauden 2010=100; Fachserie 17 Reihe 4
vom Statistischen Bundesamt, Preisindex zum Zeitpunkt der Auswertung

Alterswertminderung

linear

/AuBenanlagen

pauschal 4 % des Gebaudesachwertes

Carports

ohne Bericksichtigung

Garagen

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

Besondere objektspezifische
Grundstiicksmerkmale (boG)

Grundstiicksverkaufe mit boG wurden nicht ausgewertet

Ohne Wertansatz

Dachgauben bis 5 m Lange in Summe
Balkone / Dachterrassen bis 5 m2 Grundflache
Vordacher im Ublichen Umfang

Ubliche AuBentreppen

Zu- und Abschlage zu
den NHK 2010

nach Nutzbarkeit von Dachgeschossen und Spitzbdden sowie fehlenden bzw. vor-
handene Drempel nach Nummer 3.4 Abs. 3 RL SW-BB**

* Richtlinie zur Ermittlung des Sachwerts (Sachwertrichtlinie — SW-RL) des Bundesministeriums fiir 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 2017

Hinweise und Berechnungsansatz von Vergleichsfaktoren

Berechnungsansatz von Vergleichswertfaktoren fir Einfamilienhauser

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

Gebaudefaktor = PREINO # boG / WOFL

[  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,
BezugsgréBe der Vergleichsfaktor bezieht sich auf das Grundstuck, d.h. auf das Gebaude und
den Grund und Boden

- ohne Einfluss durch ungewdhnliche oder persdnliche Verhéltnisse
Normierter Kaufpreis - bereinigt (normiert) um werterhéhende 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

Wohnflachenermittlung Kaufvertrag entnommen, aus Bauakten ermittelt, Gberschlagig ermittelt

Zeitraum der Stichprobe - 1 Jahr, bei Reihenhausern 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 Kaufféllen fir altere unsanierte Gebdude

* 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)

93



Anlage 6 zum GMB PM 2017

Hinweise und Berechnungsansatz von Liegenschaftszinssatzen

Nach § 193 Abs. 5 des Baugesetzbuches gehéren zu den sonstigen flr die Wertermittlung erfor-
derlichen Daten insbesondere die Kapitalisierungszinssatze, mit denen die Verkehrswerte von
Grundstiicken, je nach Grundstlcksart marktlblich verzinst werden. Diese Kapitalisierungszinssat-
ze werden als Liegenschaftszinssatze bezeichnet und sind fir verschiedene Grundstiicksarten,
insbesondere fir Mietwohngrundsticke, Geschaftsgrundstiicke und gemischt genutzte Grundsti-
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 raumliche 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 fir gleichartig bebaute und genutzte Grundstlicke unter Berlcksichtigung 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
Kauffallen fir die Ermittlung von Liegenschaftszinssatzen zur Verfigung. Aus diesem Grund wird
zusatzlich zu den regionalen Ermittlungen eine Uberregionale Ermittlung von durchschnittlichen
Liegenschaftszinssatzen vom Oberen Gutachterausschuss durchgefinhrt.

Voraussetzung hierfir ist ein Modell zur einheitlichen Erfassung und Auswertung der Grundstiicks-
kaufvertrdge im Land Brandenburg. Das aktuelle Modell fir die einheitliche Erfassung und Auswer-
tung der Kaufpreise zur Ermittlung von Liegenschaftszinsséatzen sind in der folgenden Tabelle auf-
gelistet. Das Modell liegt auch den regionalen Ermittlungen des Gutachterausschusses Potsdam-
Mittelmark zugrunde.

Eine ausflhrliche Darstellung des Modells steht auf der Homepage der Gutachterausschiisse un-
ter der Rubrik Standardmodelle zur Verfigung
(http://www.gutachterausschuss-bb.de/xmain/standardmodelle.htm).

Alle geeigneten Kauffalle, die durch die Geschéftsstelle der Gutachterausschusses entsprechend
dieser Festlegungen erfasst und ausgewertet wurden, wurden in der Geschéftsstelle des Gut-
achterausschusses zusammengefihrt und ausgewertet.

Die Ermittlung der Liegenschaftszinssatze wird entsprechend folgender Formel iterativ durchge-
flhrt:

RE -1 KP-BW
p=|— I %100
KP* q"—1 KP*
Korrekturglied
p = Liegenschaftszins in % mit der ersten Naherung p0=%)<]00

RE = Reinertrag des Grundstiicks

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

BW = Bodenwert des (unbebaut angenommenen) Grundstickes

q =1+0,01xp

n = Restnutzungsdauer der baulichen Anlagen
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Modellanséatze und -parameter fir die Ermittlung von Liegenschaftszinssatzen

Kauffalle
(Ertragsobjekte)

nur nachhaltig vermietete Objekte, Miete 24,00 €/m? monatlich

kein Einfluss durch ungewdhnliche oder persdnliche Verhaltnisse
AuBenbesichtigung der Objekte durchgefihrt; Informationen zum Geb&ude aus Fragebdgen
und ergadnzenden Unterlagen
bei Grundstlicken mit besonderen objektspezifischen Grundstiickseigenschaften (boG) wurde
der Kaufpreis um den Werteinfluss der boG bereinigt

Grundstiicksarten

Mehrfamilienhduser (gewerblicher Mietanteil < 20 %)

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

reine Geschéftshauser (gewerblicher Mietanteil > 80 %)

Einfamilienhauser (gewerblicher Mietanteil = 0 %)

vermietete Eigentumswohnungen in Mehrfamilienhdusern und Wohn- und Geschéftshausern

Rohertrag

tatsachlich und auf MarktUblichkeit geprifte Nettokaltmieten bzw. Ertrage:

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

Wohn- bzw. Nutzflache

auf Plausibilitat geprifte Angaben aus den Kaufvertragen oder anderen Quellen (z.B. Befra-
gung der Eigentiimer, Bauakten) oder anhand von Gebaudeparametern berechnet

Bewirtschaftungskosten:

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

Verwaltungskosten:
Garagen bzw.
Wohnnutzung Stellplatze
jahrlich Jahrli S .
. . ahrlich jahrlich gewerbliche
Zeitraum e V\t/)cz)cvnung je je Garagen- Nutzung
. Eigentums- oder
Vggihggﬁ?%ﬂe wohnung Einstellplatz
ab 01.01.2015 280 € 335 € 37¢€ 3 % des markt-
Ublich erzielba-
ren gewerbli-
ab 01.01.2016 281 € 336 € 37€ chen Rohertra-
ab 01.01.2017 284 € 339 € 37 € ges
Instandhaltungskosten:
Wohnnutzung Garagen bzw. Stellplatze
Jahrlich
Zeitraum B jéhrlich je Pkw-
e V{l%mrrl:ﬁgche je Garagen- AuBenstellplatz
! stellplatz (Erfahrungs-
wert)
ab 01.01.2015 11,0 €/m2 83 € 25 €
ab 01.01.2016 11,0 €/m2 83 € 25 €
ab 01.01.2017 11,1 €/m2 84 € 25 €

Zeitraum

Gewerbliche Nutzung (jahrlich je gewerbliche Nutzflache)

Lager-, Logistik-, Produkti-

SB-Verbraucher-

Biro, Praxen,

onshalle u. &. markte u. a. Geschéfte u. &.
Vomhundertsatz der
Instandhaltungs- o o, o,
kosten fiir Wohnnut- 30% 50% 100%
zung
ab 01.01.2015 3,3 €/m2 5,5 €/mz2 11,0 €/m2
ab 01.01.2016 3,3 €/m2 5,5 €/mz2 11,0 €/m2
ab 01.01.2017 3,3 €/m2 5, 6 €/m? 11,1 €/m2

Mietausfallwagnis:

- fir Wohnnutzung

- fir gewerbliche Nutzung

2%
4%
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Modellanséatze und -parameter fiir die Ermittlung von Liegenschaftszinssatzen

Gesamtnutzungsdauer - Mehrfamilienhduser und Wohn- und Geschéftshauser: 80 Jahre
- reine Geschaftshauser (Blirogebiude, Kaufhaus, Arztehaus, . . .): 60 Jahre
- Verbrauchermarkte (eingeschossig; Super-, Verbrauchermarkt, Autohaus,
Verkaufshalle, Baumarkt, . . ): 30 Jahre
- Einfamilienhauser je nach Standardstufe: (nach Anlage 3 SW-RL) 60 bis 80 Jahre
Restnutzungsdauer (RND) RND = GND — Gebaudealter
nach § 6 Abs. 6
ImmoWertV oder modifizierte RND bei Modernisierung (Ermittlung der modifizierten RND nach Anlage 4
SW-RL, ggf. geschétzt)
Mindestrestnutzungsdauer:
- nur Objekte mit einer RND > 20 Jahren
- bei Verbraucherméarkten RND > 10 Jahren
Bodenwert - beitrags- und abgabenfreier Bodenwert, aus zutreffendem Bodenrichtwert ermittelt (es wird
eine objekttypische GrundstlicksgroBe (Spanne) zugrunde gelegt; separat nutzbare Grund-
stlicksteile werden nicht bericksichtigt)

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 (2015 bis 2017) zusam-
mengefasst. Die Ergebnisse fir die vorangegangenen Zeitrdume sind in den Grundstlicksmarktbe-
richten 2008 bis 2016 enthalten.

Neu in diesem Jahr sind die Liegenschaftszinssatze fir Eigentumswohnungen in Mehrfamilien-
hausern fur den Weiterverkauf und fir Umwandlungen im Zeitraum 2015 bis 2017.

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

- Ein- und Zweifamilienhduser einschl. Reihenhauser und Doppelhaushélften - Punkt 8.3.4,

- 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
Eigentumswohnungen in Mehrfamilienh&usern - WeiterverauBerung - Punkt 9.5.1
Eigentumswohnungen in Mehrfamilienhdusern - Umwandlung - Punkt9.4.2

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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Hinweise zur Anwendung der Nutzungsentgeltverordnung

GemaB § 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 dirfen 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-
zungsvertrége, 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 zustdndigen Gutachterausschuss (§ 192
BauGB) ein Gutachten Uber die Héhe des ortslblichen Entgelts fir vergleichbar genutzte unbe-
baute oder bebaute Grundstiicke beantragen (§ 7 NutzEV).

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

Die Geschéftsstelle des Gutachterausschusses fliihrt eine Datensammlung von Pachten fir die
vorstehend aufgefiihrten Nutzungen. Da keine gesetzliche Informations- und Abgabepflicht von
privaten Pachtvertragen natirlicher Personen an den Gutachterausschuss besteht, verflgt die
Geschéftsstelle nicht Gber 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 Gber die vereinbarten Entgelte in anonymisierter Form zu erteilen.

Die Geschéftsstelle des Gutachterausschusses gibt geblhrenpflichtig in anonymisierter Form
Auskilnfte Uber vereinbarte Entgelte geman § 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 Hbéhe des
ortstiblichen Entgelts gewinnen, ohne zwingend ein Gutachten in Auftrag geben zu missen. Bei
den aufgefiihrten vereinbarten Entgelten kénnen Riickschllisse 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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Anlage 8 zum GMB PM 2017

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
1 des Gesetzes vom 20. Juli 2017 (BGBI.I S. 2787) geandert worden ist

Baugesetzbuch (BauGB)
in der Fassung der Bekanntmachung vom 03. November 2017 (BGBI.I S. 3634),

Gesetz zum Schutz personenbezogener Daten im Land Brandenburg (Brandenburgisches Datenschutzgesetz —
BbgDSG) in der Fassung vom 15. Mai 2008 (GVBI.I S. 114), geéndert 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)ge&ndert 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.| S.2624), zuletzt gedndert durch Artikel 4 Abs.38 des Gesetzes vom 22. September
2005 (BGBL.I/ 05 S.2809)

Kommunalabgabengesetz fir das Land Brandenburg (KAG)
in der Fassung der Bekanntmachung vom 31. Mérz 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.I S.2538), zuletzt gedndert durch Artikel 20 des Gesetzes vom
20. November 2015 (BGBI.| 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)

Bodenschatzungsgesetz (BodSchatzG)
Artikel 20 des Gesetzes vom 20. Dezember 2007 (BGBI.I S.3150, 3176), gedndert durch Artikel 232 V.v. 31. August
2015, (GVBI.I S.1474)
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Waldgesetz des Landes Brandenburg (LWaldG)
vom 20. April 2004 (GVBI.l S.137), zuletzt geéndert 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 21. November 2017 (BGBI.| S.3786),

Brandenburgische Bauordnung (BbgBO) vom 19.Mai 2016

in der Fassung der Bekanntmachung vom 17. September 2008 (GVBI.l 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. | S. 147)

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

Brandenburgische Gutachterausschussverordnung (BbgGAV)
vom 12. Mai 2010 (GVBI. 11/10, Nr. 27), zuletzt gedndert durch Verordnung vom 21. Septemberi 2017 (GVBL.II, Nr.52)

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

vom 20. April 2007 (GVBLI.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 (GVBL.1I/15, [Nr. 24])

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

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

Zweite Berechnungsverordnung (Il. 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 Grundstiicksmarktberichte 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), geéndert 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)

Verwaltungsvorschrift zur Ermittlung von Ertragswerten und Liegenschaftszinssatzen im Land Brandenburg
(Brandenburgische Ertragswertrichtlinie — RL EW-BB) des Ministeriums des Innern und fir Kommunales
vom 4. August 2017, Aktenzeichen: 03 - 13 - 584-87

Bekanntmachung Richtlinie zur Ermittlung des Sachwertes (Sachwertrichtlinie - SW-RL)
vom 5. September 2012 (BAnz: AT 18.10.2012 B1)
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Verwaltungsvorschrift zur Ermittlung von Sachwerten und Sachwertfaktoren im Land Brandenburg (Brandenburgische
Sachwertrichtlinie - RL SW-BB) Verwaltungsvorschrift des Ministerium des Innern vom 31. Marz 2014, Ml Az.:13-584-
85

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), geandert durch Erlass vom 14. Februar
2018 — Az.: 13-584-30

Entschadigungsrichtlinien Landwirtschaft (LandR 78)
vom 28. Juli 1978 (BAnz. Nr.181), zuletzt gedndert 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 fUr 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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Adressen der benachbarten Gutachterausschuisse fiuir 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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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-bb.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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