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1 Der Grundstiucksmarkt in Kirze

Die dynamischen Entwicklungen auf dem Potsdamer Immobilienmarkt haben sich auch 2014
fortgesetzt. Die Baulandpreise zeigen sich seit 2010 in einem deutlichen Aufwartstrend. Bei
etwa gleicher Anzahl der Vertrage ist der Geldumsatz gegenlber dem Vorjahr nochmals um
25 % gewachsen und damit der zweithdchste Umsatz seit 1991.

Abb. 1 Grundsticksverkehr — Geldumsétze in ausgewahlten Regionen
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Potsdam nimmt landesweit sowohl hinsichtlich der Umsatzzahlen als auch des Preisniveaus
auf den verschiedenen Teilmérkten eine herausragende Stellung ein. Sowohl die allgemei-
nen wirtschaftlichen Rahmenbedingungen als auch die regionalen Gegebenheiten wirken
sich anhaltend positiv auf die Stadtentwicklung aus. Im Berichtsjahr stieg der Geldumsatz auf
4.538 € pro Einwohner, wobei 9,4 Kaufvertrage pro 1.000 Einwohner abgeschlossen wurden.

Tab. 1 Potsdamer Umsatz 2014 und die Tendenzen zum Vorjahr’

Teilméarkte Anzahl Flachenumsatz Geldumsatz

Gesamt 1.541 605,5 ha 743,2 Mio. €

= | Unbebaute Bauflachen Vv N
©

| 2 | Bebaute Grundstiicke N
=}

| < Wohnungs- und Teileigentum 2 2

Die Lage auf dem Potsdamer Wohnungsmarkt spitzt sich weiter zu. So bleibt die Nachfrage
und Knappheit an Wohnraum und das Mietpreisniveau unverandert hoch. Alleine auf dem

'3 +2% NA bist10% MV lber £ 10%
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Potsdamer Grundsticksmarkt wurde beim Verkauf von Wohnungseigentum etwa ein Drittel

des landesweiten Umsatzes realisiert.

Tab. 2 Aussagen zu einigen Teilméarkten des Potsdamer Grundstiicksmarktes

. Erstverkauf @ 4.170 €/m2 Wil. 2
Wohnungseigentum
(Baujahr vor 1960) .
Weiterverkauf J 2.260 €/m2 WHl. 2
freistehende Einfamilienhéduser Neubau (Baujahr ab 1991) @ 305.000 € >
Reihenhauser/Doppelhaushilften | Neubau (Baujahr ab 1991) @ 260.000 € >

Das anhaltend hohe Kaufinteresse an Potsdamer Immobilien wird auch anhand des weiter
steigenden Bodenpreisniveaus deutlich. Begehrt sind vor allem attraktive Lagen in Wasser-
néhe sowie guten Lagen in den zentrumsnahen Villengebieten Potsdams und im nérdlichen
Babelsberg. In diesen exponierten Lagen als auch in den meisten Eigenheimgebieten
stiegen die Bodenrichtwerte um 10 €/m?2 bis 60 €/m?2. Es wurden vereinzelt auch Preise

reqistriert, die deutlich iber dem Bodenrichtwertniveau lagen.

Tab. 3 Potsdamer Bodenpreisniveau 2014 (erschlieBungsbeitragsfrei nach BauGB)
.. . 2 .. Preisentwicklung
Ausgewahlte Bereiche Bodenpreisniveau .3
zum Vorjahr
Wohnungsbau in guter bis sehr guter Lage 230 ... 450 €/m? 2
individueller Wohnungsbau in mittlerer Lage 110 ... 200 €/m? 2
gemischt genutzte Bauflachen in innerstadti- 330 ... 790 €/m? N
scher Lage

Ubersicht zur Lageneinstufung: Seite 80

5 > £2% N7A bis+10% VA Ober £ 10%
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2 Zielsetzung des Grundstliicksmarktberichts

Der vorliegende vierundzwanzigste Grundstiicksmarktbericht wurde in der Sitzung am
20.05.2015 durch den Gutachterausschuss fur Grundstiickswerte in der Landeshauptstadt
Potsdam beraten und beschlossen. Er hat zum Ziel, die Aktivitaten auf dem Potsdamer
Grundsticksmarkt innerhalb des Kalenderjahres 2014 auf anschauliche Weise zusammen-
zufassen und der Offentlichkeit zugénglich zu machen. Damit soll die Transparenz des
Grundsticksmarktes erhdht und den auf dem Grundstiicksmarkt agierenden Personen ein
Uberblick Giber die Wertverhéltnisse in die Hand gegeben werden.

In dem jéhrlich neu erscheinenden Grundstiicksmarktbericht werden ausfuhrliche Informatio-
nen zu nachfolgenden Teilmé&rkten des Potsdamer Grundsticksmarktes objektiv und
interessenfrei durch den Gutachterausschuss vermittelt:

Bauland - differenziert nach Bebauungsmdglichkeiten (ab Seite 23);
... sind Grundstlcke, die gemaB Immobilienwertermittlungsverordnung den Entwicklungszu-
stand Bauerwartungsland, Rohbauland oder baureifes Land aufweisen.

Bebaute Grundstiicke — differenziert nach Bebauungsart (ab Seite 37);
... sind Grundstiicke, die mit einem oder mehreren Gebauden bebaut sind und nicht der
Grundstlcksart ,Wohnungs- und Teileigentum* zugeordnet werden kdnnen.

Wohnungs- und Teileigentum (ab Seite 59);
... sind bebaute Grundstiicke, die nach dem Wohnungseigentumsgesetz aufgeteilt sind. Der
Eigentumsibergang bezieht sich auf das Sondereigentum an einer Wohnung oder an nicht zu
Wohnzwecken dienenden Raumen in Verbindung mit dem Miteigentumsanteil an dem ge-
meinschaftlichen Eigentum.

Land- und forstwirtschaftliche Grundstiicke (ab Seite 35);
... sind Grundstiicke, welche nachhaltig land- und forstwirtschaftlich genutzt werden und auch
auf absehbare Zeit nicht anders nutzbar sind.

Sonstige Grundstiicke (ab Seite 32 bzw. Seite 36);
... sind Grundstlcke, die nicht den anderen Grundstlicksarten zugeordnet werden konnten,
u.a. Garten- und Erholungsflachen, Verkehrsflachen.

Bodenrichtwerte (ab Seite 67);

Nutzungsentgelte, Mieten (ab Seite 72).

Die im Grundstiicksmarktbericht dargestellten Informationen tber den Potsdamer Grund-
stlicksmarkt basieren auf den statistischen Auswertungen der in der Kaufpreissammlung des
Gutachterausschusses fir Grundstiickswerte in der Stadt Potsdam registrierten Kauffélle.
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3 Rahmendaten zum Grundstiuicksmarkt

3.1 Berichtsgebiet, Regionale Rahmendaten

Die brandenburgische Landeshauptstadt Potsdam, welche zu den attraktivsten Stadten
Deutschlands z&hlt, erstreckt sich beiderseits der seenartig erweiterten Havel.

Abb. 2 Topografischer Kartenausschnitt
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Das Besondere dieser Stadt sind neben den vielen historischen Gebauden die 1991 zum
Weltkulturerbe zéhlenden Park- und Schlossanlagen, welche jedes Jahr viele Besucher aus
aller Welt anziehen.
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Potsdam grenzt unmittelbar an Berlin sowie an die Landkreise Potsdam-Mittelmark und
Havelland. Durch Anschlisse an die Autobahnen A 115 bzw. A 10 und den Verlauf mehrerer
BundesstraBen durch das Potsdamer Stadtgebiet ist eine sehr gute Anbindung an das
Uiberregionale Verkehrsnetz gegeben. Uber eine direkte S-Bahn-Verbindung nach Berlin
besteht die Mdglichkeit, in ca. 45 Minuten im Berliner Stadtzentrum zu sein. Die Flughéafen in
Berlin-Tegel und Berlin-Schénefeld, welche ca. 25 km bzw. 35 km von Potsdam entfernt

liegen, garantieren eine gute Anbindung an den nationalen und internationalen Luftverkehr.

Abb. 3 Gemarkungsubersicht

© 2005 Gutachterausschuss Potsdam

Abb. 4 Flachennutzung in der Landeshauptstadt Potsdam
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Quelle: Landeshauptstadt Potsdam, Fachbereich Kataster und Vermessung
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Zum Stadtgebiet zdhlen neben der Gemarkung Potsdam die 1935 bis 1939 eingemeindeten
Stadtteile Babelsberg, Drewitz, Bornim, Bornstedt, Nedlitz und Sacrow sowie die 1993
eingegliederten Orte Eiche und Grube. Mit der Umsetzung der Gemeindegebietsreform
gehdren seit Ende Oktober 2003 die Ortsteile Golm, Uetz/Paaren, Marquardt, Satzkorn,
Fahrland, Krampnitz, Kartzow, Neu Fahrland und GroB3 Glienicke ebenfalls zum Stadtgebiet.

3.2 Wirtschaftliche Strukturdaten

Potsdam z&hlt zu den chancenreichsten Stédten Deutschlands. Im statistischen Vergleich
der deutschen Landeshauptstadte nimmt Potsdam regelmaBig eine der vorderen Positionen
ein. Sowohl die allgemeinen wirtschaftlichen Rahmenbedingungen als auch die regionalen
Gegebenheiten wirken sich anhaltend positiv auf die Stadtentwicklung aus. Potsdam bietet
eine hohe Lebensqualitat und profitiert von ihrer Funktion als Landeshauptstadt in unmittel-
barer Nachbarschaft zu Berlin.

Abb. 5 Entwicklungen in der Landeshauptstadt Potsdam

A Einwohner [1.000 EW]
B Durchschnittsalter
C Arbeitslosenquote Potsdam

155,4 157,4 159,1 161,1 163,7

79% 77% B

/

2010 2011 2012 2013 2014

Quelle: Landeshauptstadt Potsdam, Bereich Biirgerservice

@ Arbeitslosenquote im Land Brandenburg: 9,4 %

In Potsdam sind unter anderem ein stetiges Bevdlkerungswachstum, eine relativ geringe
Arbeitslosenquote sowie eine gute soziale Infrastruktur und stabile Wirtschaftskraft zu
verzeichnen. Die Investition in die Wachstumsregion verspricht gute Renditechancen bei
geringem Risiko. Dominierend fir Potsdam ist die anhaltende Nachfrage nach Wohnimmobi-
lien. Leben heute ca. 163.700 Einwohner in der Stadt, so ist laut Prognose vom Landesamt
fOr Statistik Berlin-Brandenburg mit einer Zunahme auf 176.000 Einwohner fiir 2020 zu
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rechnen. Die Lage auf dem bereits angespannten Wohnungsmarkt wird sich weiter verschar-
fen, da der groBen Nachfrage nach Wohnraum nur ein begrenztes Angebot gegenibersteht.
Mietpreissteigerungen sind daher die Folge. Deswegen ist eines der politischen Ziele der
Stadt, den hohen Bedarf an preiswertem Wohnraum fiir Singles, Senioren, Familien und
Studenten durch geeignete Férderprogramme zu decken. Gleichzeitig sollen auch die
privaten Investoren an den standig wachsenden Kosten der notwendigen sozialen Infrastruk-

tur beteiligt und zu sozialvertraglichen Mietpreisen verpflichtet werden.

Abb. 6 Wohnungsbestand in der Landeshauptstadt Potsdam

Quelle: Landeshauptstadt Potsdam, Bereich Wohnen
84.223 84.781 85.481 86.088 86.647
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Bis zur Fertigstellung dieses Grundstiicksmarktberichtes waren die Daten fir den Wohnungs-
leerstand im Berichtszeitraum noch nicht bekannt.

Abb. 7 Wohngebaudebestand in der Landeshauptstadt Potsdam nach Baujahresklassen
Stand: 31.12.2014 vor 1949
43%

ab 1991
33%
1949 bis 1970
8%

1971 bis 1990
Quelle: Landeshauptstadt Potsdam, Bereich Wohnen 16%
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Die gréBten Wohnungsbaupotentiale bestehen im Nordraum der Stadt im Entwicklungsbe-
reich Bornstedter Feld und in den Ortsteilen Fahrland, Bornim und Eiche. Ein wichtiges
Projekt ist auch die Entwicklung der ehemaligen Kaserne Krampnitz. Hier sollen ca. 1.600
Wohnungen bis zum Jahr 2023 entstehen. Des Weiteren liegt der Schwerpunkt der stadte-
baulichen Entwicklung in der Verdichtung der gut erschlossenen innerstadtischen Bereiche
rund um den neuen Landtag, dem Brauhausberg und in der Speicherstadt an der Leipziger
StraBe. Ca. 15 % des Potsdamer Wohnungsbestandes befinden sich in Ein- und Zweifamili-

enhausern, Doppelhaushalften und Reihenhausern.

15.860  16.842  17.018  17.534 17.919 ~ 18.012 18986  19.575  20.218  20.733
N

ma— T F— T I T I T I T I T — T I T T |
2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014
e Kaufkraft == Kaufkraftkennziffer
Quelle: GfK Marktforschung GmbH Niirnberg in Euro je Einwohner in %
Abb. 9 Bau-/Verbraucherpreisindexreihen
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89,5 ‘
87,8 , 10 8 105,4 107,5 109,4
98,3 ’
1 %2
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103,8 105,2
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93,1 24,7 Quellen: Amt fur Statistik Berlin-Brandenburg/Statistisches Bundesamt
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e Baupreisindex Brandenburg Baupreisindex Bund Verbraucherpreisindex essPreisindex flir Wohnungs-
(Wohngeb. insgesamt) (Wohngeb., Neubau) Brandenburg mieten Brandenburg
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3.3 Stadtentwicklung

3.3.1 Bauleitplanung

Fir das Gebiet der Landeshauptstadt Potsdam gibt es derzeit rund 155 rechtskraftige
Bebauungsplane, welche online unter www.potsdam.de >Politik/Verwaltung >Stadtentwick-

lung/Bauen >Bauen in Potsdam fiir jedermann einsehbar sind.

Der aktuelle Flachennutzungsplan (FNP) der Landeshauptstadt Potsdam ist mit der
Bekanntmachung im Amtsblatt am 27.02.2014 wirksam. Nahere Informationen zum Inhalt
des FNP und seinen Anderungen sind unter www.potsdam.de >Politik/Verwaltung >Stadt-

entwicklung/Bauen >Stadtentwicklung erhaltlich.

3.3.2 Sanierungsgebiete und Entwicklungsbereiche

Der Prozess der Stadterneuerung wird wesentlich durch die Anwendung des besonderen
Stadtebaurechts gepragt. So bestehen seit 1993 fiir die Innenstadtbereiche Potsdam und
Babelsberg stadtebauliche Sanierungsgebiete. Stadtebauliche EntwicklungsmaBnahmen
werden zur ErschlieBung von ehemals brachliegenden Flachen im Bornstedter Feld und

ehemaligen Industrie- und Gewerbeflachen in Babelsberg durchgefihrt.

Tab. 4 Foérmlich festgelegte Sanierungsgebiete in der Stadt Potsdam
. . Inkrafttreten "

Sanierungsgebiete der Satzung | Flache
Hollandisches Viertel 07.07.1992 15,6 ha
2. Barocke Stadterweiterung 19.05.1993 31,9 ha
Babelsberg — Nord 16.07.1993 72,4 ha
Babelsberg — Sud 16.07.1993 27,5 ha
Potsdamer Mitte 16.12.1999 30,3 ha
1. Anderung des Geltungsbereiches von
»2. Barocke Stadterweiterung* 26.03.2000 +1,1ha
Schiffbauergasse 27.06.2002 11,9 ha
Anderung des Geltungsbereiches von
,Babelsberg — Nord” 30.10.2002 +3,0 ha
Am Kanal — Stadtmauer 27.05.2004 3,7 ha
Am Obelisk 01.07.2004 3,0 ha
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. . Inkrafttreten »
Sanierungsgebiete der Satzung Flache
2. Anderung des Geltungsbereiches von
»2. Barocke Stadterweiterung* 01.06.2007 +2,5ha
Am Findling 31.03.2012 7,0 ha
Tab. 5 Foérmlich festgelegte Entwicklungsbereiche in der Stadt Potsdam

Inkrafttreten der

Entwicklungsbereiche Satzung Flache
Block 27 21.10.1992 2,9 ha
Bornstedter Feld 22.02.1993 300,0 ha
Babelsberg I 19.04.1996 76,0 ha
’}Ezrbsglaslllgg% (ii;s Geltungsbereiches von 31.05.2001
Krampnitz 30.10.2013 154,0 ha

N Ansprechpartner bzw. Links siehe Seite 84
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4 Ubersicht iiber die Umsitze

4.1 Vertragsvorgange

411 Gesamtumsatz

Der Geschéftsstelle des Gutachterausschusses Potsdam wurden fiir das Jahr 2014 insge-
samt 1.541 Vertrdge entsprechend § 195 Abs. 1 Baugesetzbuch Ubersandt. Zu den Uber-
nommenen Vertragsvorgangen gehdren u.a. 27 Zuschlagsbeschlisse infolge von
Zwangsversteigerungen und 23 Notverkaufen®.

Abb. 10 Vertragsvorgange — Entwicklung der letzten 10 Jahre

2.400
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2.000

1.800

1.600
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1.000

800

Vertragsvorginge

600

400

200

2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014

M Bauland M bebaute Grundstiicke M Wohnungs- und Teileigentum i sonstige Grundstiicke

L) In Abb. 10 ist zu beachten, dass unter ,Bauland” auch Bauerwartungs- und Rohbauland
eingeordnet sind. Unter ,sonstige Grundstiicke” sind land- und forstwirtschaftliche Grundstiicke,
Gemeinbedarfsflachen und weitere dhnliche Grundstliicke zusammengefasst.

* VerauBerungen von Grundstiicken, die mit einer Anordnung zu einer Zwangsversteigerung bzw. mit einer

Insolvenz belastet sind.
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Tab. 6

Vertragsvorgange

I Anzahl der Vertrags- Tendenz
Teilmarkie 2014 vorgénge zum Vorjahr
Gesamt
Bauland 194 -24 %
Individueller Wohnungsbau 139 -26 %
Geschosswohnungsbau 27 -18 %
gewerbliche und geschéftliche Bauflachen 19 -21%
Bebaute Grundstiicke 418 -10 %
Ein- und Zweifamilienhauser, Villen 153 +5%
Reihenh&user, Doppelhaushalften 144 -9%
Individuelle Wohngebé&ude insgesamt 297 -3%
Mehrfamilienhauser 46 -31%
Gewerbe- und Geschaftshauser 61 -8%
Wohnungs- und Teileigentum 822 +8 %
Wohnungseigentum 773 +5%
Teileigentum 49 +113 %
Land- und forstwirtschaftliche Grundsticke 66 +78 %
Sonstige Grundstiicke® 41 -9%
Abb. 11 Vertragsvorgange — Anteil der Teilmarkte am Umsatz 2014
. sonstige
Vertragsvorgange 2014 Grundstiicke
) 3% land- und
= edaufek —— forstwirtschaft-
LT liche Grundstiicke
27 %
Wohnungs- und
Teileigentum
53 %
®  Hierzu zahlen unter anderem Dauerkleingérten, Erholungsflachen und Gemeinbedarfsflachen.
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Abb. 12 Verteilung der Vertragsvorgénge 2014 — Bauland/Bebaute Grundstiicke
© 2015 Gutachterausschuss Potsdam
: . Kartzow
< B
‘*Paaren \
‘\s A N _’_,-/ B
L~ Satzkogn\,
v‘.‘a:- | hl*i:-_(* “
Uetz** \0 * f; »*
b B . [Fahrland
Rk SN ;
W M rquardt | ( r"""".,‘-‘/ﬂ*r*
[ o= ( / \ (Krampnitz =
X S \ { \\‘ﬁ-. —
,. .l NeuFafirland \
\ ! - o
/‘ A | 7 N P
{ N S
jeier) Neditg O ’N&
i o~ « Bbmim 0 2 A G O
y e, ol & g
" o =
A/ R
1 * *‘:‘ijﬁ\’ Bomstedt: g / g I
4, Golm Y R %, R
) 7L Eiche : el
"f & e ’&*/}// '#*
y & \
L e Y e
g{f\ﬁ - xBabelsberg, X
‘z & @& " x &tk
Potsdam f* NG ¥
it | * o - e
) Y ,)_/ ‘é - S’* o N
| d x Tl -
R * T A
Legende / \) * . \DreWwitz
* Bauland < /“ * A
* Bebaute Grundstlcke % L
*
4.1.2 Marktteilnehmer
Abb. 13 Marktteilnehmer — Gesamtumséatze 2014
Verduferer Erwerber
Anzahl 5% 40% 82%
Geld 26% 44%
Fliche 11% | 15% 14%

O natiirliche Personen

| offentliche Hand

@ sonstige juristische Personen
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Wie auch in den vorangegangenen Jahren spielen Investoren und Privatpersonen mit Sitz
im Ausland beim Erwerb von Potsdamer Immobilien eine nur untergeordnete Rolle. Im
Berichtsjahr wurden 25 Objekte fir 23,0 Mio. € erworben. Das macht 3,1 % des Potsdamer
Gesamtumsatzes aus. Im Vorjahr wurden 44 Objekte fir 23,4 Mio. € gekauft.

Abb. 14 Marktteilnehmer — Teilmarkte 2014

Verduferer Erwerber
unbebaute
N 48% 16% 36% 74% 26%
Bauflichen ? °
bebaute
. 44% 55% 81% 19%
Grundstiicke 2 ° 0

|

Wohnungs- und
Teileigentum

sonstige
.. 24% 36% 40% 37% 15% 48%
onstise : :

O natirliche Personen @ 6ffentliche Hand B sonstige juristische Personen

67% 33% 91% 9

X

4.2 Geldumsatz

Abb. 15 Geldumsatz — Anteil der Teilmarkte am Umsatz 2014

Geldumsatz 2014 land- und

forstwirtschaft-
liche Grundstiicke /
bebaute sonstige
Grundstiicke Grundstiicke
67 % Wohnungs- und 0,8 %
Teileigentum
23 %

Bauland
9%

Der Geldumsatz auf dem Potsdamer Immobilienmarkt erfuhr weiterhin eine dynamische
Entwicklung. Bei &hnlicher Anzahl an Vertragen ist der Geldumsatz gegentber dem Vorjahr
um 25 % gestiegen. Damit wurde der zweithdchste Geldumsatz seit 1991 erzielt.
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Abb. 16 Geldumsatz — Entwicklung der letzten 10 Jahre
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Grundstiicke Teileigentum
Tab. 7 Geldumsatz
Teilmarkte — 2014 Geldumsatz Tendenz
zum Vorjahr

Gesamt 743,2 Mio. € +25%
Bauland 67,9 Mio. € -10%
Individueller Wohnungsbau 29,9 Mio. € -4 %
Geschosswohnungsbau 27,0 Mio. € -25%
gewerbliche und geschéftliche Bauflachen 9,4 Mio. € +47 %
Bebaute Grundstiicke 499,9 Mio. € +37 %
Ein- und Zweifamilienhduser, Villen 78,0 Mio. € -8%
Reihenh&user, Doppelhaushélften 40,1 Mio. € -4 %
Individuelle Wohngebédude insgesamt 118,1 Mio. € -6%
Mehrfamilienhauser 153,5 Mio. € +30 %
Gewerbe- und Geschaftshduser 225,6 Mio. € 2,3-fache
Wohnungs- und Teileigentum 169,7 Mio. € +10%
Wohnungseigentum 156,9 Mio. € +4 %
Teileigentum 12,9 Mio. € 3,6-fache
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I Tendenz
Teilmarkte — 2014 Geldumsatz zum Vorjahr
Land- und forstwirtschaftliche Grundstticke / 5.6 Mio. € 2.2-fache

sonstige Grundstlicke

Im Berichtsjahr wurden 32 Paketverkaufe mit einem Gesamtgeldumsatz von 124,5 Mio. €

registriert. Das macht eine Steigerung des Geldumsatzes bei Paketverkaufen von 33 %

gegentber dem Vorjahr aus.

4.3 Flachenumsatz

Tab. 8 Flachenumsatz

I . Tendenz
Teilmarkte — 2014 Flachenumsatz zum Vorjahr
Gesamt 605,5 ha 3,8-fache
Bauland 35,6 ha -26 %
Individueller Wohnungsbau 13,2 ha -34 %
Geschosswohnungsbau 11,2 ha -37%
gewerbliche und geschéftliche Bauflachen 10,0 ha +11 %
Bebaute Grundstiicke 70,7 ha +19%
Ein- und Zweifamilienhduser, Villen 15,3 ha -24 %
Reihenh&user, Doppelhaushalften 5,5 ha -2%
Mehrfamilienhauser 11,0 ha +20 %
Gewerbe- und Geschaftshauser 30,2 ha +58 %
Land- und forstwirtschaftliche Grundstlicke 485,1 ha 10,3-fache
Sonstige Grundstiicke® 14,1 ha 2,6-fache

Mit einem Gesamtflachenumsatz von 605,5 ha ist es der hdochste Umsatz seit 1991, der in

Auswertung der Kaufpreissammlung des Gutachterausschusses registriert wurde. Dies ist

vor allem auf den Ankauf von Betriebs- und Bewirtschaftungsflachen einiger Agrarbetriebe

im Teilmarkt ,Land- und forstwirtschaftliche Grundstiicke“ zuriick zu fihren.

Hierzu zahlen unter anderem Dauerkleingarten, Erholungsflachen und Gemeinbedarfsflachen.

Gutachterausschuss flir Grundstlickswerte in der Stadt Potsdam
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Abb. 17 Flachenumsatz — Anteil der Teilmarkte am Umsatz 2014

Flachenumsatz 2014

Bauland

6%

land- und
forstwirtschaft- bebau-t_e
liche Grundstiicke Grundstiicke
80 % 12%
sonstige
Grundstiicke
2%

Abb. 18 Flachenumsatz — Entwicklung der letzten 10 Jahre
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5 Bauland

Die in diesem Kapitel veréffentlichten Aussagen bzw. Auswertungen zum Potsdamer
Grundsticksmarkt beziehen sich in der Regel auf baureifes Land. Das sind Flachen, die
nach 6ffentlich-rechtlichen Vorschriften und den tatséchlichen Gegebenheiten baulich
nutzbar sind (§ 5 ImmoWertV). Zu diesem Teilmarkt zadhlen auch Flachen, die fir eine
bauliche Nutzung bestimmt sind und deren ErschlieBung noch nicht gesichert ist (Rohbau-
land) sowie Flachen, die aufgrund ihrer Lage und Beschaffenheit eine bauliche Nutzung in
absehbarer Zeit tatsachlich erwarten lassen (Bauerwartungsland).

5.1  Allgemeines

Abb. 19 Bauland — Entwicklung der Vertragsvorgange
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esmmindividueller e Geschosswohnungsbau gewerbliche und
Wohnungsbau geschaftliche Bauflachen

Abb. 20 Bauland — Entwicklung des Geldumsatzes
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Abb. 21 Bauland — Entwicklung des Flachenumsatzes
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5.2 Bauland fir individuellen Wohnungsbau / Ein- und Zweifami-
lienhausgrundstiicke
Beim Teilmarkt "Individueller Wohnungsbau" werden Grundstlicke berilicksichtigt, welche

zukunftig einer Eigenheimbebauung zugeflhrt werden sollen.

5.2.1 Preisniveau, Preisentwicklung

Abb. 22 Individueller Wohnungsbau — Bodenrichtwertentwicklungen

350 €/m?

300 €/m?

250 €/m?

200 €/m?

150 €/m?

100 €/m?

50 €/m?

Entwicklung der Bodenrichtwerte

0€/m?
12/96 12/98 01/01 01/03 01/05 01/07 01/09 01/11 12/12 12/14

L Reihe 1: Einfamilienhausgebiete in guter bis sehr guter Lage

Reihe 2: Einfamilienhausgebiete in mittlerer Lage

Reihe 3: Einfamilienhausgebiete in stadtischer Randlage (dérflicher Siedlungscharakter)
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Tab. 9 Individueller Wohnungsbau — Bodenpreise

Auswertungszeitraum 2012 bis 2014

Anzahl
Lage’ ausgewerteter | Grundstiicksflache Bodenpreise®
Verkéaufe

inneres Stadtgebiet

. 9 610 m? 100 ... 260 €/m?
mittlere Wohnlage 147 (185 ... 1.395 m?) (@ 185 €/m?)
gute bis sehr gute Wohn- 26 2 1.135 m? 155 ... 635 €/m?
lage (465 ... 2.225 m2) (@ 405 €/m?2)

auBeres Stadtgebiet

@ 765 m? 125 ... 270 €/m?

ittl Wohnl
mittlere/gute Wohnlage 124 (400 ... 1.335 m?) (D 195 €/m2)

Abb. 23 Individueller Wohnungsbau — Bodenrichtwertniveau 31.12.2014

© 2015 Gutachterausschuss Potsdam
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Ubersicht zu den Untersuchungsraumen: Seite 82
erschlieBungsbeitragsfrei nach BauGB, keine Grundstiicke mit direktem oder indirektem Wasserzugang
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5.2.2 Bodenpreisindexreihen

Mit Hilfe von Indexreihen lassen sich die Anderungen der allgemeinen Wertverhaltnisse auf
dem Grundstlcksmarkt darstellen. Sie bestehen aus Indexzahlen, die sich aus dem durch-
schnittlichen Verhaltnis der Preise eines Erhebungszeitraums zu den Preisen eines Basis-
zeitraums mit der Indexzahl 100 ergeben (§ 11 ImmoWertV®).

In Auswertung der Kaufpreissammlung des Gutachterausschusses fir Grundstlickswerte in
der Stadt Potsdam konnten die nachfolgenden Indizes zur Bodenwertentwicklung von
baureifen Grundstiicken (erschlieBungsbeitragsfrei nach BauGB) im individuellen
Wohnungsbau, bezogen auf die jeweilige Jahresmitte, abgeleitet werden. Die Ermittlung der
Indexreihen erfolgte mit Hilfe des Programmsystems ,Automatisiert gefihrte Kaufpreissamm-
lung” des Landes Niedersachsen.

In die Auswertung gingen nur Grundsticke des individuellen Wohnungsbaus im gewdhnli-
chen Geschéftsverkehr mit durchschnittlichen ortstblichen Verhaltnissen und einer Grund-
stlicksflache von max. 1.500 m? ein. Grundstiicke, die flr eine gehobene Wohnbebauung
(groBe Villen) vorgesehen sind bzw. am Wasser liegen, wurden nicht berlcksichtigt. Das
Stadtgebiet wurde in zwei Untersuchungsraume'® — inneres und auBeres Stadtgebiet —
unterteilt.

Abb. 24 Individueller Wohnungsbau — Bodenpreisindexreihe ,inneres Stadtgebiet”

2010 2100 |

2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014

9 Immobilienwertermittlungsverordnung

1% Upersicht zu den Untersuchungsraumen: Seite 82
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Abb. 25 Individueller Wohnungsbau — Bodenpreisindexreihe ,duBeres Stadtgebiet”

12010 8100 |-

2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014

Tab. 10 Bodenpreisindexreihen — Stichprobe

Jahr
Anzahl der Kauffalle
2005 56 25
2006 39 25
2007 33 32
2008 54 36
2009 50 17
2010 100 23
2011 54 20
2012 49 33
2013 18 49
2014 22 29
Jahresmittel 2010 168 €/m? 114 €/m?

5.2.3 Umrechnungskoeffizienten

Im Rahmen einer Untersuchung wurde die Abhangigkeit des Bodenwertes von der
Grundstiucksflache mittels Regressionsanalyse mit dem Programmsystem ,Automatisiert
gefUhrte Kaufpreissammlung“ des Landes Niedersachsen analysiert. Dabei wurden nur
erschlieBungsbeitragsfreie Baugrundstiicke des gewdhnlichen Geschéftsverkehres mit
typischer Grundstiicksflache (bis 1.500 m?) beriicksichtigt. Baugrundstiicke mit Wasserzu-
gang wurden bei dieser Untersuchung ausgeschlossen.

Gutachterausschuss flir Grundstlickswerte in der Stadt Potsdam
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Tab. 11 Individueller Wohnungsbau — Stichprobe

Auswertungszeitraum 2010 bis 2014

Stichprobenumfang 406

Grundsticksflache 325...1.495 m2 (& 710 m3)
Bodenwert 35 ... 335 €/m2 (J 190 €/m2)

Abb. 26 Individueller Wohnungsbau — Umrechnungskoeffizienten
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Streuung innerhalb einer Datenmenge an.

Tab. 12 Individueller Wohnungsbau — Umrechnungskoeffizienten
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5.3 Bauland fir Geschosswohnungsbau / Mehrfamilienhaus-
grundstiicke

Bei diesem Teilmarkt wurden Baugrundsticke fur die Auswertung herangezogen, welche
einer zukunftigen Bebauung mit Mehrfamilienhausern oder gemischt genutzten Hausern mit
einem Uberwiegenden Wohnanteil zugefuhrt werden sollen.

Tab. 13 Geschosswohnungsbau — Bodenpreise

Anzahl
Lage verwertbarer | Grundstiicksflache Bodenpreise'’
Kauffalle

Auswertungszeitraum 2010 bis 2014

. @ 1.945 m? 160 ... 290 €/m?
mittlere Wohnlage 20 (310 ... 3.615 m?) (@ 215 €/m?)
. < 1.590 m? 120 ... 720 €/m?
gute bis sehr gute Wohnlage 14 (670 ... 3.660 m?) (@ 360 €/m?)

Abb. 27 Geschosswohnungsbau — Bodenrichtwertentwicklung
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O Reihe 1: Mehrfamilienhduser in innerstadtischer Lage
Reihe 2: Mehrfamilienhduser in stadtischen Wohngebieten der 60er bis 80er Jahre

"' erschlieBungsbeitragsfrei nach BauGB
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5.4 Bauland fiir Gewerbe

Abb. 28 Gewerbliche Bauflachen — Umsatzentwicklung

Geld- [Mio. €] bzw. Flichenumsatz [ha]
Vertragsvorgange

o

2010 2011 2012 2013 2014

=i Flaichenumsatz M Geldumsatz === Anzahl

Von den 19 registrierten Vertragen aus dem Jahr 2014 Gber gewerbliche Bauflachen konnten
nur 9 Kauffélle dem gewdhnlichen Geschéftsverkehr zugeordnet werden. Hierbei wurden
Kaufpreise — je nach Lage und Nutzung — in H6he von durchschnittlich 220 €/m? (Vorjahr:
125 €/m?) fUr erschlieBungsbeitragsfreies Gewerbebauland gezahlt. Dieser starke Preisan-
stieg ist einem Kauffall in Innenstadtlage mit geplanter héherwertiger Bebauung geschuldet,
bei welchem das 2,7-fache des Bodenrichtwertniveaus gezahlt wurde.

Bei der Auswertung der Kaufpreissammlung war festzustellen, dass dieses Grundstlicks-
marktsegment starken Schwankungen unterworfen ist, die eine realistische Prognose der
zuklnftigen Entwicklung kaum zulassen. Diese Schwankungen ergeben sich aus den fir
jedes einzelne Grundstlck unterschiedlichen wertbildenden Faktoren, wie z.B. geplante Art
und MaB der baulichen Nutzung, ErschlieBungskosten oder Ausgleichsbetragen, die das
Kaufpreisniveau in hohem MaBe beeinflussen. Eine Abhangigkeit des Kaufpreises vom
Zeitpunkt des Verkaufes konnte nicht festgestellt werden. Ein Zusammenhang der gezahlten
Kaufpreise mit der allgemeinen konjunkturellen Lage ist dagegen besonders bei Gewerbe-
immobilien immer gegeben. Im Einzelfall sollte stets eine Auskunft aus der Kaufpreissamm-

lung bei der Geschéftsstelle des Gutachterausschusses eingeholt werden.
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Tab. 14

Gewerbliche Bauflachen — Bodenpreise

Zukuinftige
Nutzung

Anzahl

Grundsticksflache

Auswertungszeitraum 2010 bis 2014

Bodenpreise '

groBflachige Einzelhandelsein- 5 460 m? ... 12.850 m2 90 €/m2 ... 430 €/m?
richtungen ' (D 4.215 m?) (D 165 €/m2)
hoéherwertige gewerbliche 20 995 m2 ... 16.365 m2 110 €/m2 ... 425 €/m?
Nutzung (D 4.845 m2) (D 215 €/m2)
allgemeine gewerbliche Nut- o5 255 m? ... 13.325 m2 45 €/m? ... 195 €/m?
zung (innerstadtisch) (9 3.965 m2) (D 110 €/m?3)
Lagerflachen u.a. 9 2.125m2 ... 12.485 m2 45 €/m2 ... 100 €/m?
(Stadtrandlage) (9 5.035 m?) (D 70 €/m?)
5.5 Bauerwartungsland und Rohbauland

Im Berichtsjahr 2014 wurden insgesamt 4 Verkdufe von Bauerwartungs- bzw. Rohbauland-
flachen registriert, von denen 3 Kauffélle aufgrund ungewéhnlicher Verhaltnisse nicht mit in

die Auswertung einbezogen werden konnten.

Tab. 15 Bauerwartungs- und Rohbauland — Bodenwertniveau
Anzahl der Verhiltnis
Grundstiicksart .. Kaufpreis / Bodenricht- Bodenwert
Kauffalle wert

Auswertungszeitraum 2010 bis 2014

Bauerwartungsland

2 29 % @ 40 €/m?
(7 ... 55 %) (10 ... 90 €/m?)

Rohbauland

individueller Wohnungsbau 6

o 949 % O 65 €/m?

individueller Wohnungsbau 1 (13 ... 76 %) (25 ... 100 €/m?2)

Geschosswohnunash 6 973 % 9 140 €/m2
eschosswohnungsbau (31 ... 90 %) (55 ... 180 €/m?3)

"2 erschlieBungsbeitragsfrei nach BauGB

' in der Regel 1 Vollgeschoss
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Da die Kaufpreise meistens von Art und MaB der zuklnftigen baulichen Nutzung, der
Wartezeit bis zur méglichen Bebauung bzw. durch die Unsicherheiten bei der Realisierung
beeinflusst werden, kénnen zu diesem Teilmarkt keine detaillierten Aussagen gemacht

werden.

5.6 Garten- und Erholungsflachen

Tab. 16 Garten- und Erholungsflachen — Kaufpreisniveau
verwertbare -
Nutzungsart Verkaufe Kaufpreisniveau

Auswertungszeitraum 2010 bis 2014

) Stadtgebiet'® 17 8,70 ... 43,20 €/m?

inneres Stadtgebie (@ 26,50 €/m?)
Erholungsflachen

auBeres Stadtgebiet' 13 12,90 ... 56,30 €/m?

(Stadtrandlage) (9 35,80 €/m2)
Garten- und . . 8,70 ... 40,00 €/m?
Erholungsflachen inneres Stadtgebiet 13 (D 19,90 €/m?)
D Kleinasrt . Stadtaebiet 12 1,20 ... 15,00 €/m?

auerkleingérten inneres Stadtgebie (@ 5,10 €/m?)

inneres Stadtgebiet 33 15 %
Hausgarten
(Verhaltnis KP/BRW) suB Stadtaebit

auBeres Stadtgebie o

(Stadtrandlage) 7 236 %

Die Héhe der Kaufpreise fur Garten- und Erholungsflachen wird vor allem durch den ,Erho-
lungswert im Grinen®, die Anbindung an die Infrastruktur und die Lage zum Wasser be-
stimmt. Grundstlicke mit direktem Wasserzugang sind nicht in die Auswertung eingeflossen,

gleichwonhl vereinzelte Falle in den vergangenen Jahren registriert wurden.

' in der Regel bebaut mit einem Wochenendhaus

' Ubersicht zu den Untersuchungsraumen: Seite 82
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5.7 Sonderauswertungen

5.7.1 Baugrundstiicke mit Wasserzugang

Die dargestellten Wertfaktoren resultieren aus der Untersuchung des Verhéltnisses Kauf-
preis zum Bodenrichtwert bei Baugrundstiicken mit direktem oder indirektem Wasser-
zugang (z.B. getrennt durch Grinflache oder Uferweg), die haufig auch baulich nicht
nutzbare Teilflachen (Bauverbotszonen) in Uferndhe einschlieBen.

Tab. 17 Individueller Wohnungsbau — Baugrundstlicke mit Wasserzugang

Auswertungszeitraum

2010 bis 2014

Anzahl verwertbarer Kauffélle 38
Grundsticksflache & 1.380 m2
Wertfaktor im Verhaltnis zum Bodenrichtwert (BRW)

@ Faktor zum BRW 91,4 (21)
inneres Stadtgebiet'®

Spanne vom BRW 100 ... 194 %

@ Faktor zum BRW 21,9 (17)
auBeres Stadtgebiet'®

Spanne vom BRW 118 ... 276 %

5.7.2 Arrondierungsflachen

Arrondierungsflachen sind Teilflachen, die eigensténdig keiner Bebauung zugeflihrt werden
kénnen, jedoch in Verbindung mit dem angrenzenden Grundstlick dessen bauliche Auslas-

tungsmaoglichkeiten erhéhen bzw. einen unglnstigen Grenzverlauf verbessern.

Hinterland In den Jahren 2010 bis 2014 wurden 161 Verkaufe

von Arrondierungsflachen registriert. Darunter befan-

den sich 25 Kauffalle von Uberbauten Flachen und 8

Seitenland

Kauffélle von Kleinstflachen. In Auswertung der

Vorderland verwertbaren Kauffélle nach dem Verhaltnis zwischen

sffentliche StraBe dem Kaufpreis pro Quadratmeter und dem jeweiligen

Bodenrichtwert ergaben sich nachfolgende Werte.

' Ubersicht zu den Untersuchungsraumen: Seite 82
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Tab. 18

Arrondierungsflachen — Verhaltnis Kaufpreis zum Bodenrichtwert

/AR

Anzahl verwertbarer Kauffélle 16 43 47
Durchschnittlicher Kaufpreis 31 €/m2 46 €/m? 84 €/m?

S o 25 % 23 % 18 %

S Vorderland

m

0

QO -

=)

o

= E Seitenland | p

g9 Spanne 8..48 % 5..53% 2..56%

()

€

= 1] 49 % 57 % 53 %

g Hinterland |~ e

> Spanne 19..81 % 31...100 % 10...114 %

Unabhangig von der Art der Arrondierungsflache wurden im Vergleichszeitraum durchschnittlich

38 % vom jeweiligen Bodenrichtwertniveau gezabhlt.

In Auswertung der Zukaufe aus 2010 bis 2014 wurden 24 verwertbare Kauffalle von tber-

bauten Flachen registriert, wobei durchschnittlich 55 % vom Bodenrichtwert gezahlt wurden.

Bei den verauBerten Kleinstflachen wurden durchschnittlich 39 % vom Bodenrichtwert

gezahlt.
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6 Land- und forstwirtschaftliche Grundstlicke

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

Obwohl rund 55 % der Gesamtflache der Stadt Potsdam Land- und Forstwirtschaftsflachen
sind, ist ihre Bedeutung fir den Potsdamer Grundstiicksmarkt eher gering. Im Jahr 2014
wurde auf diesem Teilmarkt eine Gesamtflache von 485,1 ha (Tendenz: 10-fache) fiir

3,8 Mio. € (Tendenz: 38-fache) umgesetzt. Dieser im Verhaltnis zum Vorjahr relativ hohe
Umsatz ist auf den umfangreichen Ankauf von Betriebs- und Bewirtschaftungsflachen einiger

Agrarbetriebe zurtick zu fihren.

Tab. 19 Land- und forstwirtschaftliche Grundstlicke — Anzahl der Vertragsvorgange
2014 Gesamt
Ackerland Grinland | Dauerkulturen Forsten
A_r_12ah| der Vertragsvor- 66 31
gange
Tendenz zum Vorjahr'’ N <

Im Landkreis Potsdam-Mittelmark wurden landwirtschaftliche Bodenrichtwerte zum Stichtag
31.12.2014 in Héhe von 0,57 €/m? fir Ackerland, 0,42 €/m? fir Grinland und 0,33 €/m2 f(r
Forsten mit Aufwuchs beschlossen und veréffentlicht. Angrenzend an Potsdam betragen im
Landkreis Havelland die Bodenrichtwerte 0,79 bis 0,85 €/m? fur Ackerland, 0,50 €/m?2 fir
Grinland und 0,30 €/m? fur forstwirtschaftlich genutzte Flachen (mit Aufwuchs).

Um zu gewahrleisten, dass trotz der engen Verflechtung zum Stadtgebiet nur typische
Landwirtschaftsflachen in die statistische Auswertung einflieBen, wurden nur Kaufe von
ortsfernen Flachen (> 0,5 km), bei denen der Erwerber ein Landwirt war, berilcksichtigt. Eine
Abhangigkeit der Kaufpreise von der Bodenqualitat konnte weder beim Ackerland noch beim
Grinland festgestellt werden, da im Stadtgebiet andere Kriterien eine gréBere Rolle bei der

Preisbildung spielen.

7 3> +£2% NA bis+10% VA dber +10%
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Tab. 20 Land- und forstwirtschaftliche Grundstiicke — Kaufpreisspannen, Bodenrichtwerte
Bodenricht-
Nutzungsart \\//(;arrt?r?se- Bodenpreisniveau ngitrg wert'®
gang P 31.12.2014
Auswertungszeitraum 2013 bis 2014
Ackerland 13 0,46 ... 1,10 €/m2 15... 45 0,75 €/m2
Auswertungszeitraum 2012 bis 2014
Griinland 10 0,25 ... 0,72 €/m? 15... 40 0,50 €/m?
AL 3 0,29 ... 0,50 €/m? 0,30 €/m?
(mit Aufwuchs) e ’

7 Sonstige unbebaute Grundstucke — Verkehrsflachen

Tab. 21 Verkehrsflachen — Kaufpreisniveau
verwertbare _—
Nutzung vorher Verkaufe Kaufpreisniveau

Auswertungszeitraum 2010 bis 2014

Bauland 13 2 ... 99 % vom Bodenrichtwert (J 34 %)
Landwirtschaftliche Flachen 23 @ 0,70 €/m2 (0,35 ... 1,50 €/m?)
Gemeinbedarfsflaichen' 28 @ 3,15 €/m2 (0,35 ... 6,00 €/m?)

'®  Erlauterungen zu den Bodenrichtwerten und deren Entwicklungstendenzen ab Seite 70

% riickstandiger Grunderwerb
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8 Bebaute Grundstiicke

In den nachsten Abschnitten wird auf die unterschiedlichen Teilméarkte, wie z.B. Einfamilien-
hauser, Mehrfamilienh&user und Villen, eingegangen. Aussagen zu Verkaufen infolge von
Zwangsversteigerungen und Notverkaufen finden Sie auf Seite 38.

8.1 Allgemeines

Abb. 29 Vertragsvorgange 2014

Gewerbe- und

Geschéftshauser 20 14
5,0% \

Wohnungseigentum
(Erstverkauf/
Umwandlung)

254% \ !

Mehrfamilienhduser __
3,8% \

Wohnungs- und
Teileigentum

Wohnungseigentum
(Weiterverkauf)

Reihenhauser,

Doppelhaushélften 67,0%
11,7 %
Ein- und
Zweifamilien- , Teileigentum
hauser, Villen 4,0%
12,5%

Abb. 30 Bebaute Grundstiicke — Vertragsvorgange (Auswahl)

Vertragsvorginge

0 100 200 300

Ein- und
Zweifamilien-
héduser, Villen

Reihenhduser,
Doppelhaushilften

Mehrfamilienhduser

Gewerbe- und
Geschéaftshduser

42010 2011 E2012 M2013 2014
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Abb. 31 Bebaute Grundstiicke — Geldumsatz (Auswahl)

160,0

Geldumsatz [Mio. €]
200,0 240,0

Ein- und Zweifamilien-
hauser, Villen

Reihenhauser,
Doppelhaushilften

Mehrfamilienhduser

Gewerbe- und

Geschaftshauser

2010 ®2011

H2012 M2013 M2014

1
T
1
|
1
|
1
|
1
1
|
1
|
1
|
1
|
i
1
|
1
|
1
|
1
1
|
1
|
1

Abb. 32 Ein-, Zweifamilienh&user, Villen, Doppelhaushélften, Reihenhauser — Verteilung der

Vertragsvorgange nach Baujahr

2014
32% 2013
27%

2013

1’551; -

19%

Baujahr

M vor 1920

H1920...1959

M 1960 ... 1990

M 1991 ... 2001

M 2002 ... (aktuell - 5 Jahre)

M die letzten 5 Jahre

Tab. 22 Zwangsversteigerung / Notverkauf — Umsatze, Zuschlagswert / Verkehrswert

2014 Umsatz Tendenz zum
Vertragsvorgange 12 +0%
Geldumsatz 5,9 Mio. € -31%
Verhéltnis Zuschlag / Verkehrswert 9 93 %
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7 der 12 Kauffélle wurden durch Zwangsversteigerungen / Notverkaufe von bebauten

Grundstlicken des individuellen Wohnungsbaus registriert. Die verbleibenden 5 Vertragsvor-

gange sind den Gewerbe- und Geschaftshausern zu zurechnen. Insgesamt machten die

Vertragsvorgange 1,2 % des Gesamtumsatzes fur bebaute Grundsticke im Berichtsjahr aus

und spielen somit nur eine untergeordnete Rolle.

8.2 Freistehende Ein- und Zweifamilienhduser®®
8.2.1 Preisniveau, Preisentwicklung
Abb. 33 Ein- und Zweifamilienhduser — Verteilung der Vertragsvorgange®'
60
50
[J]
& a0
Hyl
oy
g 30
@
‘E 20
2
10
0
bis 150 T€ bis 200 T€ bis 250 T€ bis 300 T€ bis 350 T€ iiber 350 T€
42010 2011 ®2012 ®2013 2014
Abb. 34 Ein- und Zweifamilienhduser — Kaufpreis je Quadratmeter Wohnflache
N I guter bis sehr guter Bauzustandi ___________________________
I e

3.500 +-----

3.000 +-----

Kaufpreis / Wohnfliche

2500 L. B2215€

4,500 === oo

4000 === === == mm e e e e e

2.000 +----- J ----------- U -------------------------------------------
1500 - I ISR R SO S S S R
1,000 b el
so0 f— — — -— —
2010 2011 2012 2013 2014

20 Ausfithrungen und Auswertungen zu Villen ab Seite 57

2 1 T€E=1.000€
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Ein- und Zweifamilienhduser® — durchschnittliche Kaufpreise

Tab. 23

freistehende Ein- und Zweifamilienhauser

guter bis sehr guter

mittlerer Bauzustand

Bauzustand

Vertrags-

vorgange

@ Kaufpreis

‘ @ Kaufpreis

17 255.200 €

482.600 €

R SRR R

R RSt

300.800 €

380.800 €
302.300 €

Vertrags-

vorgange

17

12

2
33

vor 1960

1991 bis 2001

2002 bis 2009
ab 2010

8.2.2 Sachwertfaktoren

Im Rahmen der Ermittlung von Sachwertfaktoren fir freistehende Ein- und Zweifamili-

wurde das Verhaltnis der normierten Kaufpreise zu den vorldufigen Sachwerten

22

enhauser

(NHK 2010) untersucht und mittels der multiplen Regressionsanalyse mit dem Pro-

grammsystem ,Automatisiert gefuhrte Kaufpreissammlung® des Landes Niedersachsen

analysiert. Es wurden nur Gebrauchtimmobilien des gewdhnlichen Geschéftsverkehres mit

durchschnittlich ortstblichen Verhéltnissen und einer Restnutzungsdauer von min. 20 Jahren

berlcksichtigt.

freistehende Ein- und Zweifamilienhauser — Stichprobe

Tab. 24
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L Modellansétze, Modellparameter und Berechnungsmodell zur Ermittlung von Sachwertfaktoren
nach der Sachwertrichtlinie sind im Anhang ab Seite 76 abgebildet.

Die nachfolgende Tabelle und Abbildung zeigen die Sachwertfaktoren fiir freistehende
Ein- und Zweifamilienhdauser in Abhangigkeit vom vorlaufigen Sachwert und vom
Bodenrichtwert (BRW). Als Basiswert liegt ein Bodenrichtwert von 150 €/m? zugrunde. Bei
Objekten, die vom Basiswert abweichen, ist ein Korrekturfaktor anzuwenden. Eine Abhan-
gigkeit von der Standardstufe konnte nicht ermittelt werden.

Tab. 25 Ein- und Zweifamilienhduser — Sachwertfaktoren

freistehende Ein- und Zweifamilienhduser
Vorlaufiger Sachwert Sachwertfaktor bei einer Abweichung vom Basiswert
150.000 € 1,16
""""" 200.000€ | 112 30 €/me 0,79
""""" 250.000€ | 1,08 50 €/m 0,83
""""" 300.000€¢ | 105 100 €/m? 0,92
""""" 350.000€ | 1,02 150 €/m? 1,00
""""" 400.000€¢ | 100 200 €/me 1,08
""""" 450000€ | 098 250 €/m? 1,17
""""" 500.000€ | 096 300 €/m? 1,26
""""" 550.000€ | 094 350 €/me 1,35
600.000 € 0,93 Multiples BestimmtheitsmaB 0,16

O Rechenbeispiel siehe Seite 47

Abb. 35 freistehende Ein- und Zweifamilienh&duser — Sachwertfaktoren

1'30 TT-TTTTT™~ r=====-=-- r=—-===== | r=====-=-- | mTTTT === | [ 1
o :L _______ :L _______ :L _______ i ________ i ________ i Basis: BRW = 150 €/m? i

L 1,20 +------- e e e e e L - L :
S | S A R L L L L [ :
z 1 1 1 1 1 1 1 1
£ 1,10 t------ P — Lo P b R oo R R RRREEE :
A Ee P P —— S cTs coTs coos o :
£ 100 o
® [ T T T T T o o —
? 090 +------- Feeee SRR SRR SRREEEEE SRR peeees peees peees :
0,80 ; i ; i ; i ; i i

150.000 € 250.000 € 350.000 € 450.000 € 550.000 €

vorlaufiger Sachwert
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8.2.3 Vergleichsfaktoren

Vergleichsfaktoren (§ 193 Abs. 5 Satz 2 BauGB und § 13 ImmoWertV) dienen bei der Ermittlung von
Vergleichswerten fir bebaute Grundstiicke. Bei individuell genutzten Grundstiicken handelt es sich in

der Regel um einen Geb&udefaktor, der auf eine Flachen- oder Raumeinheit bezogen wird.

Bei der Ermittlung von Gebaudefaktoren fir freistehende Ein- und Zweifamilienhduser

wurde das Verhaltnis vom Kaufpreis zur Wohnflache untersucht und nur Kauffalle des

gewodhnlichen Geschéftsverkehrs herangezogen. Die Kaufpreise pro Wohnflache, die Uber

dem + 2,0-fachen der Standardabweichung vom Mittel lagen, wurden als AusreiBer elimi-

niert.

Tab. 26

Ein- und Zweifamilienhduser — Geb&udefaktoren

2014

Verwertbare Kauffalle

guter bis sehr guter Bauzustand

Baujahr vor 1960

17

mittlerer Bauzustand

17

Grundsticksflache

& 775 m?

@ 950 m?

Wohnflache

@ 180 m?

@ 155 m2

Restnutzungsdauer

@ 43 Jahre

@ 30 Jahre

Kaufpreis / Wohnflache®

Verwertbare Kauffalle

@ 2.895 €/m?
(1.540 ... 4.880 €/m?)

Baujahr 1991 bis 2001

12

Grundsticksflache

@ 655 m?

Wohnflache

& 145 m?

Restnutzungsdauer

@ 53 Jahre

Kaufpreis / Wohnflache®

Verwertbare Kauffalle

@ 2.085 €/m?
(1.500 ... 2.950 €/m2)

Baujahr 2002 bis 2009

2

Grundsticksflache

@ 525 m2

Wohnflache

@ 130 m?

Restnutzungsdauer

@ 62 Jahre

Kaufpreis / Wohnflache®

@ 2.995 €/m?

@ 1.630 €/m2
(685 ... 3.000 €/m?)
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% Die angegebenen Werte beinhalten die baulichen Anlagen sowie den Grund und Boden.
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8.2.4 Liegenschaftsz

landeseinheitlichen Erfassungs- und Auswertemodells wurden durch den
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Oberen Gutachterausschuss Uberregionale durchschnittliche Liegenschaftsz

Regressionsanalyse mit dem Programmsystem ,Automatisiert gefihrte Kaufpreissammlung®

des Landes Niedersachsen ermittelt. Das Modell und die Erlduterungen zur Ermittlung von

f Seite 76 ff.
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Liegenschaftsz

Der Uberregionale Liegenschaftszinssatz fir Ein- und Zweifamilienhauser, Reihenh&user

und Doppelhaushalften im Berliner Umland inklusive der Stadt Potsdam betragt im Mittel

3,8 %. In diese Analyse sind 370 Kauffalle aus den Jahren 2012 bis 2014 eingegangen. Der

angegebene Liegenschaftszinssatz ist ein Orientierungswert und muss entsprechend den

det und ggf.

ig angewen

and

Bewertungsobjektes sachverst

igen

jewei

Merkmalen des

angepasst werden. Weitere Informationen hierzu sind dem Grundstlicksmarktbericht 2014

des Oberen Gutachterausschusses fur Grundstiickswerte im Land Brandenburg zu entneh-

men.
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8.3 Reihenhauser, Doppelhaushalften

8.3.1 Preisniveau, Preisentwicklung

Abb. 36 Reihenhauser / Doppelhaushalften — Verteilung der Vertragsvorgange*
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]
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42010 ®2011 2012 H2013 2014

Abb. 37 Reihenhduser — Kaufpreis je Quadratmeter Wohnfléche

4.000 guter bis sehr guter Bauzustand
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Tab. 27 Reihenhauser, Doppelhaushélften — durchschnittliche Kaufpreise

Reihenhauser Doppelhaushilften

guter bis sehr guter Bauzustand

Vertrags- : Vertrags- :

vorgénge @ Kaufpreis vorgange @ Kaufpreis
vor 1960 8 309.500 € 6 352.000 €
1991 bis 2001 7 235.000 € 26 231.100 €

% 1T€E=1.000€
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Reihenhauser Doppelhaushilften

guter bis sehr guter Bauzustand

Baulahr Vef”..ags' @ Kaufpreis Vertr__algs- @ Kaufpreis
vorgénge vorgange
2002 bis 2009 3 284.700 € 8 217.800 €
ab 2010 9 322.800 € 41 283.400 €

Abb. 38 Doppelhaushalften — Kaufpreis je Quadratmeter Wohnflache

4.500 iguter bis sehr guter Bauzustandi
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8.3.2 Sachwertfaktoren

Im Rahmen der Ermittlung von Sachwertfaktoren fiir Reihenhdauser und Doppelhaushalf-
ten wurde das Verhaltnis der normierten Kaufpreise zu den vorlaufigen Sachwerten (NHK
2010) untersucht und mittels der multiplen Regressionsanalyse mit dem Programmsystem
~2Automatisiert geflhrte Kaufpreissammlung® des Landes Niedersachsen analysiert. Es
wurden nur Gebrauchtimmobilien des gewdhnlichen Geschéftsverkehres mit durchschnittlich
ortsiiblichen Verhaltnissen und einer Restnutzungsdauer von mind. 20 Jahren bericksichtigt.

Tab. 28 Reihenhauser, Doppelhaushélften — Stichprobe

Reihenhauser Doppelhaushilfte
STICHPROBE
(gebrauchte Immobilien) (gebrauchte Immobilien)
Auswertungszeitraum 2012 bis 2014
Stichprobenumfang 59 Kauffalle 140 Kauffalle
Bodenrichtwert 110 €/m2 ... 280 €/m? 60 €/m2 ... 270 €/m2
Standardstufe 2...4 2...4
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Reihenhauser Doppelhaushilfte

STICHPROBE
(gebrauchte Immobilien) (gebrauchte Immobilien)

\ Grundstlcksflache 125 m2 ... 1.325 m? (J 295 m?) 185 m? ... 1.140 m? (& 385 m?)

Restnutzungsdauer 25 ... 70 Jahre (@ 52 Jahre) 20 ... 73 Jahre (@ 55 Jahre)

Modellansatze, Modellparameter und Berechnungsmodell zur Ermittlung von Sachwertfaktoren
nach der Sachwertrichtlinie sind im Anhang ab Seite 76 abgebildet.

Die nachfolgende Tabelle und Abbildung zeigen die Sachwertfaktoren fir Reihenhauser in
Abhangigkeit vom vorlaufigen Sachwert. Es konnten bei der statistischen Auswertung
keine Abhangigkeiten vom Bodenrichtwert und von der Standardstufe nachgewiesen

werden.
Tab. 29 Reihenhauser — Sachwertfaktoren
Reihenhauser
. o Multiples
Vorlaufiger Sachwert Sachwertfaktor BestimmtheitsmaB
150.000 € 1,43 0,40
200.000 € 1,16
250.000 € 1,04
300.000 € 0,96
350.000 € 0,92
400.000 € 0,88
Abb. 39 Reihenhduser — Sachwertfaktoren
L i T T 5 5 i A T T |
B 140 N1
z 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1
g T ~ v e 5 5 5 T . 3 :
B 120 T NG
; _______ [ 1 = L L [ R L [ o 1
-= + + 1 L L + -+ - 1
Q : : : ; : : : : : :
@ 1,00 : : : : ~—— : : ;
0,80 ; ; ; i ; ; ; i ; i
150.000 € 200.000 € 250.000 € 300.000 € 350.000 € 400.000 €
vorldufiger Sachwert
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Die nachfolgende Tabelle und Abbildung zeigen die Sachwertfaktoren fiir Doppelhaus-
halften in Abhangigkeit vom vorlaufigen Sachwert, Bodenrichtwert (BRW) und Stan-
dardstufe (STST). Als Basiswerte liegen der Bodenrichtwert von 150 €/m? und die Stan-
dardstufe 3 zugrunde. Bei Objekten, die vom Basiswert abweichen, sind die Korrekturfakto-

ren anzuwenden.

Tab. 30 Doppelhaushalften — Sachwertfaktoren

Doppelhaushilften
Vorlaufiger Sachwert Sachwertfaktor bei einer Abweichung vom Basiswert

150.000 € 1,38 Bodenrichtwert ‘ Korrekturfaktor
- 200000€ 1,19 50 €/m 0,58
- 2s0000€ 1,07 100 €/m 0,84
- so0000€ 098 150 €/m 1,00
- 3500006 091 200 €/m? 1,11
- 400000€ | 086 250 €/m? 1,20
300 €/m? 1,28

Multiples Bestimmtheitsmaf 0,57 Standardstufe ‘ Korrekturfaktor
2 1,06
3 1,00
4 0,95

L Rechenbeispiel: Eine Doppelhaushélfte mit einem vorlaufigen Sachwert von 250.000 € und
einer Gebaudestandardstufe 4. Der zutreffende Bodenrichtwert betragt 100 €/m2.
250.000 € x 1,07 x 0,84 x 0,95 = 213.465 € angepasster Sachwert (ohne boG)

Abb. 40 Doppelhaushélften — Sachwertfaktoren
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8.3.3 Vergleichsfaktoren

Vergleichsfaktoren (§ 193 Abs. 5 Satz 2 BauGB und § 13 ImmoWertV) dienen bei der Ermittlung von
Vergleichswerten fir bebaute Grundstiicke. Bei individuell genutzten Grundstiicken handelt es sich in
der Regel um einen Geb&udefaktor, der auf eine Flachen- oder Raumeinheit bezogen wird.

Bei der Ermittlung von Gebaudefaktoren fir Reihenhduser und Doppelhaushalften wurde
das Verhaltnis vom Kaufpreis zur Wohnflache untersucht und nur Kauffalle des gewdhnli-
chen Geschéftsverkehrs herangezogen. Die Kaufpreise pro Wohnflache, die ber dem * 2,0-
fachen der Standardabweichung vom Mittel lagen, wurden als AusreiBer eliminiert.

Tab. 31 Reihenhauser, Doppelhaushélften — Gebaudefaktoren

Reihenhauser Doppelhaushilften

2014
mittlerer Bauzu-
stand

guter bis sehr guter Bauzustand

Baujahr vor 1960

Verwertbare Kauffalle 8 6 11

Grundstuicksflache @ 240 m2 @ 595 m2 @ 600 m2

Wohnflache @ 125 m2 @ 130 m2 @110 m2

Restnutzungsdauer @ 43 Jahre @ 42 Jahre @ 28 Jahre

@ 2.485 €/m? @ 2.830 €/m? @ 2.120 €/m?
(1.540 ... 3.620 €/m?) (2.275 ... 4.250 €/m?) (865 ... 2.880 €/m?)

Kaufpreis / Wohnflache®

Baujahr 1991 bis 2001

Verwertbare Kauffalle 7 26

Grundstuicksflache @ 280 m2 @ 325 m2

Wohnflache @115 m2 @110 m2

Restnutzungsdauer & 55 Jahre @ 54 Jahre

@ 2.035 €/m? @ 2.155 €/m?

Kaufpreis / Wohnflache®
(1.655 ... 2.475 €/m?) | (1.665 ... 2.600 €/m?)

RIS E ISR
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B SIS
s
B SIS,
B SIS
SIS
S SIS
s
B SIS
SIS,
SIS
S E I
B S S SIB
SIS

Baujahr 2002 bis 2009

Verwertbare Kauffalle 3 8

Grundstiicksflache @ 265 m2 @ 355 m2

% Die angegebenen Werte beinhalten die baulichen Anlagen sowie den Grund und Boden.
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In der Kategorie ,Baujahr ab 2010“ wurden im Berichtsjahr 2014 35 Doppelhaushalften in

is pro

dlichen Potsdam verkauft. Der durchschnittliche Kaufprei

im s

Wohnpark

einem

.890 €/m2,

Wohnflache lag bei
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8.4 Mehrfamilienhauser

Unter der Rubrik ,Mehrfamilienhauser” werden Kauffélle registriert, deren aufstehende
Baulichkeiten mindestens drei Wohneinheiten aufweisen. Dariiber hinaus kann ein gewerbli-
cher Mietanteil bis 20 % bestehen.

8.4.1 Preisniveau, Preisentwicklung

Tab. 32 Mehrfamilienhduser — sanierter Altbau/Neubau

guter bzw. sehr guter Bauzustand

Auswertungszeitraum auBerhalb von

2012 bis 2014 Sanierungsgebieten / Entwicklungsbereichen

Baujahr vor 1960

Anzahl verwertbarer Kauffalle 32 16
Grundstiicksflache @ 805 m2 @ 590 m2
Wohn-/Nutzflache @ 885 mz2 @ 550 m2
O 1.345 €/m?2 @ 1.735 €/m?2
Kaufpreis / Mietflaiche®’
ARSI (1.150 ... 1.675 €/m?) (735 ... 2.925 €/m?)

Baujahr 1960 bis 1990°°

Anzahl verwertbarer Kauffalle 6

Grundstuicksflache @ 3.340 m2
Wohn-/Nutzflache @ 4.370 m2
@ 955 €/m?

Kaufpreis / Mietfliche?’
P (875 ... 1.055 €/m?)

Baujahr 1991 bis 2001

Anzahl verwertbarer Kauffalle 13

GrundstUicksflache @ 1.650 m2
Wohn-/Nutzflache @ 850 m2
@ 1.710 €/m2

Kaufpreis / Mietflache®
aufpreis (1.240 ... 2.230 €/m?)

% Bei den Objekten mit Baujahr 1960 bis 1990 handelt es sich tiberwiegend um die sogenannten Plattenbauten
(industrieller Wohnungsbau) aus der DDR-Zeit.

" Die angegebenen Werte beinhalten die baulichen Anlagen sowie den Grund und Boden.
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guter bzw. sehr guter Bauzustand

Auswertungszeitraum auBerhalb von
2012 bis 2014 Sanierungsgebieten / Entwicklungsbereichen
Baujahr ab 2010
Anzahl verwertbarer Kauffélle 4 5
Grundstiicksflache @ 2.995 m2 (Median) @ 1.690 m2
Wohn-/Nutzflache & 3.505 m2 (Median) & 1.475 m2
@ 3.100 €/m2 @ 2.700 €/m2
Kaufpreis / Mietflache®’
P (2.615 ... 3.660 €/m2) (2.160 ... 3.095 €/m2)

L Fur die Baujahresklasse ,1960 bis 1990 wurden ausschlieBlich VerauBerungen von Wohn-
blécken in Paketverkaufen registriert. Das fiihrt zu einem hohen Wert beim Grundstlcks- bzw.
Nutzflachendurchschnitt.

L In der Baujahresklasse ,2002 bis 2009“ gab es im Auswertungszeitraum 2012 bis 2014 keine
verwertbaren Kauffélle von Mehrfamilienhdusern.

Tab. 33 Mehrfamilienhduser — unsanierter Altbau
mittlerer Bauzustand schlechter Bauzustand
Auswertungszeit-
raum auBerhalb von in auBerhalb von in
2012 bis 2014 . . . . . -
Sanierungsgebieten / Entwick- Sanierungsgebieten / Entwick-
lungsbereichen lungsbereichen
Baujahr vor 1960
Anzahl verwertbarer
Kauffalle 26 7 18 5
Grundstiicksflache & 1.335 m2 @ 955 m2 & 980 m2 @ 490 m2
Wohn-/Nutzflache @ 700 m2 & 1.175 m2 & 600 m2 & 400 m2
KaufPreis/ Mietfla- g 1.045 €/m2 3 1.160 €/m2 J 760 €/m? @ 720 €/m?
che®’ [€/m?] (590 ... 1.470) (235 ... 2.210) (485 ... 1.100) (410 ... 1.025)

8.4.2 Liegenschaftszinssatze

Auf der Basis des landeseinheitlichen Erfassungs- und Auswertemodells wurden vom
Gutachterausschuss Potsdam mittels Regressionsanalyse mit dem Programmsystem
L2Automatisiert gefihrte Kaufpreissammlung“ des Landes Niedersachsen regionale durch-
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schnittliche Liegenschaftszinssétze® fiir den Bereich der Stadt Potsdam ermittelt. Die
angegebenen Liegenschaftszinssatze stellen Orientierungswerte dar und missen entspre-
chend den Merkmalen des jeweiligen Bewertungsobjektes sachverstandig angewendet und

gof. angepasst werden.

Tab. 34 Mehrfamilienhauser — Stichprobe

Mehrfamilienhauser

STICHPROBE
(Gewerbemietanteil <= 20%)

Auswertungszeitraum 2012 bis 2014
Stichprobenumfang 71 Kauffalle
Restnutzungsdauer (RND) 22 ... 70 Jahre (& 40 Jahre)
Bodenwert 105 ... 680 €/m2 (J 310 €/m?3)
Wohn-/Nutzflache 190 ... 5.745 m? (J 1.110 m?)
J Nettokaltmiete 4,40 ... 10,25 €/m? (J 6,90 €/m?)

Tab. 35 Mehrfamilienhduser — Liegenschaftszinssatz

Mehrfamilienhauser

Durchschnittlicher Liegen- 3.5 9
schaftszinssatz > /o

Spanne 1,2...52%
20 bis 30 Jahre @3,1%
=)
% 31 bis 60 Jahre D3,4%
61 bis 80 Jahre 34,4 %

£ In Auswertung der Stichprobe zeigte sich folgende Tendenz: mit zunehmender Restnutzungs-

dauer und Wohnflache steigt der Liegenschaftszins.

Der Uberregionale Liegenschaftszinssatz fir Mehrfamilienhduser im Berliner Umland
inklusive der Stadt Potsdam betréagt im Mittel 4,2 %. In diese Analyse sind 127 Kauffélle aus
den Jahren 2012 bis 2014 eingegangen. Weitere Informationen hierzu kébnnen Sie dem

% Das Modell zur Ermittlung von Liegenschaftszinssétzen im Land Brandenburg finden Sie im Anhang auf
Seite 78 ff.
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Grundstiicksmarktbericht 2014 des Oberen Gutachterausschusses fir Grundstiickswerte im
Land Brandenburg entnehmen.

8.4.3 Vergleichsfaktoren

Vergleichsfaktoren (§ 193 Abs. 5 Satz 2 BauGB und § 13 ImmoWertV) dienen bei der Ermittlung von
Vergleichswerten fir bebaute Grundstiicke. Sie sind auf den marktiblich erzielbaren jahrlichen Ertrag
(Ertragsfaktor) zu beziehen.

Tab. 36 Mehrfamilienhauser — Ertragsfaktor

Auswertungszeitraum 2012 bis 2014

Ertragsfaktor
Stichproben- (n-facher Jahresrohertrag) Restnutzungs- Wohn-/
umfang dauer Nutzflache
Mittelwert Spanne

Mehrfamilienhauser (Gewerbemietanteil <= 20 %)

71 Kauffalle 17,5 12,2...25,3 @ 40 Jahre & 1.110 m2

8.5 Burogebaude, Geschaftshauser, Wohn- und Geschaftshauser

Zu dieser Kategorie gehdren Wohn- und Geschaftshauser mit einem gewerblichen Mietanteil
von 21 % bis 80 % sowie Geschéftshauser, das sind im wesentlichen Blrogeb&ude und
Gebaude mit mehreren gewerblichen Nutzungen und einem gewerblichen Mietanteil von

81 % bis 100 %.

8.5.1 Preisniveau, Preisentwicklung

Tab. 37 Wohn- und Geschaftshiduser — Preisniveau

Gewerbemietanteil 21 % bis 80 %

Auswertungszeitraum guter bzw. sehr guter Bauzu-
2012 bis 2014 stand

Baujahr vor 1960

mittlerer Bauzustand

Verwertbare Kauffalle 36 12
Baujahresspanne 1732 ... 1933 1740 ... 1919
Grundsticksflache @ 740 m2 & 830 m2
Wohn-/Nutzflache @ 805 m? @ 480 m?
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Gewerbemietanteil 21 % bis 80 %
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@ 1.890 €/m?
(1.155 ... 2.590 €/m?)

Kaufpreis / Mietflaiche®

Baujahr 1991 bis 2001
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@ 2.645 m?
@ 1.960 m2
@ 1.655 €/m?
(1.290 ... 2.240 €/m?)

1993

Verwertbare Kauffalle
Grundstlicksflache
Kaufpreis / Mietfliche®

Baujahresspanne
Wohn-/Nutzflache

Isniveau

Geschaftshauser — Pre

Tab. 38

Gewerbemietanteil 81 % bis 100%

o
c
c
L
7]
S
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S
©
m
o
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£
=
=
E

sehr guter

guter bzw

Auswertungszeitraum

Bauzustand

2012 bis 2014

1780 ... 1980

@ 4.755 m2 (Median)

@ 2.655 m2 (Median)

@ 1.085 €/m?
(300 ... 2.405 €/m?)

1775 ... 2000

& 3.665 m2 (Median)

& 2.625 m2 (Median)

@ 1.115 €/m?
(275 ... 2.100 €/m2)

Verwertbare Kauffalle

Baujahresspanne

Grundstiicksflache

Nutzflache

Kaufpreis / Mietflache®

#  Die angegebenen Werte beinhalten die baulichen Anlagen sowie den Grund und Boden.
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Tab. 39

2012 bis 2014

Auswertungszeitraum

guter bzw. sehr guter

Bauzustand

Einkaufszentren / SB-Méarkte / Kaufhduser — Preisniveau

mittlerer Bauzustand

Verwertbare Kauffalle 8 2
Baujahresspanne 2000 ... 2014 1980
Grundstlcksflache & 4.760 m2 (Median) & 2.885 m2
Nutzflache & 1.245 m2 (Median) & 1.255 m2
@ 2.005 €/m?
Kaufpreis / Mietfliche™ O 420 €/m?
: (885 ... 3.340 €/m?3)

8.5.2 Liegenschaftszinssatze

Auf der Basis des landeseinheitlichen Erfassungs- und Auswertemodells®' wurden vom

Gutachterausschuss Potsdam mittels Regressionsanalyse mit dem Programmsystem

L2Automatisiert gefiihrte Kaufpreissammlung® des Landes Niedersachsen regionale durch-

schnittliche Liegenschaftszinssatze fir den Bereich der Stadt Potsdam ermittelt. Die ange-

gebenen Liegenschaftszinssatze stellen Orientierungswerte dar und miissen entsprechend

den Merkmalen des jeweiligen Bewertungsobjektes sachverstandig angewendet und ggf.

angepasst werden.

Tab. 40

STICHPROBE

Wohn- und Geschéaftshauser

(Gewerbemietanteil 21...80 %)

Renditeobjekte mit Gewerbemietanteil > 20 % — Stichprobe

Geschéftshauser
(Gewerbemietanteil 81...100 %)

Auswertungszeitraum

2012 bis 2014

Stichprobenumfang

34 Kauffalle

10 Kauffalle

Gewerbemietanteil

22 ... 77 % (D 47 %)

81 ... 100 % (@ 94 %)

Restnutzungsdauer 25 ... 67 Jahre (& 38 Jahre) 24 ... 60 Jahre (& 37 Jahre)
Bodenwert 190 ... 630 €/m2 (D 410 €/m?2) 120 ... 535 €/m? (@ 305 €/m?2)
Nutzflache 200 ... 3.095 m2 (J 835 m?2) 350 ... 7.140 m2 (@ 2.425 m2)

@ Nettokaltmiete

6,00 ... 12,35 €/m2 (J 8,40 €/m?)

6,00 ... 20,50 €/m? (J 10,10 €/m?2)

% Die angegebenen Werte beinhalten die baulichen Anlagen sowie den Grund und Boden.
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Seite 78 ff.

Das Modell zur Ermittlung von Liegenschaftszinssatzen im Land Brandenburg finden Sie im Anhang auf
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Tab. 41 Renditeobjekte mit Gewerbemietanteil > 20 % — Liegenschaftszinssatze
Wohn- und Geschiftshauser Geschaftshauser
(Gewerbemietanteil 21...80%) (Gewerbemietanteil 81...100%)
Durchschnittlicher o o
Liegenschaftszinssatz deth 5,0 %
Spanne 1,6...6,1% 3,0...10,1 %

L In Auswertung der Stichprobe fir Wohn- und Geschéftshduser zeigt sich folgende Tendenz bei
den EinflussgrdBen: mit zunehmender Mietflache steigt der Liegenschaftszins.

Der Uberregionale Liegenschaftszinssatz fir Wohn- und Geschéftshauser (Gewerbemietan-
teil 2 20 ... < 100 %) im Berliner Umland inklusive der Stadt Potsdam betragt im Mittel 4,4 %.
In diese Analyse sind 41 Kauffalle aus den Jahren 2012 bis 2014 eingegangen. Der Uberre-
gionale Liegenschaftszinssatz fir reine Geschaftshauser (Gewerbemietanteil 100 %) im
Berliner Umland inklusive der Stadt Potsdam betragt im Mittel 7,3 %. Fir diese Auswertung
standen 20 Kauffélle aus den Jahren 2012 bis 2014 zur Verfugung. Weitere Informationen
hierzu kénnen Sie dem Grundstlicksmarktbericht 2014 des Oberen Gutachterausschusses
for Grundstickswerte im Land Brandenburg entnehmen.

8.5.3 Vergleichsfaktoren

Vergleichsfaktoren (§ 193 Abs. 5 Satz 2 BauGB und § 13 ImmoWertV) dienen bei der Ermittlung von
Vergleichswerten flr bebaute Grundstlcke. Sie sind auf den marktiiblich erzielbaren jéhrlichen Ertrag

(Ertragsfaktor) zu beziehen.

Tab. 42 Renditeobjekte mit Gewerbemietanteil > 20 % — Ertragsfaktor

Auswertungszeitraum 2012 bis 2014

Ertragsfaktor
Stichproben- (n-facher Jahresrohertrag) Restnutzungs- | |\ o o o
umfang . dauer
Mittelwert Spanne

Wohn- und Geschéftshéauser (Gewerbemietanteil 21 ... 80 %)

34 Kauffalle 217,9 13,4 ... 23,1 @ 38 Jahre @ 835 m2

Geschaftshauser (Gewerbemietanteil 81 ..

10 Kauffalle 2 13,5 8,0..175 @ 37 Jahre @ 2.425 m2
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8.6 Gewerbeobjekte

Unter dieser Kategorie sind Grundstiicke, die z.B. mit dienstleistungsorientierten Gebauden
(z.B. Hotel, Pflegeheim, Autohaus), Lager-, Produktions- und Werkstattgebauden und
Industrieanlagen bebaut sind, eingeordnet. Im Berichtsjahr wurden auf diesem Teilmarkt mit
11 Kaufvertragen Umsatze in H6he von 13,25 ha und 44,1 Mio. € registriert.

Aufgrund von wenigen verwertbaren Kaufféllen sowie der sehr unterschiedlichen Lagen und
Gewerbenutzungen kdnnen fur diesen Teilmarkt keine detaillierten Aussagen getroffen
werden. Die in der nachfolgenden Tabelle aufgeflhrten Kaufpreise pro Nutzflache dienen nur
der Orientierung. Im Einzelfall ist durch Nachfrage bei der Geschéftsstelle des Gutachter-
ausschusses zu prifen, ob fir die Bewertung verwertbare Kauffalle vorliegen.

Tab. 43 Gewerbe- und Industrieobjekte — Preisniveau

Anzahl .
. Preisspanne
SRR LT el Vge ;:ggsvor' Kaufpreis / Nutzflache®

Auswertungszeitraum 2012 bis 2014

. . . @ 485 €/m?
allgemeine gewerbliche Objekte 12 (210 ... 950 €/m?)
hdéherwertige gewerbliche Objekte 10 9 1.410 €/m?
(z.B. Hotel/Gastronomie/Seniorenresidenz) (525 ... 2.520 €/m?3)

8.7 Villen

Villen zeichnen sich durch groBzigige Grundrissgestaltung, gehobene Ausstattung sowie
eine besondere architektonische Gestaltung der Baulichkeiten gegenlber Ein- bzw. Mehrfa-
milienhausern aus. Fir die Auswertung wurden Gebiete untersucht, in denen vor allem im

19. Jahrhundert und Anfang des 20. Jahrhunderts villenartige Bebauungen entstanden sind.

Fidr 29 bebaute Villengrundstiicke wurden im Jahr 2014 insgesamt 39,5 Mio. € umgesetzt
und bei 5 Villen wurden Kaufpreise von Uber 2,0 Mio. € gezahlt. Der héchste Kaufpreis far
eine in der Berliner Vorstadt liegenden Villa lag bei 3,0 Mio. €.

% Die angegebenen Werte beinhalten die baulichen Anlagen sowie den Grund und Boden.
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Abb. 41

Villen — Verteilung nach Kaufpreisen

16

Vertragsvorgange

bis 0,5 Mio. € bis 1,0 Mio. € bis 1,5 Mio. € bis 2,0 Mio. € tiber 2,0 Mio. €
42010 H2011 2012 2013 2014

Tab. 44

Villen — Preisniveau

Auswertungszeitraum
2012 bis 2014

sanierter Altbau bzw. .
unsanierter Altbau

Neubau

Verwertbare Kauffalle
(davon Ufergrundstlicke) 40(9) 170
Baujahresspanne 1850 ... 2007 1765 ... 1939
Grundsticksflache @ 1.520 m2 (Median) @ 2.715 m2 (Median)
Wohn-/Nutzflache & 495 m2 & 880 m2
Restnutzungsdauer @ 40 Jahre @ 20 Jahre
Kaufpreis 1,57 Mio. € 1,37 Mio. €
. s e 33 O 3.440 €/m2 9 1.410 €/m2
Kaufpreis / Mietflache (1.340 ... 6.065 €/m?) (760 ... 3.310 €/m?)
. @ 3.340 €/m? 3 1.205 €/m?
Grundsticke ohne Wasserzugang (1.340 ... 5.735 €/m?) (760 ... 1.855 €/m?)
. 34 @ 3.780 €/m? J 2.365 €/m?
Ufergrundstiicke (1.495 ... 6.065 €/m?) (1.420 ... 3.310 €/m?)

% Die angegebenen Werte beinhalten die baulichen Anlagen sowie den Grund und Boden.

% Grundstiicke mit direktem oder indirektem Wasserzugang
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9 Wohnungs- und Teileigentum

In diesem Abschnitt wird auf den Teilmarkt ,Wohnungs- bzw. Teileigentum“ eingegangen.
Aussagen zu Verkaufen infolge von Zwangsversteigerungen und Notverkaufen sind auf
Seite 65 zu finden.

Das Wohnungseigentum ist das Sondereigentum an Raumen, die zu einer Wohnung gehéren, in
Verbindung mit dem Miteigentumsanteil am gemeinschaftlichen Eigentum. Zum Wohnungseigentum
kann auch das Sondereigentum an PKW-Stellplatzen gehdren. Sondereigentum an Raumen, die nicht
fir Wohnzwecke genutzt werden, wird als Teileigentum (z.B. Blros, Laden, Arztpraxen) bezeichnet.

Zum Teileigentum z&hlt auch das Eigentum an PKW-Stellplatzen.

Bei Erstverkaufen handelt es sich um Sondereigentum an R&dumen in Objekten, die neu errichtet
bzw. komplett saniert und danach erstmalig in der Rechtsform des Wohnungs- und Teileigentums
verduBert wurden. Bei Umwandlungen handelt es sich um den erstmaligen Verkauf von Gebraucht-
immobilien in der Rechtsform des Wohnungs- und Teileigentums, welche urspringlich als Mehrfamili-
enhaus oder Wohn- und Geschéftshaus errichtet/saniert und seit Iangerer Zeit als solche genutzt
wurden. Weiterverkaufe sind Verkdufe von Sondereigentum, welches bereits vor langerer Zeit in

dieser Rechtsform errichtet und zum wiederholten Male verduBert wurden.

Bei den Objekten mit Baujahr 1960 bis 1990 handelt es sich Uberwiegend um die sogenannten
Plattenbauten (industrieller Wohnungsbau) aus der DDR-Zeit.

Abb. 42 Wohnungs- und Teileigentum — Entwicklung der Vertragsvorgange
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Abb. 43 Wohnungseigentum — Entwicklung des Geldumsatzes
200,0 e Wohnungseigentum |~~~ oo
160,0
"'_'f' 120,0
2
2
S 80,0
a
£
3
< 40,0
(U]
0,0
2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014
M Erstverkauf L1 Erstverkauf M Umwandlung M Weiterverkauf L4 Weiterverkauf
(Baujahr bis 1990)  (Baujahr ab 1991) (Baujahr bis 1990)  (Baujahr ab 1991)
Tab. 45 Wohnungs- und Teileigentum — Vertragsvorgange/Geldumsatz
Tendenz Tendenz
2014 Anzahl | - e Geldumsatz T Ve
Wohnungseigentum 156,9 Mio. €
Baujahr vor 1960 76 -15% 22,4 Mio. € -20 %
Erstverkauf
Baujahr ab 1991 210 +24 % 70,0 Mio. € +18 %
Umwandlung 25 - 44 % 4,1 Mio. € -49 %
Gesamt 311 +3% 96,5 Mio. € +1%
Baujahr vor 1960 136 -19% 25,8 Mio. € -13%
Weiterverkauf | Baujahr 1960 bis 1990 179 +75% 12,4 Mio. € +101 %
Baujahr ab 1991 147 -10% 22,2 Mio. € +13%
Gesamt 462 +6 % 60,4 Mio. € +9%
Teileigentum 49 + 113 % 12,9 Mio. € 3,6-fache
Erstverkauf 18 +29% 0,9 Mio. € - 68 %
Weiterverkauf 31 3,1-fache 12,0 Mio. € 9,6-fache

% inklusive separater VerauBerungen von Tiefgaragen-Stellplatzen
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9.1  Wohnungseigentum

9.1.1 Preisniveau,

Preisentwicklung

Abb. 44 Wohnungseigentum — Verteilung der Vertragsvorgange 2014
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Abb. 45 Wohnungseigentum — Verteilung nach WohnungsgrdBen

76...90 m?
13%15 %)

(Vorjahr)

iiber 90 m?

bis 49 m?

12% (8 %) 2014

27% (30 %)

50...75 m?
48% (47 %)
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Abb. 46 Wohnungseigentum — Verteilung nach Kaufpreisen36
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Abb. 47 Wohnungseigentum — durchschnittlicher Kaufpreis bei Erstverkauf/Umwandlung
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Der héchste Kaufpreis je m? Wohnflache wurde flr eine Eigentumswohnung in Zentrumsna-
he mit direkter Wasserlage zu 6.370 €/m? Wohnflache (inkl. 2 Tiefgaragen-Stellplatzen)
gezahlt. In den Stadtteilen Potsdam und Babelsberg wurden 79 % der Verkaufe von Woh-
nungseigentum getatigt. 44 von 822 Eigentumswohnungen wechselten 2014 in den 2003
eingemeindeten Ortsteilen, vorrangig in Fahrland und GroB Glienicke, den Besitzer. Bei den
Weiterverkaufen von Wohnungseigentum im gewdhnlichen Geschéaftsverkehr wurden in
mittleren Lagen durchschnittlich 50 % der Kaufpreise von Erstverkaufen in den

% 1T€=1.000€
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Baujahresgruppen ,vor 1960“ und ,ab 1991 erzielt. In guten bis sehr guten Lagen waren

es durchschnittlich 76 % vom Erstverkauf.

Abb. 48 Wohnungseigentum — durchschnittlicher Kaufpreis bei Weiterverkauf
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9.1.2 Vergleichsfaktoren

Vergleichsfaktoren (§ 193 Abs. 5 Satz 2 BauGB und § 13 ImmoWertV) dienen bei der Ermittlung von
Vergleichswerten fir bebaute Grundstiicke. Bei individuell genutzten Grundstiicken handelt es sich in
der Regel um einen Geb&udefaktor, der auf eine Flachen- oder Raumeinheit bezogen wird.

Bei der Ermittlung von Gebaudefaktoren fiir Wohnungseigentum wurde das Verhaltnis
vom Kaufpreis zur Wohnflache untersucht und nur Kauffalle des gewdhnlichen Geschafts-
verkehrs herangezogen. Die Kaufpreise pro Wohnflache, die mehr als + 2,0-fachen der
Standardabweichung vom Mittel abgewichen sind, wurden als AusreiBer eliminiert.

Tab. 46 Wohnungseigentum - Gebaudefaktoren
37 %) Kaufpreis / Wohnflache
Lage Anzahl |\ ohnfiache 2014

Baujahr vor 1960 (saniert)

@ 4.285 €/m?

mittlere L 57
ittlere Lage (4.060 ... 4.520 €/m?)

65 m2

" Ubersicht zur Lageneinstufung: Seite 80
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Lage” Anzah o n@ﬂ s Kaufprei52/0 \:\;ohnfléche
Baujahr ab 2012

einfache Lage 33 95 m? (2.6?)02...? g?sgén;m%

mittlere Lage 85 95 m? (2_3?303_..? i?ogé)n;mz)

gute bis sehr gute Lage 74 90 m? (3.303;.?32{:22;2)

Baujahr vor 1960 (saniert)

[2222323323322%3%%%2)

Weiterverkauf

Baujahr vor 1960 (saniert)

@ 2.095 €/m2
1.610 ... 2.760 €/m?

i @ 2.220 €/m?
mitlere Lage 79 80 m? (1.665 ... 2.815 €/m?)
gute bis sehr gute Lage 27 85 m2 9 2.295 €/m?

(1.515 ... 3.190 €/m2)

Baujahr 1960 bis 1990 (saniert)

mittlere Lage

17 60 m2

@ 1.235 €/m?
(1.205 ... 1.280 €/m?)

Baujahr ab 1991 *#

i 3 1.590 €/m?
mittlere Lage 29 70 m® (1.375 ... 1.760 €/m?)
gute bis sehr gute Lage 18 105 m?2 0 2.860 €/m?

(1.460 ... 4.350 €/m2)

% keine Weiterverkaufe bei Baujahr ab 2011
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9.1.3 Zwangsversteigerung / Notverkauf

Eine Zwangsversteigerung ist ein Vollstreckungsverfahren, welches zur Durchsetzung des
Anspruchs eines Glaubigers dient. Durch die Vollstreckung seiner Geldforderung in das
unbewegliche Vermégen® werden seine Anspriiche befriedigt. Notverkéufe sind VerauBe-
rungen von Grundstlicken, die mit einer Anordnung zu einer Zwangsversteigerung belastet
sind.

Tab. 47 Zwangsversteigerung / Notverkauf — Umsatze, Zuschlagswert / Verkehrswert

Tendenz zum
2014 Umsatz Vel
Vertragsvorgénge 35 +9%
Geldumsatz 10,5 Mio. € 2,5-fache

Verhéltnis Zuschlagswert / Verkehrswert

Mit einem Marktanteil von rd. 6 % am Gesamtgeldumsatz spielen die Zwangsversteigerun-
gen und Notverkaufe weiterhin nur eine untergeordnete Rolle auf dem Potsdamer Grund-
stlicksmarkt.

Tab. 48 Zwangsversteigerung / Notverkauf — 2014

. 40 (%) . .
Wohnungseigentum Anzahl Wohnflache Kaufpreis / Wohnflache
9 2.010 €/m?
Baujahr vor 1960 mittlere Lage 6 70 m2 (1510 ... 2.720 €/m?)
. 9 1.480 €/m?
mittlere Lage 5 55 m? (1.080 ... 2.000 €/m?)
Baujahr ab 1991*'
gute bis sehr gute g 3.025 €/m?
Lage 4 175 m? (2.350 ... 4.925 €/m?)

% Unbewegliches Vermdgen sind Grundstiicke und deren Aufbauten, Wohnungs- und Teileigentume sowie
grundstiicksgleiche Rechte (z.B. Erbbaurecht).

0" Ubersicht zur Lageneinstufung: Seite 80

*1 keine Zwangsversteigerung/Notverkauf von Gebauden mit Baujahr ab 2011
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9.2 Teileigentum

Tab. 49 Teileigentum* — Preisniveau

2014

auswertbare

. Nutzflache
Vertrage

Erstverkauf

keine Angaben

Weiterverkauf

Kaufpreis pro
Nutzfliche®

keine Angaben

3 1.105 €/m2
Baujah 1 2
aujahr vor 1960 11 g90m (580 ... 1.765 €/m?)
Baujahr 1991 bis 2010 3 @ 60 m2 O 440 €/m2

Tab. 50 PKW-Stellplatze — Preisniveau

2014

Vertragsvorgéange

Erstverkauf

88

Weiterverkauf

offener PKW-Stellplatz

13

Kaufpreise

@ 10.400 €
(5.000 ... 15.000 €)

@ 4.900 €
(3.750 ... 5.000 €)

Tiefgaragenstellplatz

Vertragsvorgénge 72 40
Kauforeise @ 25.300 € @ 5.500 €
P (19.500 ... 30.000 €) (2.000 ... 10.000 €)

42

3 Alle Kauffalle, die tiber dem + 2,0-fachen der Standardabweichung vom Mittel lagen, wurden als AusreiBer

eliminiert.
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10 Bodenrichtwerte

10.1 Aligemeine Informationen

Der Bodenrichtwert ist ein aus Kaufpreisen abgeleiteter durchschnittlicher Lagewert des
Bodens fiir eine Mehrheit von Grundstticken, fiir die im Wesentlichen gleiche Nutzungs- und
Wertverhaltnisse vorliegen. Er ist bezogen auf den Quadratmeter Grundstiicksflache eines
Grundstiickes mit einem bestimmten Entwicklungszustand und wertbeeinflussenden Merk-
malen (Bodenrichtwertgrundstiick). Bodenrichtwerte haben keine bindende Wirkung und
dienen zur Marktorientierung.

In bebauten Gebieten ist der Wert ermittelt worden, der sich flr ein unbebautes Grundstlck
ergeben wirde. Abweichungen eines einzelnen Grundstiicks von dem Bodenrichtwertgrund-
stick in den wertbeeinflussenden Merkmalen — wie z.B. ErschlieBungszustand, spezielle
Lage, Art und MaB der baulichen Nutzung, Bodenbeschaffenheit, Grundstiicksgestalt —
bewirken in der Regel entsprechende Abweichungen seines Verkehrswertes (§ 194 BauGB)
vom Bodenrichtwert.

Die Bodenrichtwerte sind in der Regel fir nach dem Baugesetzbuch (BauGB) erschlie-
Bungsbeitragsfreies und nach § 135 a BauGB kostenerstattungsbetragsfreies, baureifes
Land ermittelt worden. ErschlieBungsbeitragsfrei sind nach § 242 (9) BauGB auch Erschlie-
Bungsanlagen oder Teile von ErschlieBungsanlagen, die bereits vor dem 03.12.1990
hergestellt worden sind. Fir weitere AusbaumaBnahmen kommt die Erhebung von Beitragen
nach Kommunalabgabengesetz (KAG) in Betracht, deren Héhe bei der Gemeinde zu
erfragen ist. Des Weiteren werden Bodenrichtwerte grundsatzlich altlastenfrei ausgewiesen.
Sie bericksichtigen die flachenhafte Auswirkung des Denkmalschutzes, nicht aber den
Denkmalschutz eines Einzelgrundstlickes.

Der gesetzliche Auftrag zur Ermittlung und Veréffentlichung der Bodenrichtwerte durch die
Gutachterausschisse fir Grundstlickswerte im Land Brandenburg leitet sich aus den §§ 193
und 196 BauGB in Verbindung mit der Brandenburgischen Gutachterausschussverordnung
(BbgGAV) ab. Jedes Jahr ermitteln und beschlieBen die Gutachterausschiisse fur Grund-
stlickswerte im Land Brandenburg die Bodenrichtwerte zum Stichtag 31. Dezember und

verdffentlichen sie im brandenburg viewer (www.geobasis-bb.de/bb-viewer.htm). Des

Weiteren kdnnen Uber die Geschéftsstellen der Gutachterausschiisse mindliche (gebihren-
frei) und schriftliche Informationen zu den Bodenrichtwerten im jeweiligen Zustandigkeitsbe-
reich eingeholt werden.
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10.2 Allgemeine Bodenrichtwerte

10.2.1 Bodenrichtwerte fiir Bauland

Im Januar 2015 hat der Gutachterausschuss flrr den Bereich der Landeshauptstadt Potsdam
80 Bodenrichtwerte fiir Bauland** zum Stichtag 31.12.2014 ermittelt und beschlossen.
Die Bodenrichtwertgrundstiicke wurden in der Regel auf Wohnbauland mit einer wertrele-
vanten Geschossflachenzahl (WGFZ)*® oder einer durchschnittlichen Grundstiicksflache

abgestellt.

Zum groBen Teil sind die Bodenrichtwerte fiir nach § 242 (9) BauGB erschlieBungsbeitrags-
freies baureifes Land ermittelt worden. In einigen férmlich festgelegten Sanierungsgebieten
und Entwicklungsbereichen hat der Gutachterausschuss allgemeine Bodenrichtwerte fr

sanierungs-/entwicklungsunbeeinflusste bzw. sanierungs-/entwicklungsbeeinflusste Qualitat

beschlossen und veroffentlicht.

Abb. 49 Auszug aus der digitalen Bodenrichtwertkarte (Stichtag 31.12.2014)

160 Bodenrichtwert in €/m?
B baureifes Land
ebf erschlieBungsbeitrags-/

kostenerstattungsbeitrags-

frei und abgabepflichtig
nach KAG
[ohne] erschlieBungsbeitrags-/

160.B.6bF
W'rE00

19018 ebf
WWGFZ0'S

kostenerstattungsbeitrags-
frei

* Definition von Bauland auf Seite 23

w Wohnbauflache
800 800 m2 Grundstlcksflache
WGFZ 0,9 wertrelevante Geschossfla-

chenzahl 0,9

* Es liegen keine eigenen WGFZ-Umrechnungskoeffizienten fiir das Wertverhaltnis von gleichartigen Grundstii-
cken bei unterschiedlicher Nutzungsdichte (MaB der Nutzung) vor.
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Entsprechend der Lage und der Grundstiicksart sind in den nachfolgenden Tabellen einige
lagetypische Bodenrichtwerte bzw. Bodenrichtwertspannen dargestellt, die das Pots-
damer Grundstlckspreisniveau von 2014 widerspiegeln.

Tab. 51 Bodenrichtwerte — Preisniveau 2014

Preisentwicklung

Lage Stadtteil zum Vorjahr*®

Bodenrichtwertniveau

Individueller Wohnungsbau

gute bis sehr gute Lage 230 ... 450 €/m? 2
mittlere Lage 110 ... 200 €/m? 2
stadtische Randlage 30 ... 100 €/m2 >
Geschosswohnungsbau

Potsdam 500 €/m? 2
gute bis sehr gute Lage

Babelsberg 350 €/m? >

Potsdam 380 €/m? 2
mittlere Lage

Babelsberg 240 €/m? 2
Wohngebiete in Plattenbauweise 190 ... 230 €/m? 2

Gemischt genutzte Bauflachen

2
Potsdam Su ;?305 (')'07€9/0 f/m >
Innenstadt m
Babelsberg SU 330 €/m? 2
Potsdam 300 ... 380 €/m2 >
Randlage zur Innenstadt
Babelsberg SU 200 ... 250 €/m? 2

L SU = sanierungsunbeeinflusst (Anfangswertqualitét)

SB = sanierungsbeeinflusst (Endwertqualitét)

Von den 80 zum Stichtag 31.12.2014 beschlossenen Bodenrichtwerten flir Bauland wurden
39 Bodenrichtwerte gegentiber dem Vorjahr um + 10 €/m? bis + 60 €/m2 geandert.

% 3 +2% NA bis+t10% YA Gber+10 %
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Abb. 50

Bodenrichtwertniveau — Geschosswohnungsbau/gemischte Nutzung

Bornim © 2015 Gutachterausschuss
Potsdam
A
N
AAn A
A AL A A
> Babelsber
A VS N
A=
Potsdam
A
Ay
Bodenrichtwertniveau A A
Drewitz
/A 180 €/m? - 220 €/m? /\
J A 221 €m?-350 €m? A
A 351€m?-790 €m?
N &~

10.2.2 Bodenrichtwerte fiir land- und forstwirtschaftliche Grundstiicke

Tab. 52 Land- und forstwirtschaftliche Bodenrichtwerte
Bodenrichtwerte Forsten
Ackerland Griinland
zum Stichtag (mit Aufwuchs)
31.12.2012 0,55 €/m2 0,45 €/m2 0,30 €/m2
31.12.2013 0,60 €/m2 0,50 €/m2 0,30 €/m2
31.12.2014 0,75 €/m2 0,50 €/m2 0,30 €/m2

Eine Abhangigkeit zwischen Bodenqualitat (Bodenpunkte) und Kaufpreis kann aus den

Vertragsabschliissen nicht abgeleitet werden.

Weitere Ausfihrungen zu den Ergebnissen der Auswertung der Verkaufe von land- und

forstwirtschaftlichen Grundstlicken, wie z.B. Kaufpreisspannen, finden Sie auf Seite 35.
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10.3 Besondere Bodenrichtwerte

Neben den allgemeinen Bodenrichtwerten sind auf Antrag der fir den Vollzug des Bauge-
setzbuchs zustandigen Behérden — in der Regel Sanierungs- und Entwicklungstrager —
besondere Bodenrichtwerte fiir einzelne Gebiete bezogen auf einen eventuell abweichenden
Zeitpunkt zu ermitteln (§ 196 Abs. 1 Satz 5 BauGB). Sie werden in einer gesonderten Karte

dargestellt.

Fir den férmlich festgelegten Entwicklungsbereich ,,Babelsberg II“ wurden auf Antrag des
Entwicklungstragers 13 Bodenrichtwerte mit Anfangswertqualitat zum Qalitatsstichtag
05.07.1993 vom Gutachterausschuss Potsdam ermittelt und beschlossen. Sie wurden zum
Wertermittlungsstichtag 31.12.1998 und ab 01.01.2001 jahrlich fortgeschrieben und sind auf
sehr unterschiedliche Art und MaB von Nutzungen abgestellt.

Abb. 51 Auszug aus der Bodenrichtwertkarte "Besondere Bodenrichtwerte im Entwicklungsbe-
reich Babelsberg" (Stichtag 31.12.2014)

Loy ;._“r,
ia\@ //
P / 90 €/m2 Bodenrichtwert, erschlieBungsbei-
=Y

%, // ,,, tragsfrei nach BauGB

“@ ,'/// ”l I ;I'//,, EU entwicklungsunbeeinflusster Zustand
(Anfangswertqualitat)
j TR E 1&.0:;"12 M Mischgebiet
0 ‘-:" W1 Wohnbauflache — besonders geringe
Ny Dichte (WGFZ < 0,3)
@ -?1& w3 Wohnbauflache — mittlere Dichte
@ . (WGFZ > 0,4)
&S, QZ} "‘" GE 2 Gewerbegebiet, zweckmaBige
**9’ ErschlieBung, durchschnittliche Lage

f 2 o
£ ol
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11 Nutzungsentgelte, Mieten, Pachten

11.1  Nutzungsentgelte

Der Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte hat entsprechend der NutzEV*’ Gutachten
Uber die ortsiblichen Nutzungsentgelte zu erstatten bzw. Auskunft Uber die im Geschaftsbe-
reich vereinbarten Entgelte fir Erholungsgrundstiicke und Garagenstellflachen zu erteilen.
Bei der Ermittlung der ortsiiblichen Entgelte sind nur die nach dem 02.10.1990 frei vereinbar-
ten Entgelte mit vergleichbarer Nutzung heranzuziehen.

Der Abschluss von Pachtvertragen fir die Nutzung von Grundstiicken entsprechend der
NutzEV ist nicht anzeigepflichtig. Daher ist eine aussagekraftige Erfassung und Auswertung
der Daten sehr schwierig. Nur die Gemeinden haben auf Verlangen dem Gutachteraus-
schuss Auskunft Uber vereinbarte Entgelte in anonymisierter Form zu erteilen. Bei den in
dieser Datensammlung registrierten Vereinbarungen Uber die Nutzung von Erholungs- bzw.
Garagengrundstiicken handelt es sich in vielen Fallen um kommunale Flachen.

In der nachfolgenden Tabelle ist eine Ubersicht (iber die nach dem 02.10.1990 vereinbarten
Entgelte dargestellt. Sie ist als Orientierungshilfe gedacht. Im Einzelfall ist eine Auskunft aus
der Datensammlung bei der Geschéftsstelle des Gutachterausschusses einzuholen.

Tab. 53 Nutzungsentgelte — Ubersicht {iber frei vereinbarte Entgelte

Anzahl der
Nutzungsart Vertrags- Jahrliche Entgelte Aktualisierung
abschlisse
Vertragsabschliisse ab 2003
PKW-Garage
- 120 ... 300 € / Stellplatz .
(Z(sra;rage gehdért dem Nut- 14 (@ 196 € / Steliplatz) Juli 2008
Erholung (bebaut) 2
(bauliche Anlage gehort 100 0,78 ... 4,02 €/m Dezember 2009
(D 1,71 €/m?3)
dem Nutzer)

L Es kann keine Garantie auf Vollstandigkeit unserer Datensammlung gegeben werden.

*"" Nutzungsentgeltverordnung (NutzEV)
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11.2 Mieten, Pachten

Der unter der Federflihrung des Bereiches Wohnen der Stadtverwaltung Potsdam gebildete
Arbeitskreis veréffentlichte am 07.08.2014 einen qualifizierten Mietspiegel fiir die Landes-
hauptstadt Potsdam. Er vermittelt einen Uberblick iiber die gezahlten Wohnungsmieten fir
nicht preisgebundenen Wohnraum. Auf den Internetseiten der Stadtverwaltung Potsdam
www.potsdam.de > Leben in Potsdam > Wohnen/Uberblick ist der Mietspiegel online und

kostenfrei abrufbar.

Fir den Bereich des Kammerbezirkes Potsdam verodffentlicht die Industrie- und Handels-
kammer (IHK) Potsdam eine Ubersicht iiber Gewerbemieten. Sie kann kostenlos iiber den

Gewerbemieten - Service der IHK Potsdam auf der Internet-Seite www.potsdam.ihk24.de

heruntergeladen werden.

Tab. 54 Mieten / Pachten — Garagen und Erholung

Anzahl der
Nutzungsart Vertragsab- Jahrliche Entgelte Aktualisierung
schlisse

Vertragsabschliisse ab 2003

PKW-Garage 240 ... 600 € / Garage

(inklusive Grundstiick) 151 (9D 325 €/ Garage) Juli 2008
0,31 ... 2,00 €/m?
Erholung (unbebaut) 30 (@ 1,20 €/m?)
Dezember 2009
Erholung (bebaut) 20 1,83 ... 3,50 €/m2
(inklusive baulicher Anlage) (D 2,58 €/m2)

L Es kann keine Garantie auf Vollstandigkeit unserer Datensammlung gegeben werden.
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12  Ortlicher Gutachterausschuss und Oberer Gutachter-
ausschuss

Der Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte ist gemas § 192 Baugesetzbuch
(BauGB) ein selbststandiges und unabhangiges Fachgremium, das auf Landesebene fir
einzelne Gebietskdrperschaften gebildet wird. Er bedient sich einer Geschéftsstelle, die bei
der zustandigen Katasterbehérde (in der Landeshauptstadt Potsdam: Fachbereich Kataster

und Vermessung) eingerichtet ist.

Neben den in anderen Rechtsvorschriften aufgefihrten Aufgaben werden dem Gutachter-
ausschuss fur Grundstlckswerte und seiner Geschéaftsstelle entsprechend § 193 BauGB in
Verbindung mit Abschnitt 2 der Brandenburgischen Gutachterausschussverordnung (Bbg
GAV) u.a. folgende Aufgaben Ubertragen:

»  Einrichtung, Fihrung und Auswertung der Kaufpreissammlung;

»  Ermittlung und Veréffentlichung von Bodenrichtwerten und sonstigen fir die Werter-
mittlung erforderlichen Daten;

»  Analyse des Grundstliicksmarktes sowie die jahrliche Erarbeitung des Grundstiicks-
marktberichtes;

> Erteilung von Auskiinften Uber Bodenrichtwerte, aus der Kaufpreissammlung bzw.
anderen Datensammlungen;

»  Erstattung von Gutachten Gber den Verkehrswert von bebauten und unbebauten
Grundstlcken sowie Uber Rechte an Grundstiicken;

> Erstattung von Gutachten Uber ortslibliche Nutzungsentgelte geméan Nutzungsentgelt-
verordnung (§ 7 NutzEV) bzw. ortstibliche Pachtzinsen im erwerbsmaBigen Obst- und

Gemduseanbau (§ 5 Bundeskleingartengesetz).

GemaB § 22 der BbgGAV wurde fir den Bereich des Landes Brandenburg ein Oberer
Gutachterausschuss gebildet. Er bedient sich einer Geschéftsstelle, die im Landesbetrieb
Landesvermessung und Geobasisinformation Brandenburg (LGB) in Frankfurt/Oder ange-
siedelt ist. Die Postanschrift finden Sie auf Seite 83.

Dem Oberen Gutachterausschuss obliegen gemaB § 198 BauGB in Verbindung mit dem
§ 23 der BbgGAV als Aufgaben die jahrliche Erarbeitung eines Grundstlicksmarktberichtes
fir den Bereich des Landes Brandenburg, die Abgabe von Empfehlungen zu besonderen
Problemen an die Gutachterausschiisse, die Erstellung von landesweiten Ubersichten und
Analysen sowie die Erstattung von Obergutachten auf Antrag von Gerichten und Behérden.
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Der regionale Gutachterausschuss fur Grundstiickswerte in der Stadt Potsdam setzt
sich aus den folgenden Mitgliedern zusammen:

Vorsitzender:

Winfried Schmidt Fachbereichsleiter Kataster und Vermessung
stellvertretende Vorsitzende und ehrenamtliche Gutachter:
Dr. Egbert Krellmann offentlich bestellter und vereidigter Sachversténdiger

Toralf Schébe offentlich bestellter und vereidigter Sachversténdiger

ehrenamtliche Gutachter:

Andreas Erdmann offentlich bestellter und vereidigter Sachverstéandiger
Elke Hanicke-Hurlin offentlich bestellte und vereidigte Sachverstandige
Lutz Kaden Sachverstandiger

Christoph Kdnig offentlich bestellter Vermessungsingenieur

Philipp Krentz Immobilienmakler

Petra Schmokel offentlich bestellte und vereidigte Sachverstandige
Dr. Manfred O. Stelter offentlich bestellter und vereidigter Sachverstéandiger
Bernd Quappe offentlich bestellter und vereidigter Sachversténdiger
Prof. Dr. Maik ZeiBler offentlich bestellter und vereidigter Sachverstéandiger

ehrenamtliche Gutachter des Finanzamtes Potsdam:
Jutta Ziehe
Catrin Schmidt

Gutachterausschuss flir Grundstlickswerte in der Stadt Potsdam
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Anhang

(A) Modell zur Ermittlung von Sachwertfaktoren

Zur Ermittlung der Verkehrswerte von bebauten Eigenheimgrundstiicken wird in der Regel das
Sachwertverfahren (§§ 21 bis 23 ImmoWertV) herangezogen. Hierbei muss der vorlaufig ermittelte
Sachwert an die allgemeinen Wertverhaltnisse auf dem Grundstiicksmarkt, insbesondere durch die

Anwendung von Sachwertfaktoren (§ 14 ImmoWertV), angepasst werden.

Im Land Brandenburg wird bei der Ermittlung der Sachwerte und Sachwertfaktoren die Richtlinie zur
Ermittlung des Sachwertes (Sachwertrichtlinie — SW-RL) des Bundesministeriums fir Verkehr, Bau
und Stadtentwicklung vom 05.09.2012 (BAnz AT 18.10.2012 B1) in Verbindung mit der Verwaltungs-
vorschrift des Ministerium des Innern zur Ermittlung von Sachwerten und Sachwertfaktoren im Land
Brandenburg (Brandenburgische Sachwertrichtlinie — RL SW-BB) vom 31.03.2014 angewendet.
Die Sachwertrichtlinien stehen auf der Homepage der Gutachterausschiisse des Landes Brandenburg

unter der Rubrik Standardmodelle zur Verfligung (http://www.gutachterausschuss-

bb.de/xmain/standardmodelle.htm).

Die Sachwertfaktoren sind nach folgender Berechnungsvorschrift ermittelt worden:

Sachwertfaktor = ( Kaufpreis + boG) / vorlaufiger Sachwert des Normobjektes

Der Kaufpreis wurde ggf. um Werteinfliisse aufgrund besonderer objektspezifischer Grundstiicks-
merkmale des Kaufobjekts einschlieBlich abweichender Grundstiicks- und Objektmerkmale des
Kaufobjektes vom Normobjekt bereinigt. Bei den freistehenden Ein- und Zweifamilienhdusern wurden
mindestens ein Carport oder eine Garage und typische Nebenanlagen bei der Ermittlung des vorlaufi-
gen Sachwertes mit eingerechnet. Bei den Reihenhdusern und Doppelhaushélften wurde kein
Carport oder Garage bei der Sachwertermittlung bertcksichtigt. Der Wert der Bauteile, die bei der
BGF-Berechnung nicht mit erfasst wurden und Uber den typischen Rahmen hinausgingen, wurde

ebenfalls vom Kaufpreis in Abzug gebracht.

Tab. 55 vorlaufiger Sachwert — Modellansatze und -parameter
Normalherstellungskosten: 2010 — Anlage 1 SW-RL
Gebaudebaujahresklassen: keine
Gebaudestandard: Eingruppierung nach den Gebaudestandards der Anlage 2 SW-RL
Baunebenkosten: keine (in den NHK 2010 enthalten)
Regionale Korrekturfaktoren: keine (vgl. Nr. 5 Abs. 1 Satz 1 der SW-RL)
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Modellanséatze und -parameter

BezugsmaBstab:
Baupreisindex:

Gesamtnutzungsdauer (GND):

Restnutzungsdauer (RND):

Alterswertminderung:

Besondere objekispezifische
Grundstiicksmerkmale (boG*®):

Wertansatz fiir bei der BGF-
Berechnung nicht erfasste
Bauteile:

Wertansatz fir Uibliche AuBenan-
lagen:

Wertansatz fir Nebengebdude:

Bodenwert:

Grundstticksflache:

Bruttogrundflache (BGF) nach SW-RL

Indexreihen fiir die Bauwirtschaft des Statistischen Bundesamts 2010 —
Preisindex fur den Neubau von Wohngeb&uden

nach Anlage 3 SW-RL: 60 bis 80 Jahre

RND = GND — Gebaudealter

ggf. modifizierte RND bei Modernisierungen (Modernisierungsgrad)
nach Anlage 4 SW-RL

linear

Bei Grundstiicken mit boG wurde der Kaufpreis um den Werteinfluss
der boG bereinigt.

Fur folgende Bauteile erfolgt kein gesonderter Wertansatz:

a) Dachgauben, wenn die Summe der Dachgaubenlange nicht mehr
als ca. 5 m betragt

b) Balkone/Dachterrassen bis 5 m? Grundflache

c) Vordacher im ublichen Umfang

d) Ubliche AuBentreppen, die aufgrund der Gebaudekonstruktion die
Zuganglichkeit gewahrleistet

Zu-/Abschlédge zu den NHK 2010 fur die Nutzbarkeit von Dachgeschos-
sen und Spitzbdden sowie fiir fehlende bzw. vorhandene Drempel nach
Nummer 3.4 Abs. 3 RL SW-BB

pauschaler Ansatz von 4 % des vorlaufigen Hauptgebaudesachwerts

Garagen: pauschalisierter Ansatz nach Nummer 3.4 Abs. 4 RL SW-BB
oder Berechnung nach NHK 2010

Carport: Zeitwert

Weitere Nebengebaude: Zeitwert

Ermittlung mit Hilfe des zutreffenden Bodenrichtwertes, ggf. angepasst
an die Merkmale des Bewertungsobjekts mit Hilfe von Umrechnungs-
koeffizienten

marktibliche, objektbezogene GrundstiicksgroBe (max. 2.000 m?)

Selbsténdig genutzte oder nutzbare Teilflachen bleiben unbericksich-
tigt.

Um bei Anwendung der Sachwertfaktoren die Modellkonformitét sicherzustellen, sind der verwendete

Modellansatz und die zugrunde gelegten Daten zu beachten. Dabei darf der Sachwertfaktor nur auf

solche Wertanteile des Wertermittlungsobjekts angewandt werden, die auch der Ermittlung des

Sachwertfaktors zugrunde lagen. Die nicht von den angewandten Sachwertfaktoren erfassten

Wertanteile sind als besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale (boG) nach der Marktanpas-

sung zu bertcksichtigen, soweit dies marktiblich ist.

48

siehe Punkt 6 der Sachwertrichtlinie des Bundes
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(B) Modell zur Ermittlung des Liegenschaftszinssatzes

Bei der Ermittlung von Verkehrswerten im Ertragswertverfahren wird der Liegenschaftszinssatz
verwendet; er ist dabei als Marktanpassungsfaktor zu interpretieren. Sie sind Zinssatze (Kapitalisie-
rungszinsséatze), mit denen Verkehrswerte von Grundstlicken je nach Grundstlcksart im Durchschnitt
marktlblich verzinst werden und die auf der Grundlage geeigneter Kaufpreise und der ihnen entspre-
chenden Reinertrage fir gleichartig bebaute und genutzte Grundstiicke unter Berlicksichtigung der
Restnutzungsdauer der Gebdude nach den Grundsétzen des Ertragswertverfahrens abzuleiten sind
(§ 14 ImmoWertV).

Seit 2007 werden durch den Oberen Gutachterausschuss Uberregionale Liegenschaftszinssatze fur
das Land Brandenburg ermittelt und verdffentlicht. Voraussetzung hierfir sind die Anwendung eines
landeseinheitlichen Modells (Rahmenbedingungen) zur Erfassung und Auswertung der Kauffélle
sowie einheitliche Ansétze fir die EinflussgréBen. Die aktuellen Rahmenbedingungen flr die einheitli-
che Erfassung und Auswertung der Kaufpreise zur Ermittlung von Liegenschaftszinssatzen sind in der
nebenstehenden Tabelle aufgelistet. Eine ausfihrliche Darstellung dieser Rahmenbedingungen steht
auf der Homepage der Gutachterausschisse unter der Rubrik Standardmodelle zur Verfligung
(www.gutachterausschuss-bb.de/xmain/standardmodelle.htm).

Far die Auswertung werden Kauffalle aus drei Jahren zusammengefasst und die Liegenschaftszins-
sétze mittels Regressionsanalyse mit dem Programmsystem ,Automatisiert geflihrte Kaufpreissamm-
lung® des Landes Niedersachsen berechnet. Eine statistisch ausreichend gesicherte Abh&ngigkeit von
einzelnen EinflussgréBen lasst sich durch die bisherigen umfangreichen Untersuchungen nicht

nachweisen.

Die Ermittlung der Liegenschaftszinssatze (p) wird mit folgender Formel iterativ durchgefuhrt:

RE qg-1 KP- BW
P=lkP -1 " kp ]x100
N — p
Korrekturglied
L RE = Reinertrag des Grundstlicks KP = Kaufpreis
g =1+ 001xp n = Restnutzungsdauer der baulichen Anlagen

BW = Bodenwert des (unbebaut angenommenen) Grundsticks

Rahmenbedingungen fiir die Ermittlung von Liegenschaftszinssatzen

Kauffalle (Ertragsobjekte) nur nachhaltig vermietete Kaufobjekte ohne Einfluss von ungewdhnlichen oder
persoénlichen Verhaltnissen

Bodenwert objekttypischer Bodenwert

(es wird eine objekttypische GrundstiicksgrdBe zugrunde gelegt; separat
nutzbare Grundstlcksteile wurden abgespaltet); ggf. angepasst an die
Merkmale des Bewertungsobjekts mit Hilfe von Umrechnungskoeffizienten
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Rahmenbedingungen fiir die Ermittlung von Liegenschaftszinssatzen

Rohertrag marktlblich erzielbare Ertrage:

Prioritat: tatsachliche und auf Marktiiblichkeit geprifte Mieten
Ausnahme: angenommene marktiblich erzielbare Miete

(z. B. aus Mietspiegel)

Restnutzungsdauer (RND) ** | nur Objekte mit einer RND 2 20 Jahre; RND = GND — Gebaudealter

modifizierte RND bei Modernisierungen (Modernisierungsgrad) nach der
Anlage 4 der Richtlinie zur Ermittlung des Sachwerts (Sachwertrichtlinie -
SW-RL) vom 05.09.2012

Gesamtnutzungsdauer Mehrfamilienhauser 80 Jahre
(i) Wohn- und Geschaftshauser 80 Jahre
reine Geschéaftshauser 60 Jahre

Ein- und Zweifamilienhduser je nach Standardstufe (Anlage 3 der SW-RL)
60 bis 80 Jahre

Bewirtschaftungskosten Verwaltungskosten: Wohnnutzung: entsprechend § 26 der Il. Berech-
nungsverordnung®

bis 31.12.2013
gewerbliche Nutzung allgemein: 240 € pro Einheit
und Jahr (Brutto)

ab 01.01.2014

gewerbliche Nutzung allgemein: 310 € pro Einheit
und Jahr (Brutto)

Biros/Laden: 350 € pro Einheit und Jahr (Brutto)
Lager, Industrieeinheiten: 300 € pro Einheit und
Jahr (Brutto)

Instandhaltungskosten: Wohnnutzung: entsprechend § 28 der Il. Berech-
nungsverordnung

bis 31.12.2013

gewerbliche Nutzung: 2,50 €/m? bis 9,00 €/m?
Nutzflache je nach Objektart, Bauausfiihrung und
Baualter”'

ab 01.01.2014

gewerbliche Nutzung: 3,60 €/m? bis 12,50 €/m?
Nutzflache je nach Objektart, Bauausfiihrung und
Baualter

Mietausfallwagnis: Wohnnutzung 2%
gewerbliche Nutzung 4 %

49§ 6 Abs. 6 Satz 1 Immobilienwertermittiungsverordnung

0 in der Fassung der Bekanntmachung vom 12.10.90 (1990, S. 2178), zuletzt geandert durch Artikel 78 Abs. 2
der Gesetze vom 23.11.07 (BGBI. I, S. 2614, 2628)

" Ansétze entnommen aus dem historischen Modell zur Ableitung von Liegenschaftszinssétzen in NRW
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(C) Durchschnittliche Lageneinstufung

Die nachfolgende Abbildung (Abb. 52) stellt eine durchschnittliche Lageneinstufung fur
Potsdamer Gebiete mit iiberwiegendem Geschosswohnungsbau dar. Sie dient lediglich

zur Orientierung.

(AN Die Lagenqualitdten werden unter anderem durch Merkmale, wie Image/relative Lage zum
Stadtzentrum, Bauweise/umgebende Nutzung, Immissionsbelastung (z.B. Larm), Infrastruktur,
Verkehrsanbindung an den 6ffentlichen Personennahverkehr und StraBenzu-

stand/Parkplatzausstattung, beeinflusst.

Die einfache Lage ist gepragt durch eine hohe Baudichte (geschlossene Bauweise),
verbunden mit wenig Grin- und Freiflachen, sowie hohe innerstadtische Immissionsbelas-

tungen. Des Weiteren liegt das Stadtzentrum in groBer Entfernung (Stadtrandlage).

Die mittlere Lage zeichnet sich ohne besondere Vor- und Nachteile aus, d.h. dass die oben
angefuhrten Merkmale weitgehend ausgeglichen sind. Des Weiteren ist sie gepragt durch
den Wechsel zwischen geschlossener und offener Bebauung und eine mittlere Entfernung

zum Stadtzentrum.

Die gute bis sehr gute (gehobene) Lage ist gepragt durch Stadtvillen sowie Einfamilien-
hauser in offener, aufgelockerter bis groBzigiger Bauweise mit gepflegtem Wohnumfeld. Es
herrscht eine geringe innerstadtische Immissionsbelastung und die Lage hat ein gutes bis
sehr gutes Image. Bei den sehr guten Lagen existiert oftmals ein Wasserbezug.

Bei der Infrastrukturausstattung (wie z.B. Einkaufsmdglichkeiten, Freizeit, Verkehrsanbin-
dung an den OPNV, StraBenzustand und Parkplatzausstattung) konnten keine Lagenabhéan-

gigkeiten in Bezug auf Qualitat und Quantitat ermittelt werden.

Eine konkrete Wohnlageneinstufung, wie es bei Mietspiegeln (iblich ist, kann der
nachfolgenden Abbildung nicht entnommen werden.
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Abb. 52 Durchschnittliche Lageneinstufung (liberwiegend Geschosswohnungsbau)
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(D) Ubersichtskarten fiir das Potsdamer Stadtgebiet

Abb. 53 Unterteilung des Stadtgebietes in Untersuchungsrdume

© 2010 Gutachterausschuss Potsdam
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(E) Weitere Ansprechpartner

Tab. 56 Gutachterausschiisse im Umfeld der Landeshauptstadt Potsdam
Telef
Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte eF:xon
e E-Mail

Landkreis Potsdam-Mittelmark
Postfach 1138
14801 Bad Belzig

03328 /318 311
03328 /318 315
gaa@potsdam-mittelmark.de

Landkreis Havelland
Postfach 1151
14631 Nauen

03321 /40 36 181
03321 /40 33 61 81
gaa@havelland.de

Land Berlin

Senatsverwaltung fir Stadtentwicklung und
Umwelt

Fehrbelliner Platz 1
10707 Berlin

030/90 139 52 33
030 /90 139 52 31
gaa@senstadtum.berlin.de

Oberer Gutachterausschuss des Landes
Brandenburg

beim Landesbetrieb Landesvermessung und
Geobasisinformation Brandenburg

Robert-Havemann-Str. 4
15236 Frankfurt/Oder

0335 /5582 520
0335/55 82 503
oberer.qutachterausschuss@geobasis-bb.de

Landesbetrieb Landesvermessung und
Geobasisinformation Brandenburg
Kundenservice

Heinrich-Mann-Allee 103

14473 Potsdam

0331/88 44 123
0331/88 44 16 123
vertrieb@geobasis-bb.de
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Tab. 57

Informationen uber ...

Ansprechpartner in der Stadt Potsdam

konnen Sie erhalten bei ...

unter
der Telefonnummer /
dem Link ...

Liegenschaftskataster,
Stadtkarte,
Geodatenservice

Fachbereich Kataster und
Vermessung

0331/289-3192

Bau- bzw. planungsrechtli-
che Informationen

Bereich Planungsrecht

0331/289-3110

Stadtischer Grundstlicks-
verkehr

Bereich Grundstiicksma-
nagement, AG Grund-
stiicksverkehr

0331 /289 — 1467

Statistiken

Bereich Statistik und
Wahlen

Stadtverwaltung Potsdam

0331 /289 — 1255

Mietspiegel Wohnen

Bereich Wohnen, AG
Wohnungswesen

www.potsdam.de / Rathaus Online

0331 /289 — 2663

Mietspiegel Gewerbe

Industrie- und Handelskammer
Potsdam

www.potsdam.ihk24.de

Sanierungsgebiete und
Entwicklungsbereich ,Block
27" im Stadtteil Potsdam

PRO Potsdam -
Sanierungstrager Potsdam
GmbH

0331 /6206 — 777
www.ProPotsdam.de

Entwicklungsbereiche
.Bornstedter Feld” und
~Krampnitz*

PRO Potsdam -
Entwicklungstrager GmbH

0331/6206 -0
www.ProPotsdam.de

Sanierungsgebiete und
Entwicklungsbereich im
Stadtteil Babelsberg

Stadtkontor Gesellschaft fir
behutsame Stadtentwicklung
mbH

0331/74357-0
www.stadtkontor.de

Steuern; Einheitswert

Finanzamt Potsdam

0331/287-0
www.fa-potsdam.brandenburg.de

Grundbuchangelegenheiten

Amtsgericht Potsdam, Abt. fir
Grundbuchsachen

0331/2017-0
www.ag-potsdam.brandenburg.de
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(F) Abkiirzungsverzeichnis

€ Euro

§ Paragraf

Abb. Abbildung

Abs. Absatz

BANz Bundesanzeiger

BauGB Baugesetzbuch

Bbg GAV Brandenburgischen Gutachterausschussverordnung
BGBI. Bundesgesetzblatt

BGF Bruttogrundflache

boG besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale
BRW Bodenrichtwert

bzw. beziehungsweise

ca. circa, ungefahr

d.h. das heifdt

Dr. Doktor

ff. folgende

FNP Flachennutzungsplan

ggf. gegebenfalls

GND Gesamtnutzungsdauer

ha Hektar (1 ha = 10.000 m?3)

IHK Industrie- und Handelskammer
ImmoWertV Immobilienwertermittlungsverordnung
inkl. inklusive

km Kilometer

m Meter

max. maximal

min. minimal

Mio. Millionen (1.000.000)

NHK Normalherstellungskosten

NRW Nordrhein-Westfalen

NutzEV Nutzungsentgeltverordnung

[1) Durchschnitt, Mittelwert

OPNV Offentlicher Personennahverkehr
Prof. Professor

rd. rund

RL Richtlinie
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RL SW-BB Verwaltungsvorschrift des Ministerium des Innern zur Ermittlung von Sachwerten und

Sachwertfaktoren im Land Brandenburg

RND Restnutzungsdauer

S. Seite

STST Standardstufe

SW-RL Richtlinie zur Ermittlung des Sachwertes des Bundesministeriums fir Verkehr, Bau und

Stadtentwicklung (Sachwertrichtlinie)

T€ 1.000 EURO

Tab. Tabelle

u.a. unter anderem, und andere

u.a. und ahnliche(s)

vgl. vergleiche

WertR Wertermittlungsrichtlinien

WHl. Wohnflache

WGFZ Wertrelevante Geschossflachenzahl
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