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1 Der Grundstiucksmarkt in Kirze

Die dynamischen Entwicklungen auf dem Potsdamer Immobilienmarkt, die seit 2011 zu
verzeichnen sind, haben sich auch 2015 fortgesetzt. Die Baulandpreise erreichten in vielen
Stadtgebieten neue Hbchststande, ebenso die Umsatzzahlen. Weiterhin ist besonders stark
der Teilmarkt des Wohnungseigentums gefragt. Hier war ein Geldumsatzplus von rund 70 %
zu verzeichnen. Mit 983,3 Mio. € ist der Gesamtgeldumsatz gegeniiber dem Vorjahr noch-
mals um 32 % gestiegen und damit der zweithdchste Umsatz seit 1991.

Tab. 1 Potsdamer Umsatz 2015 und die Tendenzen zum Vorjahr'
Teilméarkte Anzahl Flachenumsatz Geldumsatz
Gesamt 225,9 ha 983,3 Mio. €
= | Unbebaute Bauflachen N < Mt
% Bebaute Grundstiicke () ™
< Wohnungs- und Teileigentum () ()

Pro 1.000 Potsdamer Einwohner wurden im Jahr 2015 12,0 Grundstickskaufvertrage
abgeschlossen. Rund 60 % der Urkunden wurden bereits im ersten Halbjahr 2015 notariell
beglaubigt; der Spitzenmonat war der Juni mit rund 400 Vertragsabschliissen. Die Ursache
ist u.a. auf die Erhéhung der Grunderwerbssteuer im Land Brandenburg zum 01.07.2016 von
5,0 % auf 6,5 % zurtckzuftihren.

Abb. 1 Vertragsvorgénge — Verteilung nach Vertragsabschluss
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Im landesweiten Vergleich nimmt Potsdam sowohl hinsichtlich der Umsatzzahlen als auch
des Preisniveaus auf den verschiedenen Teilmarkten eine Spitzenposition ein. Pro Potsda-
mer Einwohner wurden im Jahr 2015 5.870 € auf dem Potsdamer Immobilienmarkt umge-
setzt; dies entspricht einer Steigerung von 29 %. Sowohl die allgemeinen wirtschaftlichen
Rahmenbedingungen als auch die regionalen Gegebenheiten wirken sich anhaltend positiv
auf die Stadtentwicklung aus. Potsdam bietet eine hohe Lebensqualitét und profitiert von
ihrer Funktion als Landeshauptstadt in unmittelbarer Nachbarschaft zu Berlin. Sie wird unter
anderem durch ein konstantes Bevoélkerungswachstum, eine relativ geringe Arbeitslosenquo-
te sowie eine guten soziale Infrastruktur und stabile Wirtschaftskraft charakterisiert. Die
Investition in die Wachstumsregion verspricht gute Renditechancen bei geringem Risiko.

Abb. 2 Grundstiicksverkehr — Geldumsétze in ausgewahlten Regionen

6.000

5.000 +
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3.000 -

2000 -

1000 o e

Geldumsatz pro Einwohner [ €/EW ]

2011 2012 2013 2014 2015

m— Stadt Land Landkreis s Land
Potsdam Berlin Potsdam-Mittelmark Brandenburg
Tab. 2 Aussagen zu einigen Teilméarkten des Potsdamer Grundstiicksmarktes
Tendenz?
Ausgewahlte Teilmérkte Kaufpreise :
zum Vorjahr
. Erstverkauf @ 4.300 €/m2 WHl.® 2
Wohnungseigentum
(Baujahr vor 1960) .
Weiterverkauf 3 2.410 €/m2 WHl. 2
freistehende Einfamilienhauser Neubau (Baujahr ab 1991) @ 340.200 € N
Reihenhauser/Doppelhaushélften | Neubau (Baujahr ab 1991) @ 321.400 € ™

2 > £2% N7A bis+10% VA Ober + 10%

8 Wohnflache (Wfl.)
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Das anhaltend hohe Kaufinteresse zeugt von einem groBen Vertrauen in die Wertbestandig-
keit der Potsdamer Immobilien. Vermehrt wurden Baulandpreise registriert, die deutlich Gber
dem Bodenrichtwertniveau lagen. Der Gutachterausschuss hat die Bodenrichtwerte dieser
Entwicklung entsprechend in der Mehrheit der Richtwertzonen nach oben angepasst.

Tab. 3 Potsdamer Bodenpreisniveau 2015 (erschlieBungsbeitragsfrei nach BauGB)

.. . .. Preisentwicklun
Ausgewihlte Bereiche * Bodenpreisniveau 2 °
zum Vorjahr

individueller Wohnungsbau in guter bis sehr 250 ... 500 €/m? -
guter Lage
individueller Wohnungsbau in mittlerer Lage 150 ... 230 €/m? 2
gemischt genutzte Bauflachen in innerstadtischer 340 ... 850 €/m? A
Lage

Abb. 3 Bodenrichtwerte fir Wohn- und Mischgebiete — Veranderungen zum Vorjahr

© 2016 Gutachterausschuss Potsdam

=3
Paaren

Groly Ghenic@

Bodenrichtwertentwicklungen
Verdnderungen zum Vorjahr
[ J+o&mr

[ + 10 ... + 20 &/m?

B +30 .. + 70 &m?

* Ubersicht zur Lageneinstufung: Seite 92 ff
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2 Zielsetzung des Grundstliicksmarktberichts

Der vorliegende fiinfundzwanzigste Grundstiicksmarktbericht wurde in der Sitzung am
18.05.2016 durch den Gutachterausschuss fir Grundstickswerte in der Stadt Potsdam
beraten und beschlossen. Er hat zum Ziel, die Aktivitdten auf dem Potsdamer Grundstiicks-
markt innerhalb des Kalenderjahres 2015 auf anschauliche Weise zusammenzufassen und
der Offentlichkeit zuganglich zu machen. Damit soll die Transparenz des Grundstiicksmark-
tes erhoht und den auf dem Grundstiicksmarkt agierenden Personen ein Uberblick tber die
Wertverhaltnisse 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 25);
... sind Grundstlcke, die gemaB Immobilienwertermittlungsverordnung den Entwicklungszu-
stand Bauerwartungsland, Rohbauland oder baureifes Land aufweisen.

Bebaute Grundstiicke — differenziert nach Bebauungsart (ab Seite 40);
... sind Grundstlcke, die mit einem oder mehreren Objekten bebaut sind.

Wohnungs- und Teileigentum (ab Seite 65);
... 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 36);
... sind Grundstiicke, welche nachhaltig land- und forstwirtschaftlich genutzt werden und auch
auf absehbare Zeit nicht anders nutzbar sind.

Sonstige Grundstiicke (ab Seite 38);
... sind Grundstlcke, die nicht den anderen Grundstlicksarten zugeordnet werden konnten,
u.a. Garten- und Erholungsflachen, Verkehrsflachen.

Bodenrichtwerte (ab Seite 74);

Nutzungsentgelte, Mieten und Pachten (ab Seite 80).

Die im Grundstlcksmarktbericht dargestellten Informationen Uber den Potsdamer Grund-
stlicksmarkt basieren auf den statistischen Auswertungen der in der Kaufpreissammlung des
Gutachterausschusses fir Grundstiickswerte in der Stadt Potsdam registrierten Kauffélle.

Gutachterausschuss flir Grundstlickswerte in der Stadt Potsdam
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3 Rahmendaten zum Grundstiuicksmarkt

3.1 Berichtsgebiet, Regionale Rahmendaten

Die brandenburgische Landeshauptstadt Potsdam, welche zu den attraktivsten Stadten
Deutschlands zahlt, erstreckt sich beiderseits der seenartig erweiterten Havel. Die Beson-
derheiten dieser Stadt sind neben den vielen historischen Gebauden die seit 1991 zum
UNECO—-Weltkulturerbe z&hlenden Park- und Schlossanlagen, welche jedes Jahr viele
Besucher aus aller Welt anziehen.

Abb. 4 Topografischer Kartenausschnitt

PE)R aNe

' 5;“52;;.:@

Gesamtflache: 188,2 km?
Einwohner (12/2015):  rd. 167.500
Mittlere H6henlage: 35,5 m uiber Normal-Héhen-Null (NHN)
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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
{iberregionale Verkehrsnetz gegeben. Uber eine direkte S-Bahn-Verbindung nach Berlin
besteht die Mdglichkeit, in ca. 45 Minuten im Berliner Stadtzentrum zu sein. Die Flughéfen 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.

GroR

Glienicke Gatow

Abb. 5 Gemarkungslbersicht

/

./.
B

abelsberg g

© 2005 Gutachterausschuss Potsdam

Abb. 6 Flachennutzung in der Landeshauptstadt Potsdam
Wohnen Handel /Gewerbe
9% 6% )
Park /Erholung Gemeinbedarf
5% 3%
Wasser _— \Verkehrsﬂﬁche
11% 7%
Forstwirtschaft Landwirtschaft

25% 34%

Quelle: Landeshauptstadt Potsdam, Fachbereich Kataster und Vermessung
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Zum Stadtgebiet zahlen 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
gehoéren seit Ende Oktober 2003 die Ortsteile Golm, Uetz/Paaren, Marquardt, Satzkorn,
Fahrland, Krampnitz, Kartzow, Neu Fahrland und GroB Glienicke ebenfalls zum Stadtgebiet.

3.2 VWirtschaftliche Strukturdaten

Abb. 7 Entwicklungen in der Landeshauptstadt Potsdam

A Einwohner [1.000 EW]
B Durchschnittsalter
C Arbeitslosenquote Potsdam

157,4 159,1 161,1 163,7 167,5

42,2 42,4 42,5

y 7,9% > 2% 7,5% .

2011 2012 2013 2014 2015

Quelle: Landeshauptstadt Potsdam, Bereich Blrgerservice

£ Durchschnittliche Arbeitslosenquote 2015 im Land Brandenburg: 8,7 %

Die Landeshauptstadt Potsdam wird durch ein konstantes Bevélkerungswachstum, eine
geringe Arbeitslosenquote sowie eine gute soziale Infrastruktur und stabile Wirtschaftskraft
charakterisiert. Eine Prognose des Bereiches Statistik und Wahlen besagt einen Bevolke-
rungszuwachs von etwa 18 % bis ins Jahr 2035 voraus. Diesem steht ein mit dieser Entwick-
lung kaum standhaltender Wohnungsmarkt gegentiber und spiegelt sich vor allem in einem
sehr geringen Wohnungsleerstand und weiter steigende Mieten wider. Ziel der Stadtpolitik ist
es, vorrangig den Bedarf an preisgtinstigem Wohnraum fir Singles, Senioren, Familien und
Studenten zu férdern. Gleichzeitig sollen auch die privaten Investoren an den standig
wachsenden Kosten der notwendigen sozialen Infrastruktur beteiligt und zu sozialvertragli-

chen Mietpreisen verpflichtet werden.

Eine aktuelle Analyse der Stadtplanung sieht Baulandpotentiale fir weitere 16.000 Wohnun-

gen, die bis 2030 erschlossen werden kdnnen. Ein Schwerpunkt der stédtebaulichen
12
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En

twicklung liegt in der Verdichtung der gut erschlossenen innerstadtischen Bereiche rund

um den neuen Landtag, dem Brauhausberg und an der Leipziger StraBe sowie auf dem

Areal des ehemaligen StraBenbahndepots an der Heinrich-Mann-Allee. Weitere Entwick-

lungsschwerpunkte befinden sich im Nordraum der Stadt im Entwicklungsbereich Bornsted-
ter Feld und in den Ortsteilen Bornim, Eiche und Fahrland. Das Entwicklungsprojekt auf dem

ehemaligen Kasernengelande Krampnitz ist durch strittige Eigentumsverhéltnisse weiterhin

blockiert.
Abb. 8 Wohnungsbestand in der Landeshauptstadt Potsdam
Quelle: Landeshauptstadt Potsdam, Bereich Wohnen
77.888 81471 81.843 82.296 ’
B Wohnungsleerstand
(vermietbar)
4% |
1 1 % :
2010 2011 2012 2013 2014 2015

ANy

Abb. 9

Bis zur Fertigstellung dieses Grundstlcksmarktberichtes waren die Daten fiir den Wohnungs-
leerstand im Berichtszeitraum noch nicht bekannt. Firr das Jahr 2014 erfolgte keine Erhebung

zur Leerstandsquote.

Wohngebaudebestand in der Landeshauptstadt Potsdam nach Baujahresklassen

vor 1949
43%

Stand: 31.12.2015

ab 1991 |

34%
1949 bis 1970
7%

1971 bis 1990

Quelle: Landeshauptstadt Potsdam, Bereich Wohnen

16%
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Fir den Bereich der Landeshauptstadt Potsdam wurde ein Bestand von rund 19.780
Wohngebauden zum Stichtag 31.12.2015 statistisch ermittelt. Davon sind ca. 60 % Ein- und

Zweifamilienh&duser, Doppelhaushélften und Reihenhduser.

Abb. 10 Kaufkraft in der Landeshauptstadt Potsdam

16.842 17.018 17.534 17.919 18.012 18.986 19.575 20.218 20.733 21.146

2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015
Quelle: GfK GeoMarketing EdKaufkraft je Einwohner  —fill=Kaufkraftkennziffer
Abb. 11 Bau-/Verbraucherpreisindexreihen
115,4
2010 2100 109,7 112,8
102.7 106,7 _________.__————-—-
954 08,2 99,0 100,0 i
89;5,,,,,—'—'——-*— 1054 107,5 109,4 e
98,3 100,0
521 96,2
834 106,2 106,3
103,38 105,2
100,5 /
982 98,8 99,2 99,4 100‘0_________—
: 1020 102,9 1034
101,2 5
/"99,0 99,1 100,0 E
96,7
94,7
Quellen: Amt fiir Statistik Berlin-Brandenburg/Statistisches Bundesamt
T T T T T T T
2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015
Baupreisindex Brandenburg Baupreisindex Bund Verbraucherpreisindex =~ = Preisindex fiir 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 142 rechtskréaftige Bebau-
ungsplane, 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
Hollandisches Viertel — teilweise Aufhebung der 26.03.2015
Sanierungssatzung
2. Barocke Stadterweiterung 19.05.1993 31,9 ha
Babelsberg — Nord 16.07.1993 72,4 ha
Babelsberg — Sid 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
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. . Inkrafttreten »
Sanierungsgebiete der Satzung Flache
Am Obelisk 01.07.2004 3,0 ha
2. Anderung des Geltungsbereiches von
»2. Barocke Stadterweiterung” 01.06.2007 + 25ha
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
Klarstellung des Geltungsbereiches von
,Babelsberg II* 31.05.2001
Krampnitz 30.10.2013 154,0 ha

L Ansprechpartner bzw. Links siehe Seite 96
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4 Ubersicht iiber die Umsatze

4.1 Vertragsvorgange

4.1.1 Gesamtumsatz

Der Geschéftsstelle des Gutachterausschusses Potsdam wurden fir das Jahr 2015 insge-
samt 2.015 Vertrage entsprechend § 195 Abs. 1 Baugesetzbuch Ubersandt. Zu den Uber-
nommenen Vertragsvorgangen gehoéren u.a. 15 Zuschlagsbeschlisse infolge von
Zwangsversteigerungen und 8 Notverkaufe®.

Abb. 12 Vertragsvorgange — Entwicklung der letzten 10 Jahre
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@ Bauland @ bebaute Grundstiicke @ Wohnungs- und Teileigentum i sonstige Grundstiicke

0 In Abb. 12 ist zu beachten, dass unter ,Bauland” auch Bauerwartungs- und Rohbauland
eingeordnet sind. Unter ,sonstige Grundstiicke” sind land- und forstwirtschaftliche Grundstlcke,
Gemeinbedarfsflachen und weitere &hnliche Grundstlicke zusammengefasst.

Die dynamischen Entwicklungen auf dem Potsdamer Immobilienmarkt setzen sich weiter
fort. Weiterhin ist besonders der Teilmarkt des Wohnungseigentums gefragt. Mit 2.015
Vertragsabschlissen war im Berichtsjahr der dritthchste Umsatz seit 25 Jahren zu ver-
zeichnen. Rund 60 % der Urkunden wurden im ersten Halbjahr notariell beglaubigt.

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

Insolvenz belastet sind.
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Tab. 6 Vertragsvorgange
Anzahl der Vertrags- Tendenz
2015 vorgange zum Vorjahr
Gesamt

Bauland 252 +30 %
Individueller Wohnungsbau 192 +38 %
Geschosswohnungsbau 29 +7%
gewerbliche und geschéftliche Bauflachen 30 + 58 %
Bebaute Grundstiicke 519 +24 %
Individuelle Wohngebaude 388 +31%

Ein- und Zweifamilienhduser, Villen 179 +17 %

Reihenhduser, Doppelhaushélften 209 +45 %

Mehrfamilienh&user 57 +24 %

Gewerbe- und Geschaftshauser 63 +3 %
Wohnungs- und Teileigentum 1.142 + 39 %

Wohnungseigentum 1.098 +42 %

Teileigentum 44 -10%

Land- und forstwirtschaftliche Grundstiicke 42 - 36 %
Sonstige Grundstiicke® 60 + 46 %

Abb. 13 Vertragsvorgénge — Anteil der Teilmarkte am Umsatz 2015
= sonstige
Vertragsvorgange 2015 e b
3%
bebaute land- und

Bauland
12%

Grundstiicke

forstwirtschaft-

26% liche Grundstiicke
2%
Wohnungs- und
Teileigentum
57%

Hierzu z&hlen unter anderem Dauerkleingarten, Erholungsflachen und Gemeinbedarfsflachen.

18

Gutachterausschuss flir Grundstlickswerte in der Stadt Potsdam



Grundstiicksmarktbericht 2015 — Landeshauptstadt Potsdam

Abb. 14 Verteilung der Vertragsvorgénge 2015 — Auswahl an Teilmarkten

© 2016 Gutachterausschuss Potsdam
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4.1.2 Marktteilnehmer

Abb. 15 Marktteilnehmer — Gesamtumséatze 2015
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Anzahl 36%
Geld 23% 48%
Fliche 32% 37%
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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 28 Objekte fur 39,3 Mio. € erworben. Das sind 4,0 % des Potsdamer
Gesamtumsatzes. Im Vorjahr wurden 25 Objekte fir 23,0 Mio. € an auslandische Investoren

und Privatpersonen verduBert.

Abb. 16 Marktteilnehmer — Teilmarkte 2015
Verduflerer Erwerber
:::;:::: : 10% 33% 73%
bebaute
Grundstiicke aEks 82%
Wohnungs- und g o T
Teileigentum
s::::‘:"’: 41% 29%

O natdrliche Personen m Sffentliche Hand W sonstige juristische Personen

4.2 Geldumsatz

Abb. 17 Geldumsatz — Anteil der Teilmérkte am Umsatz 2015

Geldumsatz 2015 land- und

forstwirtschaft-
liche Grundstiicke /
sonstige

Grundstiicke
bebaute Wohnungs- und 0,4%

Grundstiicke Teileigentum
60,9% 29,1%

In Verbindung mit dem Anstieg der Vertragsabschlisse stieg auch der Gesamtgeldumsatz.

Im Vergleich zum Vorjahr war eine Steigerung von 32 % zu verzeichnen. Das ist nunmehr
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der zweith6chste Geldumsatz seit 25 Jahren, welcher jemals seit Bestehen des Gutachter-
ausschusses in der Landeshauptstadt Potsdam erzielt wurde.

Abb. 18 Geldumsatz — Entwicklung der letzten 10 Jahre
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Tab.7 Geldumsatz

Tendenz
2015 Geldumsatz 2um Vorjahr

983,3 Mio. €

Bauland 94,1 Mio. € + 39 %
Individueller Wohnungsbau 45,4 Mio. € +52 %
Geschosswohnungsbau 39,7 Mio. € +47 %
gewerbliche und geschéftliche Bauflachen 8,7 Mio. € -8%

Bebaute Grundstiicke 598,7 Mio. € +20 %
Individuelle Wohngeb&ude 163,8 Mio. € +39 %

Ein- und Zweifamilienhduser, Villen 97,5 Mio. € +25%

Reihenhduser, Doppelhaushélften 66,3 Mio. € +65 %

Mehrfamilienhduser 224,8 Mio. € +46 %
Gewerbe- und Geschaftshauser 207,0 Mio. € -8%
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2015 Geldumsatz erﬁn\?;?;hr
Wohnungs- und Teileigentum 286,5 Mio. € + 69 %
Wohnungseigentum 274,1 Mio. € +75%
Teileigentum 12,4 Mio. € -4 %
Is_(&)lggt-iguemcja :ﬁzsé\;\{[iirjt;f:aftliche Grundstiicke / 4.1 Mio. € _o79,

Abb. 19 Verteilung des Geldumsatzes 2015 — Auswahl an Teilméarkten

© 2016 Gutachterausschuss Potsdam
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Im Berichtsjahr wurden 15 Paketverkaufe mit einem Gesamtgeldumsatz von 27,6 Mio. €
registriert. Im Vorjahr waren es 32 Paketverkaufe mit einem Geldumsatz von 124,5 Mio. €.
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4.3 Flachenumsatz

Tab. 8 Flachenumsatz
. Tendenz
2015 Flachenumsatz 2um Vorjahr
Gesamt 225,9 ha
Bauland 58,6 ha + 65 %
Individueller Wohnungsbau 31,1 ha 2,3-fache
Geschosswohnungsbau 14,3 ha +28 %
gewerbliche und geschéftliche Bauflachen 13,0 ha +30 %
Bebaute Grundstiicke 93,0 ha + 32 %
Individuelle Wohngebaude 23,8 ha +15%
Ein- und Zweifamilienhduser, Villen 16,3 ha +7 %
Reihenhduser, Doppelhaushélften 7,5 ha +37 %
Mehrfamilienhauser 17,2 ha +55%
Gewerbe- und Geschéaftshauser 36,6 ha +21%
Land- und forstwirtschaftliche Grundstticke 51,5 ha -89 %
Sonstige Grundstiicke’ 22,8 ha +61%

Abb. 20 Flachenumsatz — Anteil der Teilmarkte am Umsatz 2015

Flaichenumsatz 2015 land- und
sonstige forstwirtschaft-
Grundstiicke _____liche Grundstiicke

10% 23%

Bauland

26%
bebaute

Grundstiicke
41%

Hierzu z&hlen unter anderem Dauerkleingarten, Erholungsflachen und Gemeinbedarfsflachen.
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Der starke Rickgang beim Flachenumsatz des Teilmarktes der land- und forstwirtschaftli-
chen Grundstucke ist auf Ank&ufe von groBen Betriebs- und Bewirtschaftungsflachen
einiger Agrarbetriebe im Vorjahr zuriickzufihren. Die Ursache fir den hohen Anstieg des
Flachenumsatzes beim Teilmarkt ,Individueller Wohnungsbau* ist vor allem der Ankauf von

8,8 ha Rohbauland in einem der Potsdamer Umlegungsgebiete.

Abb. 21 Flachenumsatz — Entwicklung der letzten 10 Jahre
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w4000 e T T T N
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E r
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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. 22 Bauland — Entwicklung der Vertragsvorgange
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Abb. 23 Bauland — Entwicklung des Geldumsatzes
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Abb. 24 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 zugefihrt werden sollen.

5.2.1 Preisniveau, Preisentwicklung

Abb. 25 Individueller Wohnungsbau — Bodenrichtwertentwicklungen
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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 — Bodenpreisniveau

Auswertungszeitraum 2013 bis 2015

Bodenpreise
Lage Vertragsvorgénge | Grundstiicksflache fiir Wohnbauland
(erschlieBungsbeitragsfrei)

Inneres Stadtgebiet®

. @ 675 m? 75 ... 410 €/ m2
L 2 W R 2 127 (250 ... 1.395 m?) (@ 235 €/mp)
gute bis sehr gute 40 3 800 m2 300 ... 845 €/m?
Wohnlage (455 ... 1.250 m?) (@ 415 €/m?)

AuBeres Stadtgebiet®
. @ 870 m? 10 ... 100 €/m?
CHTES 13 Ul ERE 14 (500 ... 1.310 m?) (@ 60 €/m?)

. @ 765 m? 75 ... 330 €/m?

TS O Tl 146 (400 ... 1.460 m?) (@ 210 €/m?)

L Nicht bercksichtigt wurden Wohngrundsticke mit direktem oder indirektem Wasserzugang.

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 Grundstiicke des individuellen Wohnungsbaus im gewdhnli-
chen Geschéftsverkehr mit durchschnittlichen ortstblichen Verhaltnissen und einer Grund-
sticksflache von max. 1.500 m? ein. Grundstiicke, die flr eine gehobene Wohnbebauung

Ubersicht zu den Untersuchungsraumen siehe Seite 94
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(Villen) vorgesehen sind bzw. am Wasser liegen, wurden nicht berlcksichtigt. Das Stadtge-

biet wurde in zwei Untersuchungsraume® — inneres und &uBeres Stadtgebiet — unterteilt.

Abb. 26 Individueller Wohnungsbau — Bodenpreisindexreihe ,Inneres Stadtgebiet"

2010 2100

Inneres Stadtgebiet -

Jahresmittel 2010: 158 £/m?

2000 2001 2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015

Abb. 27 Individueller Wohnungsbau — Bodenpreisindexreihe ,AuBeres Stadtgebiet"

-12010 2100

Jahresmittel 2010: 124 €/m?

2000 2001 2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015

Ubersicht zu den Untersuchungsrdumen: Seite 94
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Tab. 10 Bodenpreisindexreihen — Stichprobe

Inneres AuBeres Inneres AuBeres
Jahr Stadtgebiet Stadtgebiet Jahr Stadtgebiet Stadtgebiet

Anzahl der Kauffalle Anzahl der Kauffalle
2000 43 29 2008 104 37
2001 41 26 2009 74 17
2002 50 29 2010 136 26
2003 105 38 2011 61 21
2004 95 27 2012 86 36
2005 141 27 2013 42 58
2006 78 26 2014 38 42
2007 93 35 2015 40 44

5.2.3 Umrechnungskoeffizienten

Im Rahmen neuer empirischer Untersuchungen zur Abhéngigkeit des Kaufpreises von
der Grundstiicksflache bei erschlie Bungsbeitragsfreien Wohnbaugrundstiicken des
individuellen Wohnungsbaus mit typischer Grundsticksflache (bis max. 1.500 m?) konnten
keine Abhangigkeiten mehr festgestellt werden. Auf dem aktuellen Potsdamer Grundstiicks-
markt spielt bei den typischen Wohnbaugrundstiicken die GréBe des Grundstlicks nur eine
untergeordnete Rolle. Daher werden keine Umrechnungskoeffzienten zur Grundstlcksfla-

chenanpassung ausgewiesen.
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5.3 Bauland fir Geschosswohnungsbau / Mehrfamilienhaus-

grundstiicke

Dieser Teilmarkt umfasst Baugrundstucke, welche fir eine Bebauung mit Mehrfamilienhau-
sern oder gemischt genutzten Gebauden mit einem Uberwiegenden Wohnanteil vorgesehen

sind.

5.3.1 Preisniveau, Preisentwicklung

Tab. 11 Geschosswohnungsbau — Bodenpreisniveau

Bodenpreise
fiir Wohnbauland (W)GFZ"
(erschlieBungsbeitragsfrei)

Vertrags- | Grundstiicksfla-

10
Lage vorgénge che

Auswertungszeitraum 2013 bis 2015

mittlere Wohnlage 26 @ 5.870 m2 120 ... 720 €/m? 91,40

9 (520 ... 15.980 m2) (@ 285 €/m2) (0,50 ... 3,00)
gute bis sehr gute 10 g 2.780 m? 360 ... 1.325 €/m? 91,20
Wohnlage (670 ... 7.450 m2) (@ 680 €/m2) (0,50 ... 2,20)

O Nicht berlcksichtigt wurden Wohngrundstiicke mit direktem oder indirektem Wasserzugang.

Abb. 28 Geschosswohnungsbau — Bodenrichtwertentwicklung
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1% Ubersicht zur Lageneinstufung: Seite 92 ff

"' wertrelevante Geschossflachenzahl (WGFZ), Geschossflachenzahl (GFZ)
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5.3.2 Umrechnungskoeffizienten

Fir den Bereich der Landeshauptstadt Potsdam sind noch keine eigenen Umrechnungskoef-
fizienten zur Anpassung des Bodenwertes bei abweichender wertrelevanter Geschossfla-
chenzahl (WGFZ) ermittelt worden. Die Umrechnungskoeffizienten aus Anlage 1 der
Vergleichswertrichtlinie (VW-RL) des Bundesministeriums fur Umwelt, Naturschutz, Bau und
Reaktorsicherheit werden vom Gutachterausschuss zur Auswertung der Kaufpreissammlung

verwendet.

5.4 Bauland fir Gewerbe

Im Jahr 2015 wurden 30 Kaufvertrage fur gewerbliche Bauflachen in der Kaufpreissammlung
registriert. Davon konnten nur 17 Kauffalle dem gewdhnlichen Geschéftsverkehr zugeordnet
werden. Der durchschnittliche Kaufpreis pro Quadratmeter erschlieBungsbeitragsfreien
Gewerbebauland lag, unabhangig von der Lagequalitat und der konkret beabsichtigten
gewerblichen Nutzung, im Jahr 2015 bei 137 €/m2.

Abb. 29 Gewerbliche Bauflachen — Umsatzentwicklung
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Bei der Auswertung der Kaufpreissammlung war festzustellen, dass dieses Grundsticks-
marktsegment starken Schwankungen unterworfen ist, die eine realistische Prognose der
zuklnftigen Entwicklung kaum zulassen. Diese Schwankungen ergeben sich aus den fir
jedes einzelne Grundstiick unterschiedlichen wertbildenden Faktoren, wie z.B. geplante Art
und MaB der baulichen Nutzung, ErschlieBungskosten oder sanierungs-/entwicklungsrecht-

liche Ausgleichsbetrage, die das Kaufpreisniveau in hohem MaBe beeinflussen. Eine
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Abhéngigkeit des Kaufpreises vom Zeitpunkt des Verkaufes konnte nicht festgestellt werden.
Ein Zusammenhang der gezahlten Kaufpreise mit der allgemeinen konjunkturellen Lage ist
dagegen besonders bei Gewerbeimmobilien immer gegeben. Im Einzelfall sollte stets eine
Auskunft aus der Kaufpreissammlung bei der Geschéftsstelle des Gutachterausschusses
eingeholt werden.

Tab. 12 Bauland fiir Gewerbe — Bodenpreisniveau

Zukiinftige Nutzung vertrags- | ndstiicksfliche Bodenpreise
vorgange (erschlieBungsbeitragsfrei)
Auswertungszeitraum 2011 bis 2015

groBflachige Einzelhandels- 5 460 ... 12.850 m? 90 ... 430 €/m?
einrichtungen' (@ 3.780 m2) (@ 180 €/m2)
héherwertige tiberwiegend 19 995 ... 14.500 m? 85 ... 790 €/m?
gewerbliche Nutzung (D 3.740 m?) (D 270 €/m?)
AT DO CI s LE 460 ... 2.010 m? 485 ... 1.155 €/m?
und gemischte Nutzung - 6 (@ 945 m?) (@ 810 €/m?)
Potsdamer Stadtmitte
allgemeine gewerbliche o4 255 ... 13.325 m? 45 ... 195 €/m?
Nutzung (innerstadtisch) (D 3.410 m3) (D 105 €/m2)
Lagerflachen u.a. 11 2.125 ... 12.485 m? 45 ... 110 €/m?
(Stadtrandlage) (9 5.075 m?) (D 75 €/m?)

' in der Regel 1 Vollgeschoss
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5.5 Bauerwartungsland und Rohbauland

Im Berichtsjahr 2015 wurden insgesamt 16 Verk&ufe von Bauerwartungs- bzw. Rohbauland-
flachen registriert, von denen 2 Kauffalle aufgrund ungewdhnlicher Verhaltnisse nicht mit in

die weitere Auswertung einbezogen werden konnten.

Tab. 13 Bauerwartungs- und Rohbauland — Bodenwertniveau
Anzahl der Verhiltnis
Grundstiicksart an de Kaufpreis zum Boden- Bodenpreise
Kauffalle .
richtwert

Auswertungszeitraum 2011 bis 2015

Bauerwartungsland

Individueller Wohnungsbau 3 925 % g 35 €/m?
e
Individueller Wohnungsbau 18 (1 3Q .‘.l36;A%) (209“_5?;22”12)
Geschosswohnungsbau 3 D 56 % 2 130 €/m?
Gewerbe 3 215 % @ 35 €/m?

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. Im Einzelfall sollte stets eine Auskunft aus der Kaufpreissammlung bei der Ge-

schéaftsstelle des Gutachterausschusses eingeholt werden.
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5.6 Sonderauswertungen

5.6.1 Grundstiicke fiir soziale Einrichtungen

Bei dieser Auswertung wurden Grundsticksverkaufe untersucht, auf denen soziale Einrich-
tungen, wie z.B. Kindergarten, Schulen, Krankenhauser und Altenwohnheime, in privater
oder 6ffentlicher Tragerschaft errichtet werden sollen.

Tab. 14 Grundstlicke firr soziale Einrichtungen - Bodenwertniveau
. = Bodenpreise im Verhaltnis zum
Anzahl Grundsticksflache (erschlieBungsbeitragsfrei) Bodenrichtwert

Auswertungszeitraum 2011 bis 2015

865 ... 24.655 m? 45 ... 230 €/m?

(@ 4.730 m2) (@ 135 €/m?) @66 %

13

5.6.2 Baugrundstiicke mit Wasserzugang

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

Tab. 15 Individueller Wohnungsbau — Baugrundstlicke mit Wasserzugang
Auswertungszeitraum 2011 bis 2015
Anzahl verwertbarer Kauffélle 22
@ Grundsticksflache 1.270 m2

Wertfaktor im Verhaltnis zum Bodenrichtwert (BRW)
@ Faktor zum BRW 1,3 (16 Kauffalle)
Inneres Stadtgebiet'®
Kaufpreis zum BRW 100 ... 193 %
) @ Faktor zum BRW 1,7 (6 Kauffalle)
AuBeres Stadtgebiet'®
Kaufpreis zum BRW 140 ... 262 %

% Ubersicht zu den Untersuchungsraumen: Seite 94
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5.6.3 Arrondierungsflachen

Arrondierungsflachen sind in der Regel selbsténdig nicht bebaubare oder sonst wirtschaftlich
nutzbare Teilflachen, die jedoch in Verbindung mit einem angrenzenden Grundstlick dessen
bauliche oder sonstige wirtschaftliche Nutzbarkeit erhéhen oder einen ungiinstigen Grenz-
verlauf verbessern.

In den Jahren 2011 bis 2015 wurden 127 Verkaufe

Hinterland von Arrondierungsflachen registriert. Darunter befan-

den sich 12 Kauffalle von Gberbauten Flachen und
8 Kaufféalle von Kleinstflachen. In Auswertung der

Seitenland

verwertbaren Kauffalle nach dem Verhéltnis zwischen

Vorderland dem Kaufpreis pro Quadratmeter und dem jeweiligen

dffentliche StraBe Bodenrichtwert ergaben sich nachfolgende Werte.
Tab. 16 Arrondierungsflachen — Unterteilung nach Bodenrichtwertniveau und Lage
Boae € €
D U DD S0 De SU
Anzahl verwertbarer Kauffalle 9 41 32
Durchschnittlicher Kaufpreis 40 €/m2 50 €/m? 85 €/m?

- o 25 % 24 % 19 %

g Vorderland

]

2
@ e
£38 1) 30 % 38 % 25 %
g o Seitenland
0 ~
> o

[

=

=) q

g Hinterland @ |~

Spanne 19...81 % 18 ... 100 % 12...99 %

L Unabhangig von der Lage der Arrondierungsflache wurden im Vergleichszeitraum durchschnitt-
lich 34 % vom durchschnittlichen Bodenrichtwertniveau gezahlt.

In Auswertung der Zukaufe aus den Jahren 2011 bis 2015 wurden bei liberbauten Flachen
Kaufpreise zu durchschnittlich 49 % vom Bodenrichtwert gezahlt und bei den Kleinstflachen

waren es durchschnittlich 39 % vom Bodenrichtwert.
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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).

Tab. 17 Land- und forstwirtschaftliche Grundsticke — Anzahl der Vertragsvorgange

2015 Gesamt forstwirt-
Ackerland Grinland | Dauerkulturen | schaftliche
Flachen
A_r_12ah| der Vertragsvor- 42 12 13 4 13
génge
Tendenz zum Vorjahr'* ¥ 8% N NZ
Abb. 30 Land- und forstwirtschaftliche Grundsticke — Umsatzentwicklung
""""""""""""""""""""""""""""""""""""""""""""" -""'"'"'"""""""""""_ 80
485,1 ha
------------------------------------------------------------------------------------------------------- - 70
--------------------------------------------------------------------------------------------------- - 60
)
__________________________ 1099ha 7 N s £
w
--------------------------------------------------------------------------------------- -0 2
no
(-]
-------------------------------------------------------------------------------------- - 30 £
=
-------------------------------------------------------- - 20
-------------------------------------------------------- - 10
0,3 Mio. € 0,6 Mio. € 3,8 Mio. £ 0,3 Mio. €
. | 0
2011 2012 2013 2014 2015
EssdfFlichenumsatz S Geldumsatz  —#— Anzahl

Obwohl rund 55 % der Gesamtflache der Stadt Potsdam Land- und Forstwirtschaftsflachen
sind, ist ihre Bedeutung fir den Potsdamer Grundstiicksmarkt eher gering. Im Jahr 2015
wurde auf diesem Teilmarkt eine Gesamtflache von 51,5 ha (Tendenz: - 89 %) fir 0,3 Mio. €
(Tendenz: - 92 %) umgesetzt. Dieser im Verhaltnis zum Vorjahr relativ geringe Umsatz ist
auf den umfangreichen Ankauf von Betriebs- und Bewirtschaftungsflachen einiger Agrarbe-
triebe im Jahr 2014 zurtickzufihren.

“ 3 +£2% NA bis+10% VA dber+10%
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Um zu gewahrleisten, dass trotz der engen Verflechtung zum Stadtgebiet nur typische
land- und forstwirtschaftliche Flachenkaufe in die statistische Auswertung einflieBen,
wurden nur die Kaufvertrage von ortsfernen Flachen (> 0,5 km), bei denen der Erwerber ein
Landwirt ist, bertcksichtigt. Eine Abh&angigkeit der Kaufpreise von der Bodenqualitat konnten
nicht festgestellt werden.

Tab. 18 Land- und forstwirtschaftliche Grundstiucke — Kaufpreisspannen, Bodenrichtwerte

Vertrags- I Acker-/ Bodenrichtwert
Nutzungsart vorgange Bodenpreisniveau Grunlandzahl 31.12.2015

Auswertungszeitraum 2014 bis 2015

Ackerland 9 0,50 ... 1,20 €/m? 25...45 0,80 €/m2

Auswertungszeitraum 2012 bis 2015

Griinland 10 0,20 ... 0,62 €/m? 15... 40 0,50 €/m2

forstwirtschaftliche
Flache (mit Auf- 7 0,29 ... 0,64 €/m2
wuchs)

0,35 €/m2

2
S
S
S
S
%
S
S
S
S
S
S
S
S
%
S
S
S
3

s
s
s
SIS
s
s
s
s
RIS

[N Informationen zu den Potsdamer land- und forstwirtschaftlichen Bodenrichtwerten und deren
Entwicklungen finden Sie auf Seite 78.

Tab. 19 Bodenrichtwertniveau in den angrenzenden Gebieten

Bodenrichtwertniveau Ackerzahl/

Nutzungsart 31.12.2015 Griinlandzahl

Ackerland 0,60 €/m2 17 ... 42

Grinland 0,52 €/m2 22...43

Potsdam-
Mittelmark

Landkreis

forstwirtschaftliche

Flache mit Aufwuchs 0,36 €/m?

RIS
s
s
IR
IR
EEE
IR
L
IR
ISR
I
IR
IS
L
L
L
L
IR
IS
RIS
IR
L
IS
s
s
s
SIS
RIS
RIS
L
RIS
RIS
RS
IS
IS
L
IS
IS
s
RIS
R
s
RIS
RIS
s
L
s
RIS

Ackerland 1,00 ... 1,10 €/m2 25...55

Grinland 0,50 ... 0,60 €/m2 25...45

.‘L"g
s
23
c >
© ©
- I

forstwirtschaftliche

Flache mit Aufwuchs 0,30 €/m?

R
R
R
IR
R
R
L
R
R
R
R
L
R
R
R
R
R
R
R
R
R
SIS

s

SIS
R
RIS
RS
R
RIS
RS
R
RIS
R
L
RS
RS
s
R
R
L
R
R
L
R
L

RIS

R
R
R
R
R
o
R
R
R
5
5
5
R
R
R
R
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7

7.

Tal

Sonstige unbebaute Grundstiicke

1  Garten- und Erholungsgrundstiicke, Dauerkleingarten

b. 20

Erholungsgrundstiicke, Dauerkleingérten — Kaufpreisniveau

Nutzungsart

Garten- und Erholungsgrundstiicke

verwertbare
Kauffalle

36

Kaufpreisniveau

Auswertungszeitraum 2011 bis 2015

4,70 ... 50,00 €/m?

(D 21 €/m2)
D Kleingart » 1,20 ... 15,00 €/m?
auerkleingirten (@ 5,30 €/m?)
15,20 ... 73,40 €/m?
bebaute Erholungsgrundstiicke' 22

(D 36 €/m?)

Die H6he der Kaufpreise fir Garten- und Erholungsgrundstiicke wird vor allem durch den

,=Erholungswert im Griinen®, die Anbindung an die Infrastruktur und die Lage zum Wasser

bestimmt. Grundstiicke mit direktem oder indirektem Wasserzugang sind nicht in die Aus-

wertung eingeflossen, gleichwohl vereinzelte Falle in den vergangenen Jahren registriert

wurden.
7.2 Hausgarten, private Grinflachen
Tab. 21 Hausgarten, private Grinflachen — Kaufpreisniveau

Nutzungsart

verwertbare
Kauffalle

Kaufpreisniveau

Auswertungszeitraum 2011 bis 2015

Hausgarten 08 914 %
(Bodenrichtwertniveau bis 230 €/m?) (Kaufpreis zum Baulandbodenrichtwert)

N 7,95 ... 50,00 €/m?
Parkanlagen, private Griinflachen 5

(D 28,10 €/m?2)

15

38

in der Regel bebaut mit einem einfachen Wochenendhaus, Kaufpreis (inklusive baulicher Anlage) pro

Quadratmeter Grundstticksflache
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7.3 Verkehrsflachen

Tab. 22 Verkehrsflachen — Kaufpreisniveau

Zukiinftige Nutzung als Verkehrsflache

Nutzung vorher verwertbare

(Vorwirkung) Kauffalle Kaufpreisniveau

Auswertungszeitraum 2011 bis 2015

Bauland 11 2 ... 100 % vom Bodenrichtwert (J 41 %)
Landwirtschaftliche Flachen 20 @ 0,80 €/m2 (0,35 ... 1,75 €/m?)

o o o 16
Riickstandiger Grunderwerb 57 @ 3,60 €/m?2 (0,35 ... 8,95 €/m?)

(bereits zuvor Gemeinbedarfsflache)

'® Kkeine Bericksichtigung von Vertragsabschliissen nach dem VerkFIBerG
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8 Bebaute Grundsticke

In den nachsten Abschnitten wird auf die unterschiedlichen Teilméarkte, wie z.B. Einfamilien-
hauser, Mehrfamilienhduser und Villen, eingegangen. Aussagen zu Verkaufen infolge von
Zwangsversteigerungen und Notverkaufen finden Sie auf Seite 41.

8.1  Allgemeines

Abb. 31 Vertragsvorgange

Gewerbe- und
Geschaftshduser

2015 12% /_sonstige Gebdude

2%

Mehrfamilienh3user
11%

Ein- und Zweifamilien-
hauser, Villen

35%
Reihenhduser,
Doppelhaushilften
40%
Abb. 32 Bebaute Grundstiicke — Vertragsvorgange (Auswahl)
Vertragsvorginge

Ein- und Zweifamilien-
h&user, Villen

Reihenh&user,
Doppelhaushilften

Mehrfamilienhduser

Gewerbe- und
Geschiftshiuser

2011 ®2012 2013 w2014 w2015
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Abb. 33 Bebaute Grundstiicke — Geldumsatz (Auswahl)

Geldumsatz [Mio. €]
0,0 40,0 80,0 120,0 160,0 200,0 240,0

Ein- und Zweifamilien-
hiuser, Villen

Reihenhiuser,
Doppelhaushélften

Mehrfamilienh3user

Gewerbe- und
Geschaftshiuser

2012 ®2011 2013 w2014 w2015

Abb. 34 Ein-, Zweifamilienh&user, Villen, Doppelhaushélften, Reihenhduser — Verteilung der

Vertragsvorgange nach Baujahr

2015 Baujahr
14% vor 1920

2014 1920 ... 1959

18% 2015
15% i 1960 ... 1990

2014

- o 19%
/woﬁl W % .\ 1991 ... 2001
% 2014 %
22%
\\___.
2015 2015 M die letzten 5 Jahre

8% 13%
(]

i 2002 ... (aktuell - 5 Jahre)

Zwangsversteigerungen und Notverkéaufe spielen auf dem Potsdamer Grundsticksmarkt
nur eine untergeordnete Rolle. Im Jahr 2015 entspricht die Anzahl an Vertragsvorgangen auf
diesem Sektor 1,9 % des Gesamtjahresumsatzes auf dem Teilmarkt ,Bebaute Grundstiicke".
Bei den Objekten, die im Zuge einer Zwangsversteigerung oder eines Notverkaufs im
Berichtsjahr verdauBert wurden, handelte es sich um 3 Eigenheime, 4 Gewerbeobjekte und 3

Mehrfamilien-/Wohn- und Geschéftshauser.
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Tab. 23 Zwangsversteigerung / Notverkauf — Umsatze, Zuschlagswert / Verkehrswert

2015 Umsatz Tendenz zum Vorjahr

Vertragsvorgange 10 -17 %

Geldumsatz 6,2 Mio. € +4%

Verhiltnis Zuschlag / Verkehrswert

8.2 Freistehende Ein- und Zweifamilienhauser

In diesem Abschnitt wird auf die Untersuchungen von freistehenden Ein- und Zweifamilien-
hausern eingegangen. Aufgrund der speziellen Verhéltnisse auf dem Potsdamer Grund-
stlicksmarkt werden Villen und Landhauser gesondert betrachtet und untersucht (siehe
Abschnitt 8.7, ab Seite 63).

8.2.1 Preisniveau, Preisentwicklung

Tab. 24 Freistehende Ein- und Zweifamilienhduser — durchschnittliche Kaufpreise

freistehende Ein- und Zweifamilienhauser

guter bis sehr guter

Bauzustand mittlerer Bauzustand

2015
@ Kaufpreis @ Kaufpreis

vor 1960 505.200 € 263.500 €

T e s e e
RO R R R R R R R R R KRR SR RRRIRIRRIS
R RO R R R R R R R RS RIRIRIRRIS
RS RO R R R R R R R R KRR SR RRRIRIRRIS
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Abb. 35

Freistehende Ein- und Zweifamilienhauser — Verteilung der Vertragsvorgange '’

Vertragsvorgange

bis 150 T€

bis 200 T€

bis 250 T£€

bis 300 T€

2011 ®2012 ®2013 w2014 w2015

his 350 T€

iiber 350 T€

Abb. 36

Freistehende Ein- und Zweifamilienhauser'® — durchschnittliche Kaufpreisentwicklung je

Quadratmeter Wohnflache

5.000

4.500

4.000

3.500

3.000

2.500

2.000

Kaufpreis f Wohnflache

1.500

1.000

500

| guter bis sehr guter Bauzustand I

8.2.2 Sachwertfaktoren

Im Ergebnis der empirischen Untersuchungen konnten Sachwertfaktoren fiir freistehende

Ein- und Zweifamilienhduser des regionalen Potsdamer Marktes abgeleitet werden. Hierbei

wurden Gebrauchtimmobilien des gewdhnlichen Geschaftsverkehres mit ortsiiblichen

Verhéltnissen herangezogen. Die nachfolgend dargestellten Faktoren stellen Orientierungs-

werte dar und mussen entsprechend den Merkmalen des Bewertungsobjektes sachverstan-

7 1 T€=1.000€

18

ohne Villen/Landhauser
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dig angewendet und ggf. angepasst werden. Das Modell und die Erlduterungen zur Ermitt-
lung der vorlaufigen Sachwerte und Sachwertfaktoren sind ab Seite 85 zu finden.

Tab. 25 Freistehende Ein- und Zweifamilienhduser — Stichprobe

Gebrauchtimmobilien von

Stichprobe freistehenden Ein- und Zweifamilienhdusern
Auswertungszeitraum 2013 bis 2015
Bereich Landeshauptstadt Potsdam
Stichprobenumfang 121 Kauffalle
Bodenrichtwertniveau 30 ... 450 €/m?2
Grundstucksflache 280 ... 1.715 m?
Baujahr 1870 ... 2012
Restnutzungsdauer 17 ... 73 Jahre
Brutto-Grundflache (BGF) 100 ... 460 m?
vorlaufiger Sachwert 126.600 ... 496.100 €
Standardstufe 2,0...4,0

Der durchschnittliche Sachwertfaktor fir freistehende Ein- und Zweifamilienhauser
betragt unabhangig von den Einflussfaktoren in der Landeshauptstadt Potsdam

1,14.

In Abhangigkeit vom vorlaufigen Sachwert und Bodenrichtwertniveau konnten die
nachfolgenden Sachwertfaktoren fiir freistehende Ein- und Zweifamilienhauser in der
Landeshauptstadt Potsdam ermittelt werden:

Tab. 26 Freistehende Ein- und Zweifamilienhauser — Sachwertfaktoren

Bodenrichtwert Bodenrichtwert Bodenrichtwert
30 ... 130 €/m? 131 ... 200 €/m? 201 ... 450 €/m?
e : 2 e : 2 4 : 2 -
T 85 £2|T| g5 22 £ g5 =2 S &
ﬁ ] = S © ﬁ S s i) ﬁ S = - 0 =5
- S| S8 §¢ £ 68 §9 c£| S35 §°¢ o
vorlaufiger < e8* 53 <| 8 5 <| 8% #3 3=
Sachwert e © e © 2 ©
100.000 €
bis 14 | @1,16 | 0,27 0,72...2,05
200.000 €
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Bodenrichtwert Bodenrichtwert Bodenrichtwert
30 ... 130 €/m2 131 ... 200 €/m? 201 ... 450 €/m2
< s 2 < s 2 - s 2 :
— A= 'E — = 'E — = 'E T c
§ 5 55 § 2B 8§ % E& s 2%
N o X c ' N o X c D N o X c ' ey 49
v gn c o ® c 2 = o © c 2 c o ® c 2 O X
vorlaufiger < | 8% 53 <| 8 55 < | s8v 53 3=
Sachwert e ® e ! 2 ®
200.001 €
bis 14 | @096 (0,15 | 25 | @1,12 020 | 14 | @1,35 | 0,41 | 0,70... 2,13
300.000 €
300.001 €
bis 4 21,05 020 | 28 | @1,11 | 0,21 | 18 | @ 1,15 | 0,31 | 0,67 ... 1,96
500.000 €

L Um die Modellkonformitat sicherzustellen, sind bei der Anwendung der Sachwertfaktoren der
verwendete Modellansatz und die zugrunde gelegten Daten (Stichprobe) zu beachten.

8.2.3 Vergleichsfaktoren

Bei der empirischen Ermittlung von Gebaudefaktoren' firr freistehende Ein- und Zweifa-
milienhdauser wurden nur Immobilien des gewdhnlichen Geschéftsverkehrs aus dem Jahr
2015 herangezogen. Nicht mit berticksichtigt wurden Kauffalle von Villen/Landhausern,
Grundsticken mit direktem oder indirektem Wasserzugang sowie Grundsticksflachen mit
mehr als 1.500 m2.

Tab. 27 Freistehende Ein- und Zweifamilienhduser — Geb&udefaktoren

7]

Grund- 2 2

Kaufpreis/
Wohn- Boden- = 20
flaiche richtwert Lol e T

stiicks-
flache

Standard-
abweichung

guter bis sehr guter Bauzustand

vor g 2.090 €/m2
8 790 m2 190 m2 | 35Jahre | 210 €/m2 445 €/m?
1960 (1.470 ... 2.810 €/m2)
1960 @ 2.380 €/m?
= 4 865 m2 185 m2 | 45Jahre | 170 €/m2 1.352 €/m2
1990 (1.100 ... 3.615 €/m2)

% wesentliche Modellparameter auf Seite 91

% Die angegebenen Werte beinhalten die baulichen Anlagen sowie Grund und Boden.
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Q Q
Wohn- Boden-
flache richtwert

Kaufpreis/
Wohnflache®

2
T s
c O
T O
S S
S 2
ha
®©

guter bis sehr guter Bauzustand

1991 @ 2.115 €/m?
_ 7 600m2 | 155m2 | 50Jahre | 115 €/m? 704 €/m?
2001 (1.170 ... 2.930 €/m?)

2002 @ 2.990 €/m?
- 9 705m2 | 145m2 | 60Jahre | 200 €/m? 702 €/m?
2010 (2.115 ... 3.980 €/m?)

ab @ 2.175 €/m?
2011 49 490 m2 150 m2 75 Jahre 160 €/m2 174 €/m2
(1.805 ... 2.535 €/m?)

mittlerer Bauzustand

vor @ 2.085 €/m?
11 655 m2 135m2 | 25Jahre | 190 €/m2 817 €/m?
1960 (980 ... 3.610 €/m?)

1960 J 2.055 €/m2
- 6 665 m? 110 m? 35 Jahre 155 €/m?2 533 €/m2
1990 (1.265 ... 2.600 €/m?)

ab
1991

S SERRRIRIRIAEES,
S SSRRRIRIAIAEES,
S RRRIRIAIAETES,
S SSRRRIRIAIAEES,
S SSRRRIRIRIAEEES,
S SSRRRIRISIEEES,
SRR IAIAEIEES,
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SRR,
S SSRRRISISIEEES,
S SSRRRISIAIAEES,
S SSRRRISIAIAEES,
S SSRRRIBISIEIEES,
S SERRRISISIEEES,
S SSRRRISISIEETEES,
S SSRRRIBISIAEES,
S SSRRRISESIEEES,
S SERRISISIEIEES,
S SSRRRISESIEEEES,
S SSRRIISESIEEEES,
S SSRRRISISIEIES,
SRR,
S SSRRIISESIEEEES,
S SERRISESIAEEES,
SRS,
SRR,
S SERRRISESIEEEES,
S SERRIISESIEEES,
S SSRRRISESIEEEES,
SRR,
SRR,
S SSREIISISIEEEES,
SRS,
S SSRRIIEISIEEEES,
SRR,
SRR,
SRR,
S SSRRIBISIEIEES,
S SSRRIIEISIEIEEES,
S SSRRIEISIEEEES,
S SEREIEISIEIEES,
S SERRIEISIEEEES,
S SSREIEISIEEES,
S SSREIIEISIEEEES,
S SSREIBISIEEEES,
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S SSREIIEISIEEES,
S SSREIBISIEEE,
S SSREIEISIEEEES,
S SERIISISIEIEES,
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S SERIIBISIIIEES,
S SSRIIIEISIIEEES,
B ESREIEESIEEEES,
S SEREIBISIEEES,
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S EEREISISIEIEEE,
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SRS,
S ESRIISISIIIIEES,
SRS,
S SSRIIISISIIIEE,
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SRS,
RIS,
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SRS,
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S EEREEISIIIE,
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SRS,
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RIS,
RIS,
RIS,
RIS,
SRS,
SRS,
SRS,
SRS,
RIS,
RIS,
SRS,
SRS,
RIS,
SRS,
SRS,
BEEISES

N
R
R
R
R
R
R
R
R
R
R
R
R
R
R
R

S RRRISIAIIIES,

@ 1.235 €/m?
3 730 m2 155 m? 15 Jahre | 215 €/m? 358 €/m?
(940 ... 1.635 €/m?)

T e s e S U TS
O O S S
ey
ey
ey
ey
ey
ey
ey
ey
ey
ey
ey
ey
ey
ey
ey
ey
Ry

vor
1960

ab
1960

8.2.4 Liegenschaftszinssitze

Auf der Basis eines landeseinheitlichen Modells wurden durch den Oberen Gutachteraus-
schuss uberregionale durchschnittliche Liegenschaftszinssatze mittels Regressionsana-
lysen ermittelt. Die angegebenen Liegenschaftszinssatze sind Orientierungswerte und
mussen entsprechend den Merkmalen des jeweiligen Bewertungsobjektes sachverstandig
angewendet und ggf. angepasst werden. Das Modell und die Erlauterungen zur Ermittlung

von Liegenschaftszinssatzen finden Sie ab Seite 87.
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Tab. 28 Ein- und Zweifamilienh&user, Reihenhduser und Doppelhaushalften

Auswertungszeitraum 2013 bis 2015

Kennzahlen Spanne Durchschnitt | Liegenschaftszinssatz

Berliner Umland inklusive der Stadt Potsdam

Stichprobenumfang 715 Kauffélle
Wohnflache 70 ... 250 mz 125 m2
o,
Restnutzungsdauer 20 ... 80 Jahre 53 Jahre 2
(0,9 ... 7,5 %)
Rohertragsfaktor 8,4 ...33,4 19,4
monatliche Nettokaltmiete 39...11,5€m? 7,0 €/m2

Landeshauptstadt Potsdam

Stichprobenumfang 4 Kauffalle
monatliche Nettokaltmiete 9,7 €/m2 93,9 %
Rohertragsfaktor 21,2

L Weitere Informationen zu den Uberregionalen Liegenschaftszinssatzen sind dem Grundstiicks-
marktbericht 2015 des Oberen Gutachterausschusses flir Grundstiickswerte im Land Branden-

burg zu entnehmen.

8.3 Reihenhauser, Doppelhaushalften

8.3.1 Preisniveau, Preisentwicklung

Abb.37  Reihenhauser / Doppelhaushalften — Verteilung der Vertragsvorgange®'

80
70
60
o ]
40

30

Vertragsvorgange

20

10 +-

bis 150 T€ bis 200 T€ bis 250 T£€ his 300 T€ his 350 T€ iiber 350 T€
2011 ®2012 ®2013 w2014 w2015

2 1T€=1.000€
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Doppelhaushalften
@ Kaufpreis
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o e
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Reihenh&user, Doppelhaushélften — durchschnittliche Kaufpreise
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Abb. 39 Doppelhaushalften — Kaufpreisentwicklung je Quadratmeter Wohnflache

4.500 Iguter bis sehr guter Bauzustandl

4.000 T i ------------------------------------------------------------------
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T T e — N S S——
£ 3.000 jmn ¢ == k= 1 L
e e e -
= : @ 2.355 £/m?

2500 S g oo s Sy 5 By 2.205 €/m? e . . . . R :
§ ] @ 2.135 ¢/m* S @ 2205 &/ [S 2150 /¢ B B 2.085€/m? ke |
T 2000 e . EEE— P Lo
A e R e LI TR Yo, | ____________________________________________
£ 1500 4o M o { e
= s—
= _______________________________________________________________________________________________________________
;-]
1 T T e

500 : : . ;
2011 2012 2013 2014 2015

8.3.2 Sachwertfaktoren

Im Ergebnis der empirischen Untersuchungen konnten Sachwertfaktoren fiir Reihenhduser
und Doppelhaushalften des regionalen Potsdamer Marktes abgeleitet werden. Hierbei
wurden Gebrauchtimmobilien des gewdhnlichen Geschéftsverkehres mit ortsliblichen
Verhéltnissen herangezogen. Die nachfolgend dargestellten Faktoren stellen Orientierungs-
werte dar und missen entsprechend den Merkmalen des Bewertungsobjektes sachverstan-
dig angewendet und ggf. angepasst werden. Das Modell und die Erlauterungen zur Ermitt-
lung der vorlaufigen Sachwerte und Sachwertfaktoren sind ab Seite 85 zu finden.

Tab. 30 Reihenendhauser, Doppelhaushalften — Stichprobe

Gebrauchtimmobilien von ...

Stichprobe Reihenendhausern, Doppelhaushilften
Reihenmittelhdusern
2 30 Jahre RND < 30 Jahre RND
Auswertungszeitraum 2013 bis 2015
Bereich Landeshauptstadt Potsdam
Stichprobenumfang 155 Kauffalle 11 Kauffalle 35 Kauffalle
Bodenrichtwertniveau 30 ... 280 €/m2 70 ... 210 €/m2 110 ... 240 €/m?
Grundstlcksflache 175 ... 1.070 m? 400 ... 1.325 m? 125 ... 565 m?
Baujahr 1870 ... 2011 1920 ... 1960 1890 ... 2009
Restnutzungsdauer 30 ... 72 Jahre 16 ... 28 Jahre 28 ... 70 Jahre
Brutto-Grundflache (BGF) 120 ... 340 m? 110 ... 280 m? 150 ... 280 m?
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Gebrauchtimmobilien von ...
Stichprobe Reihenendhausern, Doppelhaushilften
Reihenmittelhdusern
2 30 Jahre RND

< 30 Jahre RND

vorlaufiger Sachwert %

135,4 ... 333,0 T€

113,8 ... 283,4 T€

105,0 ... 336,4 T€

Standardstufe

2,0...4,0

1,0...3,0

3,0...4,0

(Multiples) Bestimmtheitsmal3

0,58

0,50

0,63

8.3.2.1 Endhauser

Der durchschnittliche Sachwertfaktor fiir Reihenendhauser und Doppelhaushalften
betragt unabhangig von den Einflussfaktoren in der Landeshauptstadt Potsdam

1,14.

In Abhangigkeit vom vorlaufigen Sachwert und Bodenrichtwertniveau (BRW) konnten
die nachfolgenden Sachwertfaktoren fir Reihenendhauser und Doppelhaushalften in
der Landeshauptstadt Potsdam mit einer Restnutzungsdauer von mind. 30 Jahren ermittelt

werden:
Abb. 40 Reihenendhauser, Doppelhaushalften — Sachwertfaktoren
230 oy Endhaus [T
2,10 | ' ' ' : !
1,90
s 1,70 |
J ) | ——BRW 280 £/m?
= .
& 5l BRW 200 €/m?
U ]
2 1,30 | ——BRW 150 £/m?
= .
@ 1,10 BRW 100 €/m?
-BRW 30 €/m?
0,90
0,70
0,50 | | | | | | ] | o
135.000 € 185.000 € 235.000 € 285.000 € 335.000 € Vorlaufiger
Sachwert

[ Um die Modellkonformitat sicherzustellen, sind bei der Anwendung der Sachwertfaktoren der

verwendete Modellansatz und die zugrunde gelegten Daten (Stichprobe) zu beachten.

2 1Te=1.000€
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Tab. 31 Reihenendhauser, Doppelhaushalften — Sachwertfaktoren

Restnutzungsdauer 2 30 Jahre

vorlaufiger BRW BRW BRW BRW BRW
Sachwert 30 €/m2 100 €/m2 150 €/m? 200 €/m? 280 €/m?
135.000 € 1,13 1,46 1,64 1,80 2,03
150.000 € 1,00 1,31 1,48 1,63 1,85
200.000 € 0,75 1,02 1,17 1,31 1,51
250.000 € 0,63 0,89 1,03 1,16 1,34
300.000 € 0,57 0,81 0,95 1,07 1,25
335.000 € 0,54 0,78 0,91 1,03 1,21

In Abhangigkeit vom vorlaufigen Sachwert konnten die nachfolgenden Sachwertfaktoren
fir Reihenendhauser und Doppelhaushalften in der Landeshauptstadt Potsdam mit einer
Restnutzungsdauer von max. 29 Jahren ermittelt werden:

Tab. 32 Reihenendhauser, Doppelhaushalften — Sachwertfaktoren

Restnutzungsdauer < 30 Jahre
vorlaufiger

Sachwert Sachwertfaktor
110.000 € 1,47
150.000 € 1,32
200.000 € 1,00
250.000 € 1,16
285.000 € 1.13
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8.3.2.2 Mittelhauser

Der durchschnittliche Sachwertfaktor fiir Reihenmittelhauser betrégt unabhéngig von

den Einflussfaktoren in der Landeshauptstadt Potsdam

1,35.

In Abhangigkeit vom vorlaufigen Sachwert und Restnutzungsdauer konnten die

nachfolgenden Sachwertfaktoren fiir Reihenmittelhduser in der Landeshauptstadt

Potsdam ermittelt werden:

Tab. 33 Reihenmittelhduser — Sachwertfaktoren
vorliufiger 30 Jahre 50 Jahre 70 Jahre
Sachwert Restnutzungs- Restnutzungs- Restnutzungs-
dauer dauer dauer
100.000 € 2,18 1,70 1,41
150.000 € 1,63 1,37 1,19
200.000 € 1,43 1,23 1,08
250.000 € 1,31 1,15 1,02
300.000 € 1,24 1,09 0,98
350.000 € 1,19 1,06 0,95
Abb. 41 Reihenmittelhduser — Sachwertfaktoren
230 P | Mhittedhaus [T T T
2,10 | :
1,90
5 1,70 -
N
£ Ot ——30 Jahre
§ 1,30 HND
'E d 50 lahre
v 1,10 RND
. 75 Jahre
0,90 . RND
0,70
0,50 . | | | | | | | o
vorlidufiger
100.000 € 150.000 € 200.000 € 250.000 € 300.000 € 350.000 €
Sachwert

L Um die Modellkonformitat sicherzustellen, sind bei der Anwendung der Sachwertfaktoren der

verwendete Modellansatz und die zugrunde gelegten Daten (Stichprobe) zu beachten.
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Bei der empirischen Ermittlung von Gebéaudefaktoren® fiir Reihenhéduser und Doppel-

2015 herangezogen. Nicht mit berticksichtigt wurden Grundstlicke mit direktem oder indirek-

tem Wasserzugang und Grundstiicksflachen mit mehr als 1.500 m?2.

Grundstiicksmarktbericht 2015 — Landeshauptstadt Potsdam

Endhauser — Gebaudefaktoren

haushalften wurden nur Immobilien des gewéhnlichen Geschéftsverkehrs aus dem Jahr

8.3.3 Vergleichsfaktoren

Tab. 34
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465 m?

An-
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8
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vor
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2% Die angegebenen Werte beinhalten die baulichen Anlagen sowie Grund und Boden.

% wesentliche Modellparameter auf Seite 91
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Mittelhauser — Gebaudefaktoren
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Tab. 36 Mehrfamilienhduser — Kaufpreisniveau

Auswertungszeitraum 2013 bis 2015

. s o Kaufpreis/Mietflaiche®
au- | gauffalle ek 2 9

jahr sticksfla- | Mietflache RND
che g Spanne

guter bis sehr guter Bauzustand

vor

1960 43 920 m2 770 m2 35 Jahre 1.695 €/m? 735 ...2.925 €/m?

1960
- 6 3.340 m2 4.370 m2 45 Jahre 955 €/m? 875 ... 1.055 €/m?
1990

1991
- 11 2.725 m2 1.005 m2 65 Jahre 1.875€/m? | 1.240 ... 2.745 €/m?
2010

- 6 1.970 m2 2.250 m2 80 Jahre 3.285 €/m2 | 2.560 ... 3.695 €/m?2
a

2011

8% 15.000 m2 | 11.100 m?2 80 Jahre 2.785 €/m2 | 2.160 ... 3.170 €/m2

mittlerer Bauzustand

vor

1960 26 1.230 m2 810 m? 25 Jahre 1.235 €/m? 235 ...2.210 €/m?

1960
= 3 15.040 m? 8.1556 m? 45 Jahre 1.005 €/m2 885 .. 1.225 €/m?
1990

ey
ey
ey
ey
ey
ey
ey
ey
ey
ey
ey
ey
ey
ey
ey
ey
ey
ey

schlechter Bauzustand

17 Jahre 955 €/m? 410 ... 1.755 €/m?

e S e S SN
R AR AR R R R R RO RO RSO RO RSO OR RRRRRR R R R R R R R R R R R R R R RN RN R RSN
ey
ey
ey
ey
ey
ey
ey
ey
ey
ey
ey
ey
ey
ey
ey
ey
Ry

% Die angegebenen Werte beinhalten die baulichen Anlagen sowie Grund und Boden.
% Gebaudekomplexe mit Mietflachen ab 5.000 m2
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8.4.2 Liegenschaftszinssatze

Die angegebenen regionalen Liegenschaftszinssatze stellen Orientierungswerte dar und
mussen entsprechend den Merkmalen des jeweiligen Bewertungsobjektes sachverstandig
angewendet und ggf. angepasst werden. Das Modell und die Erlauterungen zur Ermittlung
von Liegenschaftszinssatzen finden Sie ab Seite 87.

Tab. 37 Renditeobjekte mit Gewerbemietanteil < 20 % — Stichprobe

Kennzahlen Mehrfamilienhauser (Gewerbemietanteil < 20 %)
Auswertungszeitraum 2013 bis 2015
Bereich Landeshauptstadt Potsdam
Stichprobenumfang 58 Kauffalle
Restnutzungsdauer 22 ... 66 Jahre (J 42 Jahre)
Bodenwertniveau | 90..680 €&m? (@310€ma) |
Mietflache | 190 ...5745m2 (@1.145m3)
monatiche Nettokaltmiete | 46..103€m: @71 €m3d
Baujahr 1770 ... 2000
Tab. 38 Renditeobjekte mit Gewerbemietanteil < 20 % — Liegenschaftszinssatz

Durchschnittlicher Standard-
Liegenschaftszinssatz abweichung

Gebaudeart

Mehrfamilienhauser o o o
0,9 %
(Gewerbemietanteil <20 %) 3,5 % 15%...52%

[ Um die Modellkonformitat sicherzustellen, sind bei der Anwendung der Sachwertfaktoren der

verwendete Modellansatz und die zugrunde gelegten Daten (Stichprobe) zu beachten.

Eine statistisch ausreichend gesicherte Abhangigkeit von einzelnen EinflussgréBen lassen
sich durch die bisherigen empirischen Untersuchungen nicht nachweisen. Im Ergebnis der
empirischen Untersuchung des Auswertungszeitraumes 2013 bis 2015 zeigte sich bei den
Mehrfamilienhdusern folgende Tendenz (BestimmtheitsmaB R2 = 0,14): mit zunehmender
Mietflache steigt der Liegenschaftszinssatz (erhéhtes Mietausfallrisiko) und mit zunehmen-
dem Bodenwert féllt der Liegenschaftszinssatz.
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Tab. 39

Renditeobjekte mit Gewerbemietanteil < 20 % — historische Liegenschaftszinssatze

Mehrfamilienhauser (Gewerbemietanteil < 20 %)

Auswertungszeitraum Lieggggt;?gf‘tr:g:::ggtze Stichprobenumfang
2009 ... 2011 4,3 % 44
2010 ... 2012 3,9 % 58
2011 ... 2013 3,6 % 68
2012 ... 2014 3,5 % 71

Der uiberregionale Liegenschaftszinssatz fir Mehrfamilienhduser im Berliner Umland

inklusive der Stadt Potsdam betragt im arithmetischen Mittel 4,2 %. Weitere Informationen

hierzu kénnen Sie dem Grundstiicksmarktbericht 2015 des Oberen Gutachterausschusses

for Grundstickswerte im Land Brandenburg entnehmen.

8.4.3 Vergleichsfaktoren

Tab. 40

Renditeobjekte mit Gewerbemietanteil < 20 % — Ertragsfaktoren®’

Kennzahlen

Standardabweichung

Mehrfamilienhauser (Gewerbemietanteil < 20 %)

Auswertungszeitraum 2013 bis 2015

Bereich Landeshauptstadt Potsdam
Stichprobenumfang 58 Kauffalle

Ertragsfaktor g 18,1 (12,2... 25,6) 3,3
Mietflache D 1.145 m2 1.305 m?
Monatliche Nettokaltmiete | & 7,1 €/m2 1,2 €/m?
Kaufpreis/Mietflache & 1.555 €/m? 476 €/m?
Bodenwertniveau & 310 €/m2 135 €/m?

27

wesentliche Modellparameter auf Seite 91
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8.5 Birogebaude, Geschaftshauser, Wohn- und Geschaftshauser

Zu dieser Kategorie gehdéren Wohn- und Geschéaftshauser mit einem gewerblichen Mietanteil
von 21 % bis 80 % sowie Geschéftshauser, das sind im wesentlichen Birogebaude und
Gebaude mit mehreren gewerblichen Nutzungen und einem gewerblichen Mietanteil von

81 % bis 100 %.

8.5.1 Preisniveau, Preisentwicklung

Tab. 41 Wohn- und Geschéftshduser — Kaufpreisniveau

Gewerbemietanteil 21 % ... 80 %

9 Kaufpreis/Mietfliche®
Grund- (%]

stiicksfla- Mietflache
che o Spanne

Baujahr Kauffalle

Auswertungszeitraum 2013 bis 2015

guter bis sehr guter Bauzustand

1.795 €/m? 1.155 ... 3.020 €/m?

ey
e ey
ey
1 9 6 0 1 99 0 ey

vor 1960

ey
ey
ey
e ey
e ey
ey

2.415m2 1.435 m2 1.675 €/m? 1.290 ... 2.415 €/m?

1991 ... 2001

ab 2002

vor 1960

ab 1961 1

Tab. 42 Einkaufszentren / SB-Markte / Kaufhauser — Kaufpreisniveau

Einkaufszentren / SB-Markte / Kaufhauser

L Kaufpreis/Mietfliche®®
@ Grund- 3 Mietfla-

Kauffalle  Baujahre ..\ cd=che che

o Spanne

Auswertungszeitraum 2013 bis 2015

guter bzw. sehr guter Bauzustand

3.225 m2 815 m2

2
(Median) (Median) 1.985 €/m 1.160 ... 3.340 €/m?

10 2001 ... 2014

#  Die angegebenen Werte beinhalten die baulichen Anlagen sowie Grund und Boden.
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Tab. 43 Geschaftshauser — Kaufpreisniveau

Gewerbemietanteil 81 % ... 100 %

o o Kaufpreis/Mietfliche®™
Kaufféalle Baujahre Grund- Lot
stiicksflache Mietflache (%] Spanne

Auswertungszeitraum 2013 bis 2015

guter bzw. sehr guter Bauzustand

1775 ... 2012 4.185 m2 3.275 m2

2
(Median) (Median) 1.610 €/m 655 ... 2.910 €/m?

mittlerer Bauzustand

2.585 m2

1780 ... 1980 (Median)

1.085 €/m? 300 ... 2.405 €/m?

8.5.2 Liegenschaftszinssatze

Die angegebenen regionalen Liegenschaftszinssatze stellen Orientierungswerte dar und
mussen entsprechend den Merkmalen des jeweiligen Bewertungsobjektes sachverstandig
angewendet und ggf. angepasst werden. Das Modell und die Erlauterungen zur Ermittlung
von Liegenschaftszinssatzen finden Sie ab Seite 87.

Tab. 44 Renditeobjekte mit Gewerbemietanteil > 20 % — Stichprobe

. Wohn- und Geschaftshauser Geschaftshauser
(Gewerbemietanteil 21...80 %) (Gewerbemietanteil 81... 100 %)

Auswertungszeitraum 2013 bis 2015
Bereich Landeshauptstadt Potsdam
Stichprobenumfang 31 Kauffalle 16 Kauffélle
Restnutzungsdauer 25 ... 64 Jahre (J 40 Jahre) 24 ... 60 Jahre (& 39 Jahre)
Bodenwertniveau | 190 ... 630 €/m? (@ 405 €/m2) | 150 ... 820 €/m? (@ 390 €/m?) |
Mietfiache | 210..1.810m2 (@755 mg) | 330 ... 14.760 m? (@ 3.370 m2) |
‘monatliche Nettokaltmiete | 6,0 ... 12,1 €m2 (@85€m?) | 7.0...31,9 €m? (@ 15,1 &m?)
Baujahr 1735 ... 1999 1735 ... 2012
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Tab. 45 Renditeobjekte mit Gewerbemietanteil > 20 % — Liegenschaftszinssatze

Gebéudeart Liegenschaftszinssatz | SPATE | oo
(Goweroomtantel 2180 4 3,6 % 18%..52% | 0%
%Zﬁ?ffﬁigiﬂfgrm ...100 %) B 0% - 6.9% no%

L Um die Modellkonformitat sicherzustellen, sind bei der Anwendung der Sachwertfaktoren der
verwendete Modellansatz und die zugrunde gelegten Daten (Stichprobe) zu beachten.

Eine statistisch ausreichend gesicherte Abhangigkeit von einzelnen EinflussgréBen lassen
sich durch die bisherigen empirischen Untersuchungen nicht nachweisen. Im Ergebnis der
empirischen Untersuchung des Auswertungszeitraumes 2013 bis 2015 zeigte sich bei den
Wohn- und Geschéftshausern folgende Tendenz (BestimmtheitsmaB R2 = 0,30): mit zuneh-
mender Restnutzungsdauer steigt der Liegenschaftszinssatz und mit zunehmendem Boden-
wert fallt der Liegenschaftszinssatz.

Tab. 46 Renditeobjekte mit Gewerbemietanteil > 20 % — historische Liegenschaftszinssatze

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

Auswertungszeitraum Liegggit;?\;rf‘tr;ig:::ggtze Stichprobenumfang
2009 ... 2011 4,9 % 21
2010 ... 2012 4,4 % 22
2011 ... 2013 3,3 % 25
2012 ... 2014 3,5 % 34
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Tab. 47 Renditeobjekte mit 100 % Gewerbemietanteil — Liegenschaftszinssatz

Verkaufshallen®

Kennzahlen Durchschnitt Liegenschaftszinssatz
Auswertungszeitraum 2013 bis 2015
Bereich Landeshauptstadt Potsdam
Stichprobenumfang 3 Kauffélle
Restnutzungsdauer @ 50 Jahre
Mietflache @ 6.155 m?
monatliche Nettokalt- \ D75 %
miete 11,6 €/m
Rohertragsfaktor 11,3

Der liberregionale Liegenschaftszinssatz fir Wohn- und Geschaftshauser (Gewerbe-
mietanteil = 20 ... < 100 %) im Berliner Umland (inklusive der Stadt Potsdam) betragt im
arithmetischen Mittel 4,9 %. Und der Uberregionale Liegenschaftszinssatz fur reine
Geschaftshauser (Gewerbemietanteil 100 %) im Berliner Umland (inklusive der Stadt
Potsdam) betragt im arithmetischen Mittel 6,8 %. Weitere Informationen hierzu kénnen Sie
dem Grundstlicksmarktbericht 2015 des Oberen Gutachterausschusses fiir Grundstlickswer-
te im Land Brandenburg entnehmen.

8.5.3 Vergleichsfaktoren

Tab. 48 Renditeobjekte mit Gewerbemietanteil > 20 % — Ertragsfaktoren®
Standard- Standarad-
Kennzahlen abweichung Kennzahlen abweichung

Auswertungszeitraum 2013 bis 2015

Bereich Landeshauptstadt Potsdam
Wohn- und Geschéftshauser Geschaftshauser
(Gewerbemietanteil 21...80 %) (Gewerbemietanteil 81... 100 %)
Stichprobenumfang 31 Kauffalle 16 Kauffalle
17,6 g15,3
Ertragsfaktor ’ 23 ’ 26
9 (13,7 ... 22,7) (11,3 ... 20,3)

% Der Rubrik ,Verkaufshallen® sind tiblicherweise 1-geschossige Objekte, wie z.B. Markthallen, Supermarkte,
Verbrauchermarkte, Baumarkte oder Einkaufzentren, zugeordnet.

% wesentliche Modellparameter auf Seite 91
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Kennzahlen agﬁgigfﬂ; g Kennzahlen agﬁ;ﬁ'g" g
Mietflache & 755 m2 464 m? & 3.370 m2 2.493 m?
m%’:gﬂme Nettokalt- @ 8,5 €/m? 1,6 €/m? @ 15,1 €/m? 8,1 €/me
Kaufpreis/Mietilache | o170em: | 4sem: | @290€m: | 1798€m:
Bodenwertniveau | Gaseme | tosem | @ss0em: | cs9em |

8.6 Gewerbeobjekte

Unter dieser Kategorie sind Grundsticke, die z.B. mit dienstleistungsorientierten Gebauden
(z.B. Hotel, Pflegeheim), Lager-, Produktions- und Werkstattgebduden und Industrieanlagen
bebaut sind, eingeordnet.

Im Berichtsjahr wurden auf diesem Teilmarkt mit 15 Kaufvertrdgen Umséatze in H6he von
10,4 ha und 13,4 Mio. € registriert. Aufgrund von wenigen verwertbaren Kauffallen sowie der
sehr unterschiedlichen Lagen und Gewerbenutzungen kénnen fir diesen Teilmarkt keine
detaillierten Aussagen getroffen werden. Die in der nachfolgenden Tabelle aufgeflihrten
Kaufpreise pro Quadratmeter Gewerbeflache dienen nur der Orientierung. Im Einzelfall ist
durch Nachfrage bei der Geschéftsstelle des Gutachterausschusses zu prifen, ob fir die
Bewertung verwertbare Kauffalle vorliegen.

Tab. 49 Gewerbeobjekte — Kaufpreisniveau
Gebaudeart Kauffalle Kaufpreis/Gewerbeflache®
Auswertungszeitraum 2013 bis 2015
. . . @ 575 €/m?
allgemeine gewerbliche Objekte 14 (265 ... 1.550 €/m?)
hdéherwertige gewerbliche Objekte 13 2 1.300 €/m?
(z.B. Hotel/Gastronomie/Seniorenresidenz) (525 ... 2.520 €/m?)

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

Villen zeichnen sich durch groBzlgige Grundrissgestaltung, gehobene Ausstattung sowie
eine besondere architektonische Gestaltung der Baulichkeiten gegenulber 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.

Abb. 42 Villen — Verteilung nach Kaufpreisen

2 oo

Vertragsvorgange

bis 0,5 Mio. € bis 1,0 Mio. € bis 1,5 Mio. € bis 2,0 Mio. € iiber 2,0 Mio. £

2011 ®2012 ®2013 w2014 w2015

Flr 24 bebaute Villengrundstiicke wurden im Jahr 2015 insgesamt 47,7 Mio. € umgesetzt.
Der héchste Kaufpreis, der im Berichtjahr erzielt wurde, lag bei rund 7,0 Mio. € und wurde fir
eine in der Berliner Vorstadt liegenden Villa inklusive Grundstiick gezahlt.

Tab.50  Villen — Preisniveau/Vergleichsfaktoren®

Auswertungszeitraum 2013 bis 2015

%] %] ; n 33
Kauf /Nutzflach
Kauf- | Baujahres- | Grund- ‘ Wohn-/ | 17 ‘ au pre|§ wizflache
falle spanne stiicks- Nutz- RND
/] Spanne

flaiche flaiche

guter bis sehr guter Bauzustand

kleine Villen/Landhauser (Wohnflache bis 300 m2)

11 1875 ... 1940 | 1.425m?2 220 m? 40 Jahre 4.350 €/m? | 2.640 ... 5.790 €/m?

% \esentliche Modellparameter fiir Vergleichsfaktoren auf Seite 91

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

kleine Villen/Landhauser (Wohnflache bis 300 m2)

Auswertungszeitraum 2013 bis 2015
%] %] ; n 33
Kaufpreis/Nutzflache
Kauf- Baujahres- Grund- Wohn-/ g P
falle spanne stiicks- Nutz- RND o S
fliche fliche panne
groBe Villen (Wohn-/Mietflache ab 300 m2)

24 1820 ... 2007 | 1.860 m? 545 m? 45 Jahre 2970 €/m2 | 1.495 ... 4.880 €/m2
5 Ufergrundstlicke 3.100 €/m? 1.495 ... 4.795 €/m?
19 Grundstiicke ohne Wasserzugang 2.935 €/m? 1.805 ... 4.880 €/m?

Villen mit Gewerbemietanteil > 20 %
6 1860 ... 1995 | 1.750 m2 690 m? 45 Jahre 3.195€/m2 | 2.045 ... 4.355 €/m2
Wohn- und Geschéftshduser
4 (Gewerbemietanteil 21 bis 80 %) 8.365 €/m? 2.045 ... 4.355 €/m*
Geschéftshduser (Gewerbemietanteil > 80 %) 2.855 €/m?

1920 ... 1935

1.665 m? 250 m2 35 Jahre

schlechter Bauzustand

3.935 €/m?

groBe Villen (Wohn-/Mietflache ab 300 m2)

2.320

... 5.200 €/m2

1850 ... 1940

2.735 m2 820 m2 20 Jahre

1.395 €/m?

715

... 2.340 €/m?
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9 Wohnungs- und Teileigentum

In diesem Abschnitt wird auf den Teilmarkt ,Wohnungs- bzw. Teileigentum* eingegangen.
Aussagen zu Verk&ufen infolge von Zwangsversteigerungen und Notverkaufen sind auf

Seite 71 zu finden.

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

Bei Erstverkaufen handelt es sich um Sondereigentum an Raumen in Objekten, die neu
errichtet bzw. komplett saniert und danach erstmalig in der Rechtsform des Wohnungs- bzw.
Teileigentums verauBert wurden. Bei Umwandlungen handelt es sich um den erstmaligen
Verkauf von Gebrauchtimmobilien in der Rechtsform des Wohnungs- und Teileigentums,
welche urspringlich als Mehrfamilienhaus oder Wohn- und Geschéaftshaus errichtet/saniert
und seit langerer Zeit als solche genutzt wurden. Weiterverkaufe sind Verkaufe von Son-
dereigentum, welches bereits vor langerer Zeit in dieser Rechtsform errichtet und zum
wiederholten Male verauBert wurden. Bei den Objekten mit Baujahr 1960 bis 1990 handelt
es sich Uberwiegend um die sogenannten Plattenbauten (industrieller Wohnungsbau) aus
der DDR-Zeit.

Abb. 43 Wohnungs- und Teileigentum — Entwicklung der Vertragsvorgénge

L e e e

1.000

800 -

600 -

Vertragsvorgange

200

2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015

W - Erstverkauf {W - Erstverkauf hed W - Umwandlung W - Weiterverkauf W - Weiterverkauf ess=Teileigentum
(Baujahr bis 1990) (Baujahr ab 1991) (Baujahr bis 1990) (Baujahr ab 1991)
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Abb. 44 Wohnungseigentum — Entwicklung des Geldumsatzes
500 _;;IIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIﬁﬁﬁj\fl_?l_‘lffl_?gﬁflg?fl_lmtﬁﬁﬁIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIII'Z';AE """
240,0 - =
i
- e g
= 1600 4 =]
é 1200 41— - oy
= [T ) D DR
o
80,0
40,0 -
0,0 |
2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015
M Erstverkauf LI Erstverkauf MUmwandlung  EWeiterverkauf L Weiterverkauf
(Baujahr bis 1990) (Baujahr ab 1991) (Baujahr bis 1990) (Baujahr ab 1991)
Tab. 51 Wohnungs- und Teileigentum — Vertragsvorgange/Geldumsatz
Tendenz Tendenz
2015 Anzahl | = Vorjahr Geldumsatz 2um Vorjahr
Wohnungseigentum 1.098 + 42% 274,1 Mio. €
Baujahr vor 1960 105 + 38 % 39,9 Mio. € +79 %
Erstverkauf
Baujahr ab 1991 451 2,1-fache 144,6 Mio. € 2,1-fache
Umwandlung 29 +16% 8,8 Mio. € 2,1-fache
Gesamt 585 +88 % 193,3 Mio. € 2,0-fache
Baujahr vor 1960 197 +45% 45,5 Mio. € +77 %
Weiterverkauf | Baujahr 1960 bis 1990 154 -14 % 12,4 Mio. € +1%
Baujahr ab 1991 162 +10 % 22,8 Mio. € +3%
Gesamt 513 +11% 80,8 Mio. € +34 %
Teileigentum* 12,4 Mio. €
~| Erstverkauf 10 -44 % 5,9 Mio. € 6,5-fache
% Weiterverkauf 34 +10% 6,5 Mio. € -46 %
34
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9.1 Wohnungseigentum

9.1.1 Preisniveau, Preisentwicklung

Abb. 45 Wohnungseigentum — Verteilung der Vertragsvorgange 2015
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Abb. 46 Wohnungseigentum — Verteilung nach Wohnungsgréen
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Abb. 47 Wohnungseigentum — Verteilung nach Kaufpreisen®

300

250

200
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Vertragsvorgange

bis 100 T€ bis 200T€ his 300 T€ his 400 T€ iiber 400 T€
#2011 ®2012 w2013 w2014 w2015

Wie auch in den Vorjahren nehmen die Stadtteile Potsdam und Babelsberg die Spitzenposi-

tion beim Verkauf von Wohnungseigentum ein. 87 % der Vertragsabschlissen im Jahr 2015

wurden in diesen beiden Stadtteilen abgewickelt. In den im Jahr 2003 eingemeindeten
Ortsteilen wechselten 64 von 1.098 Eigentumswohnungen — vorrangig Weiterverkaufe in

den Ortsteilen Fahrland und Golm — den Besitzer. Das entspricht 6 % des Umsatzes auf dem

Teilmarkt des Wohnungseigentums.

Abb. 48 Wohnungseigentum — Entwicklung des durchschnittlichen Kaufpreises
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Abb. 49 Wohnungseigentum — Entwicklung des durchschnittlichen Kaufpreises

@2.410
®2.260

@ 2.180

@ 1.890

® 1.730

@ 1.580
@1.530 @1.530 e
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@ 1.560 @1.610 @ 1600 @ 1.560

@1.450 ¢4 390 -
@ 1.300 .1 31240 P 1360

@oop @1.020 @ 1.060

@910 $900  gg, 3 85
W W 7 24 F ]
& 740 @ 840 @ 850

Kaufpreis / Wohnfliche [€/m?]

2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015

= \Neiterverkauf =Weiterverkauf = \N eiterverkauf
Baujahr vor 1960 Baujahr 1960 bis 1990 Baujahr ab 1991

Im Berichtsjahr lagen die Schwerpunkte beim Erstverkauf von Wohnungseigentum in
Babelsberg in der GroBbeerenstraBe, im Umfeld des Filmparks Babelsberg, in der Potsda-
mer Mitte sowie im Entwicklungsbereich Bornstedter Feld. Bei den Weiterverkaufen waren
es das Babelsberger Wohngebiet Am Stern, die Babelsberger Sanierungsgebiete sowie die
Brandenburger Vorstadt. Der héchste Kaufpreis im Jahr 2015 wurde beim Weiterverkauf
einer kleinen Eigentumswohnung im sanierten Altbau im Potsdamer Stadtzentrum mit
5.990 € je Quadratmeter Wohnflache erzielt.
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9.1.2 Vergleichsfaktoren

Bei der empirischen Ermittlung von Gebéaudefaktoren® fiir Wohnungseigentum wurden
nur Kauffalle des gewdhnlichen Geschaftsverkehrs aus dem Jahr 2015 herangezogen.

Tab. 52 Wohnungseigentum — Gebaudefaktoren

(o]

Ver- o Kaufpreis/Wohnflache s 5

- ©C O

Lage®’ trags Wohn- =3
vor- h €D

" fliche S 3

gange Q Spanne ® 8

Baujahr vor 1960 (saniert)

mittlere Wohnlage 93 85 m2 4.335 €/m? 3.300 ...5.170 €/m2 460 €/m?
gute bis sehr gute 5 180 m2 3120 €/m2 | 2.775..4.395€m? | 715€/m?
Wohnlage ’ R

Baujahr 1991 bis 2012

gute bis sehr gute

Wohnlage 13 85 m? 3.220 €/m2 2.780 ... 4.070 €/m? 410 €/m?
Baujahr ab 2013

einfache Wohnlage 61 75 m2 3.160 €/m? 2.820 ... 3.490 €/m? 215 €/m?

mittlere Wohnlage 284 90 m2 3.325 €/m? 2.405 ... 4.595 €/m? 485 €/m?

gute bis sehr gute

Wohnlage 81 95 m2 3.700 €/m2 2.305 ... 4.805 €/m? 560 €/m?

Baujahr vor 1960 (saniert)

mittlere Wohnlage 15 105 m? 2.000 €/m? 1.595 ... 2.595 €/m? 295 €/m?

Baujahr ab 1991

mittlere Wohnlage 3

%
%
%
%
%
%
%
%
%
%
%
%
%
%
%
%

% wesentliche Modellparameter auf Seite 91

8 Ubersicht zur Lageneinstufung: Seite 92 ff
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Tab. 53 Wohnungseigentum — Gebaudefaktoren

Kaufpreis/Wohnflache
@ Wohn-

37
Lage Anzahl flache

Standard-
abweichung

(7] Spanne

Weiterverkauf

Baujahr vor 1960 (saniert)

mittlere Wohnlage 119 80 m2 2.365 €/m? 1.315 ... 3.425 €/m? 430 €/m?
gute bis sehr gute 0 2
Wohnlage 42 105 m 2.560 €/m 1.500 ... 3.845 €/m? 530 €/m?
Baujahr 1960 bis 1990 (saniert)
einfache Wohnlage 67 60 m? 1.345 €/m? 1.135 ... 1.600 €/m?2 100 €/m?
mittlere Wohnlage 23 60 m? 1.545 €/m? 1.210 ... 2.010 €/m?2 215 €/m?
Baujahr ab 1991
einfache Wohnlage 6 75 m2 1.220 €/m? 970 ... 1.340 €/m2 135 €/m2
mittlere Wohnlage 91 65 m? 1.620 €/m? 800 ... 2.540 €/m? 455 €/m?

gute bis sehr gute

2 2
Wohnlage 15 90 m 2.820 €/m 1.470 ... 4.020 €/m? 890 €/m?

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.

% Unbewegliches Vermdgen sind Grundstiicke und deren Aufbauten, Wohnungs- und Teileigentume sowie
grundstiicksgleiche Rechte (z.B. Erbbaurecht).
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Tab. 54 Zwangsversteigerung / Notverkauf — Umsatze, Zuschlagswert / Verkehrswert
Tendenz zum
2015 Umsatz Vierkly
Vertragsvorgange 10 -71%
Geldumsatz 1,2 Mio. € -89 %

Verhiltnis Zuschlagswert / Verkehrswert

Mit einem Marktanteil von rd. 0,12 % am Gesamtgeldumsatz spielen die Zwangsversteige-

rungen und Notverkaufe weiterhin nur eine untergeordnete Rolle auf dem Potsdamer

Grundstticksmarkt.

Tab. 55 Zwangsversteigerung / Notverkauf — 2015

Wohnungseigentum®® Anzahl

Baujahr vor 1960 4

CEUTEUTEERINTEROAPA mittlere Lage 5

g H -
Wohnflache | Kaufpreis/Wohnflache
75 w2 @ 2.220 €/m?
" (1.020 ... 3.905 €/m?)
20 m2 O 995 €/m?
" (805 ... 1.375 €/m?)

% Ubersicht zur Lageneinstufung: Seite 92 ff
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Teileigentum

9.2

Isniveau

Teileigentum40 —Pre

Tab. 56

Kaufpreis/Nutzflache

Qo
Nutzflache

Anzahl

Lage

Jyelneg

Auswertungszeitraum 2013 bis 2015

Erstverkauf

@ 3.750 €/m?
(2.705 ... 4.920 €/m2)

820 €/m?

@ 1.590 €/m?
(760 ... 2.785 €/m?)

o1

(735 ... 2.485 €/m2)

@ 1.530 €/m?
(425 ... 2.710 €/m?)

S
S
I

IR

terverkauf

We

hr gute

mittlere Lage
is se

gute b
Lage

0961 10A

e e

1661 ge

Isniveau

PKW-Stellplatze — Pre

Tab. 57

Umwandlung

Weiterverkauf

R
RS
PSS
S
o

S
S
S
S
S
S
S
s
S
S
e
o
S
S
o
S
S
o
o
o
S
S
S
S
o
S
o
o
o
e
s
o
e
S
s
s
s
s
e
e
S
s
s
s
s
S
s
s
s
s
P
s
s
SR

10

s

@ 8.700 €
(3.000 ... 15.000 €)

@ 23.200 €
(15.000 ... 26.500 €)

36

@ 8.680 €
(2.000 ... 20.000 €)

Erstverkauf

offener PKW-Stellplatz

189

@ 11.055 €
(4.650 ... 28.500 €)

fgaragenstellplatz

e

T

203

@ 23.500 €
(12.000 ... 49.000 €)

2015

Vertragsvorgéange

Ise

Kaufpre

Vertragsvorgéange

Ise

Kaufpre

0" lberwiegend Biiro- oder Ladenflachen
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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
veroffentlichen sie in BORIS Land Brandenburg (https://www.boris-brandenburg.de/boris-

bb/). Des Weiteren kénnen (iber die Geschéftsstellen der Gutachterausschisse mindliche
(geblhrenfrei) und schriftliche Informationen zu den Bodenrichtwerten im jeweiligen Zustan-
digkeitsbereich eingeholt werden.
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10.2 Allgemeine Bodenrichtwerte

10.2.1 Bodenrichtwerte fiir Bauland

Im Januar 2016 hat der Gutachterausschuss flirr den Bereich der Landeshauptstadt Potsdam
81 Bodenrichtwerte fiir Bauland*' zum Stichtag 31.12.2015 ermittelt und beschlossen.

Zum groBen Teil sind die Bodenrichtwerte fiir nach § 242 (9) BauGB erschlie Bungsbeitrags-
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. 50 Auszug aus der digitalen Bodenrichtwertkarte (Stichtag 31.12.2015)

360 Bodenrichtwert in €/m?
B baureifes Land
360 B EB [ohne] erschlieBungsbeitrags-/

W
kostenerstattungsbeitrags-

frei

w Wohnbauflache

WGFZ 0,9 wertrelevante Geschossfla-
chenzahl 0,9

EB entwicklungsbeeinflusst

Frit?-von-der-Lanckdn-Straltc (Endwertqualitat)

Nedlitzer Holz

FnedrichAKrausing-ﬂ rale

Nedlitzer Strale
300 B EB
W WGFZ0,9
Bruno-Taut-S{ralie
| w=nal

Die Umrechnungskoeffizienten aus Anlage 1 der Vergleichswertrichtlinie (VW-RL) des
Bundesministeriums fir Umwelt, Naturschutz, Bau und Reaktorsicherheit werden vom
Gutachterausschuss zur Anpassung des Richtwertgrundstiickes an das Bewertungsobjekt

bei abweichender wertrelevanter Geschossflachenzahl (WGFZ) verwendet.

“ Definition von Bauland auf Seite 25
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Entsprechend der Lage und der Grundstiicksart sind in der nachfolgenden Tabelle einige
lagetypische Bodenrichtwerte bzw. Bodenrichtwertspannen dargestellt, die das Pots-
damer Grundstlckspreisniveau von 2015 widerspiegeln.

Tab. 58 Bodenrichtwerte — Preisniveau 2015

Preisentwicklung

Lage Stadtteil zum Vorjahr*?

Bodenrichtwertniveau

Individueller Wohnungsbau

gute bis sehr gute Lage 250 ... 500 €/m? A
mittlere Lage 150 ... 230 €/m? 72
stadtische Randlage 30... 110 €/m? A
Geschosswohnungsbau

Potsdam 540 €/m? 72
gute bis sehr gute Lage

Babelsberg 370 €/m?

Potsdam 450 €/m? N
mittlere Lage

Babelsberg 260 €/m? A
Wohngebiete in Plattenbauweise 190 ... 260 €/m? A

Gemischt genutzte Bauflachen

SU 400 ... 850 €/m?
Potsdam SB 550 €/m? T
Innenstadt
Babelsberg SU 340 €/m? A
Potsdam 340 ... 450 €/m? N
Randlage zur Innenstadt
Babelsberg SU 210 ... 260 €/m? A

L SU = sanierungsunbeeinflusst (Anfangswertqualitét)
SB = sanierungsbeeinflusst (Endwertqualitét)

Weil auf dem Potsdamer Grundstiicksmarkt beim Kauf von typisch groBen Baugrundstiicken
des individuellen Wohnungsbaus die Grundstucksflache nur noch eine untergeordnete Rolle
spielt, werden bei den Potsdamer Bodenrichtwerten ab 31.12.2015 keine durchschnittlichen

Grundstlcksflachen als wertbeeinflussende Merkmale mehr ausgewiesen. Nachfolgend sind

2 3 +2% NA bis+t10% YA Gber+10 %
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als Orientierungshilfe die vormals ermittelten typischen Grundstiicksflachen der betroffenen
Bodenrichtwertzonen nachrichtlich aufgefuhrt.

Tab. 59 Individueller Wohnungsbau
Nr.*® Bodenrichtwertzone typische Grundstiicksflichen
Stadtteil Potsdam

1011 Potsdam, ForststraBBe & 600 m2 230 ... 1.300 m?
1012 Potsdam, Hermannswerder & 900 m2 660 ... 1.250 m?
1013 Potsdam, Templiner Vorstadt & 800 m2 550 ... 1.300 m?
1024 Potsdam, Siedlung Eigenheim & 600 m2 325 ... 955 m?
1095 Potsdam, An den Kopfweiden & 300 m2 130 ... 730 m2
1026 Potsdam, Stadtrandsiedlung & 700 m2 385 ... 985 m2
1073 Potsdam, Gartenstadt & 350 m2 130 ... 795 m2
1085 Potsdam, Angermannsiedlung @ 500 m2 315 ... 820 m?

Stadtteile Babelsberg und Drewitz

Nordwestliche Stadtteile

1018 Babelsberg, Klein Glienicke & 650 m2 325...1.310 m?
1019 Babelsberg, ScheffelstraBe & 600 m2 250 ... 1.285 m?
1075 Babelsberg, Stahnsdorfer StraBe (EFH*!) @ 650 m2 225 ... 1.095 m2
1022 Babelsberg, Musikerviertel & 600 m2 155 ... 1.105 m?
1045 Babelsberg, Am Griebnitzsee (EFH**) @ 800 m2 405 ... 1.295 m2
1030 Drewitz, Ortskern @ 650 m? 305 ... 1.385 m?
1034 Drewitz, Schéaferfichten @ 600 m? 300 ... 1.080 m2
1036 Drewitz, JagdhausstrafBe & 800 m2 400 ... 1.295 m2

1039

Eiche, Ortskern

& 650 m?

1037 Bornstedt, Ort & 550 m? 220 ... 1.105 m?
1097 Bornstedt, Kirschallee & 700 m? 375 ... 1.045 m?
1038 Bornim, Ort & 700 m? 300 ... 1.345 m?
1072 Bornim, Wohnpark ,Hlugelweg* & 500 m2 300 ... 870 m2

1080 Bornim, Max-Eyth-Allee @ 700 m2 210 ... 1.175 m?
1041 Nedlitz, Ort & 1.000 m2 525 ... 1.500 m?
1096 Nedlitz, Campus am Jungfernsee & 850 m2 560 ... 1.300 m?

300 ... 1.245 m2

43 Nummer der Bodenrichtwertzone

* Einfamilienhauser (EFH)

Gutachterausschuss flir Grundstlickswerte in der Stadt Potsdam




Grundstiicksmarktbericht 2015 — Landeshauptstadt Potsdam

Nr.*® Bodenrichtwertzone typische Grundstiicksflichen
1043 Egﬁz/fe‘ig" Wohnpark ,Altes Rad / Am @ 400 m2 150 ... 920 m2
1063 Fahrland, Ortskern @ 800 m? 215 ... 1.310 m?
1064 Fahrland, Wohnpark , Am Kénigsweg*

1079 Fahrland, Wohnpark ,Eisbergstticke* 0350 m? 140.... 790 m?
1081 Fahrland, An der Jubelitz & 800 m? 235 ... 935 m?
1052 Golm, Ortskern & 800 m2 400 ... 1.390 m?
1093 Golm, Wohnpark ,Kossatenweg” & 400 m2 355 ... 690 m2
1092 Golm, Kuhfort (Ausbau) & 1.000 m2 705 ... 1.560 m?
1068 GroB Glienicke, Ortskern & 800 m? 160 ... 1.500 m?
1071 GroB Glienicke, Waldsiedlung @ 700 m2 420 ... 1.285 m?
1040 Grube, Ortskern

1086 | Grube, Nattwerder 550 m* 405 1.005m*
1062 Kartzow, Ort & 900 m2 415 ... 1.400 m2
1067 Krampnitz, Ort & 800 m2 485 ... 1.200 m2
1057 Marquardt, Ortskern & 600 m2 215 ... 1.200 m?
1078 Marquardt, Siedlung & 900 m2 695 ... 1.580 m?
1065 Neu Fahrland, RingstraBe & 800 m2 340 ... 1.450 m2
1089 Neu Fahrland, Im Apfelgarten & 400 m2 180 ... 935 m?
1056 Paaren, Ort @ 1.000 m2 545 ... 1.655 m?
1042 Sacrow, Ortskern @ 1.000 m2 500 ... 1.570 m?
1060 Satzkorn, Ortskern & 800 m? 655 ... 1.350 m?
1061 Satzkorn, WP ,, StraBe des Friedens* & 700 m? 535 ... 1.195 m?
1055 Uetz, Ort & 900 m? 565 ... 1.305 m?

10.2.2 Bodenrichtwerte fiir land- und forstwirtschaftliche Grundstiicke

Tab. 60

Land- und forstwirtschaftliche Bodenrichtwerte

Bodenrichtwerte

Ackerland

zum Stichtag

Griinland

Forstwirtschaftliche
Flachen

(mit Aufwuchs)

31.12.2013 0,60 €/m2 0,50 €/m2 0,30 €/m2

31.12.2014 0,75 €/m2 0,50 €/m2 0,30 €/m2
0,80 €/m2 0,50 €/m2

31.12.2015 0,35 €/m2
(AZ 25-45) (GZ 15-40)
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Eine Abhé&ngigkeit zwischen Bodenqualitéat (Bodenpunkte) und Kaufpreis kann aus den
Vertragsabschlissen nicht abgeleitet werden.

Weitere Ausfihrungen zu den Ergebnissen der Auswertung der Verkaufe von land- und
forstwirtschaftlichen Grundstiicken, wie z.B. Kaufpreisspannen, finden Sie auf Seite 36.

10.3 Besondere Bodenrichtwerte

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

dargestellt.

Far den férmlich festgelegten Entwicklungsbereich ,,Babelsberg II“ wurden auf Antrag des
Entwicklungstragers 13 Bodenrichtwerte mit Anfangswertqualitat zum Qualitatsstichtag
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 MafB3 von Nutzungen abgestellt.

Abb. 51 Auszug aus der Bodenrichtwertkarte "Besondere Bodenrichtwerte im Entwicklungsbe-
reich Babelsberg" (Stichtag 31.12.2015)

7] B

95 €/m2 Bodenrichtwert, erschlieBungsbei-
tragsfrei nach BauGB

EU entwicklungsunbeeinflusster Zustand
(Anfangswertqualitat)

GE 1 Gewerbegebiet, einfache Erschlie-
Bung, maBige Lage

GE 2 Gewerbegebiet, zweckmaRBige
ErschlieBung, durchschnittliche Lage

GE 3 Gewerbegebiet, zweckmaBige
ErschlieBung, gute Lage

[-..] Zonennummer

y 177
Az
] .-_..!a?ﬁ?.. '’
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11 Nutzungsentgelte, Mieten, Pachten

11.1  Nutzungsentgelte

Die Verordnung Uber eine angemessene Gestaltung von Nutzungsentgelten (Nutzungsent-
geltverordnung - NutzEV) regelt die schrittweise Anpassung der Entgelte fir Grundstiicke
(Erholungsgrundstlicke und Garagenstellflachen), die auf der Grundlage des § 312 des
Zivilgesetzbuchs der DDR vertraglich genutzt werden, bis zur Héhe der Ortsiblichkeit.
Ortslblich sind Entgelte, die nach dem 02.10.1990 flr vergleichbar genutzte Grundstlicke
frei vereinbart worden sind. Die NutzEV gilt u.a. nicht fir Kleingarten nach dem Bundesklein-
gartengesetz (BKleingG).

Mit Ausnahme der Kommunen besteht seitens der Vertragsparteien bei Neuabschlissen von
Pachtvertragen keinen Mitteilungspflicht. Aus diesem Grund ist die beim Gutachteraus-
schuss Potsdam geflihrte Datensammlung Uber Entgelte fir Potsdamer Garagen- und
Erholungsgrundstiicken, die nach dem 02.10.1990 abgeschlossen wurden, nicht flachende-
ckend und aktuell. Auf die Darstellung einer Ubersicht tber frei vereinbarte Nutzungsentgelte
aus dem Potsdamer Stadtgebiet wird an dieser Stelle verzichtet, da die letzte Aktualisierung
unserer Datensammlung im Dezember 2009 erfolgte. Es werden weiterhin anonymisierte
Auskiinfte aus unserer Datensammlung erteilt bzw. Antréage zur Erstattung von Gutachten
nach § 7 NutzEV vom Gutachterausschuss angenommen.

11.2 Mieten

Der unter der Federflihrung des Bereiches Wohnen der Stadtverwaltung Potsdam gebildete
Arbeitskreis veréffentlichte am 07.08.2014 einen qualifizierten Mietspiegel fir die Landes-
hauptstadt Potsdam. Er vermittelt einen Uberblick tiber die tblicherweise gezahlten Woh-
nungsmieten fir nicht preisgebundenen Wohnraum und kann bei Neuabschlissen von
Mietvertragen als Orientierungshilfe herangezogen werden. Auf den Internetseiten der
Landeshauptstadt Potsdam www.potsdam.de » Leben in Potsdam » Wohnen | Uberblick

kann der Mietspiegel kostenfrei abgerufen werden.

Flr den Bereich des Kammerbezirkes Potsdam veréffentlicht die Industrie- und Handels-
kammer (IHK) Potsdam eine Ubersicht ilber Gewerbemieten als Orientierungshilfe fiir
Mieter und Vermieter. Im April 2016 ist sie aktualisiert worden und kann kostenlos Uber den
Gewerbemieten-Service der IHK Potsdam unter www.potsdam.ihk24.de » Mitgliederservice

» Standort » Planen & Bauen » Gewerbeflachen » Gewerbemieten-Service herunterge-

laden werden.
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11.3 Pachten

GemalB § 2 Landpachtverkehrsgesetz sind die Verpachter verpflichtet, den Abschluss von
landwirtschaftlichen Pachtvertragen der Unteren Landwirtschaftsbehérde — in der Landes-
hauptstadt Potsdam dem Bereich Umwelt und Natur — anzuzeigen. Dem Gutachteraus-
schuss fur Grundstlickswerte werden in der Regel keine landwirtschaftlichen Pachtvertrage
zugeleitet. Aus diesem Grund werden vom Gutachterausschuss Potsdam keine landwirt-
schaftlichen Pachtubersichten veréffentlicht bzw. Ausklnfte darlber erteilt.

Gutachterausschuss flir Grundstlickswerte in der Stadt Potsdam
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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 als Landeseinrichtung flr
einzelne Gebietskoérperschaften gebildet wird. Im Land Brandenburg gibt es 16 6rtliche
Gutachterausschisse. Zur Vorbereitung und Durchfiihrung seiner Aufgaben bedient sich der
Gutachterausschuss einer Geschéaftsstelle, die beim jeweils zustandigen Kataster- und
Vermessungsamt eingerichtet ist.

Die gesetzlichen Grundlagen fir die Einrichtung und Aufgaben der Gutachterausschisse im
Land Brandenburg sind:

o Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23.09.2004 (BGBI. |,
Seite 2414), zuletzt geéndert durch Artikel 6 des Gesetz vom 20.10.2015 (BGBI. |, Seite 1722);

. Brandenburgische Gutachterausschussverordnung (BbgGAV) vom 12.05.2010 (GVBI. Il
Nr. 27);

Neben den in anderen Rechtsvorschriften aufgeflihrten Aufgaben werden dem Gutachter-

ausschuss fur Grundstlckswerte und seiner Geschéftsstelle entsprechend § 193 BauGB in

Verbindung mit Abschnitt 2 der Brandenburgischen Gutachterausschussverordnung (Bbg

GAV) u.a. folgende Aufgaben Ubertragen:

»  Einrichtung, Fihrung und Auswertung der Kaufpreissammlung;

»  Jahrliche Ermittlung und Veréffentlichung von Bodenrichtwerten und sonstigen fir die
Wertermittlung erforderlichen Daten;

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

> Erteilung von Auskiinften Uber Bodenrichtwerte und sonstige fir die Wertermittlung
erforderlichen Daten, aus der Kaufpreissammlung bzw. anderen Datensammlungen;

»  Erstattung von Gutachten Uber den Verkehrswert von bebauten und unbebauten
Grundstliicken 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 Bbg GAV wurde fiir den Bereich des Landes Brandenburg ein Oberer
Gutachterausschuss gebildet. Er bedient sich einer Geschéaftsstelle, die im Landesbetrieb

Landesvermessung und Geobasisinformation Brandenburg (LGB) in Frankfurt/Oder ange-
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siedelt ist. Die Postanschrift finden Sie auf Seite 95. Dem Oberen Gutachterausschuss
obliegen geman § 198 BauGB in Verbindung mit dem § 23 der Bbg GAV als Aufgaben die
jahrliche Erarbeitung eines Grundstlicksmarktberichtes fiir den Bereich des Landes Bran-
denburg, die Abgabe von Empfehlungen zu besonderen Problemen an die Gutachteraus-
schiisse, die Erstellung von landesweiten Ubersichten und Analysen sowie die Erstattung
von Obergutachten auf Antrag von Gerichten und Behérden.

Die Mitglieder der Gutachterausschiisse werden durch das Ministerium des Innern und fir
Kommunales des Landes Brandenburg (MIK) fir die Dauer von 5 Jahren nach Anhérung der
betroffenen Gebietskdrperschaft bestellt und verfligen aufgrund ihrer beruflichen Tatigkeit
Uber besondere Sachkunde und Erfahrungen auf dem Gebiet der Grundstlickswertermitt-
lung. Der Gutachterausschuss fiir 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 Sachverstéandiger

Toralf Schébe offentlich bestellter und vereidigter Sachverstandiger

ehrenamtliche Gutachter:

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

Christoph Kdnig o6ffentlich 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
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Far die Aufgabenwahrnehmung der Gutachterausschiisse und deren Geschaftsstellen

kommen weitere wesentliche Rechtsnormen und Verwaltungsvorschriften zur Anwendung:

Immobilienwertermittlungsverordnung (ImmoWertV) vom 19.05.2010 (BGBI. | Seite
639);

Sachwert-Richtlinie (SW-RL) vom 05.09.2012 (BAnz AT 18.10.2012 B1);
Brandenburgische Sachwertrichtlinie (RL SW-BB) vom 31.03.2014 (MIK, Az.: 13—
584-85);

Vergleichswertrichtlinie (VW-RL) vom 20.03.2014 (BAnz AT 11.04.2014 B3);
Ertragswertrichtlinie (EW-RL) vom 12.11.2015 (BAnz AT 04.12.2015 B4);
Wertermittlungsrichtlinien 2006 (WertR 2006)* in der Neufassung der Bekanntma-
chung vom 01.03.2006 (BAnz. 108a 10.06.2010), Berichtigung vom 01.07.2006 (BAnz.
Nr. 121, Seite 4798);

Bundeskleingartengesetz (BKleingG) vom 28.02.1983 (BGBI. |, Seite 210), zuletzt ge-
andert durch Artikel 11 des Gesetzes vom 19.09.2006 (BGBI. |, Seite 2146);
Nutzungsentgeltverordnung (NutzEV) in der Neufassung der Bekanntmachung vom
24.06.2002 (BGBI. |, Seite 2562);

Brandenburgische Bodenrichtwertrichtlinie (RL BRW-BB) vom 20.09.2011 (MIK, Az.:
[1/4-584-33), zuletzt gedndert am 16.03.2016 (MIK, Az.: 13-584-81);
Brandenburgische Gutachterausschuss-Gebiihrenordnung (BbgGAGebO) vom
30.07.2010 (GVBI. 1I/10 Nr. 51), zuletzt geandert durch Artikel 2 der Verordnung vom
18.02.2013 (GVBI. Il Nr. 21);

Brandenburgisches Datenschutzgesetz (BbgDSG) in der Fassung der Bekanntma-
chung vom 15.05.2008 (GVBI. I/08 Nr. 7, Seite 114), zuletzt gedndert durch das Gesetz
vom 27.07.2015 (GVBI. 1/15 Nr. 22);

Brandenburgische Erfassungsrichtlinie (KPSEr-RL) vom 18.12.2012 (MIK, Az.: 13-
584-30), zuletzt ge&ndert durch Erlass vom 25.03.2015 (MIK, Az.: 13-584-30);
Auskunft aus der Kaufpreissammlung (Auskunft KPS) vom 12.01.2012 (MIK, Az.: 1/3—
584-32), zuletzt gedndert am 17.01.2014 (MIK, Az.: 13-584-32).

% Foar Bereiche, die von den neuen Richtlinien nicht erfasst werden, bleiben die WertR 2006 bis zur Veroffentli-

chung einer zusammengefihrten und Uberarbeiteten Wertermittlungsrichtlinie sinngeman anwendbar, soweit

dies mit der ImmoWertV vereinbar ist.

84

Gutachterausschuss flir Grundstlickswerte in der Stadt Potsdam



Grundstiicksmarktbericht 2015 — Landeshauptstadt Potsdam

Anhang

(A) Modell zur Ableitung von Sachwertfaktoren

Zur Ermittlung der Verkehrswerte von bebauten Eigenheimgrundsticken wird in der Regel
das Sachwertverfahren (§§ 21 bis 23 ImmoWertV) herangezogen. Zur Anpassung an die
allgemeinen Wertverhaltnisse auf dem Grundstiicksmarkt muss der vorlaufig ermittelte
Sachwert mit dem zutreffenden Sachwertfaktor multipliziert werden (§ 14 ImmoWertV).

Im Land Brandenburg wird bei der Ermittlung der Sachwerte und Sachwertfaktoren die
Richtlinie zur Ermittlung des Sachwertes (Sachwertrichtlinie — SW-RL) des Bundesministeri-
ums fir Verkehr, Bau und Stadtentwicklung in Verbindung mit der Verwaltungsvorschrift des
Ministerium des Innern zur Ermittlung von Sachwerten und Sachwertfaktoren im Land
Brandenburg (Brandenburgische Sachwertrichtlinie — RL SW-BB) angewendet
(http://www.gutachterausschuss-bb.de/xmain/standardmodelle.htm).

Tab. 61 Modell zur Ermittlung von Sachwertfaktoren

Modellansatze und -parameter

Gebaudearten

Berechnungsmodell

Normalherstellungskosten
Gebaudebaujahresklassen

Gebdudestandard

Baunebenkosten
Regionale Korrekturfaktoren
BezugsmaBstab

Baupreisindex

Gesamtnutzungsdauer (GND)

Restnutzungsdauer (RND)

Alterswertminderung

freistehende Ein- und Zweifamilienhauser, Siedlungshauser, Doppelhaus-
hélften, Reihenhduser — gebrauchte Wohnimmobilien

Sachwertfaktor = (Kaufpreis + boG) / vorlaufiger Sachwert des Normob-
jektes

2010 (NHK 2010) — Anlage 1 SW-RL
keine

Eingruppierung gemaf Anlage 2 SW-RL
(Orientierungshilfe 3.4 (1) RL SW_BB)

keine (in den NHK 2010 enthalten)
keine (vgl. Nr. 5 Abs. 1 Satz 1 der SW-RL)
Brutto-Grundflache (BGF) nach SW-RL

Indexreihen flir die Bauwirtschaft des Statistischen Bundesamts 2010 —
Preisindex fir den Neubau von Wohngebauden

nach Anlage 3 SW-RL: 60 bis 80 Jahre

RND = GND — Gebaudealter

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

linear
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Modellanséatze und -parameter

besondere objektspezifische Bei Grundstiicken mit boG wurde der Kaufpreis um den Werteinfluss der
Grundstiicksmerkmale (boG) boG* (Zeitwert) bereinigt (normierter Kaufpreis).

Wertansatz fir bei der BGF- Far folgende typische Bauteile erfolgt kein gesonderter Wertansatz, da sie
Berechnung nicht erfasste in der Regel bereits Bestandteil eines Normobjektes sind (Nr. 3.4 Abs. 2
Bauteile RL SW-BB):

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

b) Balkone/Dachterrassen bis ca. 5 m? Grundflache
¢) Vordacher im Ublichen Umfang

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

Zu-/Abschlage zu den NHK 2010 fur die Nutzbarkeit von Dachgeschossen
und Spitzbdden sowie fir fehlende bzw. vorhandene Drempel nach
Nummer 3.4 Abs. 3 RL SW-BB

Bei besonderen Bauteilen, die uniblich sind bzw. Gber die 0.a. Vorgaben
der RL SW-BB hinausgehen, wurde der Kaufpreis um deren Werteinfluss
bereinigt. Hierbei wurden Wertansétze (Zeitwert) nur fir den Uber das
Ubliche MaB hinausgehenden Anteil angesetzt.

Wertansatz fir Gibliche

AuBenanlagen pauschaler Ansatz von 4 % des vorldufigen Hauptgebdudesachwerts

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

Carport: Zeitwert
ggf. weitere typische Nebengebdude: Zeitwert

Bodenwert Ermittlung mit Hilfe des zutreffenden erschlieBungsbeitragsfreien Boden-
richtwertes, ggf. angepasst an die Merkmale des Bewertungsobjekts mit
Hilfe von Umrechnungskoeffizienten

Grundstiicksflache marktibliche, objektbezogene GrundstiicksgréBe

Selbsténdig genutzte oder nutzbare Teilflachen bleiben unbericksichtigt.

Landeshauptstadt Potsdam

Potsdamer Normobjekte freistehende Ein- und Zweifami- Reihenhauser/Doppelhaushélften:
lienhduser: Mindestens eine Es werden keine Garage oder
Garage oder ein Carport und ggf. Carport bei der Sachwertermittlung
typische Nebengebdude werden mit berlcksichtigt.
bei der Sachwertermittiung mit
berlcksichtigt.

Ableitungsmethode Regressionsanalyse mit dem Programmsystem ,Automatisiert gefihrte

Kaufpreissammlung ,, des Landes Niedersachsen

- bei zu geringer Abhangigkeit der EinflussgréBen bzw. zu geringer
Anzahl an verwertbaren Kauffallen: arithmetische Mittelwerte

6 siehe Punkt 6 der Sachwertrichtlinie des Bundes
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Modellanséatze und -parameter

AusreiBer Objekte, die das * 2,5-fache der Standardabweichung vom arithmetischen
Mittel der méglichen EinflussgrdéBen Uberschritten haben.

nicht bericksichtigt wurden Grundstiicksflachen > 2.000 m2, Wohnflache < 80 m2

Villen/Landh&auser, Grundstiicke mit direktem oder indirektem Wasserzu-
gang, Mischnutzungen (Wohnen/Gewerbe) auf dem Grundstiick

AuBenbereichslagen, Paketverkaufe, Kauffalle mit ungewdhnlichen oder
personlichen Verhaltnissen

Die im Grundstlicksmarktbericht angegebenen Sachwertfaktoren stellen Orientierungswerte
dar und missen entsprechend den Merkmalen des jeweiligen Bewertungsobjektes sachver-
stédndig angewendet und ggf. angepasst werden. Um bei Anwendung der Sachwertfaktoren
die Modellkonformitat sicherzustellen, sind der verwendete Modellansatz und die zugrunde
gelegten Daten zu beachten. Nach der Marktanpassung des vorlaufig ermittelten Sachwertes
sind noch die Wertanteile der besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmale (boG)
sowie der vom Normobjekt abweichenden Objektmerkmale zu berlcksichtigen, soweit dies
marktiblich ist.

(B) Modell zur Ermittlung von Liegenschaftszinssatzen

Bei der Ermittlung von Verkehrswerten im Ertragswertverfahren wird der Liegenschafts-
zinssatz verwendet; er ist dabei als Marktanpassungsfaktor zu interpretieren. Sie sind
Zinssatze (Kapitalisierungszinssatze), mit denen Verkehrswerte von Grundstiicken je nach
Grundstlcksart im Durchschnitt marktiblich verzinst werden und die auf der Grundlage
geeigneter Kaufpreise und der ihnen entsprechenden Reinertrage fur gleichartig bebaute
und genutzte Grundstiicke unter Berticksichtigung der Restnutzungsdauer der Gebaude
nach den Grundsatzen des Ertragswertverfahrens abzuleiten sind (§ 14 ImmoWertV).

Seit 2007 werden durch den Oberen Gutachterausschuss Uberregionale Liegenschaftszins-
satze fur das Land Brandenburg ermittelt und veréffentlicht. Voraussetzung hierfir sind die
Anwendung eines landeseinheitlichen Modells (Rahmenbedingungen) zur Erfassung und
Auswertung der Kauffalle sowie einheitliche Ansatze fir die EinflussgrdBen. Ausflhrliche
Informationen zu den Rahmenbedingungen steht auf der Homepage der Gutachteraus-
schiisse (www.gutachterausschuss-bb.de/xmain/standardmodelle.htm) zur Verfligung.
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Die Ermittlung der Liegenschaftszinssatze (p) wird mit folgender Formel iterativ durchge-
fhrt:

RE q-1 KP- BW] 100
= |=5= - X X
P=1kP -1 KP
[l]  RE.....jahrlicher Reinertrag des Objektes KP......Kaufpreis des Objektes
[o R 1 + p/100 N Restnutzungsdauer der baulichen Anlagen

BW ... nicht selbststandige verwertbarer Bodenwert des Grundstlicks

Tab. 62 Modell zur Ermittlung von Liegenschaftszinssatzen

Modellanséatze und -parameter

Kauffalle (Ertragsobjek- nur nachhaltig vermietete Kaufobjekte ohne Einfluss von ungewdhnlichen oder
te) persénlichen Verhéltnissen

besondere objektspezi-

fische Merkmale keine oder entsprechende Bereinigung des Kaufpreises

Bodenwert objekttypisch, ebf

- objekitypische GrundstiicksgrdBe wird zugrunde gelegt; separat nutzbare
Grundstucksteile wurden abgespaltet; ggf. angepasst mit Hilfe von Umrech-
nungskoeffizienten

Rohertrag marktublich erzielbare Ertrage:

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

(z. B. aus Mietspiegel)

Restnutzungsdauer nur Objekte mit einer RND = 20 Jahre; RND = GND — Gebaudealter

47
(RND) modifizierte RND bei Modernisierungen (Modernisierungsgrad) nach der Anlage

4 der Richtlinie zur Ermittlung des Sachwerts (Sachwertrichtlinie - SW-RL) vom

05.09.2012
Gesamtnutzungsdauer Mehrfamilienhduser 80 Jahre
(GND) Wohn- und Geschéftshauser 80 Jahre
reine Geschaftshauser 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-

(Tab. 63) nungsverordnung *

Gewerbenutzung: eigene Erfahrungswerte

*7 § 6 Abs. 6 Satz 1 Immobilienwertermittlungsverordnung

8 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. |, S. 2614, 2628)

88

Gutachterausschuss flir Grundstlickswerte in der Stadt Potsdam



Grundstiicksmarktbericht 2015 — Landeshauptstadt Potsdam

Modellanséatze und -parameter

Instandhaltungskosten | Wohnnutzung: entsprechend § 28 der II. Berech-

(Tab. 64) nungsverordnung “®

Gewerbenutzung: Erfahrungswerte aus NRW *°

Mietausfallwagnis Wohnnutzung 2%
gewerbliche Nutzung 4 %

Auswertungszeitraum 3 Jahre

Landeshauptstadt Potsdam

Gebaudearten Ein- und Zweifamilienhauser, Mehrfamilienhduser, Wohn- und Geschéftshauser,
Geschéftshauser (Uberwiegend Blrogebaude), Verkaufshallen

nicht berlcksichtigte RND < 20 Jahre, Bodenwertanteil > 80%, Rohertragsfaktor < 5,0, & Nettokalt-
Objekte miete (Wohnen) < 4,00 €/m?;

Kleinsthauser/Lauben, AuBenbereichslagen, Paketverkaufe, mit ungewdhnlichen
oder persénlichen Verhaltnissen

Ableitungsmethode Regressionsanalyse mit dem Programmsystem ,Automatisiert gefihrte Kauf-
preissammlung ,, des Landes Niedersachsen - bei zu geringer Anzahl an
verwertbaren Kauffallen: arithmetische Mittelwerte

AusreiBer Objekte, die das * 2,5-fache der Standardabweichung vom arithmetischen Mittel
der UntersuchungsgrdBen Uberschritten haben.

Tab. 63 Verwaltungskosten
Verwaltungskosten fiir Wohnnutzung
. . je .
Stichtag je Wohnung Eigentumswohnung je Stellplatz
ab 01.01.2002 230 €/Jahr 275 €/Jahr 30 €/Jahr
ab 01.01.2005 240 €/Jahr 287 €/Jahr 31 €/Jahr
ab 01.01.2008 255 €/Jahr 305 €/Jahr 33 €/Jahr
ab 01.01.2011 264 €/Jahr 316 €/Jahr 34 €/Jahr
ab 01.01.2014 279 €/Jahr 334 €/Jahr 36 €/Jahr

Verwaltungskosten fiir Gewerbenutzung (brutto)

: Gewerbe .. .
Stichtag allgemein Biiro, Laden Lager, Industrie
bis 31.12.2013 240 €/Jahr
ab 01.01.2014 310 €/Jahr 350 €/Jahr 300 €/Jahr

9 Ansétze entnommen aus dem historischen Modell zur Ableitung von Liegenschaftszinssétzen in NRW

89

Gutachterausschuss flir Grundstlickswerte in der Stadt Potsdam



Grundstiicksmarktbericht 2015 — Landeshauptstadt Potsdam

Tab. 64

Instandhaltungskosten

Jahrliche Instandhaltungskosten fiir Wohnnutzung

Bezugsfertigkeit™ der Wohnung liegt zuriick

je Garage oder

Stichtag ahnlicher je Stellplatz
< 22 Jahre >= 22 Jahre >= 32 Jahre Einstellplatz
ab 01.01.2002 7,1 €/m2 9,0 €/m? 11,5 €/m? 68,0 €/Jahr
 ab01.012005 | 7a€me | saem | 120eme | 71,1 €dahr | -
 abo1012008 | 79€m: | 100€me | 127€me | 753 €dahr | -
abo01.01.2011 | g2em: | 103em: | 132€&me | 782€dahr | —
 ab0101.2014 | geem | 109€m: | 140€me | 826€Jahr | 250€lahr

Nutzung/Stichtag Lager, Gewerbe, Industrie Biiro, Laden
Bauausftihrung einfach hochwertig
Baualter gering hoch
bis 31.12.2013 ab 2,50 €/m2 bis 9,00 €/m?
ab 01.01.2014 ab 3,50 €/mz bis 12,50 €/m2

Die im Grundsticksmarktbericht angegebenen Liegenschaftszinssatze stellen Orientie-

rungswerte dar und missen entsprechend den Merkmalen des jeweiligen Bewertungsobjek-

tes sachverstandig angewendet und ggf. angepasst werden. Um bei Anwendung der

Liegenschaftszinssatze die Modellkonformitat sicherzustellen, sind der verwendete Model-

lansatz und die zugrunde gelegten Daten zu beachten.

Der Einfluss des Kaufdatums wurde mit untersucht; eine zeitliche Abhangigkeit konnte

jedoch innerhalb des Auswertungszeitraumes nicht festgestellt werden.

%0 Bezugsfertigkeit* = Baujahr des Gebaudes
" werden in der Regel auf Dach und Fach bezogen
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(C) Wesentliche Modellparameter zur Ableitung von Vergleichsfaktoren

Vergleichsfaktoren (§ 193 Abs. 5 Satz 2 BauGB und § 13 ImmoWertV) sollen der Ermittlung
von Vergleichswerten fiir bebaute Grundstiicke dienen. Bei individuell genutzten Objekten
handelt es sich in der Regel um Gebaudefaktoren, die auf eine Flachen- oder Raumeinheit
bezogen werden. Bei Renditeobjekten handelt es sich dagegen um Ertragsfaktoren
(Rohertragsfaktor, Mietenmultiplikator), denen der nachhaltig erzielbare jahrliche Rohertrag
zugrunde liegt.

Tab. 65 Vergleichsfaktoren — Modellparameter

wesentliche Modellparameter

Gebaudearten Ein- und Zweifamilienhauser, Reihenhauser, Doppelhaushalften, Mehrfami-
lienh&user, Wohn- und Geschaftshauser, Villen, Wohnungseigentum

nur Kaufobjekte ohne Einfluss von ungewéhnlichen oder persénlichen

Kauffélle Verhaltnissen

DEEOIRETE ClEkispeAieoe keine oder entsprechende Bereinigung des Kaufpreises

Merkmale

Bodenwert objekttypisch, erschlieBungsbeitragsfrei
-> objekitypische GrundstiicksgrdBe wird zugrunde gelegt; separat nutzbare
Grundstiicksteile wurden abgespaltet; ggf. angepasst mit Hilfe von Umrech-
nungskoeffizienten
Gebaudefaktor = Kaufpreis / Ertragsfaktor = Kaufpreis /

RiEg gl Wohnflache Jahresrohertrag

Bodenwert enthalten ja ja

Auswertungszeitraum 1 Jahr (Berichtsjahr) bis max. 3 Jahre

Ableitungsmethode arithmetischer Mittelwert

AusreiBer Objekte, die das * 2,5-fache der Standardabweichung vom arithmetischen

Mittel der ZielgréBe Uberschritten haben.
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(D) Durchschnittliche Lageneinstufung

Die nachfolgende Abbildung (Abb. 52) stellt eine durchschnittliche Lageneinstufung fur
einige Potsdamer Gebiete dar. Sie dient lediglich zur Orientierung.

[N 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 Lagenabhan-

gigkeiten in Bezug auf Qualitat und Quantitat ermittelt werden.

Eine konkrete Wohnlageneinstufung, wie es bei Mietspiegeln (tiblich ist, kann der
nachfolgenden Abbildung nicht entnommen werden.
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Abb. 52 Durchschnittliche Lageneinstufung
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(E) Ubersichtskarte zu Untersuchungsriaumen

Abb. 53 Unterteilung des Stadtgebietes in Untersuchungsrdume

© 2016 Gutachterausschuss Potsdam

GroR
Glienicke

I inneres Stadtgebiet
aufleres Stadtgebiet
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(F) Weitere Ansprechpartner

Tab. 66 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

Gutachterausschuss flir Grundstlickswerte in der Stadt Potsdam
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Tab. 67

Informationen liber

Ansprechpartner in der Stadt Potsdam

konnen Sie erhalten

bei ...

unter
der Telefonnummer / E-Mail
dem Link ...

Liegenschaftskatas- Fachbereich 0331 /289 — 3192
ter, Stadtkarte, Kataster und .
Geodatenservice Vermessung geodatenservice@rathaus.potsdam.de
Bau- bzw. planungs- Bereich Pla- 0331 /289 - 3110
rechtliche Informati-
nungsrecht planungsrecht@rathaus.potsdam.de

onen

stadtischer Grund-
stiicksverkehr

Bereich Grund-
sticksmanage-
ment

0331 /289 — 1467

grundstuecksmanagement@rathaus.potsdam.de

Umlegung, Boden-
ordnung

Geschéftsstelle
des Umlegungs-
ausschusses

0331 /289 — 3208

umlegungsausschuss@rathaus.potsdam.de

sanierungsbedingter
Ausgleichsbetrag

Bereich Stadter-
neuerung

Landeshauptstadt Potsdam

0331 /289 — 3222

stadterneuerung@rathaus.potsdam.de

Statistiken

Bereich Statistik
und Wahlen

0331/289 — 1246

statistik@rathaus.potsdam.de

Mietspiegel Wohnen

Bereich Wohnen

0331 /289 — 2663

wohnungswesen@rathaus.potsdam.de

www.potsdam.de / Rathaus Online

Mietspiegel Gewer-
be

Industrie- und
Handelskammer
Potsdam

www.potsdam.ihk24.de

Sanierungsgebiete
und Entwicklungsbe-
reich ,Block 27 im
Stadtteil Potsdam

PRO Potsdam -
Sanierungstrager
Potsdam GmbH

0331 /6206 — 777

www.ProPotsdam.de

Entwicklungsberei-
che ,Bornstedter
Feld“ und
~Krampnitz*

PRO Potsdam -
Entwicklungstrager
GmbH

0331/6206 -0

www.ProPotsdam.de

Sanierungsgebiete
und Entwicklungsbe-
reich im Stadtteil
Babelsberg

Stadtkontor Gesell-
schaft flir behutsame
Stadtentwicklung
mbH

0331/74357-0

www.stadtkontor.de

Steuern; Einheits-
wert

Finanzamt Potsdam

0331/287-0

www.fa-potsdam.brandenburg.de

Amtsgericht Pots-

Grundbuchangele- dam, Abt. fur Grund- 0331/2017 -0
genheiten buch’sach-en www.ag-potsdam.brandenburg.de
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(G) Abkiirzungsverzeichnis

v

Abb.
Abs.
Az

AZ
BauGB
Bbg GAV
BGBI.
BGF
boG
BRW
bzw.
ca.
d.h.
Dr.
ebf
EFH

ff

FNP
gef.
GND
GVBI.
GZ

ha

IHK
ImmoWertV
inkl.
km

m
max.

MIK

Mio.

Euro

kleiner als

groBer als, mehr als

groBer gleich

Paragraf

Abbildung

Absatz

Aktenzeichen

Ackerzahl

Baugesetzbuch

Brandenburgische Gutachterausschussverordnung
Bundesgesetzblatt

Bruttogrundflache

besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale
Bodenrichtwert

beziehungsweise

circa, ungefahr

das heifdt

Doktor

erschlieBungsbeitragsfrei
Einfamilienhaus, Einfamilienh&user
fortfolgende

Flachennutzungsplan

gegebenfalls

Gesamtnutzungsdauer

Gesetz- und Verordnungsblatt
Grinlandzahl

Hektar (1 ha = 10.000 m?3)

Industrie- und Handelskammer
Immobilienwertermittlungsverordnung
inklusive

Kilometer

Meter

maximal

Ministerium des Innern und fiir Kommunales des Landes Brandenburg
mindestens, minimal

Millionen (1.000.000)
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NHK Normalherstellungskosten

NRW Nordrhein-Westfalen

NutzEV Nutzungsentgeltverordnung

[1) Durchschnitt, Mittelwert

OPNV Offentlicher Personennahverkehr

Prof. Professor

rd. rund

RL Richtlinie

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

Sachwertfaktoren im Land Brandenburg

RND Restnutzungsdauer
S. Seite
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)

VerkFIBerG Verkehrsflachenbereinigungsgesetz
vgl. vergleiche

WertR Wertermittlungsrichtlinien

WHl. Wohnflache

WGFZ wertrelevante Geschossflachenzahl
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