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1. Der Grundsticksmarkt in Kirze

Zum Verstandnis der nachfolgenden Ubersicht und der verwendeten Begriffe dienen die
Anmerkungen auf Seite 7.

Kauffalle Geldumsatz Flachenumsatz
Anzahl [Mio. €] [Tsd. m?]
2008 2007 2008 2007 2008 2007

Grundsticksverkehr

Registrierte Vorgange - insgesamt - 2431 2.670 ‘l 204,6 2359 28.103 51.490

Ausgewahlte Grundsticksteilmarkte

Unbebaute Grundstiicke

Individueller Wohnungsbau 267 295 8,3 16,3 333 391
Mehrfamilienhauser 97 125 51 8,3 103 327
Gewerbliche Nutzung 21 25 6,0 7.7 138 405
Sonstige Nutzung 9 9 1,0 0,1 17 7
Bebaute Grundstiicke
Freistehende Einfamilienhauser 418 403 37,5 39,4 537 510
Zweifamilienhauser 22 14 21 1,6 25 18
Reihenhauser / 149 139 15,9 15,8 74 62
Doppelhaushalften
Mehrfamilienhauser 89 82 26,3 34,6 201 330
Geschafts- und ) 63 24 35,1 72.0 373 459
Verwaltungsgebaude
Wochenendhauser 117 127 49 51 118 112
Sonstige Gebaude 106 105 43,4 17,3 610 467
Wohnungs- und Teileigentum 94 108 6,3 6,5 - -
Land- und forstw. Flachen 591 672 ‘l 8,5 8,6 24.242 42.288
Gemeinbedarfsflachen 281 346 ‘l 04 0,5 344 288
Sonstige Flachen 107 146 ‘l 4.7 2,3 987 5.827
Abb. 1

Geschéftsstelle beim Amt fiir Kataster- und Vermessung
Am Nutheflief3 2, 14943 Luckenwade

-6-



Gutachterausschuss fir Grundstiickswerte im Landkreis Teltow-Fléaming — Grundstiicksmarktbericht 2008

1.1 Anmerkung

Der vorseitige Uberblick tUber den Grundstiicksmarkt im Landkreis Teltow-Flaming ist
das Ergebnis einer statistischen Auswertung samtlicher mit dem Programmsystem
“Automatisierte Fihrung und Auswertung der Kaufpreissammlung (AKS)" erfassten Kauffélle
im Landkreis.

Hierbei ist in der Zeile ,Registrierte Vorgange“ jeder Kauffall aufgefiihrt, selbst wenn
er z.B. wegen unklarer Beschreibungen im Kaufvertrag oder aus anderen Griinden
(Notverkauf, Verwandtschaftsverkauf, Arrondierung, Liebhaberpreis usw.) nicht in die
spateren Analysen einbezogen werden konnte.

In den weiteren Kapiteln dieses Marktberichtes sind nur solche Kaufféalle in die
Auswertungen eingeflossen, die eindeutig einer bestimmten Grundsticksart
zugeordnet werden konnten.

Zur Klarstellung der Begrifflichkeiten dienen die nachfolgenden Erklarungen der
Grundstiicksarten:

Unbebaute Grundstiicke

Grundstucke, die den Entwicklungszustand ,Bauerwartungsland®, ,Rohbauland® oder
Joaureifes Land* aufweisen, bei denen eine bauliche Nutzung in absehbarer Zeit
tatsdchlich zu erwarten ist und die nicht der Grundstucksart ,Gemeinbedarfsflache*
zuzuordnen sind.

Bebaute Grundstlicke

Grundstulicke, die mit einem oder mehreren wertbestimmenden Gebauden bebaut sind und
nicht der Grundstiicksart ,sonstige Flachen* sowie ,Wohn- und Teileigentum*“ zuzuordnen
sind.

Wohn-und Teileigentum

Wohneigentum: Sondereigentum an einer Wohnung in Verbindung mit dem Miteigentum am
Gemeinschaftseigentum.

Teileigentum: Sondereigentum an nicht zu Wohnzwecken dienenden R&umen eines
Gebaudes (gewerblich genutzte RAume, Garagen etc.).

Land- und forstwirtschaftliche Flachen
Grundstucke, die nachhaltig land- und forstwirtschaftlich genutzt werden oder die auf
absehbare Zeit nicht anders nutzbar sind.

Gemeinbedarfsflachen

Grundstiicke, die — unbebaut oder bebaut - dem Gemeinbedarf dienen wie z.B.
Verkehrsflachen, o6ffentliche Grinflachen, Flachen fur Spiel und Sportanlagen, Schulen,
Kindertagesstatten und Friedhofe.

Sonstige Flachen

Dazu zahlen die Grundstlicke, die nicht den anderen Grundstiicksarten einzuordnen sind und
besondere Auspragungen des Grundstlicksmarktes aufweisen wie z.B. Flachen fur den Natur-
und Landschaftsschutz, ehemalige ,GUS"-Flachen, Flachen fir Windkraftanlagen,
Erlebniseisenbahnen, Golfplatze, Sandgruben, Milldeponien sowie Unland.
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1.2 Kurzubersicht
Im Jahre 2008 wurden insgesamt 2.431 Kauffélle ausgewertet und registriert.

Zum Vorjahr ergab sich somit ein Rickgang von 9%. Dieser Prozentsatz ist fur sich allein
betrachtet jedoch wenig aussagekraftig, da er sich gleichgewichtig aus der Summe der
Kauffélle aller Grundstticksflachen von den Wohn- und Gewerbegrundstiicken tber die land-
und forstwirtschaftlichen Flachen bis hin zu den sonstigen Flachen ergibt.

Erst eine Betrachtung der Verk&ufe innerhalb der einzelnen Grundstiicksarten kann
Aufschluss uber wichtige und weniger wichtige Entwicklungen geben.

Die Anzahl der Kauffalle war im Marktsegment der unbebauten Grundstiicke um ca. 13 %
ricklaufig.

Bei den bebauten Grundstiicken ist wie im Vorjahr eine Steigerung von ca. 2 % zu
verzeichnen.

In den weiteren Grundstiicksarten sind die Kauffélle ebenfalls riicklaufig: bei den land- und
forstwirtschaftlichen Flachen um ca. 12 %, bei Wohn- und Teileigentum um ca. 13 %, bei den
sonstigen Flachen um ca. 27 % und bei den Gemeinbedarfsflichen um ca. 19 %.

Der Geldumsatz ging im Vergleich zum Vorjahr um ca. 13 % zurtick.

Betroffen vom Riickgang war vor allem die Grundstuicksart der unbebauten Grundstiicke mit
ca. 39 %, wahrend im Bereich der bebauten Grundstiicke trotz Steigerung der
Verkaufszahlen ein Riickgang von ca. 11 % hinzunehmen war.

Bei den landwirtschaftlichen Flachen betrug der Rickgang erfreulicherweise nur 1 %. Bei
den Gemeinbedarfsflachen ging der Geldumsatz um ca. 20 % zurlick.

Der Flachenumsatz verminderte sich im Vergleich zum Vorjahr um ca. 45 %.

Von diesem Ruckgang war der Bereich der unbebauten Grundsticke mit ca. 48 % am
starksten betroffen, wahrend fur das Marktsegment bebaute Grundstiicke die Veranderung
mit -1% nahezu unbedeutend war.

Bei den land- und forstwirtschaftlichen Flachen betrug der Rickgang beim Flachenumsatz
trotz gleichgebliebenem Geldumsatz dennoch ca. 43 %.

Nach wie vor besitzt die Unterteilung des Landkreises in den berlinnahen engeren
Verflechtungsraum und den aufleren Entwicklungsraum einen starken Einfluss auf das
Geschehen auf dem Grundstiicksmarkt.

Zwar unterscheiden sich die Anzahl der Verkaufe in beiden Gebieten nur geringfugig
(engerer Verflechtungsraum ca. 53 % und auRRerer Entwicklungsraum ca. 47 %), doch beim
Geldumsatz tritt der Unterschied tiberdeutlich hervor. Der engere Verflechtungsraum umfasst
hier ca. 84 % und der auf3ere Entwicklungsraum nur ca. 16 % vom Gesamtumsatz.

Beim Flachenumsatz sieht die Aufteilung versténdlicherweise genau umgekehrt aus. Hier
umfasst der engere Verflechtungsraum nur ca. 27 % und der aul3ere Entwicklungsraum ca.
73 % des gesamten Flachenumsatzes.
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2. Zielsetzung des Grundsticksmarktberichtes

Ein Grundstiicksmarktbericht ist eine jahrliche Verdffentlichung des Gutachterausschusses
und seiner Geschéftsstelle. Die rechtliche Grundlage zur Erstellung eines Marktberichtes
ergibt sich aus der Gutachterausschussverordnung (GAV). Mit dem Grundstiicksmarktbericht
sollen alle Interessenten sachkundig und neutral Uber das Geschehen am Grundstiicksmarkt
informiert werden. Diese beabsichtigte Transparenz des Grundstiicksmarktes verfolgt das
Ziel, jedem Interessenten Informationen zu liefern. Insbesondere Uberall dort, wo noch
wenige Kaufféalle bekannt sind und/oder wo sich der Grundsticksmarkt und die Preise auf
Grund von Angebot und Nachfrage schnell entwickeln.

Ein solcher Bericht spiegelt das grundstiicksbezogene Marktgeschehen eines Jahres
innerhalb des Zustandigkeitsbereiches des Gutachterausschusses wider. Im Focus des
Marktberichtes steht dabei die Zusammenstellung der Mengen-, Geld- und Flachenumsatze
fur die folgenden Teilmarkte:

Wohn- und Gewerbegrundstlicke,

Eigentumswohnungen,

Land- und forstwirtschaftlich genutzte Flachen,
Gemeinbedarfsflachen (Verkehrsflachen, Schulen, Parks etc.) und
Sonstige Flachen (Windkraftanlagen, Sandgruben, Golfplatze etc.).

Die Basis eines Marktberichtes sind insbesondere die von der Geschéftsstelle
ausgewerteten Kaufvertrage fur das zurlckliegende Geschéftsjahr. Die Ergebnisse der
Jahresumsatze werden analysiert, in besonderen Féllen auf Jahresmittelwerte umgerechnet
und immer den Werten der Vorjahre gegeniibergestellt, um die Preisentwicklung ableiten zu
koénnen.

Ein Marktbericht enthalt auch die Ergebnisse der zum 1.1. eines jeden Jahres durch den
Gutachterausschuss fur alle unbebauten Bauflachen ermittelten Bodenrichtwerte (BRW).
Anm.: Fir bebaute Gebiete sind Bodenrichtwerte mit dem Wert zu ermitteln, der sich
ergeben wirde, wenn der Boden unbebaut ware.

Im Gegensatz zu den Jahresmittelwerten des Marktberichts sind Bodenrichtwerte somit
stichtagsbezogen.

Weiterhin enthalt der jahrliche Marktbericht einen Uberblick tiber:

das Mietpreisniveau
das Pachtzinsniveau fir land- und forstwirtschaftlich genutzte Flachen
den Wert von Wochenendgrundstiicken u.a.m.

Um jedem Sachverstandigen die tagliche Arbeit zu erleichtern und die Gutachten
abzusichern, sollte ein Marktbericht auch die Ergebnisse statistischer Auswertungen aus
dem Datenmaterial der Kaufpreissammlung und anderer Sammlungen (z.B. Mieten)
veroffentlichen. Dazu fordern § 193 Abs. 3 Baugesetzbuch BauGB) und die 88 812 der
Wertermittlungsverordnung (WertV) auf. Zu den zur Wertermittlung sogenannten
erforderlichen Daten gehdren insbesondere

Indexreihen,
Umrechnungskoeffizienten und
Vergleichsfaktoren, Anpassungsfaktoren fir bebaute Grundstiicke.
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3. Rahmendaten zum Grundsticksmarkt
3.1 Berichtsgebiet, regionale Rahmenbedingungen

Zum Landkreis Teltow-Flaming gehoéren insgesamt 16 Stadte und Gemeinden, darunter fallen 13
amtsfreie und 3 amtsangehdrige Stadte und Gemeinden.

Statistische Grunddaten (Stand: 31.12.2008)

Anzahl der Stadte und Gemeinden: 16
Anzahl der amtsfreien Stadte und Gemeinden: 13
Anzahl der amtsangehdrigen Stadte und Gemeinden: 3
Anzahl der Flurstiicke: 207.388
Flache des Landkreises (km?): 2.092

Luckenwalde ist die Kreisstadt des Landkreises Teltow-Flaming.

Im Norden grenzt der Landkreis direkt an Berlin, im Suden an Sachsen-Anhalt sowie den
Landkreis Elbe-Elster, im Osten an den Landkreis Dahme-Spreewald und im
Westen an den Landkreis Potsdam-Mittelmark.

Der Landkreis umfasst eine Flache von 2.092 km2 und hat rd. 160.000 Einwohner.
Seine Nord-Sud-Ausdehnung betragt ca. 70 km, die Ost-West-Ausdehnung ca. 56 km. Den
Landkreis tangieren die Bundesautobahnen A 9 im Westen und A 13 im Osten. Sie werden durch
den Berliner Ring (A 10) im nordlichen Kreisgebiet miteinander verbunden.

Durch die Bundesstraflen B 96, B 96a, B 101, B 101n, B 102, B 115 und B 246 ergeben sich fiir
den Landkreis ginstige Verkehrsanschlliisse an das Uberregionale Verkehrsnetz.

Bei den Flachen gewerblicher Nutzung gilt die Faustformel, dass Investitionsstandorte mit
Fahrzeiten unter 30 Minuten zur néachsten Autobahnanschlussstelle von besonderem
Interesse sind. In abgeschwachter Form profitieren auch Flachen der Wohnnutzung von einer
guten verkehrsinfrastrukturellen Anbindung. Das Land Brandenburg wie auch der Landkreis
Teltow-Flaming  verfugen von der Struktur her (dber ein ausreichend dichtes
Ubergeordnetes StraBennetz. Beispielhaft dazu wurde im November 2006 ein weiterer
Teilabschnitt der B 101 (Umfahrung Trebbin) fertig gestellt. Daher steht der strukturelle Umbau
mit leistungsfahigen Autobahnen und schnellen Zubringerstraen fur den Personen- und
Wirtschaftsverkehr zu den Mittelzentren im Vordergrund. Im Rahmen ihrer Konzeption hat die
StraBenbauverwaltung auch den Landkreis betreffende, ausgedehnte Raume zwischen den
Autobahnésten sichtbar gemacht, die mit mehr als 45 Minuten Fahrzeit zur né&chsten
Autobahnanschlussstelle im Verkehrsschatten liegen. Dies betrifft insbesondere die Gemeinden
Niederer Flaming, tlw. Niedergdrsdorf, Nuthe-Urstromtal und das Amt Dahme/Mark.

Um die Erreichbarkeit der Stadte fur den Personen- und Warenverkehr zu optimieren sowie lange
Arbeitswege und daraus resultierende Abwanderungen in Richtung der Arbeitsplatze zu
minimieren, hat sich die Landesregierung eine Reduzierung der angesprochenen Fahrzeiten auf
unter 45 Minuten bis zum Jahr 2012 zum Ziel gesetzt. Langfristig sollte dies positiv auf alle
Teilmarkte des Grundstiicksmarktes ausstrahlen.

Die Bahnlinien Berlin-Leipzig und Berlin-Dresden durchqueren den Landkreis. Die wichtigsten
Haltepunkte sind Ludwigsfelde, Luckenwalde und Jiuterbog an der Strecke nach Leipzig sowie
Blankenfelde, Zossen und Baruth an der Dresdener Strecke. Seit Mai 2006 gewinnen Fahrgaste
in Ziugen des Regionalverkehrs der Deutschen Bahn auf dem Weg von Nord nach Sid
betréachtlich an Zeit. Die Fahrzeit auf der Strecke Luckenwalde-Berlin (Potsdamer Platz) verkirzte
sich von 70 auf 35 Minuten.
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Der Landkreis verfligt Uber drei Verkehrsflugplatze: Schénhagen, Zellendorf und Reinsdorf.
Der Flugplatz Schénhagen ist mit 50.000 Flugbewegungen der gréf3te Verkehrslandeplatz fiir
die Allgemeine Luftfahrt in den neuen Bundeslandern. Hier findet man die gesamte Palette
der Allgemeinen Luftfahrt. Der Flugplatz biete dabei auch dem Privat- und Freizeitflieger
einen attraktiven Standort. Schonhagen besitzt durch seine neue Start- und Landebahn
beste Voraussetzungen, sich als Entlastungsflugplatz fiir den BBI zu entwickeln.

Der Verkehrslandeplatz in Zellendorf und der Sonderlandeplatz in Reinsdorf sind regionale
Flughafen mit unterschiedlichen Angeboten.

Damit ist der Landkreis verkehrstechnisch auch tberregional ausgezeichnet versorgt - durch
Schiene, Autobahn und Flugplatz.

Im Land Brandenburg ist Teltow-Flaming der Landkreis, in dem mehr als 10 Jahre bestandig
die meisten Investitionen der privaten Wirtschaft mit dem hdchsten Investitionsvolumen
durchgefihrt wurden. Zum zweiten Mal wurde der Landkreis mit dem Unternehmerpreis in
der Kategorie ,Kommune des Jahres" ausgezeichnet und damit flr seine erfolgreiche
Ansiedlungs- und Industriepolitik gewirdigt.

Eine moderne Verkehrsinfrastruktur, die hervorragende Anbindung an nationale und
internationale Verkehrssysteme sowie eine investitionsfordernde Verwaltung sorgen dafr,
dass neue Arbeitsplatze entstehen und dem Arbeitsmarkt gut ausgebildete Fachkrafte zur
Verfugung stehen. Entgegen dem Trend im Osten Deutschlands wéchst in Hauptstadtinahe
die Bevolkerungszahl und die Arbeitslosenquote ist vergleichsweise niedrig. Teltow-Flaming
ist einer der wenigen Landkreise in Deutschland, in denen tber mehr als 10 Jahre hinweg
eine standige Zunahme sozialversicherungspflichtiger Arbeitsplétze zu verzeichnen ist.

Im nérdlichen Bereich des Landkreises, also im engeren Verflechtungsraum wirkt sich die
Néhe von Berlin deutlich auf den Grundstiicksmarkt aus. Die sehr ginstige verkehrs-
technische Anbindung dieses Bereiches sowohl in Beziehung zu Berlin als Wirtschafts- und
Kulturmetropole und Berufsstandort als auch die tberregionalen Entwicklungsmaoglichkeiten
des Bereiches rechtfertigen seine sehr plastische Umschreibung als Speckgtrtel. Eines von
vielen Beispielen fur gelungenes Investitionsmanagement ist das VW-Vertriebszentrum in
Ludwigsfelde.

Auch im Falle einer Verschmelzung der beiden Lander Berlin und Brandenburg wird sich
diese Region weiter als bevorzugter Wohn- und Dienstleistungsstandort entwickeln.

Das ubrige und insbesondere das sudliche Kreisgebiet, also der aul3ere Entwicklungsraum
wird aufRerhalb der gréReren Gemeinden vornehmlich durch landwirtschaftliche Nutzung mit
kleineren Wohn- und Gewerbegebieten gepragt. Der Landkreis ist zwar sehr bemiunht,
Investoren auch diese Region interessant zu machen, doch ist ein solches Bemuhen zur Zeit
nicht immer erfolgreich, da die fur Investitionen erforderlichen Randbedingungen im
sudlichen Bereich noch nicht in ausreichendem Umfang vorhanden sind.

Daher hat der Landkreis parallel zu seinem Werben um die Wirtschaft auch andere
Maoglichkeiten erkannt und in Gang gesetzt: Die Kombination aus Kultur-, Natur- und
Freizeiterlebnis hat Marktchancen und bringt neue wirtschaftliche Effekte.

Durch seine reizvollen Landschaften, seine grof3en geschlossenen Walder, die zahlreichen
Natur- und Landschaftsschutzgebiete, die naturbelassenen Biotope, die wunderschénen
Seen und historische Bauwerke besitzt die Region Teltow-Flaming einen hohen
Erholungswert.

Geschéftsstelle beim Amt fiir Kataster- und Vermessung
Am Nutheflief3 2, 14943 Luckenwade
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Ein Anziehungspunkt im stdlichen Teil des Landkreises ist Europas grof3te Skate-Region.
Die Flaeming-Skate®, das Mekka aller Inline-Skater, ist die grof3te zusammenhangende
Skating-Strecke bundesweit und die bedeutendste offentlich zugangliche Sportstétte der
Region.

Durch die vom Landkreis errichtete Skate-Arena in Jiterbog, eine Sportstatte fur
Speedskating, die als beste Europas bezeichnet wird, wird das Angebot abgerundet und die
Region auch fir den Leistungssport hoch interessant.

Ob als Skater, Radfahrer, Rolli, Jogger oder Nordic-Walker — die Flaeming-Skate begeistert
den Anfanger ebenso wie den Breiten- oder auch den Leistungssportler. Das Herzstlck der
Flaeming-Skate bildet der Rundkurs RK 1, der nahezu 100 km lang und fast durchgéngig mit
einer 3 m breiten und immer gepflegten Asphaltdecke Uberzogen ist. Eine besondere
sportliche Herausforderung stellt die Bewéaltigung der fertig gestellten Marathonstrecke dar.
Die Lange aller Rundkurse und sonstigen Teilstrecken summiert sich nach Fertigstellung
ihrer jingsten Abschnitte auf Uber 200 befahrbare Kilometer. Jederman kann sich hier nach
seiner eigenen Zielsetzung und dem personlichen Leistungsvermdgen den ihm genehmen
Rundkurs (ab 11 km) oder den zu absolvierenden Streckenabschnitt heraussuchen.

Das breite Asphaltband schléangelt sich sanft durch das Baruther Urstromtal und den
Niederen Flaming und bietet ideale Voraussetzungen fiir Tagesausfliige. Wer langer bleiben
mdochte kann sich aus dem immer breiter werdenden Angebot preiswerter Unterkiinfte im
Nahbereich der Flaeming-Skate schnell und leicht etwas fur seinen Anspruch Passendes
auswahlen.

In unmittelbarer Nachbarschaft zur Flaeming-Skate ist der Flaming Walk entstanden. Hier
wurde ein weites Netz von Wegen mit 12 Rundkursen zwischen 4 und 22 km insbesondere
fur die Nordic-Walker geschaffen.

Flachennutzung des Landkreises Teltow-Flaming

Wald landwirtschaftliche
41.4 % Flachen
46,0 %

Gebaude- Flachen

und Wasser sn?erer Jnlan.
ifla utzung , b
Freiflachen 1,8 % o1

4,7 %

Unland

Abb. 2
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3.2 Wirtschaftliche Entwicklung im Jahr 2008 und Perspektiven

Mit 2008 ist weltweit ein turbulentes Jahr zu Ende gegangen. Auch Uber Europa hat sich ein
besitzvernichtendes Unwetter zusammengezogen: Banken kollabieren, Weltfirmen stehen
vor dem Aus, Millionen von Arbeitnehmern bangen um ihre Arbeitsplatze, die Zahl der
Zwangsversteigerungen schnellt in die Hohe. Hilflos und ohnméchtig muss der ,einfache*
Birger zusehen, wie der Staat Steuergelder zur Rettung von Institutionen einsetzt, die diese
weltweite Krise erst durch den Leichtsinn und die Geldgier der Verantwortlichen ausgel6st
haben.

Dass noch wahrend der Zeit riesiger Verluste weiterhin vertraglich vereinbarte
Bonuszahlungen in Millionenhéhe an leitende Mitarbeiter weitergereicht wurden und diese
Zahlungen zum Teil jetzt sogar von den staatlichen Unterstitzungsgeldern ,abgezweigt”
werden, verrat ein stark gestortes Schuldverstandnis der Verantwortlichen fir ihr
Missmanagement. Recht und Moral sind nachhaltig ,auf der Strecke geblieben*.

Die Einschaltung des Staates ist unumganglich - zumindest im Bankenbereich. Viel brisanter
ist die Frage, wieweit der Staat auch notleidenden Firmen wie z.B. Opel, Schaeffler,
Rosenthal, Schiesser u.a.m. beispringen soll bzw. darf, ohne Generalunternehmer der
Bundesrepublik zu werden. Niemand mochte doch, dass die unselige Zeit der Volkseigenen
Betriebe wiederauflebt und damit am Grundsystem des Kapitalismus und der freien
Marktwirtschaft geruttelt wird.

Ausgangspunkt der Krise war der Zusammenbruch des Immobilienmarktes in den USA.
Wer, wie die Nordamerikaner, 14 Jahre lang bei steigenden Grundstlickspreisen und
Minimalzinsen immer aus dem Vollen geschopft hat, war auf einen Einbruch der
Grundstuckspreise schlicht und einfach nicht vorbereitet. Das betraf die Eigentimer, die
Banken und auch die staatliche Aufsicht gleichermalZen.

In Deutschland ist insbesondere seit dem (Ver-)Fallen der Grundstiickspreise ab 1995/1996
vorgesorgt, dass es zu solchen Horrorszenarien wie in den USA nicht kommen kann.
Strenge Anforderungen an die Bonitat potentieller Kreditnehmer (Stichwort: Basel 1) mindern
die Risiken von Grundstiicksgeschéften.

Und so bleibt in Deutschland der Grundstticksmarkt immer noch einer der vielen Indikatoren
der wirtschaftlichen Entwicklung eines Landes.

Zwar hat im Jahr 2008 die durch die in den USA geplatzte Immobilienblase ausgeldste
Banken-, Finanz- und Wirtschaftskrise auch in vielen Wirtschaftszweigen Deutschlands
deutliche Spuren hinterlassen, doch hat sich der Grundstiicksmarkt in Deutschland ziemlich
gefestigt gezeigt.

Das gilt auch fir so lokale Grundstiicksmérkte wie im Landkreis Teltow-Flaming.
Erfreulicherweise ist es hier nicht zu bedeutsamen Verwerfungen gekommen.

Zwar sind im Jahr 2008 auch im Landkreis entweder die Kaufer vorsichtiger oder die
Verkaufer zurtickhaltender geworden, doch so richtig nachteilig hat dieses Verhalten auf das
Grundstucksgeschehen nicht durchgeschlagen.

Erkennbar ist, dass Eigentiimer derzeit lieber eine Stagnation der Grundstiickspreise in Kauf
nehmen als das Risiko einer Investition oder Spekulation mit dem Geld aus einem
Grundstuicksverkauf.

Den potentiellen Kéaufer lockt zwar das ginstige Baugeld, doch scheint auch er die
Entwicklung auf dem Finanz- und Arbeitsmarkt abzuwarten. Zudem stof3t er auf nicht sehr
verkaufsbereite Eigentimer.

Geschéftsstelle beim Amt fiir Kataster- und Vermessung
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Unter diesen Bedingungen halt sich mit insgesamt 2.431 Kauffallen im Jahr 2008 (2007:
2.670 KF) der Riuckgang der Kauffalle in einem vertretbaren Rahmen. Gleiches gilt auch fur
den Geldumsatz.

Auf das Wohnbauland bezogen wird ein Trend erkennbar: Es werden in zunehmendem
MalRe bebaute Grundstiicke bei Flachengrof3en wie im Vorjahr erworben. Bei unbebauten
Grundstiicken geht der Trend deutlich zum Kauf von kleineren Flachen als bisher.

Auch das Ergebnis der Bodenrichtwert-Beratung des Plenums des Gutachterausschusses
zum 01.01.2009 deutet eher auf eine Stagnation der Bodenrichtwerte als auf einen
Ruckgang hin.

So sind auf dem Sektor Bauland von den insgesamt 394 Uber den Landkreis verteilten
Bodenrichtwerten und Bodenrichtwertzonen

348 Werte  (88,0%) unverandert Gbernommen,
1 Wert ( 0,6 %) angehoben und
45 Werte (11,4 %) abgesenkt worden.

Anm.: Zwar hort sich die Zahl der Absenkungen sehr hoch an, doch wenn man weif3,

dass die Hohe der Absenkung selten 5 €/m? liberschreitet, dann relativiert sich dieser
negative Eindruck doch rasch.

Zusammenfassend ist festzustellen, dass es ganz gewiss schon Jahre mit grof3eren
Aktivitdten und héheren Umséatzen am Grundstiicksmarkt in Teltow-Flaming gab, aber das
Ergebnis von 2008 keineswegs ,aus der Rolle* fallt. Man muss u.a. schlie8lich auch
bedenken, dass die ,Filetstiicke” nach und nach ihre neuen Eigentimer gefunden haben.
Spurbar wird das besonders bei den Kommunen im Nahbereich Berlins. So wundert es den
Fachmann nicht, dass gerade der Grundstiicksmarkt in Blankenfelde-Mahlow, GroRbeeren
oder Ludwigsfelde leicht schwachelt.

In diesen Bereichen hat zudem das Interesse am Leben im sog. Wohnpark spurbar
nachgelassen - und damit auch ein fir die Gesamtzahl der Kauffalle wichtiges Marktsegment
an Bedeutung verloren.

Dennoch dominiert der berlinnahe Bereich auch 2008 weiterhin das Geschehen am
Grundstucksmarkt im Landkreis. Zwar héalt sich die Anzahl der Verkaufe im engeren
Verflechtungsraum und &aufReren Entwicklungsraum etwa die Waage und im letzteren liegt
der Flachenumsatz, bedingt durch die land- und forstwirtschaftlichen Verk&ufe, sogar weit
hoher, doch beim Geldumsatz ist der engere Verflechtungsraum mit 84 % des
Gesamtumsatzes nicht zu schlagen.

Dass auch der Markt der Eigentumswohnungen nach wie vor nicht in Schwung kommt, ist in
einem landlich geprégten Land bzw. Landkreis nicht verwunderlich. Hier steht doch immer
noch der Wunsch nach Unabhangigkeit auf dem eigenen Grundstick mit Haus und Garten
im Vordergrund.

Der Markt fir Gewerbe- und Industriegrundstiicke hat im Jahr 2008 noch nicht den von
vielen Seiten erwiinschten Auftrieb genommen. Die Auslastung der Gewerbeparks — auch
der im engeren Verflechtungsraum - ist steigerungsfahig. Geeignete Flachen mit
zweckentsprechenden Grof3en in guter Lage sind zweifellos vorhanden. Zwar sind es vom
Flughafen BBl aus gesehen lagemalig nicht unbedingt 1A-Lagen, doch ist deren
Vermarktung nur eine Frage der Zeit (siehe hierzu auch Pkt. 4.6).

Geschéftsstelle beim Amt fiir Kataster- und Vermessung
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Der Gutachterausschuss beobachtet auch den Markt fur land- und forstwirtschaftliche
Flachen mit erhohtem Interesse. Von den ebenfalls zum 01.01.2009 ermittelten 33
Bodenrichtwertzonen des Landkreises wurden

12 Werte (36 %) unverandert ibernommen,
15 Werte (46 %) angehoben und
6 Werte (18 %) abgesenkt.

Das Krisengewitter des Jahres 2008 hat leider auch sowohl die so richtig in Fahrt geratene
Diskussion um die 6kologische Landwirtschaft und Bio-Lebensmittel wie auch die Erzeugung
von Biogas aus Biomasse zur regenerativen Strom- und Warmeerzeugung vorerst in den
Hintergrund gedrangt. Doch wird man sich auf diesen wichtigen Gebieten bald wieder
Gedanken zur verninftigen Aufteilung landwirtschaftlicher Flachen machen missen.
Konstatierte die Zentrale Markt- und Preisberichtsstelle (ZMP) noch im Jahre 2007 einen
deutlichen Anstieg der Gro3handelspreise fur Getreide, Saaten und Futtermittel, so musste
die ZMP diese Marktinformationen zum Ackerbau fir das Jahr 2008 fast ins Gegenteil
drehen: Die Erzeugerpreise fur Raps, Weizen und Futtergetreide bewegen sich seit etwa
Mitte 2008 deutlich nach unten.

Anm.: Leider wird es in Zukunft nicht mehr die detaillierten fachkundigen Berichte der ZMP
geben, weil die Gesellschafter am 25.02.2009 beschlossen haben, das Unternehmen ZMP in
die Liquidation gehen zu lassen.

Versucht man aus dem Verhalten der Teilnehmer am Grundsticksmarkt des Jahres 2008 im
Landkreis Teltow-Flaming eine Prognose fir das Jahr 2009 abzuleiten, so wird es sicherlich
ein ruhiges Jahr werden. Auf keinen Fall missen Zustande wie in den USA, Irland oder
England beflrchtet werden.

Offenbar sind die deutschen Wertermittlungsmethoden doch nicht so rickwartsgewandt wie
es uns mit dem Hinweis auf die angelséchsischen Wertermittlungsmethoden von Investoren
in der Vergangenheit gerne vorgehalten wurde. Heute wissen wir, wo eine ans Spekulative
grenzende Wertermittlung und wohlwollende Kreditvergabe hinzufihren vermag, wenn der
Grundstucksmarkt tberraschend einbricht.

Dann doch lieber die Augenblicksbezogenheit eines Verkehrswertes i.S.d. § 194 BauGB
verbunden mit einer scharfen Bonitatenkontrolle!

Dass in der Bundesrepublik das Wertermittlungsrecht sowohl im BauGB wie in der WertV
noch im Jahr 2009 novelliert sein wird, ist ein weiterer Beitrag zur Verbesserung. Ausléser zu
den Veranderungen und insbesondere Aufgabenerweiterungen fir den Gutachterausschuss
war die zu Beginn des Jahres 2009 in Kraft getretene Erbschaftssteuerreform.

Geschéftsstelle beim Amt fiir Kataster- und Vermessung
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4, Ubersicht Gber die Umsatze
4.1 Vertragsvorgange
Unter diesem Gliederungspunkt wird die Entwicklung der Kauffalle aller Grundstucksarten
von 2000 - 2008 zusammengefasst. In den erfassten Kauffallen sind die folgenden
Grundstucksarten enthalten:

- ub - unbebaute Grundstiuicke

- bb - bebaute Grundstiicke

-ei - Wohnungs-und Teileigentum

- If -land-und forstwirtschaftlich genutzte Grundstiicke

- gf - Gemeinbedarfsflachen

-sf - sonstige Flachen

Entwicklung der registrierten Kauffélle von 2000 — 2008

3.5004 3181 g0y 3177
2.724 2670

2.431

Anzahl der Kauffalle

2000 2001 2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008
Geschaéftsjahr gesamt

Abb. 3

Im Jahre 2008 wurden insgesamt 2.431 Kauffalle ausgewertet und registriert. Zum Vorjahr
ist es ein Ruckgang von rd. 9 %. Im Grundstiicksmarkt zeichnet sich in den letzten 3 Jahren
ein kontinuierlicher Riickgang der Kauffélle ab.

Geschéftsstelle beim Amt fiir Kataster- und Vermessung
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Die nachfolgende Tabelle zeigt die Aufteilung der einzelnen Grundstiicksarten:

Anzahl Anteil Anzahl Veranderung

Grundstucksart 2008 2008 2007 zum Vorjahr
[%] [%]

unbebaute Grundstiicke ub 394 16,2 454 -13,2
bebaute Grundstiicke bb 964 39,7 944 +21
Wohnungs- und Teileigentum ei 94 3,9 108 -13,0
land- und forstw. Flachen If 591 24,3 672 -12,1
Gemeinbedarfsflachen of 281 11,6 346 -18,8
sonstige Flachen sf 107 4,4 146 - 26,7
Summe 2.431 100,0 2.670 -9,0

Von besonderer Bedeutung fur den Grundstiicksmarkt ist die Entwicklung der Grund-
stucksarten ub und bb.

Fur die Grundsticksart ub setzt sich der ricklaufige Trend des letzten Jahres fort. Der
Ruckgang betragt ca. 13 %. Bei der Grundstlicksart bb ist im Auswertezeitraum ein Anstieg
von ca. 2 % zu verzeichnen.

Die Anzahl der Kauffalle der Grundstlicksart ei ist wie bereits in den letzten Jahren weiter
ricklaufig und zwar um 13 %.

Die Anzahl der Kauffalle der Grundstiicksart If ist im Vergleich zum Vorjahr um ca. 12 %
zuriickgegangen.

Die Verkaufe im Bereich der Grundstiicksart gf sind im Auswertezeitraum um ca. 19 % und
in der Grundstlcksart sf um ca. 27 % zurtickgegangen.

Der nachfolgende Mehrjahresvergleich der Kauffallzahlen fur die vier hauptsachlichen
Grundstiicksarten dient als aussagekraftiger Uberblick tber die Entwicklung von
2000 — 2008.
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4.2 Geldumsatz

Im Jahr 2008 wurden auf dem Grundsticksmarkt des Landkreises Teltow-Flaming

umgesetzt.

ca. 205 Mio. Euro
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Abb. 6
Der Geldumsatz verteilt sich auf die Teilméarkte wie folgt:
Umsatz Anteil Umsatz Veranderung
Grundstucksart 2008 2008 2007 zum Vorjahr
[Mio. €] [%] [Mio. €] [%]
unbebaute Grundstiicke ub 19,5 9,5 32,3 -39,6
bebaute Grundstiicke bb 165,3 80,8 185,7 -11,0
Wohnungs- und Teileigentum ei 6,3 3,0 6,5 -31
land- und forstw. Flachen If 8,5 4,2 8.6 -1.2
Gemeinbedarfsflachen of 04 0,2 0,5 - 20,0
sonstige Flachen sf 47 2,3 2,3 +104,3
Summe 204,6 100,0 235,9 -13,3
Abb.7

Statistisch betrachtet ist der Geldumsatz im Auswertezeitraum zum Vorjahr insgesamt um
ca. 13 % gesunken. Bis auf die Grundstucksart sf (Zuwachs von 104 %) ist ein Ruckgang in
allen Marktsegmenten ersichtlich.
Die Grundsticksart ub verzeichnet einen Umsatzrickgang von ca. 40 % und die

Grundsticksart gf von 20 %.

Geschéftsstelle beim Amt fiir Kataster- und Vermessung
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4.3

Im Jahr 2008 haben im Landkreis Teltow-Flaming

den Eigentiimer gewechselt.

Flachenumsatz

28.103.000 m2 Grundstucksflache

Der gesamte Flachenumsatz ist schon im Jahr 2007 um ca. 47 % gesunken und dies setzte
sich auch im Jahr 2008 weiter fort. So ein geringer Flachenumsatz war in den vergangenen
Jahren noch nie erreicht worden.

Die Einzelbetrachtung verdeutlicht, dass sich dieser Flachenriickgang durch die Teilmarkte
ub (-47,7 %), bb (-1,0 %), If (-42,7 %) und sf (-83,1 %) ergeben hat.

Ein besonders groRer Rickgang zum Vorjahr wurde beim Teilmarkt sf von ca. 83 %

registriert. Hier fehlen die Verk&ufe der grofl3en Militarflachen und GUS-Flachen.
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Abb. 8
Flachenumsatz Anteil Flachenumsatz| Veranderung
Grundsticksart 2008 2008 2007 zum Vorjahr
[Tsd. m?] [%] [Tsd. m2?] [ %]
unbebaute Grundstiicke ub 591 2,1 1.129 -47,7
bebaute Grundstiicke bb 1.939 6,9 1.959 -1,0
land- und forstw. Flachen If 24.242 86,3 42.288 -42,7
Gemeinbedarfsflachen of 344 1,2 288 +19,4
sonstige Flachen sf 987 3,5 5.827 -83,.1
Summe 28.103 100,0 51.490 -45,4
Abb. 9
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4.4 Regionale Umsatzverteilung

Die nachfolgende Tabelle gibt fur die Jahre 2008 und 2007 einen Uberblick Uber die
Verteilung der Kauffalle, des Geldumsatzes und des Flachenumsatzes in den einzelnen
Gemeinden.

Kauffélle Geldumsatz Flachenumsatz
e e e Anzahl [Mio. €] [Tsd. m?
2008 2007 2008 2007 2008 2007

Am Mellensee 129 166 4,3 6,2 1.544 2.837
Baruth/Mark 122 142 2,5 3,0 2.173 2.674
* Blankenfelde-Mahlow 299 337 26,0 374 511 848
Dahme/Mark 132 183 2,0 9,0 4.007 5.312
* Grof3beeren 98 98 41,4 215 519 662
Juterbog 172 205 6,9 11,0 2.857 2.619
Luckenwalde 177 235 9,0 13,1 841 2.180
* Ludwigsfelde 236 207 48,3 77,2 2.047 1.326
Niederer Flaming 118 78 1,6 15 2.499 4.420
Niedergorsdorf 114 108 3,2 55 2.594 7.050
Nuthe-Urstromtal 182 201 4,1 53 3.993 15.312
* Rangsdorf 185 173 16,4 17,1 395 815
* Trebbin 183 226 12,0 13,8 2.634 2.481
* Zossen 284 311 26,9 14,3 1.489 2.954
Gesamtsumme 2.431 2.670 204,6 2359 28.103 51.490
* Engerer Verflechtungsraum 1.285 1.352 171,0 181,3 7.595 9.086
AuRerer Entwicklungsraum 1.146 1.318 33,6 54,6 20.508 | 42.404

Abb. 10

Die meisten Verkdufe haben in der Gemeinde Blankenfelde-Mahlow, der Stadt
Ludwigsfelde, und der Stadt Zossen stattgefunden.

Betrachtet man den Geldumsatz so liegt die Stadt Ludwigsfelde mit Abstand an vorderer
Stelle, gefolgt von der Gemeinde GroRR3beeren, der Stadt Zossen und der Gemeinde
Blankenfelde-Mahlow.

Beim Flachenumsatz sieht die Verteilung hingegen ganz anders aus. Hier sind die Stadt
Dahme/Mark und die Gemeinde Nuthe-Urstromtal wegen der Verkadufe von land- und
forstwirtschaftlichen Flachen der Spitzenreiter vor der Gemeinde Niedergdrsdorf.
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4.5 Engerer Verflechtungsraum, Mittelzentren und Kreisstadt

Im ersten Teil des Marktberichtes wurde ein Uberblick des Marktgeschehens nach

Gemeindeuntergliederung gegeben. Von Interesse ist naturlich auch eine weiter gefasste

regionale Auswertung: Der neue Landesentwicklungsplan Berlin-Brandenburg (LEP B-B)

wurde von beiden Landesregierungen am 31. Marz 2009 jeweils als Verordnung erlassen. Er

tritt jedoch erst am 15. Mai 2009 in Kraft und hat auf das zurtckliegende Jahr keinen

Einfluss. Fur das Jahr 2008 gilt der:

Engerer Verflechtungsraum Berlin/Brandenburg

Dazu zahlen die:

Kreisstadt:

Mittelzentren:

- Stadt Ludwigsfelde

- Stadt Trebbin
- Stadt Zossen

- Gemeinde Blankenfelde-Mahlow
- Gemeinde GroRRbeeren

- Gemeinde Rangsdorf

- Luckenwalde

- Ludwigsfelde; Zossen, Luckenwalde

Kauffalle, Geldumsatz und Flachenumsatz

Anm.: Die Prozentzahlen in der Zeile ,% von Gesamtverkaufen" beziehen sich auf die Zahlen des Kap.4. (ab S. 16)

Engerer Verflech- Ludwigsfelde Zossen Kreisstadt
tungsraum Luckenwalde
Kauf- | Geld- |Flachen-|| Kauf- Geld- |Flachend| Kauf- | Geld- |Flachen-|| Kauf- | Geld- | Flachen-
falle | umsatz| umsatz || falle | umsatz | umsatz|| falle |umsatz | umsatz || falle Jumsatz | umsatz
[Mio. €] ] [Tsd. m3] [Mio. €] | [Tsd. m2] [Mio. €] | [Tsd. m2] [Mio. €] | [Tsd. m2]
unbebaut 290| 17,8 452 23 1,4 21 18 0,5 18 28 0,6 27
bebaut 590|140,3 | 1.263| 56 | 14,1 64 68 9,7 106 92 8,1 137
Wohnungs-/
T 79 58 - 10 0,7 - 7 0,6 - 1 0,1 -
land-/forstw.
Flachen 131 3,2 5.330 - - - 11 0,1 252 34 0,1 630
Gemeinbe-
darfsfiachen 148 0,3 196 6 - 1 32 - 15 13 - 9
sonstige Flacher|| 47 3,7 354 2103 8 4 - 19 9 0,1 38
Summe 2008 |(1.285|171,1| 7.595( 97 16,5 93 140 | 10,8 411 || 177 9,0 841
v Gesamt- || 5591 836| 270 || 40| 81| 03 58| 53| 15[ 73| 44| 30
Verkaufen L L L 1 L 1 1 L 1 1 1 L
Summe 2007 [[1.352]181,3| 9.086 | 100 68,0 414 124 5,8 361 || 235 | 13,1 | 2.180
Veranderung
2um Vorjahr @) || - 50| -56|-164 | -30]| -75,7| -775|+129 |+86,2 | + 13,9(-24,7|-31,3 | -61,4
Abb. 11
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4.6 Einfluss der Flughafenplanung auf den Grundstiucksmarkt

Mit unvermindertem Interesse verfolgte der Gutachterausschuss auch 2008 die Entwicklung
des Grundstucksmarktes im Nahbereich des im Bau befindlichen Flughafens Berlin —
Brandenburg - International (BBI).
Das der Tabelle 12 zu entnehmende Zahlenmaterial aus den Kaufvertragen umfasst
ausschlie3lich unbebaute und bebaute Flachen des Wohn- und Gewerbebaus im
Einzugsgebiet des kiinftigen BBI.

Dazu hat die Geschaftsstelle des Gutachterausschusses die Anzahl der Kauffalle (KF) und
den Geldumsatz der vergangenen 7 Jahre fir 4 der dem Flughafen nahe liegenden
Gemeinden des Landkreises in der nachfolgenden Tabelle zusammengestellt:

Die voran stehende Tabelle weist zwei Fakten aus:

1. 591 Kauffalle im Rechnungsjahr 2008 bedeuten den Tiefststand der
vergangenen 7 Jahre.

2. 124 Mio. Euro Geldumsatz im Rechnungsjahr 2008 bedeuten den vierthéchsten
Stand der vergangenen 7 Jahre.

Auch wenn die Gesamtzahl der 591 Verkaufe erstmals unter die 600er-Grenze gefallen ist,
so besteht keinerlei Anlass, deswegen beunruhigt zu sein. Der Riickgang zum Vorjahr von
weniger als 4 % in diesem Bereich entspricht in etwa dem prozentualen Rickgang im
gesamten Landkreis und ist vergleichbar mit den Verhaltnissen an den Grundstiicksmarkten
in den umliegenden Landkreisen wie auch in Berlin.

Aus den geringeren Kauffallen resultiert im Normalfall, wie hier, ein geringerer Geldumsatz.

Mit welcher Vorsicht solche Zahlen zu bewerten sind, erkennt man an den Verkdufen und
dem Geldumsatz in den Gemeinden Grof3beeren und Rangsdorf: Obwohl die Anzahl von
Kauffallen im Jahr 2008 in GroRRbeeren von 80 auf 74 Kauffallen sank, stieg der Geldumsatz
um fast 100%! Wie der o.a. Abb. 12 entnommen werden kann, liegen die Verhéltnisse in
Rangsdorf umgekehrt: Trotz gestiegener Kauffélle ein geringerer Geldumsatz. Um die
Grunde dafur herauszufinden, bedarf es durchaus erfolgversprechender, doch sehr
zeitraubender Recherchen, die jedoch tber den Sinn eines Marktberichtes hinausgehen.

Anzahl der Kauffélle Geldumsaitz

Stadt/Gemeinde unbebaut+bebaut [ Mio €]

2008] 2007 | 2006 | 2005 | 2004 | 2003 | 2002}| 2008 | 2007 | 2006 | 2005 | 2004 | 2003 | 2002
Blankenfelde-Mahlow (| 227 | 249 | 262 | 410 |286 318 | 312 25| 35| 26 | 36 | 33 | 28 | 37
GroRbeeren 741 80| 88| 106 | 72 |133| 69| 40| 21| 45| 18 | 13| 16 | 20
Ludwigsfelde 1301140 153 | 192 |202 | 226 | 191 || 44 | 77 | 39| 79| 38| 21 | 29
Rangsdorf 160|145 1148 | 190 | 131 | 158 | 173 || 15| 19| 63 11 11| 42 15
Summe 5911614 | 651 | 898 |691 | 835 | 745 |[{124 | 152 |173 |144 | 95 |107 | 101

Abb. 12
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Von Bedeutung ist vielmehr die Bestatigung der Erkenntnisse aus den Vorjahren: Ein
negativer Einfluss der Flughafenplanung und des Flughafenbaus auf das Verhalten von
Kaufern und Verkaufern sowie auf die Kaufpreise im Nahbereich des Flughafens ist aus den
Daten des Grundsticksmarktes 2008 in Teltow-Flaming nach wie vor nicht erkennbar.

Es bedarf nicht unbedingt der Gabe der Prophetie, um vorauszusagen, dass das Interesse
an Grundsticken im nahen Umfeld des Flughafens steigen wird, je naher der
Fertigstellungstermin des Flughafens im Jahre 2011 rtickt. Wenn der Flughafen erst einmal
in Betrieb ist, werden im Nahbereich sowohl Wohngrundstiicke wie auch
Gewerbegrundstiicke wegen der Vielzahl der Beschéftigten gefragt sein. Daran wird auch
die weltweite Krise im Banken-, Finanz- und Wirtschaftswesen nichts &ndern.

Gut vorstellbar ist natirlich auch, dass mit wachsender Nachfrage die Grundstiickspreise
anziehen, wenn namlich aus dem K&ufermarkt ein Markt werden sollte, den die Verkaufer
dominieren. Eine solche Entwicklung wéare nichts AulergewoOhnliches, sondern eine
Wiederholung von (Flughafenbau-)Geschichte. Warum sollte es beim BBI anders ablaufen
als bereits Jahre zuvor beim Bau bzw. bei der Erweiterung der Flughafen in Minchen,
Frankfurt und z.T. auch in Leipzig? Letztlich kam es nach erheblichen Widerstédnden aus der
Bevolkerung doch zum Bau und zugleich im Umkreis der o. a. Flughafen zu einer verstarkten
Nachfrage nach Grundstiicken sowie steigenden Grundstiickspreisen.

Zu grof3 sollte die Erwartungshaltung der potentiellen Verkdufer um den BBI herum jedoch
auch nicht sein; denn im Gegensatz zu den Projekten in Minchen und Frankfurt besteht im
Umkreis des BBI ein Uberangebot an freien Flachen jeder Art. Diese Tatsache wird der
Kaufer natdrlich in den Kaufverhandlungen zu seinem Vorteil bei der Kaufpreisbemessung
nutzen wollen.

Die Einschatzung des Gutachterausschusses in Teltow-Flaming zu der Entwicklung des
Grundstiicksmarktes im Flughafenumfeld teilen im Ubrigen auch die Gutachterausschiisse
im Landkreis Dahme-Spreewald sowie in Berlin.

Mag es auch punktuell - das betrifft insbesondere den flughafennahen Bereich von Dahme-
Spreewald - zu einem Anstieg der Larmimmissionen mit Einfluss auf die Bodenpreise
kommen, so sind das im Rahmen eines Flughafenbaus leider unvermeidliche
Kollateralschaden, die jedoch lokal begrenzt sind und die positive Entwicklung der Region
nicht aufhalten kdnnen.

Das Ergebnis der Bodenrichtwert-Beratungen zum 01.01.2009 in Berlin hat sich nur
geringflgig zum Vorjahr verandert. In den 20 Berliner Bodenrichtwertzonen im Nahbereich
des kunftigen Flughafens, also in den Ortsteilen Rahnsdorf, Miggelheim, Schmd&ckwitz,
Altglienicke und Bohnsdorf (alle Lagen im Bezirk Treptow-Kopenick) konnten die
Verkaufszahlen der letzten beiden Jahre zwar nicht erreicht werden, doch blieb das
Bodenrichtwertgefliige weitgehend stabil. Aus den beiden BRW-Absenkungen im OT
Schmockwitz (um jeweils 5 €/m? in Nord- und Siudrauchfangswerder) einen negativen
Einfluss des Flughafenbaus herauszulesen, ware jedoch stark tbertrieben.

Wenn der Flughafen im Jahre 2011 fertiggestellt sein wird, werden zur Erfullung der
hinzukommenden Aufgaben etwa 40.000 neue Arbeitsplatze geschaffen sein. Ebenso wie
Berlin werden sich die anliegenden Brandenburger Landkreise Dahme-Spreewald und
natdrlich auch Teltow-Flaming auf eine Belebung des Grundsticksmarktes fir Wohnen und
Gewerbe freuen durfen. Wichtig ist, dass man in den umliegenden Gemeinden auf Anfragen
vorbereitet ist und schon vorsorglich zweckentsprechende Maflnahmen (Bereitstellung von
Wohn- und Gewerbeflachen; ErschlieBungsangebote, Anreize an Investoren durch
Minderung des Hebesatzes 0.4.) getroffen hat. Denn wir wissen aus der jlngsten
Geschichte: Wer zu spat kommt oder zu spat reagiert, den ......
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4.7 Zwangversteigerungen

Grundlage der Auswertung sind die vom Amtsgericht Luckenwalde mitgeteilten und voll-
zogenen Zwangversteigerungen.

Zur Versteigerung gelangten unbebaute Grundstliicke, bebaute Grundstiicke (Wohn- und
Geschéftshauser), Eigentumswohnungen, land- und forstwirtschaftliche Flachen und
sonstige Flachen.

In der nachfolgenden Tabelle ist die Anzahl der Versteigerungen ab dem Jahr 2002 erfasst.

Im Jahr 2008 haben die Zwangsversteigerungen im Vergleich zum Vorjahr abgenommen.

Besonders erfreulich ist der Rickgang der Zwangsversteigerungen bei den bebauten
Grundstucken.

Eine weitere Analyse zeigt, dass es sich in dieser Grundsticksart um 37 Einfamilienh&auser,
17 Mehrfamilienhauser, 12 Wohn- und Geschaftshduser und 8 Gewerbegrundstiicke
handelt.

Grundstiicksart 2008 2007 2006 2005 | 2004 2003 2002
unbebaute Grundstiicke ub 3 15 8 6 20 2 6
bebaute Grundstiicke bb 74 99 59 55 72 44 15
Wohnungs-und Teileigentum | ei 23 20 19 9 12 7 -
land- und forstw. Flachen If 20 17 12 15 11 6 17
sonstige Flachen sf 3 2 9 3 1 1 1
Summe 123 153 107 88 116 60 39
% von Gesamtverkaufen 5,06 5,73 3,93 2,77 3,80 1,89 1,41
Abb. 13
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5. Bauland

51 Allgemeines

Im Berichtsjahr 2008 wurden im Landkreis Teltow-Flaming
394 unbebaute Grundstiicke mit einer Gesamtflache von 591.000 m?
zu einem Wert von 19,5 Mio. Euro verkauft.

Bei den nachfolgenden Abbildungen dieses Kapitels ist zu beachten, dass zur Analyse von
den insgesamt 394 Kaufvertrdgen nur solche Kauffalle herangezogen wurden, deren preis-
und wertbestimmende Daten einen Vergleich zu den Vorjahren moglich machten. Eine
statistisch gesicherte Auswertung lieBen nur 266 Kauffalle zu. So enthalten die in den
nachstehenden Tabellen aufgefihrten Flachen nur den vertraglich direkt oder indirekt
ausgewiesenen erschlieBungsbeitragsfreien Baulandanteil (= reines Bauland). Alle Anteile
an Nichtbauland wie Garten-, Acker- und Grunflachen sind herausgefiltert worden. Die
Anzahl der fur die nachfolgenden Analysen Gbernommenen Kauffélle ist damit gegentuber
den registrierten Kauffallen zwar deutlich geringer geworden, doch immer noch hoch genug
um signifikante Aussagen treffen zu kdnnen.

Kauffalle Flachenumsatz Geldumsatz
Grundstiicksart Anzahl [ m2] [€]
2008 2007 2008 2007 2008 2007
SIS 183 220 144.626 | 192.399 || 6.433.301 | 8.229.689
Wohnungsbau
Geschosswohnungsbau 77 97 57.249 67.858 3.038.154 | 3.772.982
Gewerbliche Nutzung 6 10 16.330 8.909 617.346 560.743

Abb. 14

Die Zahlen der Abb. 14 zeigen schon auf den ersten Blick eine Veranderung zum Vorjahr,
doch erst die im nachfolgenden Kapitel durchgeflhrte Analyse der Zahlen lasst einen
gesicherten grundstiicksbezogenen Jahresriickblick mit Qualitatsaussagen zu.

Die in der voranstehenden Abbildung aufgefiihrten Kauffélle sind Uber den Landkreis
verteilt. Demzufolge sind die Durchschnittswerte der nachfolgenden Analysen in den
Abb. 15, 28 und 29 Ergebnisse, die als reprasentativ flir den gesamten Landkreis gelten.
Weiterhin ist jeweils ein Vergleich zwischen den Zahlen des engeren Verflechtungsraums
und auReren Entwicklungsraums durchgefihrt worden.
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5.2

521

Individueller Wohnungsbau

Preisniveau flr unbebaute Grundstilicke

Die nachfolgende Abbildung weist fir den Teilmarkt der unbebauten Grundstiicke
aussagekraftige Durchschnittswerte fir das Jahr 2008 aus und stellt sie den Zahlen des

Vorjahres gegenuber.

Anm.: Die Werte der nachfolgenden Abbildung sind aus den Daten der Abb. 14 errechnet.

@ Kaufpreis pro Grundstiick || @ Kaufpreis pro m2 || @ Grundstiicksflache
g Geldumsatz g 2 Geldumsatz ¢ & Flachenumsatz ¢
Grundsticksart & Kauffille g & Flachenums atz g € Kauffdle o
€ €/m2 m?2

2008 2007 2008 2007 2008 2007

Individueller Wohnungsbau
gesamter Landkreis 35.155 37.408 44 43 790 875
Engerer Verflechtungsraum 41.865 44.532 55 52 766 863
AuRerer Entwicklungsraum 11.914 12.547 14 14 876 916

Abb. 15

Die Ergebnisse der Abb. 15 lassen fur unbebaute Flachen des reinen Baulandes die

folgenden Aussagen zu:

Im individuellen Wohnungsbau besitzt der Anteil des reinen Baulandes am erworbenen
Grundstick im Jahr 2008 eine durchschnittliche GroRe von 790 m2. Der durchschnittliche
Kaufpreis pro Grundstiick liegt bei 35.155 € und der Durchschnittskaufpreis/m? liegt bei 44 €.

5211

Preisentwicklung fir unbebaute Grundstiicke

Die nachfolgende Tabelle zeigt die Preis- und Grundstiicksentwicklung der vergangenen

sieben Jahre.

2008 2007 | 2006 | 2005 | 2004 | 2003 | 2002
g Kaufpreis pro
preisp 35.155 | 37.408 | 37.024 | 41.000 | 34.000 | 39.000 | 38.000
Grundstuck [€]
g Kaufpreis pro m?
44 43 50 53 40 51 44
[ €/m2]
”Gr“”dswc"S“éChe[ y 790 875 744 774 852 772 859
m

Abb. 16
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5.2.1.2 Verteilung des individuellen Wohnungsbaus in den Gemeinden
Kauffélle Geldumsatz Flachenumsatz
Stadt/Gemeinde Anzahl [€] [m?]
2008 2007 2008 2007 2008 2007

Am Mellensee 16 19 269.907 353.424 14.047 15.477
Baruth/Mark 3 5 9.716 27.878 1.839 6.164

* Blankenfelde-Mahlow 56 74 2.536.897 3.643.788 41.236 56.935
Dahme/Mark 1 4 3.000 21.612 1.036 5.444

* GroRbeeren 16 11 958.209 631.342 13.510 7.538
Juterbog 1 2 5.000 15.258 893 2.148
Luckenwalde 3 4 49.525 60.644 1.296 2.910

* Ludwigsfelde 5 10 319.707 471.371 4.456 12.986
Niederer Flaming 3 3 14.103 6.920 3.183 4.308
Niedergdrsdorf 7 4 58.714 7.910 7.646 2.059
Nuthe-Urstromtal 7 8 78.500 121.141 5.978 6.355

* Rangsdorf 33 39 1.453.888 1.929.521 24.718 36.457
* Trebbin 11 5 287.085 130.789 9.713 3.072
* Zossen 21 32 389.050 808.091 15.075 30.546
Gesamtsumme 183 220 6.433.301 8.229.689 144.626 192.399
* Engerer Verflechtungsraum 142 171 5.944.836 7.614.902 108.708 147.534
AuRerer Entwicklungsraum 41 49 488.465 614.787 35.918 44.865

Die Berlinndhe beeinflusst das Kaufpreisniveau im Landkreis nach wie vor sehr stark.
Bewegung auf dem Grundstiicksmarkt im
Uberwiegenden Teil im engeren Verflechtungsraum (,Speckgtrtel”) statt.

Bei den Kauffdllen sowie dem Geld- und Flachenumsatz hebt sich wie bereits in den
vergangenen Jahren die Gemeinde Blankenfelde-Mahlow als Spitzenreiter heraus, gefolgt
von der Gemeinde Rangsdorf, der Gemeinde GroRRbeeren und der Stadt Zossen.

individuellen Wohnungsbau findet zum

Abb. 17
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5.2.2 Preisentwicklung, Bodenpreisindexreihen
5221 Allgemeines

Der Gutachterausschuss fur den Landkreises Teltow-Flaming stellt Indexreihen vor —
insbesondere fur den engeren Verflechtungsraum (eVR). Untersucht wurden
unterschiedliche Nutzungsarten in Wohnparks (WP) und in den dorflichen und stadtischen
Wohnbaugebieten (W) der Gemeinde Blankenfelde-Mahlow.

Mittels Indexreihen werden Anderungen der allgemeinen Wertverhaltnisse auf dem Grund-
stiicksmarkt erfasst. Bodenpreisindexreinen bestehen aus Indexzahlen, die sich aus dem
durchschnittlichen Verhéltnis der Bodenpreise eines Erhebungszeitraums zu den Bodenprei-
sen eines Basiszeitraums mit der Indexzahl 100 ergeben.

Als Grundlage fur die Ermittlung der Indexreihen wurde die Entwicklung der Bodenrichtwerte
im Auswertezeitraum der Jahre von 01.01.2000 bis einschlielich 01.01.2009 gewahlt. Als
Basisjahr wurde 2005 bestimmt, weil nicht fur alle Nutzungsverhéltnisse ab dem Jahr 2000
Bodenrichtwerte beschlossen werden konnten.

Bei den nachfolgend dargestellten Indexreihen wird zum einen nach dem Zustand der
ErschlieBung und zum anderen nach den Nutzungsverhaltnissen unterschieden.

Die Indexreihen 1 - 3 beziehen sich auf Grundstiicke in Wohnparks des Landkreises
(Abb. 18) und des engeren Verflechtungsraums (Abb. 19, 20), die erschlielRungs-
beitragsfrei (ebf) nach BauGB und abgabenfrei nach KAG sind. Hier wird zudem nach der
Nutzungsart Einfamilienhausgrundstiicke (EFH), Reihenhausgrundstiicke (RH) und
Grundstiicke fir Doppelhaushalften (DHH) unterschieden.

Die Indexreihe 4 bezieht sich auf Wohngrundstiicke in Blankenfelde - Mahlow (Abb. 21),
die erschlieRungsbeitragsfrei nach BauGB sind.

5.2.2.2 Indexreihen Wohnparks und Wohngebiete

Index 1 » Bodenpreisentwicklung - EFH
WP im Landkreis TF
140,0 Index 1
130,0 4121,1121,6
115,8 17 Bodenrichtwertzonen im
ﬁgg i 112,3106,3 Landkreis TF
U 100,0/100,0 .
98,5 98,6 95,7 Spanne der Bodenrichtwerte
100,0 A 2008 von 30 bis 100 €/m?
90,0 - .
RichtwertgrundstiicksgrofRe von
80,0 T T T T T T T T T 400 bis 800 m?2
Jan Jan Jan Jan Jan Jan Jan Jan Jan Jan
00 01 02 03 04 O5 06 07 08 09

Abb. 18
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Index 2 « Bodenpreisentwicklung - RH

WP eVR
140,0
130,0 11192 T
120,0 - :
110,0 - -
4 959 959
100,0 - 92,9
90,0 ~
80,0 T T T T T T T T T
Jan Jan Jan Jan Jan Jan Jan Jan Jan Jan
00O 01 02 03 04 05 06 07 08 09
Index 3 « Bodenpreisentwicklung - DHH
WP eVR
140,0
130,0
110,0 1 102,8 103,1 103,314 01100,0 100,0 100,0 7
100,0 ;
90,0 A
80,0 T T T T T T T T T
Jan Jan Jan Jan Jan Jan Jan Jan Jan Jan
0O 01 02 03 04 05 06 07 08 09
Index 4 « Bodenpreisentwicklung Wohngebiete
eVR Blankenfelde-Mahlow
140,0
129.8 126,5
130,0 -
120,0 -
110,0 1 100,0{100,3 98,8 98,8 e
100,0 - :
90,0 -
80,0 T T T T T T T T T

Jan Jan Jan Jan Jan Jan Jan Jan Jan Jan
00 01 02 03 04 05 06 07 08 09

Index 2

15 Bodenrichtwertzonen des
engeren Verflechtungsraumes

Spanne der Bodenrichtwerte
2008 von 50 bis 145 €/m?

Richtwertgrundstiicksgréf3e von
150 bis 250 m?

Abb. 19

Index 3

6 Bodenrichtwertzonen des
engeren Verflechtungsraumes

Spanne der Bodenrichtwerte
2008 von 70 bis 130 €/m?

Richtwertgrundstiicksgréf3e von
250 bis 400 m?

Abb. 20

Index 4

11 Bodenrichtwertzonen des
engeren Verflechtungsraumes
Blankenfelde - Mahlow

Spanne der Bodenrichtwerte
2008 von 50 bis 140 €/m?

Richtwertgrundstiicksgréf3e von
650 bis 1.000 m?

Abb. 21
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5.2.3 Umrechnungskoeffizienten
5231 Allgemeines

Umrechnungskoeffizienten gehdren zu den fur die Wertermittlung erforderlichen Daten.
Die Geschéftsstelle hat untersucht, ob und wie weit Abhéangigkeiten zwischen der Grél3e der
unbebauten Grundstiicksflache und dem gezahlten Kaufpreis (€/m2) bestehen. Dieses
erfolgte mit Hilfe des statistischen Verfahrens der Regressionsanalyse.

Basis des Untersuchungsmaterials war die in der Geschéftsstelle des Gutachterausschusses
gefuihrte Kaufpreissammlung. Es wurden geeignete Kauffalle fir unbebaute baureife Flachen
des individuellen Wohnungsbaus ab dem Jahr 2000 bertcksichtigt.

Untersucht wurden, wie auch bei den Indexreihen, unterschiedliche Nutzungsarten
in den Wohnparks (WP) und dorfliche und stadtische Wohnbauflachen (W) in
Blankenfelde-Mahlow.

Baugrundstiicke des individuellen Wohnungsbaus sind Uberwiegend historisch entstandene
Grundstiicke, die meist dem nicht beplanten Innenbereich nach 8§ 34 BauGB zuzuordnen
sind. Diese Grundstiicke sind erschlieBungsbeitragsfrei nach BauGB, jedoch sind meistens
noch Abgaben nach dem Kommunalabgabengesetz (KAG) zu entrichten.

Baugrundstiicke in Wohnparks (WP) sind Grundstticke, die zum grof3ten Teil erst nach 1990
auf der baurechtlichen Grundlage von Bebauungsplanen entstanden sind. Diese
Grundstticke sind erschlieBungsbeitragsfrei nach BauGB und abgabenfrei nach KAG.

Alle zur Auswertung herangezogenen Kauffalle wurden auf Besonderheiten geprift. In die
Berechnung einbezogen wurden nur Vertrdge Uuber baureife Grundsticke, die dem
gewohnlichen Geschéaftsverkehr zuzuordnen waren. Verkaufe aus Sanierungs- oder
ahnlichen Gebieten, Gemeinbedarfsflachen, Lagen in Gebieten nach § 35 BauGB
(AuRBenbereich) sowie Erbbaurechtsvertrage sind nicht zur Berechnung herangezogen
worden.

Insgesamt wurden nach dem Ausschluss aller als nicht verwendbar erkannten Kauffalle,
49 Bodenrichtwertzonen fir die jeweilige Regressionsberechnung herangezogen.

Unter Beachtung der Stagnation der Bodenrichtwertentwicklung bei den Indexreihen in den
letzten Jahren und aufgrund der geringen Anderung bei der Mittelbildung des Boden-
wertes / m2 GrundstticksgrofRe sollten die bisher veroffentlichten Umrechnungskoeffizienten
beibehalten werden.

In den folgenden Tabellen wird als Bezugskoeffizient die jeweilige mittlere Grundstiicksgrofl3e
mit 1,00 angenommen.
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5.2.3.2 Wohnparks und Wohngebiete

Aus der Regressionsanalyse ist ableitbar, dass bei den Wohnparks mit der Nutzungsart
Einfamilienhauswohngrundsticke (EFH) im Landkreis TeltowFlaming signifikante
Abh&ngigkeiten zwischen Bodenpreis und Grundsticksgré3e festzustellen sind.

Abhéngigkeit des Bodenpreises von der Grundstiicksgro3e
Wohnpark - EFH im Landkreis TF

2,50 o WP EFH im Landkreis TF
2,00 - = $ Indexgebiet......................... 1
> Bodenrichtwertzonen........ 16
1,50 ~
1,00 - Kauffalle.........cccoceeviennnns 140
Flachen............ 195 bis 1.200 m?
0.50 - Bodenpreise. 27 bis 145 €/m2
0,00 T T T T T T T T T T T T
S Qe e 8 @ @l @ ® 9
Lo o T} o Lo o Lo o o o o o o
™ < < T} Lo (] [{e] N~ [ee] (e} o — N
gt ol el Abb. 22
Flache 350 | 400 | 450 | 500 | 550 | 600 | 650 | 700 | 750 | 800 | 850 | 900 | 950 | 1000 | 1050f 1100| 1150 1200
Umrechnungs
koeffizient 1,85]1,57|1,39) 1,25 1,1511,07}1,00| 0,95 0,9 |0,86|0,83] 0,8 |0,77| 0,75 0,72 | 0,70 | 0,69 | 0,67

Abb. 23

Bei den Reihenhausgrundstiicken (RH) ist eine schwache Abhangigkeit vom Bodenpreis
zur GrundstlcksgrofRe nachzuweisen. Dabei zeigt sich, dass fir Flachen zwischen
250 m2 und 450 m2 nicht differenziert werden braucht.

Abhangigkeit des Bodenpreises von der GrundstiicksgroRe
Wohnpark - RH eVR Wohnparks RH eVR

1,20

o o o o o
(o) (e}
1,10 285 [Siuesfcyme e 5
= © Ll ST TS &

o )
1,00 - SENG g} o

=} Kauffalle........ccoveeeeeeeeeennn. 129
0,90 - Flachen............... 220 bis 740 m?

0.80 - Bodenpreise........ 50 bis 155 €/m?
0,70 -
0,60 T T T T T T T T T T T T
150 200 250 300 350 400 450 500 550 600 650 700 750
Abb.24
Flache 150 | 200 | 250 | 300 | 350 | 400 | 450 | 500 | 550 | 600 | 650 | 700 | 750 | 800
Emre.c.h”“r‘gs' 0,98 | 0,99 1,00 | 1,00| 1,00 | 1,00 | 1,00 | 0,99 | 0,97 | 0,96 | 0,94 | 0,91 | 0,88 | 0,85
oeffizient

Abb. 25
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5.2.3.3 Wohngebiete in Blankenfelde-Mahlow

Aus der Regressionsanalyse ist ableitbar, dass fir Wohngrundstiicke des individuellen
Wohnungsbaus (W) in Blankenfelde-Mahlow eine Abhé&ngigkeit zwischen gezahltem
Bodenpreis und der Grundstiicksgréf3e besteht.

Abhéngigkeit des Bodenpreises von der Grundsticksgroie
Wohngebiete Blankenfelde-Mahlow
[ : < 9 L 5 Wohngebiete in
| = Blankenfelde-Mahlow
1,20 iy
1,00 1 Indexgebiet............ccernenen. 4
0,80 - Bodenrichtwertzonen......... 11
0,60 -
0,40 1 Kauffalle..........ocoeevvereen.. 498
0,20 A Flachen............. 240 bis 1.300 m2
i 1 2
0,00 : : . : : ; ; : : : : Bodenpreise. ....... 30 bis 165 €/m
(@) @) @ Y ) (Sl (@SS R () T ()
n n L Yo} Yo} Yo} Yo} Yo} o o o o
[qV} ™ < Te} © N~ o (e} o — (q\] ™
— — — —
Abb. 26
Flache 250| 300| 350| 400| 450| 500| 550 600| 650 700| 750 soo| ss0| 900| 950[ 1.000]1.0501.1001.150|1.200]1.250] 1.300
E&;ﬁ;gﬁ”gs 1,22] 1,21 1,19 1,17| 1,15| 1,13|1,10] 1,08 1,05| 1,03| 1,00| 0,97 0,94| 0,91| 0,88 0,84 0,81 ]| 077 | 0,74 | 0,70] 0,66 | 0,62

Abb. 27

Anwendungsbeispiel fir Umrechnungskoeffizienten

Ermittlung des Bodenwertes bei 650 m2 GrofRe eines Wohngrundstiicks des individuellen
Wohnungsbaus in Blankenfelde

Bodenrichtwert (BRW) im entsprechendem Bereich: 65 €/m2 bei 850 m?
Umrechnungskoeffizient fur 850 m? = 0,94
Umrechnungskoeffizient fir 650 m2 = 1,05

Berechnung:

1,05
0,94

X 65,00 €m? = 72,60 €/m?

Bodenwert bei 650 m2 = 72,60 €/m?2

An dieser Stelle muss deutlich darauf hingewiesen werden, dass die Werte der Indexreihen
nur einen groben Anhalt fir die Abh&ngigkeiten der gezahlten Bodenpreise von den
Flachengrof3en darstellen. Es ist die Pflicht eines jeden Sachverstandigen, jeden der auf der
Basis der Indexreihen errechneten Werte auf seine individuelle Erzielbarkeit und Praxisnéhe
zu Uberprifen. Das trifft insbesondere dann zu, wenn die zu bewertende Flache stark von
der Grof3e des Richtwertgrundstiicks abweicht.
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5.3

5.3.1

Geschosswohnungsbau

Preisniveau fir unbebaute Grundstilicke

Anm.: Die Werte der nachfolgenden Abbildung sind aus den Daten der Abb. 14 errechnet.

@ Kaufpreis pro Grundstiick || @ Kaufpreis pro m2 || @ Grundstiicksflache
& Geldumsatz ¢ @ Geldumsatz © g Flachenums atz ¢
Grundsticksart ¢ Kauffdlle g & Flachenums atz g & Kauffdlle o
€ €/m2 m2

2008 2007 2008 2007 2008 2007

Geschosswohnungsbau
gesamter Landkreis 39.457 38.897 53 56 743 700
Engerer Verflechtungsraum 52.434 48.289 65 75 801 646
AuRerer Entwicklungsraum 16.747 21.493 26 27 645 800

Im Geschosswohnungsbau gingen die Verkaufszahlen im Vergleich zum Vorjahr zuriick
(siehe Abb. 14). Der Kaufpreis pro Grundstiick hat sich zum Vorjahr unwesentlich verandert,
der Kaufpreis pro m? ist um ca. 5 % gesunken und die Grundstiicksflache ist um ca. 6 %

gestiegen.

54

541

Gewerbliche Bauflachen

Preisniveau flr unbebaute Grundstilicke

Anm.: Die Werte der nachfolgenden Abbildung sind aus den Daten der Abb. 14 errechnet.

@ Kaufpreis pro Grundstiick
2 Geldumsatz ¢

@ Kaufpreis pro m2
e Geldumsatz 6

@ Grundstiucksflache
g Flachenumsatz ¢

Abb. 28

Grundsticksart & Kauffalle p § Flachenums atz 5 & Kauidle 5
€ €/m? m?2
2008 2007 2008 2007 2008 2007
Gewerbliche Nutzung
gesamter Landkreis 102.892 56.074 38 63 2.722 891
Engerer Verflechtungsraum 150.669 88.894 41 81 3.662 1.097
AuRerer Entwicklungsraum 7.335 6.844 9 12 842 582

Abb. 29

Fiur die statistische Auswertung standen nur 6 Kaufvertrdge, davon 4 im engeren
Verflechtungsraum und 2 im &uf3eren Entwicklungsraum zur Verfigung. Daher kann hier
keine gesicherte Feststellung getroffen werden.
Die Auswertung der verwendeten Kauffille zeigt, dass im engeren Verflechtungsraum
grolRere Flachen als im &uReren Entwicklungsraum verkauft wurden.
Der Kaufpreis pro Grundstiick ist im gesamten Landkreis im Vergleich zum Vorjahr um

ca. 50 % gestiegen.
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55 Bauerwartungsland und Rohbauland

.Bauerwartungsland sind Flachen, die nach ihrer Eigenschaft, ihrer sonstigen Beschaffenheit und ihrer
Lage eine bauliche Nutzung in absehbarer Zeit tatséchlich erwarten lassen. Diese Erwartung kann sich
insbesondere auf eine entsprechende Darstellung dieser Flachen im Flachennutzungsplan, auf ein
entsprechendes Verhalten der Gemeinde oder auf die allgemeine Entwicklung des Gemeindegebietes
grinden”. (§ 4 Abs. 2 WertV)

Fiar Bauerwartungsland wurden im Jahr 2005 - 2008 insgesamt 46 Kauffalle registriert. Eine
Auswertung dieser Verkaufe ergab, dass Quadratmeterpreise in Hohe von

ca. 30 % — 60 % des Bodenrichtwertes gezahlt wurden.

»-Rohbauland sind Flachen, die nach den 8830, 33 und 34 BauGB fiir eine bauliche Nutzung bestimmt sind,
deren ErschlieBung aber noch nicht gesichert ist oder die nach Lage, Form und GréRe fir eine bauliche
Nutzung unzureichend gestaltet sind.” (§ 4 Abs. 3 WertV)

Fir Rohbauland wurden im Zeitraum 2005 — 2008 insgesamt 48 Kauffalle selektiert. Es
wurden

ca. 30 % — 90 % des Bodenrichtwertes gezabhlt.
5.6 Sonstiges Bauland
56.1 Arrondierungsflachen

Arrondierungsflachen sind in der Regel selbststdndig nicht bebaubare oder sonst
wirtschaftlich nutzbare Teilflachen, die jedoch zusammen mit einem angrenzenden
Grundstiick dessen bauliche oder sonstige wirtschaftliche Nutzbarkeit erhéhen.

Im Auswertezeitraum wurden 44 Zukaufe zum Grundstiick als Vorderland, seitlich gelegene
Flachen, Hinterland und Splitterflachen differenziert registriert.

Art der unselbst- Anzahl Flache Preisspanne Beispiel
standigen Teil- der Durchschnitt %
flachen Kauffalle vom
m?2 Bodenrichtwert
1]
3 =100 15-80 2
<
Vorderland 3 > 100 30 - 50 %
seitlich gelegene 11 =100 5-112 Ee:
Flachen 12 > 100 5-171 E ﬁ
(%))
- 3 =100 5- 100 <
Hinterland 7 > 100 10 - 100 %
5 = 100 16 - 22 &
i 5 - - <
Splitterflachen 0 100 | = s E I

Abb. 30
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5.7 Erbbaurechte

Das Erbbaurecht ist in der ,Verordnung uber das Erbbaurecht® vom 15.01.1919 geregelt.
Erst mit der Novellierung von 1973 wurden gleitende Erbbauzinsen vereinbart.

Beim erstmaligen Vertragsabschluss ergibt sich die HOohe des zu zahlenden Erbbau-
zinses als Prozentsatz (Erbbauzinssatz) vom Bodenwert.

Fir den Landkreis Teltow-Flaming ergaben sich aus den Vertrdgen 2008 die folgenden
Spannen flr den Erbbauzinssatz.

Erbbau- Laufzeit Flachenspanne Erbbauzins-

Art der Nutzung N
rechtsfalle satz

Anzahl Jahre m2 %
Einfamilienhaus 12 30-99 450 - 800 2,00 - 4,50
Doppelhaushélfte 6 60 - 97 500 - 570 1,56-2,50
gewerblich genutzte 5 30-90 550 - 5.000 1,10 - 4,50
Gebaude

Das Erbbaurecht wird i. d. R. Uber einen langeren Zeitraum (40 — 99 Jahren) bestellt.
Belastungen und Verkaufe des Rechts bedirfen der Zustimmung des
Grundstuickseigentimers.

Bei den Vertrdgen mit einer Anpassungsklausel ergibt sich der aktuelle Wert des
Erbbaurechtes im Wesentlichen aus der Differenz der Steigerung des Grundstickswertes
und dem Anstieg des Preisindex fir die Lebenshaltungskosten gegeniiber dem
urspringlichen Bodenwert bei Vertragsabschluss. Als Erbbaurechtsgeber treten vorwiegend
die Gebietskorperschaften, die Kirchengemeinden und auch Baugesellschaften auf.

Abb. 31
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0. Land- und forstwirtschaftliche Grundstiicke

6.1 Allgemeines

Im Berichtsjahr 2008 wurden im Landkreis Teltow-Flaming
591 land- und forstwirtschaftlich genutzte Grundstiicke mit einer Gesamtfiche
von 2.424,2 ha im Wert von 8,5 Mio. € verkauft.

Auf dem Markt der land- und forstwirtschaftlichen Flachen ist ein Rickgang von
ca. 12 % der registrierten Kauffalle gegentber dem Vorjahr erkennbar. Weiterhin ist der
Flachenumsatz zum Vorjahr um ca. 43 % und der Geldumsatz um ca. 1 % zurtickgegangen.

Fur den Landkreis Teltow-Flaming wurden zum 01.01.2009 vom Gutachterausschuss erneut
Bodenrichtwerte fur Acker, Grunland und Forstflachen ermittelt und beschlossen (siehe Kap.
9.4 Seite 58). Die Aufteilung erfolgte wie bereits in den vergangenen Jahren dmterweise in
11 Bereiche/Zonen. Da fir den berlinnahen Raum nur wenige Kauffalle zur Verfigung
stehen, wurden die Gemeinden Blankenfelde-Mahlow, Grof3beeren, Ludwigsfelde und
Rangsdorf zu einer Zone zusammen gefasst. In der Bodenrichtwertkarte sind diese Bereiche
grafisch mit einer grinen Abgrenzung dargestellt. In der Bonitat gibt es im gesamten
Landkreis nur geringe Unterschiede.

6.2 Landwirtschaftliche Flachen

6.2.1 Preisniveau fur Acker und Grinland

In den nachfolgenden Tabellen wurden nur Kauffalle des gewohnlichen Geschéftsverkehrs
analysiert. Kauffalle wie z. B. Kauffdlle auf der Grundlage des Entschadigungs- und
Ausgleichsleistungsgesetz (EALG), des Naturschutzes, Flachen in Ortsndhe oder mit
ausgewiesenen rechtlichen Belastungen wurden nicht mit in die Untersuchungen
einbezogen.

Kauffélle der vergangenen sieben Jahre:

Nutzung Kauffalle Anzahl

2008 2007 2006 2005 2004 2003 2002
Acker 317 344 310 333 257 238 240
Grunland 111 108 109 166 148 89 107
Summe 428 452 419 499 405 327 347

Abb. 32

Der Uberblick zeigt von 2003 bis 2005 einen kontinuierlichen Anstieg der Kauffalle. Im Jahr
2006 ist ein leichter Abfall der Verkaufe erkennbar und de nachfolgenden Jahre 2007 und
2008 unterliegen einem Auf- und Abwartstrend.
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6.2.2 Preisentwicklung fur Acker und Grinland
Einen Uberblick uber die durchschnittliche Preisentwicklung der letzten 7 Jahre gibt die
Abb.33

2008 2007 2006 2005 2004 2003 2002
Acker €/m2 0,26 0,24 0,25 0,20 0,21 0,21 0,19
Grunland  €/m? 0,25 0,23 0,30 0,25 0,25 0,19 0,18

Abb. 33
Die nachfolgende Abb. 34 stellt die Verteilung der Kauffalle, den Geld- und Flachenumsatz
fur Acker und Griinland des Berichtsjahres 2008 dar.
Kauffalle Geldumsatz Flachenumsatz
Stadt / Gemeinde Acker | Grinland| gesamt gesamt gesamt
[€] [ m2]
5 * Blankenf.-Mahlow
g 5 ﬁ:gsvtl’sgj;e 22 16 38 498.252 1.424.274
T & * Rangsdorf
Am Mellensee 31 2 33 196.674 1.184.208
Baruth/Mark 31 17 48 217.238 990.933
Dahme/Mark 45 7 52 702.732 2.746.776
Juterbog 17 19 36 280.697 1.311.446
Luckenwalde 15 13 28 100.994 509.770
Niederer Flaming 43 6 49 432.674 2.101.657
Niedergorsdorf 28 2 30 762.129 1.801.958
Nuthe-Urstromtal 49 18 67 637.387 2.686.013
* Trebbin 21 7 28 334.188 1.427.676
* Zossen 15 4 19 114.407 689.189
Gesamtsumme 2008 317 111 428 4.481.920 17.977.376
und nach EALG 7 1 8 204.548 1.103.476
Abb. 34

Die Verkaufe, die durch die Bodenverwertungs und -verwaltungs GmbH (BVVG) auf der Grundlage des Entschadigungs- und
Ausgleichsleistungsgesetz (EALG) in Verbindung mit der Flachenerwerbsverordnung (FIErwV) abgeschlossen wurden, sind

separat in der Tabelle ausgewiesen.

Die meisten Verkaufe fur Ackerflachen konnten in der Gemeinde Nuthe-Urstromtal, der Stadt
Dahme/Mark und der Gemeinde Niederer Flaming registriert werden. Bei Verkdufen von
Grinlandflachen hingegen ist die Stadt Juterbog der Spitzenreiter, gefolgt von der Gemeinde
Nuthe-Urstromtal und der Stadt Baruth/Mark.
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Verteilung der Kauffélle im gesamten Landkreis, engeren Verflechtungsraum und auf3eren

Entwicklungsraum:

Bereich Anzahl der Kaufpreisspanne | Kaufpreismittel
Kauffalle €/m2 €/m2
Acker gesamter Landkreis 317 0,05 - 1,00 0,26
Engerer Verflechtungsraum 58 0,09 - 1,00 0,29
AuRerer Entwicklungsraum 259 0,05 - 0,90 0,25
Grinland gesamter Landkreis 111 0,05 - 1,00 0,25
Engerer Verflechtungsraum 27 0,09 - 1,00 0,34
AuRerer Entwicklungsraum 84 0,05-1,00 0,22

Abb. 35

Die nachfolgende Untersuchung Abb.36 und 37 soll einen Uberblick iiber die Verteilung der

Kauffalle Zu

den

einzelnen

Bodengtiten

(Bodenwertzahlen

nach dem

Ackerschatzungsrahmen) verschaffen. Hierzu konnten nur Kauffalle mit Angabe der Acker-
und Grinlandzahl verwendet werden.

Acker
Ackerzahl Anzahl der Kaufpreisspanne Kaufpreismittel
Kauffalle €/m2 €/m2
bis 20 24 0,10 - 0,40 0,17
21-30 115 0,10 - 0,68 0,19
31-40 55 0,10 - 0,65 0,21
41 - 50 32 0,15-1,00 0,30

Abb. 36

Das Kaufpreismittel liegt zwischen 0,17 und 0,30 €/n?. Beim Ackerland ist erkennbar, dass

mit hoéher werdender Ackerzahl (Bonitat), das Kaufpreismittel zunimmt.

Eine direkte

Abhangigkeit der Bodenwerte von der Ackerzahl ist jedoch nicht durchgehend gegeben.

Grinland
Grinlandzahl Anzahl der Kaufpreisspanne Kaufpreismittel
Kauffalle €/m2 €/m2
bis 20 1 0,21 0,21
21-30 17 0,11-0,53 0,21
31-40 59 0,05 - 0,60 0,20
41 - 50 7 0,13-1,00 0,20

Abb. 37

Beim Grinland liegt das Kaufpreismittel zwischen 0,20 und 0,21. Das Kaufpreismittel nimmt
mit steigender Griinlandzahl paradoxerweise ab. Gleichzeitig ist die Spanne der Kaufpreise
bei den hoher bonitierten Grunlandflachen am grof3ten.
Eine gesicherte Aussage zur Abhangigkeit der Kaufpreise von der Bodenqualitdt kann
aufgrund der wenigen Kauffélle in der Grunlandzahlspanne 41 — 50 nicht getroffen werden.
Da die meisten Kauffélle in der Spanne 31 — 40 liegen, sollte man sich an dem

Kaufpreismittel von 0,20 €/m?2 orientieren.
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6.3 Forstwirtschaftliche Flachen

6.3.1 Preisniveau und Preisentwicklung

Fur die Ermittlung der Bodenrichtwerte lagen im Jahr 2008 insgesamt 117 geeignete

Kauffalle zur Auswertung vor. Die forstwirtschaftlichen Bodenrichtwerte setzen sich aus dem
Bodenwert und der Bestockung (Aufwuchs) zusammen.

Die Verteilung der Kauffalle in den Gemeinden, der Geldumsatz und der Flachenumsatz sind

in der Tabelle Abb. 38 dargestellt.

Kauffalle Geldumsatz Flachenumsatz
Stadt / Gemeinde gesamt gesamt gesamt
€] [m?]
o) * Blankenfelde-Mahlow
% *
g g  GroBbeeren 4 20.385 120.867
= g Ludwigsfelde
B ~ Rangsdorf
Am Mellensee 10 53.340 229.286
Baruth/Mark 14 186.898 845.793
Dahme/Mark 17 287.961 1.126.144
Juterbog 5 194.000 772.128
Luckenwalde 4 13.433 102.823
Niederer Flaming 10 41.696 249.623
Niedergorsdorf 10 155.323 466.039
Nuthe-Urstromtal 20 114.425 1.081.558
* Trebbin 16 148.658 438.783
* Zossen 6 20.705 144.479
Gesamtsumme 2008 116 1.243.555 5.716.183
und nach EALG 1 6.731 138.660

Die meisten Verkaufe von forstwirtschaftlichen Flachen wurden

in der Gemeinde

Nuthe-Urstromtal, der Stadt Dahme/Mark und der Stadt Trebbin registriert.

Abb. 38
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Einen Uberblick tiber die durchschnittliche Preisentwicklung fiir forstwirtschaftliche Flachen

der letzten 7 Jahre gibt die Abb.39

Wald

|| 2008 2007

2006

2005

2004

2003

2002

Wald

€/m2|

0,15 0,14

0,20

0,16

0,15

0,10

Abb. 39
Die Abb. 40 zeigt die Verteilung der Kauffélle fur den gesamten Landkreis, den engeren
Verflechtungsraum und den auf3eren Entwicklungsraum.
. Anzahl der Kaufpreisspanne | Kaufpreismittel
Bereich Kauffalle €/m2 €/m2
Wald gesamter Landkreis 116 0,04 - 0,70 0,15
Engerer Verflechtungsraum 26 0,07 - 0,70 0,16
AuRerer Entwicklungsraum 90 0,04 - 0,58 0,15
Abb. 40

Die Uberwiegende Anzahl der Kauffalle forstwirtschaftlicher Flachen sind im &ul3eren

Entwicklungsraum zu finden.
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6.4 Pachtzins fir landwirtschaftlich genutzte Flachen

Bei einem Vergleich des landwirtschaftlichen Bodenmarktes mit dem Pachtmarkt und deren
Bewertung sollte man deren unterschiedliche Bedeutung fir die Landwirte im Auge haben.

Im Amt fur Landwirtschaft und Umwelt Teltow-Flaming liegt der neue Pachtrichtwertspiegel fur
das Jahr 2008 fur den Landkreis vor. Grundlage der Auswertung sind die dort angezeigten
12.396 Landpachtvertrage mit einer Flachengréle von insgesamt ca. 86.000 ha. Die
landwirtschaftlichen Betriebe besitzen im Durchschnitt weniger als die Halfte ihrer Flachen, die
meisten Acker sind gepachtet.

Der Kreispachtdurchschnitt liegt fur Ackerflachen bei 77 €/ha/Jahr und fur Grunland bei
54 €/halJahr. Der Pachtpreis hat sich gegeniber dem Vorjahr bei Ackerflachen im Mittel um
6,- €/ha und bei Grunland um 3,- €/ha erhoht.

Auszugsweise wird der Pachtrichtwertspiegel, der im Amt fur Landwirtschaft und Umwelt zur
Einsichtnahme ausliegt, in folgender Ubersicht dargestellt:
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7. Sonstige unbebaute Grundstiicke

Aufgrund vieler Nachfragen an die Geschaftsstelle des Gutachterausschusses werden im
Folgenden einige Orientierungen fur bestimmte Teilmarkte gegeben.

Diese Werte beruhen auf eigenen Erfahrungen, den Erfahrungswerten von Sach-
verstandigen, Informationen aus weiteren Geschéftsstellen und anderen Institutionen und
Einrichtungen.

7.1 Orientierungen fur Verkehrsflachen

Gutachterausschiusse und Sachverstandige haben sich auch mit der Bewertung von
Verkehrsflachen auseinander zu setzen. Auftrdge dieser Art konzentrieren sich dabei auf
Flachen, die bereits dem offentlichen Verkehr gewidmet sind oder Kraft Gesetzes als
offentlich oder gewidmet gelten wie z. B. Stralen, Wege und Platze. Nicht einbezogen in
diese Betrachtung sind Flachen, fir die ein Entschadigungsfeststellungsverfahren beantragt
wurde. Nicht in Betracht kommen auch nicht gewidmete Flachen, die sich noch im
Privatbesitz befinden und deren Wert nach der Qualitat zum Zeitpunkt ihres Ausscheidens
von der konjunkturellen Weiterentwicklung zu beurteilen ist. Auch werden hier keine Flachen
betrachtet, die nach dem Verkehrsflachenbereinigungsgesetz (VerkFIBerG) zu bewerten
sind.

Fur die nachfolgend betrachteten StraRenflachen kann kein Verkehrswert im Sinne von
8§ 194 BauGB ermittelt werden, da diese Flachen dem gewdhnlichen Geschéaftsverkehr
entzogen sind.

Vom Gutachterausschuss wird daher in Anlehnung an die umfangreiche Rechtsprechung ein
symbolischer Wert empfohlen. Eine Unterteilung kann z. B. nach Einwohnerzahlen (siehe
Anlage S. 72) erfolgen:

Orte oder Gemeinden

bis 1.000 Einwohner 0,50 bis 1,00 €/m?
1.000 bis 10.000 Einwohner 0,50 bis 2,50 €/m?2
ab 10.000 Einwohner 0,50 bis 4,00 €/m2
Feldwege 0,15 €/mz

Rad- und Skatewege 0,77 €/mz2

Unterscheidungen nach Stralenbedeutung wie z.B. fur Haupt-, Neben-, Verbindungsstral3en
wurden nicht getroffen.

7.2 Orientierungen fur Wochenendgrundstiicke

Fir Wochenendgrundstiicke, die zu Naherholungszwecken genutzt werden, gibt es keine
gesicherten Werte. Untersuchungen der Geschéftsstelle haben, was nicht Uberrascht,
ergeben, dass die Erholungsqualitdt des Grundstiicks den Wert individuell stark beeinflusst.
Je naher das Grundstiick beispielsweise zum Wasser liegt, desto mehr ist der Erwerber
bereit zu zahlen.

Zieht man den Bodenrichtwert des ublichen Wohnbaulandes im naheren Bereich des
Erholungsgrundstiicks als Vergleichsmalistab heran, so liegen die Kaufpreise fur
Erholungsflachen im Normalfall bei bis zu 50% der Bodenrichtwerte fir Wohnbauland.

In attraktiven Lagen wie z.B. im Nahbereich von Wasserflachen oder insbesondere direkt mit
Gewasseranschluss tberschreiten die Kaufpreise diese 50%-ige Grenze zum Teil deutlich.
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7.3 Orientierungen fir Grundsticke mit landwirtschaftlichen Gebauden
Fir Flachen, die mit landwirtschatftlichen Anlagen wie Stallanlagen, Scheunen, Lagerhallen

oder Silos bebaut sind, kann aus den vorhandenen Kauffallen fiir den reinen Bodenpreis ein
Durchschnittswert von:

1,00 bis 2,50 €/m?

abgeleitet werden.
Néhere Erlauterungen gibt hierzu das
Amt fur Flurneuordnung und l&ndliche Entwicklung
Regionalstelle Brieselang
Thalmannstralle 11
14656 Brieselang
Tel.: 03 32 32/ 30-0 Fax: 03 32 32/30 108

E-Mail: Posteingang@Ivlf.brandenburg.de

7.4 Orientierungen fir Gartenland

Im Jahr 2008 wurden 61 Kauffélle fir hausnahes Gartenland registriert. Je nach Lage
ergaben sich fur Hausgarten im Auswertezeitraum durchschnittliche Preise von

0,50 bis 20,00 €/m?2.

In Abhangigkeit vom Baulandwert entspricht dies ca. 10 % des Bodenrichtwertes.

7.5 Orientierungen fur Kleingarten

Fur Kleingarten existieren nicht so viele Verkaufe, deshalb wurde der Auswertezeitraum von
2000 bis 2008 gewahlt. Anhand der 27 Kauffélle ergibt sich eine Kaufpreisspanne von

0,40 bis 5,00 €/m2.
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8. Bebaute Grundstlicke

8.1 Allgemeines

Im Berichtsjahr 2008 wurden im Landkreis Teltow-Flaming
964 bebaute Grundstiicke mit einer Gesamtflache von 1.939.000 m?
im Wert von 165,3 Mio. € verkauft.

Bei den nachfolgenden Abbildungen dieses Kapitels ist zu beachten, dass zur Analyse
ausschlielich nur solche Kaufvertrage herangezogen wurden, die hinsichtlich ihrer preis-
und wertbestimmenden Daten nach bestimmten Selektionskriterien aufbereitet wurden. So
enthalten die in den nachstehenden Tabellen aufgefuhrten Flachen nur den vertraglich direkt
oder indirekt ausgewiesenen Baulandanteil der Grundstiicke. Alle Anteile an Nichtbauland
wie Garten-, Acker- und Grinflachen sind so weit wie mdglich herausgefiltert worden.

Kauffalle Geldumsatz Flachenumsatz
Grundstucksart Anzahl [€] [m2]
2008 2007 2008 2007 2008 2007
Einfamilienhauser 354 296 33.753.029 | 29.860.916 | 344.774 291.253
Zweifamilienhauser 14 12 1.616.500 1.348.300 15.325 13.922
Reihenhauser / 133 127 || 14.916.503| 15.145.927| 63.101 | 54.057
Doppelhaushélften
Mehrfamilienhauser 60 59 7.798.504 5.942.946 66.475 64.646
Geschafts- und
. 32 32 6.789.910 6.672.647 57.224 42.197
Verwaltungsgebéude
Wochenendhauser 111 122 4.597.353 4.896.996 98.521 104.035

Anm.: An dieser Stelle soll noch einmal darauf hingewiesen werden, dass sich die in
Abb. 42 aufgefihrten Kauffalle Uber den gesamten Landkreis verteilen. Die aus den
folgenden Analysen ermittelten Ergebnisse sind somit Durchschnittswerte mit Reprasentanz
fur den gesamten Landkreis.

Aus dem Vergleich zu den Zahlen des Vorjahres ist ein Anstieg der Kauffalle bei den Ein-
und Zweifamilienhausern, Reihenh&usern/Doppelhaushéalften und Mehrfamilienhdusern
erkennbar. Die Preise fir Geschéafts- und Verwaltungsgebaude sind konstant geblieben, bei
den Wochenendhausern ist ein Rickgang erkennbar. Doch erst die Untersuchungen in den
nachfolgenden Unterkapiteln machen signifikante Aussagen zu der jeweiligen
Grundstucksart moglich.

Zu beachten ist hier insbesondere die Anzahl der Verkdufe. Man erkennt aus Abb. 42, dass
die ZFH-Verkaufe (14) nur eine untergeordnete Rolle spielen. Dominierend ist die Anzahl der
EFH-Verkaufe (354) sowie der Geldumsatz in dieser Kategorie.

Abb. 42
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8.2

8.2.1

Einfamilienhauser, Zweifamilienhauser

Preisniveau fir bebaute Grundstlicke

Ahnlich wie fir den Teilmarkt der unbebauten Grundstiicke wurden fur den Teilmarkt der
bebauten Grundstiicke einige aussagekraftige Durchschnittswerte fur das Jahr 2008
ermittelt und den Zahlen des Vorjahres gegentibergestellt.

Anm.: Die nachfolgenden Werte sind aus den Daten der Abb. 42 errechnet worden.

@ Kauforeis oro Grundsttick @ Grundstucksflache
& Geldumsatz ¢ e Flachenumsatz g
Grundsticksart & Kauffalle g é Kauffille g
€ m?2
2008 2007 2008 2007
Einfamilienhduser * 95.347 100.881 974 984
| gesamter Landkreis
Engerer Verflechtungsraum 117.669 126.778 900 980
AuRerer Entwicklungsraum 61.227 63.427 1.087 990
Zweifamilienhauser * 115.464 112.358 1.095 1.160
| gesamter Landkreis
Engerer Verflechtungsraum 165.900 130.714 1.207 1.390
AuRerer Entwicklungsraum 77.638 86.660 1.010 838

* Bebauung ohne Unterscheidung von Lage und Gebaudealter !

Das im Jahr 2008 im Landkreis Teltow-Flaming verkaufte bebaute EFH-Grundstiick ist
hinsichtlich seines als Bauland zu bewertenden Grundstiicksanteils mit 974 m2 gegeniber
dem Vorjahr um 10 m? gefallen. Der Kaufpreis pro Grundsttick ist ebenfalls gefallen und liegt

im Jahr 2008 bei 95.347 €.

Bei den bebauten ZFH-Grundsticken ist die Grundstucksflache auf 1.095 m? gesunken,
aber der Kaufpreis pro Grundsttick ist auf 115.464 € gestiegen.

8.2.2

Preisentwicklung fir bebaute Grundstiicke

Die nachfolgende Tabelle Abb. 44 zeigt die preisliche Entwicklung der vergangenen 7 Jahre.

Abb. 43

Es kann festgestellt

werden, dass die durchschnittlichen Kaufpreise bei den bebauten

ZFH-Grundstlicken in den letzten Jahren stetig gestiegen sind, bei den EFH- Grundstiicken

schwankt der Preis.

2008 2007 2006 2005 2004 2003 2002

g Kaufpreis pro Grundstuck

Einfamilienhauser [€] 95.347 | 100.881| 95.701] 99.000] 91.000f 89.000f 92.000
g Kaufpreis pro Grundstuck

Zweifamilienhauser [€] 115464 | 112.358| 105.385] 70.000] 65.000f 92.000| 106.000
g Grundstiucksflache

Einfamilienh&user [m2] 974 984 911 967 951 1.003 1.031
g Grundstiucksflache

Zweifamilienhauser [ m2] 1.095 1.160 831 1000 1.056 1.000 1.029

Abb. 44
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8.3 Reihenh&user / Doppelhaushalften
8.3.1 Preisniveau fur bebaute Grundstiicke
Anm.: Die Werte der nachfolgenden Abbildung sind aus den Daten der Abb. 42 errechnet
worden.
@ Kaufpreis pro Grundstiick @ Grundstucksflache
Grundsticksart 2 Geldumsatz g e Flachenumsatz
¢ Kaufdle o € Kauffalle g
€ m2
2008 2007 2008 2007
Reihenh. / Doppelhaushélften * 112.155 119.259 474 426
gesamter Landkreis ' '
Engerer Verflechtungsraum 123.761 132.537 377 371
AuRerer Entwicklungsraum 62.017 59.221 895 675

* Bebauung ohne Unterscheidung von Lage und Geb&udealter !

Abb. 45

In der Grundstiicksart Reihenhauser und Doppelhaushdlften haben sich die Verkaufe
wieder leicht erhéht, ebenfalls die Grundstiicksflache auf 474 m2. Der Kaufpreis pro

Grundstuick ist auf 112.155 € gesunken.

8.3.2

Preisentwicklung fur bebaute Grundsticke RH und DHH

Die nachfolgende Abbildung 46 zeigt die Entwicklung der Kaufpreise pro Grundstiick und der
Grundstucksflachen der vergangenen sieben Jahre.

2008 2007 2006 2005 2004 2003 2002
@ Kaufpreis pro
Grundstiick [€]] 112.155 | 119.259| 118.889| 124.000| 127.000| 145.000| 153.000
@ Grundstucksflache [m?] 474 426 359 374 450 382 422
Abb. 46

Dem Sinken des Kaufpreises pro Grundstick um 6 % zum Vorjahr steht ein stetiger
Zuwachs an Grundsticksflache gegeniber.
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8.4

Wohnungseigentum

Wohnungseigentum

ist das Sondereigentum an einer Wohnung

in Verbindung mit

dem Miteigentum an dem gemeinschaftichen Eigentum, zu dem es gehort
(81 Abs. 2 Wohnungseigentumsgesetz - WEG).
8.4.1 Preisniveau fur bebaute Grundstiicke
Verénderung
2008 zum Vorjahr | 2007 2006 2005 | 2004 2003 2002
[%]
Anzahl der Kaufvertrége 94 -13,0 108 118 118 71 78 53
Geldumsatz [Mio. €] 6,3 -3,1 6,5 7,7 9,8 5,6 8,1 6,0
Abb. 47

Die Anzahl der Verk&ufe von Eigentumswohnungen ist zum Vorjahr um 13 % gesunken und

damit auch der

Geldumsatz.

Die Kaufer

neigen doch mehr

zum Erwerb eines

selbststandigen Grundstiicks. In Abb. 48 werden Eigentumswohnungen aufgelistet von
denen ein Wohnflachenpreis ermittelt werden konnte.

Bebauung Wohnflachenpreis g Wert Wohnflache
[€/m?] [€/m?] [m2]
Genshagen MFH 1.582-1.875 1.763 74.- 80
WP "Am Steinberg" ' ' '
Juterbog MFH 1.144 1.144 55
Ludwigsfelde
Erich-Weinert-Str. MFH 1.000 1.000 63
Mahlow
WP "Berliner Strake" MFH 741 - 965 855 53-77
Roter Dudel MFH 1.029 1.029 69
Rangsdorf RMH 1.845-1.893 1.869 79
WP "Stadtweg Nord" RMH Musterhaus 2.025 2.025 79
WP "Friedensallee" MFH 795 795 72
WP "Am Muhlenberg” MFH 661 661 103
Thyrow MFH 612 612 57
WP "Bahnhofstraf3e"
JoeaE MFH 1.591 1.591 88
RH 424 424 88

MFH — Mehrfamilienhaus, RH — Reihenhaus, RMH — Reihenmittelhaus, REH — Reihenendhaus

Abb. 48
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8.5 Teileigentum

Teileigentum ist das Sondereigentum an nicht zu Wohnzwecken dienenden Raumen in

Verbindung mit dem Miteigentum am gemeinschaftlichen Eigentum.

Im Berichtszeitraum sind keine nennenswerten Bewegungen auf diesem Grundstiicks-

teilmarkt zu verzeichnen.

8.6

8.6.1

Mehrfamilienhauser

Preisniveau fir bebaute Grundstiicke

Anm.: Die nachfolgenden Werte sind aus den Daten der Abb. 42 errechnet worden.

@ Kaufpreis pro Grundstuick @ Grundstiucksflache
2 Geldumsatz o e Fechenumsazg
Grundstucksart " Kauffalle g & Kauftalle
€ m?2
2008 2007 2008 2007
el 129.975 100.728 1.108 1.096
gesamter Landkreis
Engerer Verflechtungsraum 217.348 120.528 1.298 1.257
AuRerer Entwicklungsraum 86.289 97.164 1.013 1.067
* Anm.: Bebauung ohne Unterscheidung von Lage und Geb&udealter ! Abb. 49
Im Auswertezeitraum wechselten 60 MFH-Grundstiicke ihren Eigentimer. Das ist
1 Kauffall mehr als im Vorjahr (siehe Abb. 42).
Der Kaufpreis pro Grundstick hat sich im Vergleich zum Vorjahr auf 129.975 € und die
Grundstucksflache auf 1.108 m2 erhoht. Die FlachengrofRen spielen bei diesen
Ertragsobjekten normalerweise eine untergeordnete Rolle.
8.6.1.1 Preisentwicklung fur bebaute Grundstiicke MFH
2008 2007 2006 2005 2004 2003 2002
aiKalipreISipro [€] || 129.975 | 100.728| 95.540| 109.000 49.000| 80.000| 96.000
Grundstick
@ Grundstucksflache [m?] 1.108 | 1.096 890 | 1.182 971 | 1.160 | 1.217
Abb. 50

In diesem Teil des Grundstiicksmarktes ist ein Aufwartstrend sowohl beim Kaufpreis pro
Grundstuick als auch bei der Grundsticksflache erkennbar.
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8.6.1.2 Teilmarkt Wohnparks

In der folgenden Tabelle werden die beschlossenen Bodenrichtwerte fir Wohnparks im
gesamten Landkreis aufgefuhrt, von denen eine durchschnittliche Grundstiicksflache vom

Gutachterausschuss festgelegt wurde.

@ Grund- BRW
Ort / Bezeichnung Bebauung stucksgrofize Stand 01.01.2009
[m?]
Baruth WP "Borgsheidchen" EFH 650 WR110,6/ 30
Blankenfelde WP "Wilma" RMH 180 WA Il / 125
WP "Am Miihlenberg" RMH 200 WA 10,7/ 125
Dabendorf WP "Konigsgraben" EFH 550 WAIII 1,2/ 50
Dahme WP "Scheunenfeldweg" EFH 600 WA10,3/ 30
Diedersdorf WP "Nord" RMH 250 WA 10,6 / 120
Glienick WP EFH 550 WAl 0,6/ 80
Groben WP "Groben am Wald" DHH 300 WR 10,8/ 80
GroRbeeren WP "Die Gehren" DHH 250 W110,9/ 130
WP "Trebbiner Straf3e" EFH 500 WAII11,0/ 90
WP "Teltower StraRe" RH 190 WAl 1,2/ 130
Grol3 Kienitz WP RMH 200 WAI110,4/ 80
GrofR Machnow WP "Fleck" EFH 500 WAII 0,6/ 75
WP "Gartenstrae" RMH 150 WA 0,6/ 75
Klausdorf WP "Am Kiefernwald" EFH 550 WR 10,5/ 45
Klein Schulzend. WP "Heidepark" RMH 200 WA111,0/ 50
Kolzenburg WP "Sonnenberg" EFH 650 WA 0,8/ 40
Luckenwalde WP "Zur Mullerheide" EFH 500 WRI10,5/ 40
WP "Neue Bergsiedlung"” EFH 550 Wil 0,8/ 35
Ludwigsfelde WP "Ahrensd. Heide" EFH 400 WR 11 0,5/ 100
WP "Am Preuf3enpark” RMH 150 M Il GRZ 0,4/ 100
Mahlow WP "Musikerviertel" RH 170 WA 11 0,6 / 130
WP Waldblick RMH 180 WA Il 0,53/ 145
WP "Am Fuchsberg" RMH 170 MIIV 1,2/ 90
Markisch Wilmersd. WP "Pappelweg" EFH 600 WA 10,4/ 45
Nachst Neuend. WP "Markisch Wohnen" EFH 450 WA10,5/ 65
Rangsdorf WP "See Enden" DHH 300 WA I10,4/ 100
WP "Stadtweg Nord" RMH 170 WAl 0,6/ 130
WP "Grenzweg" EFH 550 WR 10,3/ 75
WP "Siid-West 2A" EFH 650 WA 11 0,46 / 100
Saalow WP "Hechtseestral3e" EFH 800 WR 10,2/ 45
Schdneiche WP EFH 550 WAI110,4/ 65
Siethen WP "Seestlicke" EFH 450 WA'11 0,4/ 100
Thyrow WP "Burggrafenstrale"” DHH 250 WA 0,8/ 70
WP Bahnhofstral3e DHH 400 WAII1,0/ 90
Werben WP "Wohn-Aue" EFH 750 WRII GRZ 0,4/ 55
Wunsdorf WP "Am Eichenhain" EFH 450 WA 0,2/ 45
Zossen WP "Lehmannstraf3e" RMH 170 WAI110,6/ 70
WP "An der Lehmannstraf3e" EFH 400 WRI1GRZ0,3/ 70
WP "Gerichtstrae" RMH 180 WA10,6/ 70
WP "Johnepark" RMH 180 W 0,8/ 55

Darstellung des BRW: Art der baulichen Nutzung (z.B. WA)
Geschosszahl (z.B. Il)
GFZ - Geschossflachenzahl (z.B. 0,3)
GRZ - Grundflachenzahl (z.B. 0,4)

Abb. 51

Geschéftsstelle beim Amt fiir Kataster- und Vermessung
Am Nutheflief3 2, 14943 Luckenwade

=49 -



Gutachterausschuss fir Grundstiickswerte im Landkreis Teltow-Fléaming — Grundstiicksmarktbericht 2008

8.6.2 Liegenschaftszinssatz
8.6.2.1 Allgemeines

,Der Liegenschaftszins ist der Zinssatz, mit dem der Verkehrswert von Liegenschaften im
Durchschnitt markttblich verzinst wird. Er ist auf der Grundlage geeigneter Kaufpreise, den
ihnen entsprechenden Reinertragen fur gleichartig bebaute und genutzte Grundstiicke unter
Berlicksichtigung der Restnutzungsdauer der Gebdude nach den Grundsatzen des
Ertragswertverfahrens (88 15 bis 20 WertV) zu ermitteln.

Dem Gutachterausschuss standen in diesem Jahr zur Auswertung fir Mehrfamilienh&user
(MFH) 25 geeignete Kauffalle, fir Ein- und Zweifamilienhauser (EFH/ZFH) 9 geeignete
Kauffalle, fur Reihenhauser (RH) 4 geeignete Kauffalle aus der Kaufpreissammlung im
Zeitraum 2000 bis 2008 zur Verfugung. Die Auswertung erfolgte mit Hilfe des
Programmsystems AKS.

Bei der Regressionsanalyse wurden die in den nachfolgenden Tabellen Abb. 52 und 54
aufgefuhrten Einflussmerkmale gepruft.

8.6.2.2 Liegenschaftszins fur MFH

Einflussmerkmale:

Stichprobe der Regressionsanalyse von MFH
Merkmale Spanne Mittelwert
Datum 2000 - 2008
Bodenwert (€/m?) 10 - 102 45
Baujahr 1900 - 1998
Restnutzungsdauer (Jahre) 2 - 73 38
Monatliche Nettokaltmiete (je m2 Wohnflache) 290 - 6,50
Rohertragsfaktor 59 - 15,8 8,9
Abb. 52
Ergebnis dieser Analyse:
Mittlerer Liegenschaftszinssatz fur MFH
TeilrGume Liegenschaftzins EinflussgrofRen
Anzahl der Kauffélle (Mittelwert)
- Wohnflache (453 m?)
gesamter Landkreis 75 - monatliche Nettokaltmiete
25 Kauffalle ' (4,48 €/m2 Wohnflache)
- Bodenwert (45 €/m?)
Abb. 53

Der im Ergebnis dieser Auswertung ermittelte durchschnittliche Liegenschaftszins von
7,5 fur MFH soll einen Orientierungswert darstellen.
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8.6.2.3 Liegenschaftszins EFH und ZFH

Einflussmerkmale:

Stichprobe der Regressionsanalyse von EFH und ZFH

Merkmale Spanne Mittelwert
Datum 2000 - 2008
Bodenwert (€/m?) 15 - 100 54
Baujahr 1926 - 2000
Restnutzungsdauer (Jahre) 43 - 72 55
Monatliche Nettokaltmiete (je m2 Wohnflache) 3,30 - 8,40
Rohertragsfaktor 9,4 - 259 16,7

Ergebnis dieser Analyse:

Abb. 54

Mittlerer Liegenschaftszinssatz fur EFH und ZFH

TeilrGume Liegenschaftzins EinflussgrofRRen
Anzahl der Kauffélle (Mittelwert)

- Wohnflache (114 m?)
gesamter Landkreis 42 - monatliche Nettokaltmiete
9 Kauffalle ’ (4,73 €/m2 Wohnflache)

- Bodenwert (54 €/m?)

Der im Ergebnis dieser Auswertung ermittelte durchschnittliche Liegenschaftszins von
4,2 fur EFH/ZFH soll einen Orientierungswert darstellen.

Die geringe Anzahl von geeigneten Kaufféllen reicht fur eine signifikante Aussage nicht aus,
deshalb ist der Sachverstand der Gutachter mit einer weiterhin kritischen Betrachtung und
Wiurdigung der Marktsituation, der Lage und der Ertragserwartung nach wie vor unbedingt
gefragt.

Fir ein gesichertes Ergebnis sind weitaus mehr geeignete Kauffalle erforderlich. Aus diesem
Grund wurde der Arbeitskreis ,Liegenschaftszinssatze im Land Brandenburg* gebildet.

Daten aus den 18 oOrtlichen Gutachterausschissen wurden nach einheitlichen
Rahmenbedingungen ausgewertet. Hier sind auch die Daten des Landkreises
Teltow Flaming eingeflossen.

Ein aus dem Arbeitskreis resultierendes Ergebnis wird im Marktbericht 2008 des Oberen
Gutachterausschusses (OGA) verdoffentlicht.

Abb. 55
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8.7

8.7.1

Biro-, Verwaltungs- und Geschaftshauser

Preisniveau fir bebaute Grundstlicke

Anm.: Die Werte der nachfolgenden Abbildung sind aus den Daten der Abb. 42 errechnet

worden.
@ Kaufpreis pro Grundstiick @ Grundstucksflache
) Geldumsatz ¢ e Flachenums atz §
Grundstiucksart Kauffalle ga Kauffalle o
€ m?2
2008 2007 2008 2007
Geschafts-und 212.185 208.520 1.788 1.319
Verwaltungsgebaude
Engerer Verflechtungsraum 344.685 303.454 2.782 1.400
AuRerer Entwicklungsraum 121.526 86.463 1.109 1.214

* Bebauung ohne Unterscheidung von Lage und Gebaudealter !

Abb .56

Obwohl sich die Anzahl der Kauffélle (32) gegenuiber dem Vorjahr nicht verandert hat, erhdhte
sich die durchschnittliche Grundstiicksflache und der Kaufpreis.

So wurde fir Geschafts- und Verwaltungsgebaude im Landkreis bei einer durchschnittlichen
FlachengroRe von 1.788 m?2 ein durchschnittlicher Kaufpreis von 212.185 € gezahlt.

Bei der weiteren Betrachtung wurden im engeren Verflechtungsraum besonders hohe

Kaufpreise gezahlt.

Preisentwicklung fur bebaute Grundstiicke

8.7.2
2008 2007 2006 2005 2004 2003 2002
@ Kaufpreis pro
Grundstiick [ €1]/212.185 | 208.520| 249.341|136.000] 88.000] 67.000[ 164.000
@ Grundsticksflache [ m2] 1.788 1.319 1.231| 1.045| 1.147 1.200 1.107

In der Abbildung 57 wird die Preisentwicklung der letzten sieben Jahre dargestellt. Der
durchschnittliche Kaufpreis pro Grundstiick und die durchschnittliche Grundstiicksgrofie sind

im Jahre 2008 wieder gestiegen.
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9. Bodenrichtwerte
9.1 Gesetzlicher Auftrag

Gemall 88 193 wund 196 des Baugesetzbuches (BauGB) sowie § 11 der
Gutachterausschussverordnung (GAV) hat der 16-kdpfige Gutachterausschuss fir
Grundstiickswerte im Landkreis Teltow-Flaming die Bodenrichtwerte in seiner Beratung vom
22.01.2009 ermittelt und zum Stichtag, dem 01.01.2009 beschlossen.

Bodenrichtwerte (BRW) sind aus Kaufpreisen abgeleitete durchschnittliche Lagewerte
fur unbebaute und bebaute Wohn- und Gewerbegrundstiicke eines Gebietes oder einer im
Gebiet festgelegten Zone, fur die im Wesentlichen gleiche Nutzungs- und Wertverhaltnisse
vorliegen. Bodenrichtwerte werden grundsétzlich fir unbebaute Flachen ermittelt. Far
bebaute Gebiete sind Bodenrichtwerte mit dem Wert zu ermitteln, der sich ergeben wirde,
wenn der Boden unbebaut wére.

Ziel der BRW-Ermittlung ist es, den Grundstlicksmarkt fir jedermann transparent zu
machen. Daher werden die Ergebnisse der BRW-Beratung vom Gutachterausschuss
beschlossen und von der Geschéftsstelle in einer oder mehreren Ubersichtskarten
dargestellt.

Der auf den Quadratmeter Grundsticksflache bezogene Bodenrichtwert ist auf typische
Verhaltnisse und auf den ErschlieBungszustand des Gebietes abgestimmt. Er bertcksichtigt
nicht die besonderen Eigenschaften einzelner Grundstiicke hinsichtlich Art und Maf der
baulichen Nutzung, Grundstiicksgestalt, Grol3e, Bodenbeschaffenheit sowie auch nicht die
mit dem Grundstick verbundenen Rechte oder wertmindernden Belastungen. Die
vorgenannten Eigenschaften fihren bei Einzelbewertungen zu Abweichungen vom
Bodenrichtwert.

Der Gutachterausschuss geht grundsatzlich davon aus, dass in den Gemeinden bzw.
in den Bodenrichtwertzonen ErschlieBungsbeitragsfreiheit nach § 127 BauGB besteht.
Ausnahmen davon hat der Gutachterausschuss als erschlieBungsbeitragspflichtig zu
kennzeichnen.

Die Geschéftsstelle des Gutachterausschusses erstellt auf der Grundlage der ermittelten
Werte eine Bodenrichtwertkarte im MaRstab 1:110.000. Da sich die Orte Blankenfelde-
Mahlow, Juterbog, Ludwigsfelde, Luckenwalde, Rangsdorf, Trebbin, Winsdorf und Zossen in
mehrere Bodenrichtwertzonen aufteilen bzw. mehrere Bodenrichtwerte vorhanden sind,
werden diese Stadte und Gemeinden auf der Kartenriickseite in gesonderten Ausschnitten
im Maf3stab 1:10.000 oder 1:25.000 dargestellt.

Zum Stichtag 01.01.2009 wurden auch die besonderen Bodenrichtwerte in den
Sanierungsgebieten der Stadte Luckenwalde, Juterbog, Zossen und Baruth fortgeschrieben.
Die einzelnen Sanierungsgebiete wurde erstmalig in der aktuellen Bodenrichtwertkarte im
MalRstab 1:5.000 dargestellt.

Falls Werte in der Karte nicht dargestellt sind, konnen sie bei der Geschéftsstelle des
Gutachterausschusses oder bei der Kommune erfragt werden.
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9.2 Ubersicht Uber das Bodenrichtwertniveau fur Bauland des Landkreises
Teltow-Flaming

In der Grafik ist das durchschnittiche Bodenrichtwertniveau fiir den individuellen
Wohnungsbau farblich dargestellt.
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9.3 Bodenrichtwerte im Landkreis Teltow-Flaming
931 Bodenrichtwertentwicklung
2008 2007 2006 2005 2004 2003 2002
BRW Wohnen 299 296 289 289 261 263 263
BRW Wohnpark 58 58 58 57 55 56 55
BRW Gewerbe 34 34 34 34 32 32 30
BRW Erholungsgebiet 3 3 3 3 3 3 3
Summe 394 391 384 380 351 354 351

Abb. 59

Der Gutachterausschuss hat sich darum bemiht, fir alle Kommunen mindestens einen
Bodenrichtwert zu ermitteln. Der Gutachterausschuss versucht stdndig die Quantitat und
Qualitat der Bodenrichtwerte zu steigern.

Es sei an dieser Stelle nochmals auf den Unterschied zwischen den Ergebnissen eines
Marktberichtes und denen der Bodenrichtwertberatung nach dem BauGB hingewiesen:
Wahrend man in einem Marktbericht einen Uberblick tiber das gesamte abgelaufene Jahr
hinweg liefert und dabei h&ufig als Indikatoren Jahresdurchschnittswerte angibt, sind
Bodenrichtwerte dagegen stichtagsbezogen und spiegeln damit nur den Stand am
Jahresanfang wider.

Fir die Entwicklung des baureifen Landes im Landkreis Teltow-Flaming kann der
Gutachterausschuss zum Stichtag 01.01.2009 die folgenden Feststellungen treffen:
Fur die 394 Bodenrichtwerte des Landkreises erfolgte gegenuber dem Vorjahr in

88 % der Falle keine Anderung,
0,25 % der Féalle eine Anhebung,
11 % der Félle eine Absenkung.

Nach wie vor fallen die Bodenrichtwerte fur Wohnbau- und Gewerbeflachen mit
wachsender Entfernung von Berlin und dem Berliner Ring stark ab.

Die begehrtesten und teuersten Lagen befinden sich nach wie vor im ,Speckgurtel”.
Mit 145 €/m2 liegt der Mahlower Wohnpark (WP) ,Waldblick* an der Spitze, gefolgt vom
Mahlower WP ,Roter Dudel* mit 140 €/m?. Ebenfalls 140 €/m? betragt der BRW in
Mahlow ,Zentrum®.

Auf dem Grundstiicksmarkt fir Gewerbebauland war im gesamten Landkreis derzeit
nur wenig Bewegung festzustellen. Die Spitzenwerte in den Bereichen Gewerbepark
Mahlow (an der B 96)" und in Genshagen ,Brandenburgpark” sind mit 90 €/m? und der
.PreuBenpark” in Léwenbruch/Ludwigsfelde mit 75 €/m2 konstant geblieben.
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Bevorzugte Wohnlagen, Wohnparks, Gewerbeflachen in €/m?

Bevorzugte Wohnlagen (Auszlge)

Gemarkung |[[Blanken- | Mahlow | Ludwigs-| Rangsdorf| Zossen | Lucken-| Trebbin| Jiiterbog | Baruth| Dahme
BR felde felde walde

* * * * * *
01.01.2009 70 140 130 90 35 90 45 40 20 15
01.01.2008 75 140 130 90 40 90 45 40 20 15

* Lage im engeren Verflechtungsraum

Abb. 60

Es kann eingeschétzt werden, dass der Grundsticksmarkt in den bevorzugten Wohnlagen
bis auf geringe Veranderungen in Blankenfelde und Zossen stabil geblieben ist.

Wohnparks (Ausziige)

CEE AT Blanken] Mahlow| GroR- | Ludwigs- | Rangsdorf| Dieders| Zossen |Lucken-| Trebbin|Jiiterbog| Baruth
felde beeren felde dorf walde
* * * * * * * *
Wohnpark [ »Am | "wald- "Die | "Am Preu-| "Stadtweg | "Nord" | "Gericht-|"Muller{ "Am |"Werder-| "Borgs-
Muhlen-| blick" | Gehren"| RBenpark" Nord" straBe" | heide" | Muhlen-| scher heid-
BRW berg" graben"| Weg" chen"
01.01.2009 125 145 130 100 130 120 70 40 60 45 30
01.01.2008 130 145 135 100 130 120 70 45 60 45 30
* Lage im engeren Verflechtungsraum Abb. 61

Die Bodenrichtwerte in den o. g. Wohnparks sind bis auf Blankenfelde und Grof3beeren
ebenfalls konstant geblieben.

Gewerbeflachen (Ausziige)

Gemarkung Mahlow Lower_1bruch / Genshagen Grof3 Machnow | Dahlewitz | Grof3beeren
Ludwigsfelde
* * * * * *
Gewerbepark
BRW "Gewerbepark" "PreuRenpark” "Brandenburgpark’ | "Sudringcenter" | "Eschenwed’ "Gvz'
01.01.2009 90 75 90 70 55 60
01.01.2008 90 75 90 70 60 60
* Lage im engeren Verflechtungsraum Abb. 62

Wie bereits in den Vorjahren tat sich auf dem Markt fir Gewerbeflachen nur sehr wenig. Das
Marktgeschehen ist &u3erst ruhig verlaufen und es gab keine Veranderungen.
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9.4 Bodenrichtwerte fir landwirtschaftliche und forstwirtschaftliche Flachen

Der Gutachterausschuss hat wie bereits in den vergangenen Jahren Bodenrichtwerte flr Acker-,
Grunland- und fur Forstflachen ermittelt.

In diese Auswertung wurden die auswertbaren Kauffalle des Jahres 2008 einbezogen, jedoch
ohne Verkaufe nach dem Entschadigungs- u. Ausgleichsleistungsgesetz — EALG. Die meisten
Verkaufe wurden im &uf3eren Entwicklungsraum getatigt.

Die Kaufpreisspannen lagen fur Ackerland zwischen 0,05 und 1,00 €/m?, fur Griinland zwischen
0,05 und 1,00 €/m? und fur Forstflachen zwischen 0,04 und 0,70 €/n?.

Eine statistisch signifikante Abhéngigkeit des Kaufpreises von der Flachengrof3e, von der Acker- bzw.
Griunlandzahl oder der Lage im Landkreis konnte nicht festgestellt werden.

Die zum 01.01.2009 aus dem Zahlenmaterial des letzten Jahres ermittelten Bodenrichtwerte werden

in der Form Nutzung: €/m2/Bodenwertzahl (Spanne) angegeben.
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10. Nutzungsentgelte / Mieten / Pachten
10.1 Nutzungsentgelte
Allgemeines

Nach § 7 der Nutzungsentgeltverordnung (NutzEV) hat der o6rtlich zustéandige Gutachter-
ausschuss fur Grundstiickswerte auf Antrag einer Vertragspartei ein Gutachten Uber das
ortsiibliche Nutzungsentgelt fur erholungsgenutzte Grundsticke zu erstatten. In die
vergleichswertgestiitzte Ermittlung ortsiiblicher Nutzungsentgelte sind nach dem Willen des
Verordnungsgebers diejenigen Entgelte fir die Nutzung von Erholungsgrundstiicken
heranzuziehen, die nach dem 2. Oktober 1990 in der Gemeinde oder in vergleichbaren
Gemeinden fir vergleichbar genutzte Grundstiicke vereinbart worden sind.

Far die Vergleichbarkeit ist neben der tatsachlichen Nutzung insbesondere die
Erholungsqualitdt, die Erreichbarkeit, die Versorgungsmoglichkeit und die umgebende
Bebauungsstruktur maf3gebend.

Da offenbar die Grenzen der Ortsublichkeit bei den geforderten Nutzungsentgelten in
vielen Regionen entweder fast oder schon ganz erreicht sind oder die Eigentiimer mit
ihren Erh6éhungsverlangen moderat bleiben, lohnt es fir alle Beteiligten finanziell oft nicht,
Gerichte und Gutachter einzusetzen.

Es hat sich auch gezeigt, dass die Qualitéat der Pachtpreissammlung in der Geschaftsstelle
des Gutachterausschusses viele Fragesteller davon Uberzeugt, von der Durchsetzung
ihrer persénlichen Auffassung zur Hohe des Nutzungsentgeltes Abstand zu nhehmen.

Erstaunlich ist jedoch, dass das am 1. Juni 2002 in Kraft getretene Gesetz zur Anderung des
Schuldrechtsanpassungsgesetzes bisher noch ohne erkennbare Auswirkungen geblieben ist.
So kann der Gutachterausschuss auch jetzt noch nicht beurteilen, ob bzw. wie sich die
Berechtigung der Verpachter, die Grundstlicksnebenkosten auf die Pachter umzulegen,
ausgewirkt hat. Eine konsequente Ausnutzung der gesetzlich gegebenen Mdoglichkeiten
durch die Verpachter kann in Einzelféllen wie z.B. bei UbergroRen Pachtflaichen einige
Pachter finanziell stark belasten.

Der Gutachterausschuss wird auch weiterhin die Ergebnisse von Neuabschliissen
aufmerksam auf ihren Einfluss auf das Wertniveau der Nutzungsentgelte beobachten.

Trotz der wenigen Antrdge hélt es der Gutachterausschuss im Sinne der gewinschten
Transparenz fur weiterhin geboten, einige regional als ortstiblich geltende Nutzungsentgelte
bzw. Spannen zu verdéffentlichen.
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Orientierungswerte

Aus den Daten der Geschaftsstelle des Gutachterausschusses kdnnen fir den Landkreis die
folgenden Orientierungswerte in Bezug auf das Niveau ortsiblicher Nutzungsentgelte fir
bebaute Erholungsgrundstiicke fiir das Jahr 2008 angegeben werden.

Fur den Bereich des engeren Verflechtungsraumes liegt die gréf3te Datendichte vor.
In den Gemeinden ndrdlich des Berliner Autobahnringes und sidlich an diesen angrenzend
(etwa auf der Linie Siethen - Ludwigsfelde - Rangsdorf) bewegen sich die Nutzungsentgelte
fur bebaute Erholungsgrundstiicke von ortstypischem Erholungswert - ohne
ufer- und gewassernahe Lagen! - derzeit in einer Spanne von

1,01 -1,74 €/m2?/Jahr.

Im Bereich des Ubergangs vom engeren Verflechtungsraum zum &uReren
Entwicklungsraum ist fir ortstypische Erholungswerte ein in Bezug zum berlinnahen Raum
tendenziell abnehmendes Entgeltniveau festzustellen. Die aus der Datensammlung
abzuleitende Preisspanne rangiert hier von

0,31 - 1,10 €/m?/Jahr.

Fir die Kreisstadt Luckenwalde liegen die Entgelte fir bebaute Erholungsgrund-
stucke in einer Spanne von

0,37 — 1,25 €/m?/Jahr.

Einige fur erholungsgenutzte ufer- und gewassernahe Grundsticke im engeren
Verflechtungsraum bekannt gewordene Nutzungsentgelte erreichen infolge ihrer hohen
Lagegunst und der damit verbundenen Angebotsknappheit Entgeltansatze in Hohe von

0,61 — 2,55 €/m?/Jahr.
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10.2 Mieten
10.2.1 Orientierungen zu Wohnungsmieten

Insgesamt ist der Wohnungsmarkt Teltow-Flaming als entspannt zu bezeichnen. Im engeren
Verflechtungsraum steigen die Mieten angesichts der hohen Nachfrage jedoch kontinuierlich.
Dagegen kann im &ufBeren Entwicklungsraum bei ricklaufigen Einwohnerzahlen,
ansteigenden Leerstandsquoten und geringer Nachfrage lediglich von einem stagnierenden
Mietpreisniveau gesprochen werden.

Wichtiger als Mieterhbhungen sind den Eigentumern die Schaffung einer hohen
Mieterbindung und von sozialer Stabilitét im Bestand. Diese MalRBhahmen sind gut geeignet
um Leerstand zu vermeiden.

Die dem Gutachterausschuss bekannt gewordenen Daten werden aus Fragebdgen, die an
Mieter und Vermieter verschickt werden, entnommen. Diese enthalten neben der Abfrage
der Mieten, Fragen zu der GroRRe der Wohnung, zur Beschaffenheit des Gebaudes (Zustand,
Alter...) und der Ausstattung (Heizung, Fenster...).

Dem Gutachterausschuss liegen aus der Fragebogenaktion inzwischen ca. 600 Mieten
sowohl aus unterschiedlichen drtlichen Bereichen als auch aus verschiedenen
Mietsegmenten zur Auswertung vor.

Dennoch reichen diese Mietangaben flr eine signifikante  Aussage des
Gutachterausschusses zur Miethdhe nicht aus. Die hier veroffentlichten Mietpreisspannen
sollen als Richtwerte verstanden werden. Die Kenntnisse eines Sachverstandigen sind nach
wie vor gefragt, um in Abhangigkeit vom Baujahr des Gebaudes, der Wohnlage, der
Ausstattung, der WohnungsgrofRe und sonstigen Einflissen eine fir den Mieter und den
Vermieter akzeptable Miete festzulegen.

Fur das Berichtsjahr 2008 bleiben die gezahlten Nettokaltmieten in nach 1990 errichteten
Wohnparks fir Wohnungen in freistehenden Einfamilienhdusern, Doppelhaushalften und
Reihenhauser mit einer

Mietpreisspanne von ca. 4,80 — 7,00 €/m2/mtl. konstant.
Bei vermieteten Ein- und Zweifamilienhdusern im Altbau werden neuvermietete Objekte
nach umfassender Modernisierung und Instandsetzung — je nach Modernisierungsstandard
und Lage mit einer

Mietpreisspanne von ca. 4,50 — 7,00 €/m2/mtl. festgestellt.
Fur den Ortsteil Ahrensdorf der Stadt Ludwigsfelde und die Stadt Zossen liegen dem
Gutachterausschuss Angaben zu Mieten von Reihenhausern vor, die in der

Mietpreisspanne von ca. 4,65 — 7,50 €/m?/mtl.

zusammengefasst wurden.
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Mieten fir Wohnungen im Geschosswohnungsbau

Im Folgenden werden Mieten fir Wohnungen im Geschosswohnungsbau dargestellt, aus

denen das durchschnittiche Mietpreisniveau in verschiedenen Wohnlagen und
Baujahresklassen entnommen werden kann:
Mieten im Geschosswohnungsbau Baujahr bis 1950
Standort StraRBe Nettokaltmiete | Wohnflache Zustand
€/m2/mtl. m2
Altes Lager Heinrich-von-Kleist-Str. 4,00 - 4,45 32-51 saniert
Theodor-Kdrner-Str. 4,05 - 4,75 60 -74 saniert
Dabendorf Uhlenhorst 4,84 95
Dahme Hauptstr. (Sanierungsgedgiet) 421 52 saniert
Danna Dorfstr. 2,50 100
GroRbeeren Berliner- / Lindenstr. 5,06 - 6,00 60 - 140 saniert
Gebersdorf Dorfstr. 3.50 44 unsaniert / teilsaniert
Jiterbog Zum Sportplatz (Jiterbog 1) 320-434 28 - 56 unsanijert / teilsaniert
Briickenstr. (Jiterbog I1) 3,96 - 6,61 31-89 saniert
Parkstr. (Juterbog II) 3,32 - 5,88 31-99 saniert
SchloRstr. 3,99 - 511 40 - 60 saniert
Promenade 407 -4,72 42 - 91
Hefter- / Triftstr. 3,48 - 4,80 56 - 104 saniert
Markt (Sanierungsgebiet) 2,04 - 3,90 45 - 65 unsaniert / teilsaniert
Ménchenstr.(San.-gebiet) 408 - 410 77-84
Neuhof (Zossen) [Neuhofer Dorfstr. 4,94 51
Luckenwalde Dahmer- / Theaterstr. 3,568 - 7,20 33-78 saniert
Wiesen- / Griinstr. 251-431 54 - 127 unsaniert / teilsaniert
Rudolf-Breitscheid-Str. 4,20 - 5,40 34 - 58 saniert
Juterboger Str. 244 - 277 30 - 56 unsaniert / teilsaniert
Potsdamer Str. 4,29 - 560 33-92 saniert
Treuenbrietzener Str. 511-594 53-71 saniert
Ziegel- / Carlstr. 475-511 49 - 117 saniert
Stiftstr. 443 -5,02 23 -57 saniert
Ludwigsfelde Maxim-Gorki-Str. 3,10 - 540 46 - 99 Plattenbau - teilsaniert
Theodor-Fontane-Str. 313-476 59 - 65 Plattenbau - teilsaniert
Joliot-Curie-Platz 3,52 - 486 75 - 87 Plattenbau - teilsaniert
Potsdamer Str. 3,96 - 5,13 32-59 Plattenbau - teilsaniert
Albert-Tanneur-Str. 2,38 - 5,47 34-99 Plattenbau - teilsaniert
Sputendorfer Weg 2,25 - 2,60 140 unsaniert / teilsaniert
Mahlow Anselm-Feuerbach-Str. 5,13 - 5,43 73-78 saniert
OT Glasow 3,07 - 3,56 98-114 unsaniert / teilsaniert
Sperenberg Neuendorfer Str. 4,32 - 4,67 229 saniert
Trebbin Baruther Str. 4,36 - 5,40 37-100 saniert
Puschkinstr. (Sanierungsgebiet) 3.37 - 342 70-120 unsaniert / teilsaniert
Thyrow An der Bahn 2,00 72 -120 unsaniert
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Mieten im Geschosswohnungsbau Baujahr 1950 bis 1990

Standort StraRe Nettokaltmiete | Wohnflache Zustand
€/m2/mtl. m 2
Altes Lager Friedrich-Engels-Str. 3,93-5,07 89 - 102 |saniert
Baruth Hauptstr. (Sanierungsgegiet) 5,89-6,48 38 - 50 saniert
Dabendorf Dorfaue 3,95-5,11 55 - 58 saniert
Hennickendorf Berkenbricker Chaussee 4,00 - 4,37 34 - 65 saniert
Kloster Zinna Sandgarten 2,39-3,45 47 - 77 unsaniert / teilsaniert
Luckenwalde Zahnaer Str. (Sanierungsgegiet) 3,62-6,11 36 - 107 |saniert
Ludersdorf Dorfstr. 3,33-5,27 45 - 80 saniert
Ludwigsfelde Rudolf-Breitscheid-Str. 5,10 97 saniert
Markendorf Siedlung 2,65-3,81 46 - 68 Plattenbau -teilsaniert
Trebbin Am Sportplatz 4,10 62 Plattenbau -teilsaniert
Thyrow Wilhelmstr. 5,10-5,71 37 -61 saniert
W unsdorf/Waldstadt |Waldesruh 2,21-5,10 34 - 68 Plattenbau -saniert
Abb. 65
Mieten im Geschosswohnungsbau Baujahr ab 1990
Standort StralRe Nettokaltmiete Wohnfléache Zustand
€/m2/mtl. m?2
Ahrensdorf WP "Alte Potsdamer Str." 6,19 - 7,11 58 - 76
Blankenfelde Zossener Damm 5,11 -5,70 56 - 104
Genshagen WP "Am Steinberg" 4,47 - 8,20 48 - 85
Grol3beeren Berliner Str. 6,39 - 6,65 72 -76
Juterbog Pferdestr. (Sanierungsgebiet) 5,00 57
Luckenwalde Gartenstr. 4,02 - 5,95 38 -101
Weststr. 5,00 -5,11 63
Kathe-Kollwitz-Str. 5,00 -5,21 51-72
Breite Str. 5,12 - 5,59 38-75
Ludwigsfelde Dachsweg 6,00 - 7,80 79 - 82
Str. der Jugend 5,26 - 5,63 31-81
Mahlow Vichowstr. 5,20 - 8,69 60 - 115
WP "Roter Dudel" 4,80 - 7,16 39 - 99
WP "Berliner Str." 4,35 - 7,26 53 - 84
Rangsdorf Seebadallee 4,96 - 5,44 49 - 104
Trebbin Berliner Str. (Sanierungsgebiet) 3,35-5,10 58 - 80
Thyrow WP "Burggrafenstr.” 5,00 25
W Uinsdorf WP "Seerosenteich” 5,00 56 - 72
Berliner Str. 4,43 - 5,62 38-91
Zossen Zillebogen 4,93 - 6,31 44 - 57
Fischerstr. 4,17 - 4,20 82 - 92
WP "Gerichtsstr." 7,64 838
WP "Johnepark" 4,20 - 4,70 53 - 106
Abb. 66
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10.2.2 Orientierungen zu Gewerbemieten

Gewerbevermietungen waren insbesondere in den Regionen mit Wirtschaftsschwache und
Bevolkerungsabwanderung z.T. sehr schwierig. Wegen fehlender Nachfrage gab es oft auch
bei niedrigem Mietpreisniveau lange Vermarktungszeiten bis hin zur Unmdglichkeit,
bestimmte Objekte am Vermietungsmarkt platzieren zu kénnen.

Der Gutachterausschuss kann durch seine Datenerhebungen in verschiedenen Orten des
Landkreises in Abhéngigkeit von der Ladengrof3e nachfolgende Preisspannen von
Nettokaltmieten fur Verkaufsflachen in Teltow-Flaming verdffentlichen:

Gewerbeflachen bis 100 m? Verkaufsflache > Mietpreisspanne 6,60 - 9,20 €/m2/mtl.
Gewerbeflachen bis 300 m? Verkaufsflache > Mietpreisspanne 6,60 - 7,10 €/m2/mtl.
Gewerbeflachen ab 800 m2 Verkaufsflaiche>Mietpreisspanne 8,00 - 13,00 €/m2/mtl.

Im Zuge der gestarteten Umfrage nach Geschéaftsraummieten wurden auch Bilromieten
und Mieten fur Praxisraume registriert. Die hier gewonnenen Erkenntnisse lassen die
Orientierung in diesem Segment mit einer:

Mietpreisspanne zwischen 2,50 - 11,00 €/m?/mtl. zu.

Die aufgezeigten Mietpreisspannen fir Gewerbeflachen in Teltow-Flaming werden durch
weitere Datenerhebungen des Gutachterausschusses aktualisiert und vervollstandigt.

Eine Zuordnung der Gewerbemieten zu einzelnen Orten oder Regionen und eine
Differenzierung der Mieten z.B. nach der Ausstattung der Raume, der Lage, den
Anfahrtsmoglichkeiten u.a. ermdglicht dann Transparenz fur die Sachverstandigen aber auch
fur die Mieter und Vermieter.

Orientierungen zu Gewerbemieten - Auszug der IHK Potsdam

Da die durch die Geschéftsstelle gesammelten Daten zu Gewerbemieten noch nicht
signifikant sind, mdchten wir wie in den vergangenen Jahren einen Auszug aus dem
Gewerbemietenverzeichnis der IHK — Potsdam (Stand Nov. 2006) auffihren.

In nachfolgender Abb. 67 werden die gangigen und verbreiteten Kriterien flr die Bewertung
von gewerblich genutzten Objekten wie die Lage des Standortes, die Verkehrsanbindung,
Erreichbarkeit und Frequentierung wie folgt zur Einordnung von Einzelhandels- und
Buroobjekten hinsichtlich Lage- und Qualitatskomponenten dargestellt.

Lage bzw. . "
g Einzelhandel Bilro
Nutzwert
L . . Altbau oder alterer Neubau in gemischt
. Lage in einem Wohngebiet ohne direkte . . N
einfach Verbinduna zu einem Nebenzentrum wirtschaftlich genutzter Geschéftslage
€ ung zu eine ebenzentru ohne Anspruch auf Reprasentation
Nebenkernlage im innerstadtischen Durchschnittlich ausgestatteter Neubau
gut Bereich oder in einer Ladenzone bzw. sanierter Altbau, gute verkehrliche
aulBerhalb des Ortskerns Erreichbarkeit
Lage im Geschaftskern (in groReren Modern_e Ausstattung, Rdume gut
- . geschnitten (ggf. flexibel nutzbar) und
Stadten la-und 1b-Lage unterscheidbar) R . . .
sehr gut . . reprasentativ angelegt im Kernbereich
mit hoher Kundenfrequenz, oft innerhalb . . w
. N der Stadt oder in sonstiger reprasen-
einer FulRgangerzone .
tativer Lage

Abb. 67
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Nettokaltmiete in €/m2/mtl.
Standort /
EEvEr SErE A Geschaftslage / Nutzwert
einfach gut I sehr gut
Blankenfelde-Mahlow
Einzelhandel (Verkaufsflache) bis 8,00 bis 15,00 bis 22,00
Biro bis 10,00 bis 15,00
Gastronomie (Nutzflache) bis 10,00 bis 12,00
Lager 2,50 bis 5,00
Juterbog
Einzelhandel (Verkaufsflache) 4,00 - 6,00 9,00
Buro 4,50 bis 7,50
Gastronomie (Nutzflache) 4,00 bis 8,00
Lager 1,50 bis 4,00
Luckenwalde
Einzelhandel (Verkaufsflache) 4,00 - 6,00 9,00
Biro bis 4,00 bis 6,00
Gastronomie (Nutzflache) 4,00 bis 6,00
Lager 1,00 bis 3,00
Ludwigsfelde
Einzelhandel (Verkaufsflache) 6,00 - 10,00 10,00 - 15,00
Buro 5,00 - 8,00 9,00
Gastronomie (Nutzflache) 5,00 - 8,00 bis 13,00
Lager 2,50 bis 3,50
Trebbin
Einzelhandel (Verkaufsflache) 4,00 6,00 8,00
Buro bis 4,00 bis 8,00
Gastronomie (Nutzflache) bis 6,00 bis 8,00
Lager 2,50 bis 3,00
Zossen
Einzelhandel (Verkaufsflache) 4,00 6,00 8,00
Buro 3,00 5,00 8,00
Gastronomie (Nutzflache) bis 6,00 -
Lager 1,00 bis 2,00
Quelle:

Die Daten der Tab. sind dem Gewerbemietenverzeichnis 2007 (Stand Nov. 2006) der IHK Potsdam entnommen.
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11. Aufgaben des Gutachterausschusses und Oberen Gutachterausschusses

Das Ministerium des Innern (Bestellungsbehdrde) bestellt nach Anhorung der
Gebietskorperschaft (Landkreis) den Vorsitzenden, seine Stellvertreter und die
ehrenamtlichen Gutachter zu Mitgliedern des Gutachterausschusses fir die Dauer von 5
Jahren. Fur den Landkreis Teltow-Flaming geschah dieses zuletzt zum 1. Januar 2009.

Der Gutachterausschuss fur Grundstickswerte ist ein unabhangiges und an
Weisungen nicht gebundenes Kollegialgremium. Ihm gehoéren Fachleute aus allen
grundstiicksbezogenen Berufssparten an.

Alle Gutachterausschiisse — das betrifft auch den Oberen Gutachterausschuss -
unterliegen der Rechtsaufsicht durch das Ministerium des Innern.

Die wichtigsten Rechtsgrundlagen fur die Tatigkeit der Gutachterausschisse sind:

das Baugesetzbuch (BauGB)
in der Fassung der Bekanntmachung vom 23. September 2004 (BGBI.I S. 2414), zuletzt
geandert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 24.Dezember 2008 (BGBI.I S. 3018)

die Wertermittlungsverordnung (WertV)
vom 6. Dezember 1988 (BGBI.I S. 2209), geandert durch Artikel 3 des Gesetzes
vom 18. August 1997 (BGBI.I S. 2081, 2110)

die Gutachterausschussverordnung (GAV)
vom 29. Februar 2000 (GVBI.II S. 61), zuletzt gedndert durch Artikel 39 des Gesetzes
vom 23. September 2008 (GVBI.I S. 202, 211)

Zu den gesetzlichen Aufgaben eines Gutachterausschusses gehodren insbesondere:

Erstattung von Gutachten Uber den Verkehrswert von unbebauten und bebauten
Grundstiicken sowie von Rechten an Grundstiicken,

Erstattung von Gutachten tber Miet- und Pachtwerte,

Erstattung von Gutachten Uber die Hohe der Entschadigung bei Enteignungen sowie
Uber Zustandsfeststellungen auf Antrag der Enteignungsbehdrde,

Erstattung von Gutachten Uber die HOhe anderer Vermdgensvor- und -nachteile bei
stadtebaulichen oder sonstigen Mafinahmen im Zusammenhang mit dem Grund-
erwerb oder mit Bodenordnungsmaf3nahmen,

Erstattung von Gutachten Uber die HoOhe von Nutzungsentgelten nach
§ 7 Nutzungsentgeltverordnung (NutzEV) und

Ermittlung von Bodenrichtwerten und sonstiger zur Wertermittlung erforderlicher
Daten.
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Zur Erzielung einer mdoglichst groRen Transparenz des Grundsticksmarktes gibt der
Gutachterausschuss jedes Jahr eine Bodenrichtwertkarte und einen Grundstiicks-
marktbericht heraus. Beide kdnnen von jedermann erworben werden.

In diesem Jahr hat der Gutachterausschuss wiederum eine Ubersicht iiber Richtwerte fiir
land- und forstwirtschaftliche Flachen innerhalb der Bodenrichtwertkarte veroffentlicht.

Zur Vorbereitung und Durchfuhrung seiner Aufgaben bedient sich der Gutachter-
ausschuss einer Geschaftsstelle. Diese ist im Land Brandenburg beim Kataster- und
Vermessungsamt des jeweiligen Landkreises oder den kreisfreien Stadten eingerichtet.

Die Geschaftsstelle erledigt nach Weisung des Gutachterausschusses und seines
Vorsitzenden insbesondere folgende Arbeiten:

Einrichtung und Fuhrung der Kaufpreissammlung,

vorbereitende Arbeiten fur die Ermittlung der Bodenrichtwerte,

vorbereitende Arbeiten fur die Ableitung und Fortschreibung der sonstigen fir die
Wertermittlung erforderlichen Daten,

Vorbereitung des Grundstiicksmarktberichtes,

Vorbereitung der Gutachten,

Erteilung von Auskinften aus der Kaufpreissammlung,

Erteilung von Auskiinften Uber vereinbarte Nutzungsentgelte,

Erteilung von Auskinften tber Bodenrichtwerte und

Erledigung der Geschafte der laufenden Verwaltung des Gutachterausschusses.

Daneben ist die Geschéftsstelle fur die Antragsannahme und Ausfertigung von
Verkehrswertgutachten, die Abgabe von Bodenrichtwertkarten und Marktberichten sowie
fur die Erteilung von Ausklnften aus weiteren Datensammlungen (Mieten, Pachtpreise
u.a.m.) zustandig.

Die Gutachterausschisse und deren Geschaftsstellen nutzen zur Erledigung ihrer
Aufgaben die Kaufpreissammlung, die ihnen einen umfassenden Marktuberblick
ermdglicht. Nach § 195 BauGB ist die Abschrift eines jeden Grundstiickskaufvertrages an
den jeweils zustandigen Gutachterausschuss zu lbersenden. Die Geschéftsstelle wertet
die eingehenden Kaufvertrdge aus und lasst das Ergebnis in die Kaufpreissammiung
einflielen.

Der Inhalt der Vertragsabschriften muss nach den Vorschriften des Datenschutzes
vertraulich behandelt werden.

AbschlieRend sei auf den Oberen Gutachterausschuss hingewiesen. Sein Aufbau gleicht
dem der Ortlichen Gutachterausschiisse. Eine seiner wichtigsten Aufgaben liegt in der
Erstattung von Obergutachten auf Antrag eines Gerichts oder einer Behorde.
Voraussetzung ist das Vorliegen eines Gutachtens eines ortlichen Gutachterausschusses
in derselben Angelegenheit. Der Obere Gutachterausschuss erarbeitet den Grund-
stucksmarktbericht fur den Bereich des Landes Brandenburg. Er kann zu besonderen
Problemen der Wertermittlung Empfehlungen an die Gutachterausschiisse abgeben
sowie landesweite Ubersichten und Analysen erstellen.

Der Obere Gutachterausschuss hat uUber die Ortlichen Gutachterausschiisse keine
Fachaufsicht und besitzt ihnen gegeniiber auch keine Weisungsbefugnis.
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111 Zusammensetzung des Gutachterausschusses

Der Gutachterausschuss im Landkreis Teltow-Flaming setzt sich wie folgt zusammen:

Vorsitzende : Anett Thatner Amtsleiterin A 62
stellv. Vorsitzende : Peter Krenz Ltd. Vermessungsdirektor i. R.
Jurgen Wahl 0.b.u.v. Sachverstandiger
ehrenamtliche Gutachter:  Florian Finger 0.b.u.v. Sachverstandiger
Klaus Hummel Immobilienmakler
Lutz Kaden Fachwirt
Klaus Kuhne Immobilienmakler
Arnold Oelke Sachverstandiger
Bernd Quappe 0.b.u.v. Sachverstandiger

Johann Graf v. Reichenbach 6.b.u.v. Sachverstandiger

Dr. Walter Schwenk 0.b.u.v. Sachverstandiger
Petra Schmokel 0.b.u.v. Sachverstandige
Erwin Stenkewitz 0.b.u.v. Sachverstandiger
Kathrin Sikorski 0.b.u.v. Sachverstandige

ehrenamtliche Gutachter im Auftrag des Finanzamtes:
Gerhard Klof3 Sachbearbeiter

Eveline Lidicke Sachbearbeiterin
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11.2 Geschaftsstelle des Gutachterausschusses

beim:

Hausanschrift:

Sprechzeiten der Geschéftsstelle:

Montag:
Dienstag:
Donnerstag:
Freitag

Kataster- und Vermessungsamt
des Landkreises Teltow-Flaming

Am Nutheflie? 2
14943 Luckenwalde

9.00 bis 12.00 Uhr und 13.00 bis 15.00 Uhr
9.00 bis 12.00 Uhr und 13.00 bis 15.00 Uhr
9.00 bis 12.00 Uhr und 13.00 bis 17.30 Uhr
9.00 bis 12.00 Uhr

Mitarbeiter

der Geschéftsstelle: Telefon: E-Mail:

Frau Kathe

(Leiterin der Geschaftsstelle) (0 33 71) 608-4203 llona.Kaethe @teltow-flaeming.de

Frau Jannasch (033 71) 608-4205 Heidi.Jannasch@teltow-flaeming.de

Frau Rudiger (033 71) 608-4206 Anja.Ruediger@teltow-flaeming.de

Herr Haupt (033 71) 608-4207 Burghart.Haupt@teltow-flaeming.de
Telefax: (033 71) 608-9221

Zimmer:

C7-1-15
C7-1-13
C7-1-13
C7-1-11
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12. Rechts- und Verwaltungsvorschriften fir die Gutachterausschisse
(Stand: 28.Februar 2009)

Gesetze

Akteneinsichts- und Informationszugangsgesetz (AIG)
vom 10. Mé&rz 1998 (GVBI.I S. 46), zuletzt gedndert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 23. September 2008
(GVBL.I S. 202, 206)

Baugesetzbuch (BauGB)

in der Fassung der Bekanntmachung vom 23.September 2004 (BGBI.I S. 2414), zuletzt geéndert durch Artikel 1 des
Gesetzes vom 24.Dezember 2008 (BGBI.I S. 3018)

Anmerkung: Die letzte Anderung durch Artikel 4 des Gesetzes vom 24. Dezember 2008 (BGBI. | S.3018, 3081) tritt
erst am 1. Juli 2009 in Kraft (Erbschaftssteuerreformgesetz).

Brandenburgische Bauordnung
In der Fassung vom 17. September 2008 (GVBI.| S. 226)

Brandenburgisches Datenschutzgesetz (BbgDSG)
in der Fassung der Bekanntmachung vom 15. Mai 2008 (GVBI.| S. 114)

Enteignungsgesetz des Landes Brandenburg (EntGBbg)
vom 19. Oktober 1992 (GVBILI S. 430), zuletzt geéndert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 7. Juli 1997
(GVBLI S. 72, 73)

Flurbereinigungsgesetz (FlurbG)
in der Fassung der Bekanntmachung vom 16. Marz 1976 (BGBI.I S. 546), zuletzt geadndert durch Artikel 17 des
Gesetzes vom 19. Dezember 2008 (BGBI. | S. 2794, 2835)

Gebuhrengesetz fur das Land Brandenburg (GebG Bbg)
vom 18. Oktober 1991 (GVBI. S. 452), zuletzt geédndert durch Artikel 11 des Gesetzes vom 17. Dezember 2003
(GVBL.I S. 298, 304)

Justizvergitungs- und —entschadigungsgesetz (JVEG)
Artikel 2 des Gesetzes vom 5. Mai 2004 (BGBI.I S. 718, 776), zuletzt gedndert durch Artikel 47 Abs. 5 des Gesetzes
vom 17. Dezember 2008 (BGBI.I S 2586, 2716)

Bundeskleingartengesetz (BKleingG)
vom 28. Februar 1983 (BGBI.I S. 210), zuletzt gedndert durch Artikel 11 des Gesetzes vom 19. September 2006
(BGBL.I S. 2146, 2147)

Kommunalabgabengesetz fur das Land Brandenburg (KAG)
in der Fassung der Bekanntmachung vom 31. Méarz 2004 (GVBI.I S. 174), zuletzt geéndert durch Artikel 1 des
Gesetzes vom 2. Oktober 2008 (GVBI.I S. 218)

Brandenburgisches Landesplanungsgesetz (BbgLPIG)
in der Fassung der Bekanntmachung vom 12. Dezember 2002 (GVBI.l 2003 S. 9), gedndert durch Artikel 3 des
Gesetzes vom 28. Juni 2006 (GVBI.I S. 96, 99)

Landwirtschaftsanpassungsgesetz (LWAnpG)
in der Fassung der Bekanntmachung vom 3.Juli 1991 (BGBI.I S. 1418), zuletzt gedndert durch Artikel 7 Abs. 45 des
Gesetzes vom 19. Juni 2001 (BGBI.I S. 1149, 1174)

Sachenrechtsbereinigungsgesetz (SachenRBerG)
Artikel 1 des Gesetzes vom 28. Oktober 1994 (BGBI.I S. 3210, 3265), zuletzt gedndert durch Artikel 61 des Gesetzes
vom 17. Dezember 2007 (BGBI.I S. 2586, 2727)

Schuldrechtsanpassungsgesetz (SchuldRANpG)
Artikel 1 des Gesetzes vom 21. September 1994 (BGBI.I S. 2538), zuletzt gedndert durch Artikel 1 des Gesetzes vom
17. Mai 2002 (BGBI.I S. 1580)

Verkehrsflachenbereinigungsgesetz (VerkFIBerG)
Artikel 1 des Gesetzes vom 26. Oktober 2001 (BGBI.I S. 2716) geandert durch Artikel 4 Abs. 2 des Gesetzes vom
27. April 2005 (BGBI.| S. 1138, 1148)

Verwaltungsgerichtsordnung (VWGO)
in der Fassung der Bekanntmachung vom 19. Mérz 1991 (BGBI.I S. 686), zuletzt gedndert durch § 62 Abs. 11 des
Gesetzes vom 17. Juni 2008 (BGBI.I S. 1010,1022)

Verwaltungsverfahrensgesetz fiir das Land Brandenburg (VwVfGBbg)
in der Fassung der Bekanntmachung vom 9. Mérz 2004 (GVBI.I S. 78), geandert durch Artikel 1 des Gesetzes vom
11. Marz 2008 (GVBL.I S. 42)
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Verordnungen

Baunutzungsverordnung (BauNVO)
in der Fassung der Bekanntmachung vom 23. Januar 1990 (BGBI.I S. 132), zuletzt gedndert durch Artikel 3 des
Gesetzes vom 22. April 1993 (BGBI. | S. 466, 479)

Betriebskostenverordnung BetrKV)
Artikel 2 der Verordnung vom 25. November 2003 (BGBI.I S. 2346, 2347)

Flachenerwerbsverordnung (FIErwV)
vom 20.Dezember 1995 (BGBI.I S. 2072), zuletzt geéndert durch Artikel 538 der Verordnung vom 31. Oktober 2006
(BGBLI S. 2407, 2474)

Gutachterausschuss-Gebiihrenordnung (GAGebO)
vom 19. November 2003 (GVBI.Il S.678)

Gutachterausschussverordnung (GAV)
vom 29. Februar 2000 (GVBLII S. 61), zuletzt geéndert durch Artikel 39 des Gesetzes vom 23. September 2008
(GVBLI S. 202, 211)

Hoheitszeichenverordnung (HzV)
vom 20. April 2007 (GVBI.II S.106)

Landesentwicklungsprogramm 2007 (LEPro 2007)
Gesetz zun Staatsvertrag der Lander Berlin und Brandenburg Uber das Landesentwicklungsprogramm 2007
(LEPro 2007) und die Anderung des Landesplanungsvertrages vom 18. Dezember 2007 (GVBI.| S. 235)

Verordnung (Uber den gemeinsamen Landesentwicklungsplan fir den engeren

Verflechtungsraum Brandenburg-Berlin (LEP eV)
vom 2. Mérz 1998 (GVBI.II S. 186)

Verordnung Uber den Landesentwicklungsplan Flughafenstandortentwicklung
vom 28. Oktober 2003 (GVBI.II S. 594), geéndert durch Verordnung vom 30.Mai 2006 (GVBI.Il S.154)

Verordnung Uber den Landesentwicklungsplan fir den Gesamtraum Berlin-Brandenburg (LEP

GR) — erganzende raumordnerische Festlegungen fiir den aueren Entwicklungsraum
vom 20. Juli 2004 (GVBL.II S. 558)

Landesentwicklungsplan Brandenburg LEP | — Zentral6rtliche Gliederung,
in Kraft getreten am 7.7.1995

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

Wertermittlungsverordnung (WertV)
vom 6. Dezember 1988 (BGBI.I S. 2209), geéndert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 18. August 1997
(BGBI.I S. 2081, 2110)

Wohnflachenverordnung (WoFIV)
Artikel 1 der Verordnung vom 25. November 2003 (BGBI.I S. 2346)

Zweite Berechnungsverordnung (Il. BV)
in der Fassung der Bekanntmachung vom 12. Oktober 1990 (BGBI.| S. 2178), zuletzt gedndert durch Artikel 78 Abs. 2
des Gesetzes vom 23. November 2007 (BGBI.I S. 2614, 2628)

Verwaltungsvorschriften

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

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

Wertermittlungsrichtlinien 2006 (WertR 2006)
in der Fassung der Bekanntmachung vom 01. Mé&rz 2006 (Beilage zum BAnz. Nr.238a)
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Anhang:

Anschriften der Gutachterausschisse im Land Brandenburg

Gutachterausschisse und Geschaftsstellen im Land Brandenburg

18 Potsdam

14467 Potsdam

(0331) 5 89843183

Gutachterausschuss fir | Sitz der Geschaftsstelle Telefon e-Mail-Adresse
Landkreis / Stadt Telefax
1 Barnim g/lGaZrlZ(tSlEberswalde (03334) ; 13 ;g ig EVUJZfr:iTZZSSChUSS@
2 Dahme-Spreewald ?ggct;rgL?uf)i)iiiSpreewald) (03546) 38 i; 22 gZﬁr(?e-spreewald.de
e By | 3599 o3 | puneemasusse
4 Havelland \1/\£lla6|$fnl\112[1dee:1mm ’ (03321) 43 gg 21 21 gzsg)land.de
e osw 9% | wmatssaie
e ooy FRI% | G
7 Oberspreewald-Lausitz gg;lésstrgzlzj-? (03541) 2 ;8 gg ié gaa@osl-online.de
8 Oder-Spree fggig";ee;slkow (0 33 66) 22 1; ig Slfssscch:;sﬁssge”eﬁUtaChter
landkreis-oder-spree.de
e T T s
10 Potsdam-Mittelmark Ii?lglizvyreeﬁ]t:w (03328) gi gg ié ScﬁsA(j@am-mittelmark.de
1 prgn e o T3 |ueeasssso
12 Spree-NeiGe Vom-Stein-StraRe 30 (03 55) 4991 22 15 | w.buhl-katasteramt@
03050 Cottbus 49 91 22 11 | lkspn.de
o Tooamng AT oy SRR |G
14 Uckermark ?gggvéigvﬁdt (03332) 23 12 ég gililfr)mark.de
15 Brandenburg a.d.Havel lelc’?s;(e)r;trfr?;eié.a.d. Havel (03381) gg 25 82 gtu;:tc-gtr:rr%enburg.de
15 cons a7 ws 5 | cmengee
17 Frankfurt (Oder) fsfspf Ilfrt;?\[li?u?ts(Oder) (03 35) 2 23 gg gg %:;algztriro@der.de
Hegelallee 6-10, Haus 1 289 31 82 | gutachterausschuss@

rathaus.potsdam.de

Geschéftsstelle des

Oberen Gutachter- Robert-Havemann-Str. 4 (03 35) 558 25 20 | Cornelia.Jonigkeit@
ausschusses beim LGB 15236 Frankfurt (Oder) 558 25 03 | geobasis-bb.de
Landesbetrieb Landesver- Karl-Heinz.Voiat

) - Voigt@
messung u. Geobasis- Robert-Havemann-Str. 4 (03 35) 558 25 22 cobasis-bb.de
. ” a -bb.
information Brandenburg 15236 Frankfurt (Oder) 558 2503
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Amtern, Einwohner und Flachen des Landkreises

Postleit- Amt/ Stadt / Gemeinde Flache | Einwohner | Einwohner
zahl Ort / Ortsteil (31.12.2006)| (31.12.2006)
(ha) insgesamt je km?
Landkreis Teltow-Flaming 209.225 161.342 77,6
Gemeinde Am Mellensee 78 03 37 03/959- 0 10.441 6.790 65,0
Karl-Fiedler-Straf3e 8
15838 Sperenberg
15838 Mellensee 1.162
15838 | OT Klausdorf 1.385
15838 | OT Kummersdorf-Alexanderdorf 644
15838 | OT Kummersdorf-Gut 387
15838 | OT Gadsdorf 192
15838 | OT Rehagen 733
15838 | OT Saalow 695
15838 | OT Sperenberg 1.593
Stadt Baruth/Mark 7 03 37 04/972-0 23.187 4.406 19,0
E.-Thalmann-Platz 4
15837 Baruth
15837 Baruth/Mark
15837 Klein Ziescht
15837 | OT Dornswalde 155
15837 | OT Grof3 Ziescht 229
15837 Kemlitz (st GT von GroR Ziescht)
15837 | OT Horstwalde 133
15837 | OT Klasdorf 288
15837 Glashitte
15837 | OT Liel3en 84
15837 | OT Merzdorf 194
15837 | OT Mickendorf 278
15837 | OT Paplitz 390
15837 | OT Petkus 525
15837 Charlottenfelde
15837 | OT Radeland 199
15837 | OT Schoébendorf 166
Gemeinde Blankenf.-Mahlow 03379/333-0 5.489 24.874 453,2
K.-Marx-Stral3e 4
15827 Blankenfelde
15827 Blankenfelde 10.762
15827 Mahlow 11.405
15827 | OT Grol’ Kienitz 316
15827 | OT Juhnsdorf 294
15827 | OT Dahlewitz 2.097
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Postleit- Amt/ Stadt / Gemeinde Flache |Einwohner | Einwohner
zahl Ort / Ortsteil (31.12.2006)] (31.12.2006)
(ha) insgesamt je kmz2
Amt Dahme/Mark % 03 54 51/981-0 25.106 7.077 2802,0
HauptstralRe 48/49
15936 Dahme/Mark
Stadt Dahme/Mark 16.202 5.753 35,5
14913 OT Buckow 127
15939 Dahme/Mark 3.438
15936 OT Gebersdorf 247
15926 OT Kemlitz 203
15926 Altsorgefeld
14913 OT Niebendorf-Heinsdorf 428
15936 OT Rosenthal 2908
04936 OT Schoéna-Kolpien 326
15936 | OT Schwebendorf 91
15936 OT Sieb 77
14913 | OT Wahisdorf 353
14913 Liepe
15936 | OT Zagelsdorf 75
Gemeinde Dahmethal 4.149 541 13,0
15936 OT Gorsdorf 280
15936 Liebsdorf
15936 Liedekahle
15936 OT Prensdorf 107
15936 OT Wildau-Wentdorf 154
Gemeinde Ihlow 4.755 783 16,5
15936 OT Bollensdorf 120
15936 | OT lhlow 191
15936 OT llimersdorf 123
15936 OT Mehlsdorf 141
15936 Karlsdorf
15936 OT Niendorf 100
15936 | OT Rietdorf 108
Gemeinde GrofRbeeren* 0337 01/3288-0 5.189 7.253 139,8
Am Rathaus 1
14979 GroRRbeeren
Grol3beeren 4.958
14979 Neubeeren
14979 OT Kleinbeeren 773
14979 OT Heinersdorf 683
14979 Birkholz
14979 Birkenhain
14979 Friederikenhof
15831 | OT Diedersdorf 839
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Postleit- Amt/ Stadt/Gemeinde Flache | Einwohner | Einwohner
zahl Ort / Ortsteil (31.12.2006)| (31.12.2006)
(ha) insgesamt je km2
Stadt Juterbog [ [0 33 72 / 463-100 17.564 12.951 73,7
Am Markt 21
14913 Jiterbog
14913 Jiterbog 10.586
14913 | OT Grina 287
14913 | OT Frohden 278
14913 | OT Kloster Zinna 930
14913 | OT Markendorf 334
14913 | OT Neuheim 319
14913 OT Neuhof 137
14913 | OT Werder 80
Stadt Luckenwalde & 033 71/672-0 4.645 21.273 457,9
Markt 10
14943 Luckenwalde
14943 Luckenwalde 20.559
14943 | OT Kolzenburg 388
14943 | OT Frankenfelde 326
Stadt Ludwigsfelde ¢ @033 78/827-0 10.932 24.227 221,6
Rathausstrafie 3
14974 Ludwigsfelde
14974 Ludwigsfelde 19.683
14974 OT Ahrensdorf 769
14974 | OT Genshagen 1.311
14974 OT Groben 324
14974 | OT GroR Schulzendorf 563
14974 | OT Jitchendorf 116
14974 | OT Kerzendorf 203
14974 | OT Léwenbruch 255
14974 | OT Mietgendorf 82
14974 | OT Schial3 40
14974 | OT Siethen 616
14974 | OT Wietstock 265
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Postleit- Amt / Stadt/ Gemeinde Flache | Einwohner | Einwohner
zahl Ort / Ortsteil (31.12.2006)| (31.12.2006)
(ha) Insgesamt Je km<
Gemeinde Niederer Flaming = 03 37 46 / 696- 0 18.536 3.541 19,1

Q| Lichtertelde

Dorfstral3e 1a

14913 Niederer Flaming
14913 OT Barwalde 62
14913 OT Borgisdorf 167
14913 OT Gréafendorf 190
14913 OT Herbersdorf 100
14913 OT Hofgen 18
14913 OT Hohenahlsdorf 188
14913 OT Hohengérsdorf 130
14913 OT Hohenseefeld 490
14913 OT Korbitz 133
14913 OT Kossin 36
14913 | OT Lichterfelde 74
14913 OT Meinsdorf 181
14913 OT Nonnendorf 268
14913 OT Reinsdorf 161
14913 OT Riesdorf 104
14913 OT Rinow 57
14913 OT Schlenzer 218
14913 OT Sernow 116
14913 OT Waltersdorf 111
14913 OT Weil3en 79
14913 OT Welsickendorf 207
14913 | OT Werbig 285
14913 | OT Wiepersdorf 166

Gemeinde Niedergorsdorf 2103 37 41/ 697- 0 20.467 6.670 32,6

Dorfstralle 14 f

14913 Niedergorsdorf
14913 OT Altes Lager 1.748
14913 | OT Blénsdorf 483
14913 OT Bochow 323
14913 OT Danna 30
14913 OT Dalichow 93
14913 OT Dennewitz 266
14913 OT Eckmannsdorf 79
14913 OT Golsdorf 203
14913 OT Kaltenborn 84
14913 OT Kurzlipsdorf 87
14913 OT Langenlipsdorf 330
14913 OT Lindow 140
14913 OT Malterhausen 429
14913 OT Mellnsdorf 74
14913 OT Niedergérsdorf 501
14913 OT Oehna 454
14913 OT Rohrbeck 334
14913 OT Schonefeld (Jtg.) 108
14913 OT Seehausen 302
14913 OT Wergzahna 90
14913 OT Wélmsdorf 180
14913 | OT Zellendorf 342
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Postleit- Amt / Stadt / Gemeinde Flache | Einwohner | Einwohner
zahl Ort / Ortsteil (31.12.2006)| (31.12.2006)
(ha) insgesamt je km2
Gemeinde Nuthe-Urstromtal ¢ 033 71/ 686-0 33.772 6.910 20,5

OT Ruhlsdorf

Frankenfelder Str. 10

14947 Nuthe-Urstromtal
14947 OT Ahrensdorf 134
14947 OT Berkenbriick 244
14947 OT Dobbrikow 391
14947 OT Dumde 192
14947 OT Felgentreu 463
14947 OT Frankenférde 220
14947 OT Gottow 341
14947 OT Gottsdorf 139
14947 OT Hennickendorf 407
14947 OT Holbeck 162
14947 OT Jéanickendorf 654
14947 OT Kemnitz 121
14947 OT Liebatz 81
14947 OT Lynow 176
14947 OT Martensmiihle 152
14947 OT Nettgendorf 134
14947 OT Ruhlsdorf 384
14947 OT Scharfenbriick 155
14947 OT Schonefeld 361
14947 OT Schoéneweide 188
14947 OT Stiilpe 471
14947 OT Woltersdorf 1.075
14947 OT Zilichendorf 265

Stadt Trebbin ¢ 03 37 31/842-10 12.566 9.189 73,1

Markt 1-3

14959 Trebbin
14959 Trebbin 3.750
14959 Léwendorf 461
14959 OT Blankensee 513
15806 OT Christinendorf 199
14959 OT Glau 381
14974 OT GroRbeuthen 227
14974 Kleinbeuthen
14959 OT Klein Schulzendorf 553
14959 OT Kliestow 322
14943 OT Lidersdorf 470
14974 OT Markisch Wilmersdorf 223
14959 OT Schénhagen 298
14959 OT Stangenhagen 174
14974 OT Thyrow 1.339
14943 OT Wiesenhagen 279
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Postleit- Amt/ Stadt/Gemeinde Flache | Einwohner | Einwohner
2ahl Ort / Ortsteil (31.12.2006)| (31.12.2006)
(ha) insgesamt je kmz
Gemeinde Rangsdorf [1 03 37 08 /236- 11 3.373 9.747 289,0

Ladestrae 6
15834 Rangsdorf

15834 Rangsdorf 8.310

15834 Klein Kienitz 153

15834 | OT Grol3 Machnow 1.284

Stadt Zossen [ %0 33 77/ 304- 0 17.957 17.434 97,1

Marktplatz 20-21
15806 Zossen

15806 Zossen 6.954

15806 Dabendorf

15806 | OT Glienick 1.271

15806 Horstfelde 364

15806 Schinow 229

15806 Werben

15806 | OT Kallinchen 482

15806 | OT Néachst-Neuendorf 842

15806 | OT Nunsdorf 305

15806 | OT Schoneiche 565

15806 | OT Wunsdorf 6.422

15806 Neuhof

15806 Lindenbrick

15806 Waldstadt

15806 Zesch am See
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