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Ubersichtskarte

Amter, Gemeinden und Stadte im Landkreis Dahme-Spreewald
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2. Zielsetzung des Grundstiicksmarktberichtes

Der Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte legt mit diesem Bericht eine Ubersicht tiber
den Grundsticksmarkt fir den Landkreis Dahme-Spreewald vor. Er informiert tber regionale
Umsatz- und Preisentwicklungen der jeweiligen Teilméarkte und stellt das aktuelle Preisni-
veau dar. Die allgemeinen Marktdaten werden durch statistische Erhebungen auf der Grund-
lage der Kaufvertragsauswertungen gewonnen, verallgemeinert, analysiert und zusammen-
fassend aufbereitet. Sie sollen Grundsticksmarktteilnehmer und Fachleute bei ihrer Ein-
schatzung der Marktlage unterstiutzen und die Transparenz des regionalen Grundstiicks-
marktes herstellen bzw. erhdéhen. In Hinblick auf die variable Interessenlage der Nutzer des
Marktberichtes wird allgemein Uber die Tatigkeit des Gutachterausschusses informiert und
aufgezeigt, welches Datenmaterial den jeweiligen Aussagen zu Grunde liegt und zur Beant-
wortung spezieller Fragestellungen nutzbar gemacht werden kann.

Prognosen Uber das zukiinftige Marktgeschehen werden nicht erstellt.

Die vorliegenden Auswertungen beziehen sich im Wesentlichen auf das Kaufgeschehen im
Jahr 2016. Marktdaten aus zurlickliegenden Jahren werden zur Darstellung von Entwicklun-
gen am Grundsticksmarkt herangezogen. Die aufgezeigten Preise und Preisentwicklungen
spiegeln die allgemeinen Verhaltnisse im Berichtszeitraum wider, sind aber nur bedingt auf
Einzelgrundstiicke zu Ubertragen. Aufgrund der Komplexitat der Thematik kann der Bericht
naturgemal nicht allen Aspekten des Grundstiicksmarktes umfassend gerecht werden.

In Verbindung mit den Bodenrichtwerten werden die Faktoren und Bedingungen des regiona-
len Grundstiicksmarktes vorgestellt und vertiefend erlautert.

Der Gutachterausschuss ist bestrebt, den Marktbericht dem aktuellen Informationswunsch
verschiedenster Nutzer anzupassen und bittet daher ausdriicklich um diesbezlgliche Anre-
gungen und Hinweise.

Gutachterausschuss fur Grundstiickswerte im Landkreis Dahme-Spreewald
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3. Rahmendaten zum Grundstiicksmarkt

3.1 Berichtsgebiet, regionale Rahmenbedingungen

Der Landkreis Dahme-Spreewald besteht seit dem 6. Dezember 1993 infolge der Kreisge-
bietsreform im Land Brandenburg. Er setzt sich im Wesentlichen aus den vormaligen Altkrei-
sen Konigs Wusterhausen, Luckau und Libben zusammen.

Mit einer Flache von 2.274 km2 erstreckt sich der Landkreis Dahme-Spreewald von der Ber-
liner Stadtgrenze im Norden bis zum Spreewald im Suden.

Durch den Landesentwicklungsplan Berlin-Brandenburg (LEP B-B) vom 27. Mai 2015 wird
die Hauptstadtregion Berlin-Brandenburg in die TeilrAume Berlin, Berliner Umland und weite-
rer Metropolenraum untergliedert. Die regionale Gebietsaufteilung stellt die Grundlage der
raumplanerischen Siedlungsentwicklung dar. Der Struktur- und Analyseraum des Berliner
Umlandes beinhaltet den mit der Metropole Berlin stark verflochtenen Umlandgurtel im Land
Brandenburg. Dem weiteren Metropolenraum sind alle Gemeinden im Uberwiegend landlich
gepragten Teil des Landkreises zugeordnet, die nicht zum Berliner Umland gehdren.
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Im Berichtsjahr wurde das Beteiligungsverfahren zum Entwurf des Landesentwicklungspla-
nes Hauptstadtregion Berlin-Brandenburg (LEP HR) durchgefiihrt. Der LEP HR soll den LEP
B-B ablosen.

> Gemeinsame Landesplanungsabteilung Berlin-Brandenburg, Landesentwicklungsplan Berlin-
Brandenburg (LEP B-B), 27. Mai 2015
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Im vorliegenden Marktbericht werden die Auswertungen fur das Berliner Umland und den
weiteren Metropolenraum vorgenommen und dargestellt.

Zum Berliner Umland gehotren die Stadte Konigs Wusterhausen, Mittenwalde und Wildau
sowie die amtsfreien Gemeinden Eichwalde, Schonefeld, Schulzendorf und Zeuthen.

Dem weiteren Metropolenraum sind die Stadte Lubben und Luckau sowie die Amter Schen-
kenlandchen, Unterspreewald, Lieberose/Oberspreewald und die Gemeinden Bestensee,
Heideblick, Heidesee und Markische Heide zugeordnet.

Nach der letzten bekannten Veroffentlichung des Amtes fur Statistik Berlin-Brandenburg leb-
ten zum 31. Dezember 2015 164.528 Einwohner im Landkreis Dahme-Spreewald. Das ent-
spricht 72 Einwohnern pro Quadratkilometer. Mit dieser Bevolkerungsdichte zahlt der Land-
kreis zu den dinn besiedelten Gebieten in Deutschland. Der Bundesdurchschnitt betragt 230
Einwohner pro Quadratkilometer und selbst der Durchschnitt im Bundesland Brandenburg
liegt mit 84 Einwohnern pro Quadratkilometer noch geringfugig héher. Die Bevolkerung ist
Uber das Kreisgebiet nicht gleichmafig verteilt, sondern weist eine deutliche Konzentration
im Berliner Umland auf. Das Berliner Umland liegt mit 303 Einwohnern pro Quadratkilometer
Uber dem Bundesdurchschnitt, entsprechend gering ist dem gegeniber die Bevilkerungs-
dichte im weiteren Metropolenraum.

Der seit langerem prognostizierte demographische Wandel ist im Landkreis Dahme-
Spreewald spurbar. Insbesondere junge Arbeitssuchende verlassen den weiteren Metropo-
lenraum und folgen den Arbeitsplatzangeboten. Die raumlich begrenzten Wachstumsgebiete
im Berliner Umland lUben aber weiterhin Ansiedlungsanreiz aus. Der Zuzug in die Randge-
biete um Berlin kann die Bevolkerungsverluste in den strukturschwédcheren Gebieten des
Landkreises Dahme-Spreewald aktuell mehr als ausgleichen.

Grafik 3-2 Bevdlkerungsentwicklung Landkreis Dahme-Spreewald
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Die Einwohnerzahlen und ihre Veranderungen gegeniiber dem Vorjahr in den Amtern, Stad-
ten und Gemeinden werden in der nachfolgenden Tabelle dargestellt.®

® Anzahl der Einwohner vom Amt fiir Statistik Berlin-Brandenburg (www.statistik-berlin-
brandenburg.de)

Gutachterausschuss fur Grundstiickswerte im Landkreis Dahme-Spreewald
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Tabelle 3-1 Bevolkerungsdichte
Amt Gemeinde, Stadt Flache Einwohner* Einwohner/km?
km?2 2014 2015 2016 2016
Berliner Umland 310,5 91.910 93.459 94.235 303
Eichwalde 2,8 6.387 6.474 6.426 2.295
Konigs Wusterhausen 96,0 34.487 35.246 35.765 373
Mittenwalde 99,2 8.779 8.837 8.898 90
Schdnefeld 81,6 13.789 14.046 14.190 174
Schulzendorf 9,1 7.632 7.825 7.872 865
Wildau 91 9.906 9.943 9.978 1.096
Zeuthen 12,7 10.930 11.088 11.106 874
Weiterer Metropolenraum 1.964,0 69.390 69.933 70.293 36
Bestensee 38,0 6.970 7.319 7.367 194
Heideblick 166,6 3.663 3.678 3.666 22
Heidesee 135,7 6.835 6.861 6.889 51
Lieberose/Oberspreewald 413,9 7.333 7.279 7.245 18
Libben 120,8 13.727 13.757 13.824 114
Luckau 207,4 9.603 9.494 9.533 46
Markische Heide 211,6 4.014 3.982 3.954 19
Schenkenlandchen 289,1 8.222 8.569 8.737 30
Unterspreewald 380,9 9.023 8.994 9.078 24

Fast drei Jahre nach der Erlangung des Stadtrechtes hat Wildau zum 29. Marz 2016 die

Grenze von 10.000 Einwohnern erreicht.®

Grafik 3-3

Altersaufbau der Bevolkerung®
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* Amt fir Statistik Berlin-Brandenburg 31.12.2015
® Anzahl der Einwohner vom Amt fiir Statistik Berlin-Brandenburg (www:.statistik-berlin-

brandenburg.de)

0,5

® Landesamt firr Bauen und Verkehr, Kreisprofil Landkreis Dahme-Spreewald 2015, Altersaufbau der

Bevdlkerung 2013, Daten auf Basis Bevolkerungsfortschreibung vor Zensuskorrektur
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In den nachfolgenden Grafiken werden die aktuelle Einwohnerverteilung der Amter und Ge-
meinden und die Bevolkerungsprognose fur 2030 fur den Landkreis Dahme-Spreewald ge-
geniibergestellt.”

Grafik 3-4 Bevolkerungsdichte 2016 Bevolkerungsprognose flir 2030
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Mit Uberarbeitung der gemeinsamen Landesplanung der Lander Brandenburg und Berlin
setzt das Landesentwicklungsprogramm (LEPro 2007) bestimmende Akzente zur raumpla-
nerischen Ausrichtung. Das geltende Zentrale-Orte-System weist flir den Landkreis Dahme-
Spreewald die Stadte Libben und Kdnigs Wusterhausen als Mittelzentren sowie Wildau und
Schonefeld als Mittelzentren in Funktionsteilung aus. Zur gezielten Starkung der Regionen
wurden landesweit aul3erdem Regionale Wachstumskerne (RWK) und Branchenschwer-
punkte ausgewiesen. Im Landkreis Dahme-Spreewald sind dies der Regionale Wachstums-
kern ,Schonefelder Kreuz mit der Konzentration auf das Branchenkompetenzfeld Luftfahrt-
technik sowie der Branchenschwerpunktort Libben (Spreewald) mit dem Kompetenzfeld
Erndhrungswirtschaft.

Das Zentrale-Orte-System im Gesamtraum Berlin-Brandenburg besteht aus den Elementen
Metropole, Oberzentrum, Mittelzentrum und Mittelzentrum in Funktionsteilung. Auf die Fest-
legung von Zentren der Nahbereichsebene wurde verzichtet, da im Zuge der Gemeindege-
bietsreform leistungsfahige Gemeinden und Amter entstanden sind, in denen die Grundver-
sorgung der Bevdlkerung abgesichert wird. Der LEP B-B regelt das Zentrale-Orte-System
abschlie3end und ersetzt die Festlegung von zentralen Orten in den Regionalplanen.

Verwaltungstechnisch gliedert sich der Landkreis Dahme-Spreewald in funf Stadte, acht
amtsfreie Gemeinden und drei Amter.

" Amt fur Statistik Berlin-Brandenburg, Bevdlkerungsprognose fur 2030, Datengrundlage 2012
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Grafik 3-5 Netze und Anlagen des Verkehrs?
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Der Landkreis Dahme-Spreewald ist verkehrstechnisch weitestgehend gut erschlossen. Der
bereits bestehende Flughafen in Schonefeld soll in den nachsten Jahren als Flughafen Berlin
Brandenburg Willy Brandt BER in Funktion gehen und damit die zentrale Luftverkehrsanbin-
dung der Hauptstadtregion gewahrleisten. Durch den Landkreis fihren in Nord-Sid-Richtung
die Bundesautobahnen BAB 13 und BAB 113 (Berlin-Dresden), in Ost-West-Richtung die
Bundesautobahnen BAB 10 (sidlicher Berliner Ring) und BAB 12 (Berlin-Frankfurt (Oder)).
Im sldlichen Kreisgebiet fehlt diese Verbindung in Ost-West-Richtung. Nach der 2008 erfolg-
ten Eroffnung der BAB 113 besteht eine direkte Anbindung an die Berliner Stadtautobahn,
was zu deutlich verkirzten Verkehrsverbindungszeiten und Standortverbesserungen im an-
grenzenden Einzugsgebiet fiihrt. Zahlreiche Bundes-, Landes- und KreisstralRen sorgen flr
gute Verkehrsverbindungen im Kreisgebiet.

Mit den Eisenbahnlinien Berlin-Dresden und Berlin-Cottbus verlaufen wichtige Verkehrs-
adern von der Bundeshauptstadt in den Osten Deutschlands durch den Landkreis. Weiterhin
bestehen S-Bahnverbindungen von Koénigs Wusterhausen und Schonefeld zur Bundes-
hauptstadt Berlin.

Die Stadt Konigs Wusterhausen verfligt Giber einen Binnenhafen, der tber das Bundeswas-
serstral3ennetz erschlossen ist.

Die Verkehrsinfrastruktur ist von Gberragender Bedeutung fur das Erreichen der Arbeitsplat-
ze. Mehr als 22.500 Berufspendler verlassen taglich den Landkreis Dahme-Spreewald um in
Berlin den Arbeitsplatz zu erreichen. Gleichzeitig pendeln taglich fast 15.000 Menschen be-
rufsbedingt aus Berlin in den Landkreis Dahme-Spreewald. Das ist die hochste Anzahl aller
an Berlin grenzenden Landkreise. Wichtigster Anziehungspunkt ist dabei der Flughafen in
Schonefeld und seine umliegende Wirtschaftsstruktur.

® Landesamt firr Bauen und Verkehr, Kreisprofil Dahme-Spreewald 2015, Netze und Anlagen des
Verkehrs 2013
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Verschiedene Naturlandschaften pragen den Landkreis Dahme-Spreewald. Der Spreewald
mit seiner einzigartigen Naturlandschaft (von der UNESCO zum Biosphérenreservat erklart)
sowie der Naturpark Dahme-Heideseen sind Uberregional bekannte Anziehungspunkte fur
Touristen. Die Fluss- und Seenlandschaft bietet vielfaltige Gelegenheiten zur Erholung und
Freizeitgestaltung.

3.2 Wirtschaftliche Entwicklung

Die Arbeitslosenquote liegt zum Jahresbeginn 2017 (Marz) im Landkreis Dahme-Spreewald
bei 5,1 % und damit erheblich unter dem Vorjahreswert (7,6 %). Im Land Brandenburg be-
trug die Arbeitslosenquote zum selben Zeitpunkt 7,6 % (Bundesrepublik Deutschland:
6,0 %)°.

Laut dem aktuellen Bericht des Amtes fiir Statistik Berlin-Brandenburg'® gab es im Jahr 2014
im Landkreis Dahme-Spreewald insgesamt 71.700 Erwerbstatige. Zu den Erwerbstatigen
zahlen Selbststandige und mithelfende Familienangehdérige (2014: 8.700 Erwerbstatige) so-
wie Arbeitnehmer (2014: 63.000 Erwerbstétige). Als Arbeitnehmer zahlt, wer als Arbeiter,
Angestellter, Beamter, Richter, Berufssoldat, Soldat auf Zeit, Person im Bundesfreiwilligen-
dienst, Auszubildender, Praktikant oder Volontar in einem Arbeits- und Dienstverhaltnis steht
und hauptséachlich diese Tatigkeit austibt.

Arbeitsplatze im produzierenden Gewerbe (ohne Baugewerbe) sind im Landkreis Dahme-
Spreewald nur in geringem Umfang vorhanden (2014: 8.800 Erwerbstatige). Die meisten
Erwerbstéatigen sind im vielfaltigen Dienstleistungsbereich des Landkreises tatig (2014:
53.800). Der Bereich untergliedert sich in Handel, Verkehr, Gastgewerbe, Information und
Kommunikation (2014: 24.300 Erwerbstétige) sowie Finanz-, Versicherungs-, Unterneh-
mensdienstleister, Grundstiicks- und Wohnungswesen (2014: 11.000 Erwerbstétige) und
offentliche und sonstige Dienstleister, Erziehung, Gesundheit (2014: 18.500 Erwerbstétige).

o Bundesagentur fur Arbeit
ghttp:llwww.pub.arbeitsagentur.de/hst/services/OOOZOO/htmIlwebapp/app/StatistikApp.html).

° Amt fur Statistik Berlin-Brandenburg, Statistischer Bericht A VI 10-j/13, Erwerbstéatige am Arbeitsort
in den kreisfreien Stadten und Landkreisen des Landes Brandenburg, 1991 bis 2014, August 2015
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Grafik 3-6 Wirtschaftliche Schwerpunkte und wirtschaftsnahe Infrastruktur!
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Im Berliner Umland haben sich in den zurtickliegenden Jahren, beginstigt durch Standort-
vorteile und sehr gute Verkehrsanbindungen, wirtschaftliche Schwerpunkte entwickelt. Hier
konzentrieren sich Gewerbegebiete insbesondere mit Handels- und Dienstleistungsangebo-
ten, deren Einzugsgebiet Uber den Bereich des Landkreises Dahme-Spreewald hinausgeht.

Die Einzelhandelsverkaufsflachen innerhalb des Landkreises Dahme-Spreewald liegen mit
ca. 323.000 m2 im Landkreisvergleich innerhalb des Landes Brandenburg mit an der Spitze.
Eine Besonderheit ist hierbei die besonders hohe Versorgungsdichte im Bereich Schonefeld,
Wildau und Koénigs Wusterhausen. In diesem Bereich liegen ca. zwei Drittel der gesamten
Einzelhandelsverkaufsflachen. Dieses wird durch verschiedene Einkaufscenter und Einzel-
handelsagglomerationen erreicht.*?

Die 1991 gegrindete Technische Hochschule Wildau (FH) hat sich zu einem Uber die Gren-
zen des Landes Brandenburg hinaus bekannten Wissenschaftsstandort entwickelt. Sie bietet
ingenieur-, wirtschafts- und verwaltungswissenschaftliche Studiengange an. Die Studiengan-
ge wurden vom Diplom- auf das Bachelor- und Masterstudium umgestellt. Es studieren 4.044
Studenten (31.12.2015) in mehreren Direkt- und Fernstudiengdngen. In den vergangenen
Jahren entwickelte sich am Standort Wildau insbesondere eine enge Zusammenarbeit mit
der Wirtschaft, die beispielsweise in Kooperationsnetzwerken fur den Wissens- und Techno-
logietransfer ihren Niederschlag finden.

Hoffnungen des Arbeitsmarktes ruhen auf dem Flughafen Berlin Brandenburg Willy Brandt
BER in Schonefeld. Die wachsende Entwicklung der Fluggastzahlen an den vorhandenen
Standorten hat in den vergangenen Jahren alle Prognosen Ubertroffen. Nicht zuletzt deshalb
richten sich die regionalen wirtschaftlichen Erwartungen auf den weiteren Ausbau der Kom-
petenzen im Bereich Luft- und Raumfahrt, Logistik und Dienstleistung sowie Tourismus.

! Landesamt firr Bauen und Verkehr, Kreisprofil Dahme-Spreewald 2015, Wirtschaftliche Schwer-
unkte und wirtschaftsnahe Infrastruktur 2013
? Landesamt fur Bauen und Verkehr, Kreisprofil Dahme-Spreewald 2015
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Die Tourismusbranche konnte 2016 wieder eine positive Bilanz ziehen®. In den 124 Beher-
bergungsbetrieben des Landkreises mit insgesamt 7.977 Betten wurden 1.709.560 Uber-
nachtungen registriert. Dieses entspricht einer Steigerung von 9,5 % zum Vorjahr. 2016
Ubernachteten insgesamt 790.200 Gaste im Landkreis. Die durchschnittliche Aufenthalts-
dauer betrug 1,9 Tage, die im Vergleich zum Vorjahr um 0,3 Tage sank.

Die Sudregion des Landkreises ist wirtschaftlich durch Landwirtschaft und Tourismus ge-
pragt. Des Weiteren sind industrielle Zweige vorhanden, die sich in der Weiterverarbeitung
von landwirtschaftlichen Produkten spezialisiert haben. Es werden z. B. Obst- und Gemuse-
konserven produziert.

Das Baugeschehen im Landkreis Dahme-Spreewald ist auch im Jahr 2016 von individuellem
Wohnungsbau bestimmt.

Bei den genehmigten Bauvorhaben beléuft sich das Volumen der veranschlagten Kosten auf
426 Millionen €. Von den erteilten Baugenehmigungen und Bauanzeigen entfallen 707 (Vor-
jahr: 540) auf die Errichtung von Eigenheimen (Einfamilien-, Zweifamilien-, Reihenhauser,
Doppelhaushélften).

Tabelle 3-2 Baugeschehen
2012 2013 2014 2015 2016
Baugenehmigungen 1.650 1.600 1.668 1.916 1.722
davon Bauanzeigen 55 14 26 27 23
Vorbescheide zu Bauvoranfragen 72 58 48 66 72
veranschlagte Kosten Mio. € 263 211 242 302 426

Im Berichtsjahr stieg die Anzahl der neu errichteten Wohnungen um 26 % gegeniiber dem
Vorjahr an. Der Anteil der Wohnungen im Einfamilienhausbau verringerte sich auf 57 % aller
neu errichteten Wohnungen (Vorjahr: 75 %)

3.3 Stadtebauliche Sanierung

Einige Gemeinden nutzen zur Uberwindung stadtebaulicher Missstande das Instrument der
stadtebaulichen Sanierung nach dem Baugesetzbuch (BauGB).

3 Amt fur Statistik Berlin-Brandenburg; Statistischer Bericht G IV 1 — m 12/16; Gaste, Ubernachtun-
gen und Beherbergungskapazitat im Land Brandenburg Dezember 2016
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Tabelle 3-3 Sanierungsgebiete
zonale Ermittlung voraussichtlicher
. . Abschluss
Kommune Sanierungsgebiet | Verfahren | apfangs- Neuord- Sanierungs-
Stadt GolRen Altstadt vereinfacht - - 2017
Stadt Konigs Bahnhofstral3e N 14
’ X X
Wusterhausen Berliner StralRe formiich 2016/17
Stadt Lieberose Ortskern formlich ° ° 2017/18
Stadt Libben Altstadt formlich X X 2018
Stadt Luckau Altstadt Luckau vereinfacht - - 2021
Stadt Mittenwalde | Stadtkern formlich X X 2017
Stadt Teupitz Stadtkern Teupitz |férmlich ° ° 2017
Stadt Wildau Schwartzkopff- | 5 jich . . 2017
Siedlung

X = ermittelt durch den Gutachterausschuss - = nicht ermittelt @ = ermittelt durch private Gutachten

Der Anfangswert entspricht dem sanierungsunbeeinflussten Bodenwert. Werterh6hungen,
die auf die Aussicht auf Sanierungsmaf3nahmen zuriickzufihren sind, bleiben unbertcksich-
tigt. Der Endwert stellt den Bodenwert unter Berlicksichtigung der tatséchlichen und rechtli-
chen Neuordnung des Gebietes am Ende der Sanierung dar.

3.4 Stadtumbau

Nach § 171 a BauGB definieren sich StadtumbaumaflRnahmen als Verfahren, durch die, in
von erheblichen stadtebaulichen Funktionsverlusten betroffenen Gebieten, Anpassungen zur
Herstellung nachhaltiger stadtebaulicher Strukturen vorgenommen werden. Der Stadtumbau
beinhaltet sowohl behutsame Riickbaumalnahmen von Wohnungen, Einrichtungen, Netzen
und Anlagen der sozialen und technischen Infrastruktur, als auch die qualifizierte Aufwertung
des baulichen Bestands und die sinnvolle Integration von NeubaumalRnahmen in bestehen-
den Strukturen.

In der Stadt Libben (Spreewald) wurde Ende 2014 per Beschluss das Stadtumbaugebiet
Libben Nord ausgewiesen. 2015 wurden 104 Wohneinheiten im Eichengrund und in der
GoethestralRe komplett zuriickgebaut.

Weitere Stadtumbaugebiete sind im Landkreis Dahme-Spreewald auch im Jahr 2016 nicht
ausgewiesen.

1. und 2. Teilaufhebungssatzung (iber die formliche Festlegung des Sanierungsgebietes ,Bahn-
hofstralRe“ und ,Berliner Stral’e“. Bekanntmachungen in den Amtsblattern der Stadt Kénigs Wuster-
hausen vom 22. Dezember 2014 (Jahrgang 25, Amtsblatt Nr. 11) und 23. Dezember 2015 (Jahrgang
26, Amtsblatt Nr. 11)

Satzungen der Stadt Konigs Wusterhausen zur 1. und 2. formlichen Teilaufhebung der Satzungen des
Sanierungsgebietes fir die Innenstadt von Kénigs Wusterhausen nach § 142 Abs. 1 und 3 des Bau-
gesetzbuches. Bekanntmachung im Amtsblatt der Stadt Kénigs Wusterhausen vom 26. Oktober 2016
(Jahrgang 27, Amtsblatt Nr. 9)
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4. Ubersicht iiber die Umsitze

Die Grundlage dieses Grundstiicksmarktberichtes bilden alle bis 15. Marz 2017 eingegange-
nen Vertrage mit Kaufdatum aus dem Berichtszeitraum 2016. Nach dem Stichtag eingehen-
de Vertrage werden zwar Bestandteil der Automatisierten Kaufpreissammlung (AKS) im je-
weils zugehorigen Vertragsjahr, stehen aber fur die vorliegende Analyse nicht zur Verfigung.

Tabelle 4-1 Gesamtmarkt

Jahr Kauffalle Anzahl Flachenumsatz ha Geldumsatz Mio €
2007 3.008 i 4.882 245 =
2008 2.779 N 3.952 249 =
2009 2.751 = 3.205 183 4
2010 3.022 A 2.914 414 @
2011 2.806 N 3.479 210 U
2012 2.748 = 3.372 240 i
2013 2.703 = 2.653 270 @
2014 2.978 A 3.139 290 2
2015 3.117 a 2.947 351 i
2016 3.041 = 2.811 539 i

Trend zum Vorjahr:

{ steigend (Veréanderung > 10 %), ¢ leicht steigend (Veranderung < 10 % und > 3 %),
= gleichbleibend (Veranderung < +3 % und = -3 %),

& leicht fallend (Veréanderung < -3 % und = -10 %), ¥ fallend (Veranderung < -10 %)
Diese Symbolik wird in den folgenden Tabellen beibehalten.

Aufgrund ungewdhnlicher oder personlicher Verhéaltnisse gemafl 8 7 Immobilienwertermitt-
lungsverordnung (ImmoWertV) wurden 337 Vertrage (11 %) von der Auswertung der 3.041
in die AKS eingegangenen Kaufvertrage ausgenommen. Diese Vertrdge gehen nur in An-
zahl, Flachen- und Geldumsatz in die Kaufpreissammlung ein. Dazu gehéren 13 Kauffalle
nach dem Sachenrechtsbereinigungsgesetz (SachenRBerG), dem Landwirtschaftsanpas-
sungsgesetz (LWANnpG), der Flachenerwerbsverordnung (FIErwV) oder dem Entschadi-
gungs- und Ausgleichsleistungsgesetz (EALG).

Trotz einer annahernd gleichbleibenden Anzahl an Kaufvertrdgen und einem leichten Rick-
gang des Flachenumsatzes (- 5 %), verzeichnete der Geldumsatz einen beachtlichen Zu-
wachs um ca. 54 %. Die langfristige Entwicklung der Kennzahlen des gesamten Marktes
zeigt sich wie folgt:
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Grafik 4-1 Marktgeschehen

8.000

=@ Anzahl der Vertrage

A o= Flachenumsatz ha

7.000

[ === Geldumsatz 100 TE€

!

N AL
A

4.000 \

Anzahl/ha /100 TE

3.000

2.000

1.000

1990 1992 1994 1996 1998 2000 2002 2004 2006 2008 2010 2012 2014
Jahr

2016

4.1 Vertragsvorgange

Durch die Geschéftsstelle wurden 3.041 Kaufvertrage in die Kaufpreissammlung tbernom-
men. Das sind ca. zwei Prozent weniger als im Vorjahr.

Grafik 4-2 Anteil der Teilmarkte
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4.2 Geldumsatz

Grundsticksmarktbericht 2016

Der Geldumsatz betragt im Jahr 2016 539 Millionen € und steigt gegenuber dem Vorjahr um
188 Millionen €. Am Geldumsatz sind zum groften Teil Kauffalle im Berliner Umland mit 429

Millionen € (80 %) beteiligt. Im Jahr 2015 betrug der Anteil 75 %.

Grafik 4-3 Geldumsatz der Teilmarkte
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Grafik 4-4 Halbjahresumsatze Geld in ausgewahlten Teilméarkten
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4.3 Flachenumsatz

Der Flachenumsatz ist mit 2.811 ha gegeniber dem Vorjahr um ca. 5 % gesunken. Er ba-
siert weiterhin hauptséachlich auf den Umsatzen der land- und forstwirtschaftlich genutzten
Grundstlicke, die einen Anteil von 78 % des Flachenumsatzes ausmachen.

81 % des Gesamtflachenumsatzes sind im weiteren Metropolenraum zu verzeichnen und
19 % im Berliner Umland.

Grafik 4-5 Flachenumsatz der Teilmarkte
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Grafik 4-6 Halbjahresumséatze Flache in ausgewahlten Teilméarkten
0% 20% 40% 60% 80% 100%
unbebaut 197 ha
bebaut 354 ha

Land- u. Forst-

wirtschaft 2.180ha

m 1. Halbjahr m 2. Halbjahr

Gutachterausschuss fur Grundstiickswerte im Landkreis Dahme-Spreewald



Seite 22 Grundsticksmarktbericht 2016

4.4 Regionale Umsatzverteilung

Die regionale Verteilung der Kauffélle verdeutlicht die Marktschwerpunkte im Landkreis
Dahme-Spreewald.

Tabelle 4-2 Regionale Verteilung der Kauffalle

Amt, Gemeinde, Stadt Kaufféalle Anzahl Flachenumsatz ha Geldumsatz Mio €
Berliner Umland 1.469 = 535 429 i)
Eichwalde 70 @ 5 18 iy
Konigs Wusterhausen 540 = 168 85 iy
Mittenwalde 202 N 134 26 i
Schoénefeld 292 a 157 199 i
Schulzendorf 145 N 39 29 iy
Wildau 82 N 16 21 iy
Zeuthen 138 N 16 51 i
Weiterer Metropolenraum 1.572 i 2.276 110 i
Bestensee 165 N 50 13 4
Heideblick 97 @ 73 3 =
Heidesee 215 4 176 15 i
Lieberose/Oberspreewald 251 = 1.185 16 i
Libben (Spreewald) 150 i) 127 9 4
Luckau 161 a 123 10 i)
Mérkische Heide 112 g 139 5 i
Schenkenlandchen 225 4 129 27 i
Unterspreewald 196 N 274 12 i
Landkreis Gesamt 3.041 = 2.811 539 i)
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Grafik 4-7 Regionale Verteilung der Kauffalle im Landkreis Dahme-Spreewald
Land Berlin

Eichwalde

1 Schulzendorf
P (a Zeuthen
o N W Wildau
., 5 K Kénigs Wusterhausen
§r' agh B
r Lo
T et e
P = Landkreis
A e Oder-Spree
¥, .
o e ~..F ot
o e “
Landkrei o Oes
3 LIk .
Teltow-Fléming ;)? Merkclie goel s b ik
4 iy 2o ot
T ’ _'..;_."'1_;"«‘ 3
L 'Unterspre.ewddk_. \ LT % 3
O Y S o é J i \ / lJeberoseIOberspreewald
) i3 oo . _._\ -_.- 5 .-’:'&‘ = =%
o PTT LLbben (Spreewdd) o el
i \:.\'“L (; i o Landkreis
E: . : o _"4. ) Spree-NeiRe
/ A #l‘ Ny :'.
- ." ] :I._uckau Landkreis
lfle'd?.b"‘;k j i Oberspreewald-
R . .
e sy Lausitz Stadt
= g Cottbus
Landkreis
Elbe-Elster

4.5 Zwangsversteigerungen

In diese Auswertung flieBen die Beschllisse der Amtsgerichte Libben und Kénigs Wuster-
hausen Uber die Zwangsversteigerungen von Immobilien ein. Die Beschliisse werden dem
Gutachterausschuss durch die Amtsgerichte zur Aufnahme der Daten in die Kaufpreissamm-
lung Ubersandt.

Die Anzahl der Vorgénge zeigt sich auf dem Vorjahresniveau. Flachen und Geldumsatz sind
deutlich angestiegen und legen mit jeweils 555 % und 253 % zu. Der Anstieg resultiert aus
abgeschlossenen Zwangsversteigerungsverfahren im Bereich der Landwirtschaft (Flache)
und bei bebauten Grundstiicken (Geld).

Tabelle 4-3 Gesamtumsatz

Jahr Vorgange Anzahl Flachenumsatz ha Geldumsatz Mio €
2014 49 U 30,4 6,0 @
2015 42 v 8,6 2,8 g
2016 39 = 47,7 7,1 i)

Jahrlich werden durch den Gutachterausschuss die Verhéltniszahlen zwischen verkiindetem
Beschluss des Amtsgerichts auf das Gesamtgebot des Meistbietenden (Bargebot) und dem
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im Zwangsversteigerungsverfahren vorab durch Wertfestsetzungsbeschluss festgesetzten
Verkehrswert der Immobilie in der nachfolgenden Tabelle dargestellt. Die erworbenen Objek-
te dienen der Eigennutzung und verstarkt auch als Anlageobjekt.

Tabelle 4-4 Zwangsversteigerungen
Grundstucksart
— land- u. forstwirt- | Wohnungs- und
§ TSl el schaftl. Flachen Teileigentum
£ | § S S S <
5] = = = = o = = = o
i @®© \qg)o E \qg)o E \go E \go E
8|-|88% |8 |-|8L:|8|=|82e|8 || BEe|
= e = e = = = =
T 525 | 6|8 285 | 6|8 685 |6 |g| BE5| ¢
C T O Q > c T O Q > C T O Q > c T O Q >
< | >0 | A|<|a>n | Q|| oa>n | O|<|oa>n | O
2012 | 75 | 9 | 21-600 | 129 |48 | 6-189 | 75 | O - - 18| 50-95 | 77
2013 | 68 | 10 8-196 83 | 35| 3-204 78 | 7 | 25-138 | 70 |16 | 62-135 | 94
2014 | 49 6 11-258 | 116 | 30| 8-200 82 | 6 | 65-164 | 109 | 7 | 65-168 | 91
2015 | 42 7 | 45-511 | 167 |26 | 14-966 |164 | O - - 9 | 50-108 | 78
2016 | 39 4 | 122-172 | 149 |27 | 3-311 93 | 4 | 70-141 | 103 | 4 | 86-108 | 97

Ein Ruckschluss, wie sich die Anzahl schwebender, nicht abgeschlossener Verfahren ent-
wickelt, kann daraus nicht abgeleitet werden. Ebenso wenig ist eine Einschatzung der Dauer
bis zum endgliltigen Verfahrensabschluss aus den vorliegenden Daten mdglich.

Bebaute Immobilien bilden nach wie vor den bestimmenden Anteil der Zwangsversteigerun-
gen.

Grafik 4-8 Anzahl der Zwangsversteigerungen nach Grundstiicksarten

120

2%
99

I-%li

5 75
-68
24

7

49
6 42 39
i 4
I 7 |
I I 4

2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016
= bebaut Wohnungseigentum = unbebaut Land- und Forstwirtschaft

Gutachterausschuss fur Grundstiickswerte im Landkreis Dahme-Spreewald



Grundstiicksmarktbericht 2016 Seite 25

4.6 Investive Umsatze (Paketverkaufe)

Als investive Umsatze werden Immobilienportfolios erfasst, deren Einzelstandorte tber den
Landkreis Dahme-Spreewald hinaus bis zum Teil Uber das gesamte Bundesgebiet streuen.
Einzelne Objekte dieser Portfolien sind dabei aufgrund ihrer Lage dem Landkreis Dahme-
Spreewald zuzuordnen. Im Allgemeinen werden diese Grundsticksgeschéfte auch als Pa-
ketverkaufe bezeichnet. Der Grundsticksmarktbericht liefert Aussagen zur Beteiligung des
hiesigen Marktes an regional tUbergreifenden Grundstiicksan- und -verkéaufen.

Je nach Vertragsgestaltung kénnen Daten fir das Auswertegebiet abgeleitet werden. Nicht
selten erfolgt der Verkauf mit komplexer Vertragsgestaltung ohne Ausweisung von Flachen
oder Preisen fir die im Portfolio umgesetzten Einzelobjekte. Fir Investoren steht der Erwerb
des Portfolios als Ganzes im Vordergrund. Das detaillierte Aushandeln von Einzelpreisen
scheint dabei von untergeordneter Bedeutung. Eine Ubernahme von Daten in die Kaufpreis-
sammlung erfolgt nur fir Immobilien, welche ausschlieBlich dem Kreisgebiet Dahme-
Spreewald zuzuordnen sind. Diese bilden dann die Grundlage fir weitere Aussagen.

Tabelle 4-5 Umsatz Paketverkaufe
Jahr Kauffalle Anzahl Flachenumsatz ha Geldumsatz Mio €
2012 1 i 0,7 19 i
2013 4 i 2,6 19,4 i
2014 2 4 0,6 22,1 i
2015 2 = 0,4 3,3 4
2016 16 i 11,6 58,0 T

Die Umsatze beinhalten sowohl Wohn- als auch Gewerbeobjekte. Die im Jahr 2016 regi-
strierten Umséatze betreffen im Wesentlichen Standorte in der Gemeinde Schonefeld. Hier
wurden elf Kauffalle mit einem Geldvolumen von 50,2 Millionen € realisiert. Die Ubrigen Kauf-
falle verteilen sich auf die Stadte Konigs Wusterhausen, Libben und Luckau.
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5. Bauland

5.1 Allgemeines

Der Geldumsatz erreichte 2016 einen Spitzenwert, der fur unbebaute Bauflachen in dieser
Hohe im Landkreis Dahme-Spreewald zuletzt Anfang der 90er Jahre registriert wurde und
53 % Uber dem des Vorjahres liegt.

Tabelle 5-1 Gesamtumsatz Bauland

Jahr Kauffélle Anzahl Flachenumsatz ha Geldumsatz Mio €
2007 840 A 217,7 58,5 i
2008 791 N 172,3 69,5 i
2009 816 A 110,1 36,2 g
2010 935 @ 134,3 56,2 i
2011 804 4 186,5 71,9 i
2012 771 N 150,7 66,3 N
2013 762 = 95,5 54,6 g
2014 846 @ 201,1 90,9 i
2015 938 i 167,1 98,8 a
2016 902 N 197,6 150,8 i

57 % dieser Kauffalle werden im Berliner Umland mit einem Anteil von 89 % vom Geldum-
satz und 71 % des Flachenumsatzes unbebauter Bauflachen registriert.

In diesem Teilmarkt wurden 176 Kauffélle wegen ungewohnlicher oder personlicher Verhalt-
nisse von der weiteren Auswertung ausgeschlossen.

92 % der Kauffalle sind fir Wohnbauflachen registriert.

Grafik 5-1 Unbebaute Bauflachen
Geldumsatz Flachenumsatz
100% 80% 60% 40% 20% 0% 0% 20% 40% 60% 80% 100%
2 2012 5
3 2013 5
4 2014 6
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5.2 Individueller Wohnungsbau

Nach 8§ 5 der ImmoWertV werden unter baureifem Land Flachen erfasst, die nach 6ffentlich-
rechtlichen Vorschriften und den tatsachlichen Gegebenheiten baulich nutzbar sind.

Die folgenden Ubersichten beriicksichtigen selbsténdig bebaubare, baureife Wohnbaugrund-
stucke ohne ungewohnliche oder personliche Verhaltnisse. Die regionale Verteilung der
Kauffalle baureifer Wohnbaugrundstiicke im Landkreis Dahme-Spreewald stellt sich fur die
zurlckliegenden drei Jahre wie folgt dar.

Tabelle 5-2 Regionale Verteilung aller Kauffélle baureifer Flachen
Kauffalle Anzahl Flachenumsatz ha Geldumsatz T €
Amt, Gemeinde, Stadt

2014 | 2015 | 2016 | 2014 | 2015 | 2016 | 2014 | 2015 | 2016
Berliner Umland 370 405 357 37,3 44,6 43,3 |34.360 |48.705|63.343
Eichwalde 17 10 10 19 1,1 11 1.702 | 1.116 | 1.365
Koénigs Wusterhausen 200 178 143 18,7 16,2 12,6 |14.456|13.748|12.419
Mittenwalde 11 30 36 1,2 2,6 4,1 971 1.449 | 2.446
Schonefeld 41 59 51 6,9 12,4 | 10,3 | 9.845 |20.053|29.135
Schulzendorf 40 56 55 3,4 52 49 2.620 | 4.684 | 5.347
Wildau 31 25 23 2,5 2,3 6,5 2.091 | 2.171 | 5.216
Zeuthen 30 47 39 2,7 4,8 3,8 2.675 | 5484 | 7.415
\I\//IV:::EZJeorlenraum 161 | 221 | 212 | 21,0 | 258 | 21,1 | 6.601 |10.157 |10.997
Bestensee 44 74 66 4,0 6,1 5,5 2.160 | 3.771 | 4.014
Heideblick 4 3 1 0,4 0,3 0,1 22 20 2
Heidesee 32 23 19 3,8 3,6 1,8 1.624 | 2.083 | 636
ngresrgf:e/ o 4 12 9 25 | 21 | 06 | 46 | 119 | 128
Libben (Spreewald) 26 29 43 2,0 29 4,2 1.099 | 1.290 | 2.189
Luckau 9 15 10 1,2 1,6 0,8 271 440 234
Markische Heide 4 11 7 1,1 1,5 0,9 32 132 69
Schenkenlandchen 26 28 35 3,9 3,0 4,6 1.221 | 1.873 | 3.321
Unterspreewald 12 26 22 2,1 4,7 2,6 126 429 404

Trotz eines Riuckgangs der Anzahl der Kauffélle um 9 % steigt der Geldumsatz um ca. 26 %
gegenuber dem Vorjahr. Die Nachfrage nach Baugrundsticken war trotz deutlicher Preis-
steigerungen speziell im Berliner Umland und den verkehrstechnisch gut erreichbaren Ge-
meinden wie Bestensee oder Teupitz unveréndert hoch.

Spitzenreiter beim Geldumsatz baureifer Flachen ist erneut die Gemeinde Schénefeld. Wie
in den Vorjahren wurde umfangreiches Kaufgeschehen ganzer Wohngebiete durch Bautra-
ger registriert. Die Gemeinde an der Stadtgrenze zu Berlin setzt die Entwicklung als attrakti-
ver Wohnstandort fort. Der auffallige Anstieg beim Geldumsatz in der Gemeinde Zeuthen
beruht auf Verkaufen teils groRerer Ufergrundstiicke. In der Stadt Konigs Wusterhausen, die
auch in den zurtckliegenden Jahren héhere Umsatze beim individuellen Wohnungsbau ver-
zeichnete, konzentriert sich das Interesse potentieller Bauwilliger erneut speziell auf den
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Ortsteil Zernsdorf. Im weiteren Metropolenraum ist die Gemeinde Bestensee der Spitzenrei-
ter bei der Anzahl der verauf3erten Baugrundstticke mit 66 Kauffallen.

Wegen der geringen Anzahl von Verkdufen baureifer Wohnbaugrundstiicke im landlichen
Raum werden Verkaufsfélle in die Auswertung einbezogen, bei denen neben dem baureifen
Land ein Anteil Gartenland enthalten ist. Derartige Grundstiicke, deren Flache die Grund-
stiicksgréRen Ublicher Baugrundstiicke Uberschreiten, sind hauptsachlich im landlichen Be-
reich oder in Ortsrandlagen zu finden.

Seit dem Berichtsjahr 2002 werden in die Auswertung flr unbebaute baureife Flachen Ver-
kaufe von Grundstucken mit untergeordneter, zum Abriss bestimmter Bebauung einbezogen.
Vor allem in den S-Bahn nahen Bereichen zeigt die Analyse, dass bei nahezu allen Grund-
stiicken, die Uber bauplanungsrechtlich gesicherte Mdglichkeiten zur Wohnbebauung verfu-
gen, die bisherige Nutzung als Wochenendgrundstiick aufgegeben und eine Nutzung als
Wohnbaugrundstiick realisiert wird. Eine Weiterfihrung der Nutzung derartig hochwertiger
Grundsticke als Wochenendgrundstiick ist die Ausnahme.

Die Feststellung zurlckliegender Jahre, dass die Kaufer Einschrankungen der sofortigen
Bebaubarkeit eines Grundstiickes mit signifikanten Minderungen im Kaufpreis geltend ma-
chen, ist in den stark nachgefragten Stadten und Gemeinden zu relativieren. In Abhangigkeit
des ortlich vorhandenen Potentials unbebauter Baugrundstiicke tUbernehmen die Kaufer
Freilegungskosten, ohne dass diese preismindernd wirken.

Tabelle 5-3 Wohnbauflachen baureif

Jahr Kauffalle Anzahl Flachenumsatz ha Geldumsatz Mio €

2007 372 g 30,1 17,3 g
2008 361 = 32,6 19,1 i
2009 418 @ 35,6 21,7 i
2010 529 @ 52,7 30,3 @
2011 416 4 39,3 24,8 g
2012 412 = 37,7 234 N
2013 459 i) 41,1 28,2 i)
2014 531 i) 58,3 41,0 T
2015 626 i 70,4 58,8 T
2016 569 N 64,4 74,3 i

Bei Rickgang der Kauffélle ist der Geldumsatz bei den Wohnflachen gestiegen. Die Nach-
frage Ubersteigt somit mittlerweile das Angebot.

Tabelle 5-4 Bauplatze im individuellen Wohnungsbau
Kauffalle Anzahl Flachenumsatz ha Geldumsatz Mio €
Region Anteile in % Anteile in % Anteile in %

2014 | 2015 | 2016 | 2014 | 2015 | 2016 | 2014 | 2015 | 2016
370 405 357 37,3 | 44,6 | 43,3 34,4 | 48,7 63,3

Berliner Umland
70% | 65% | 63% | 64% | 63% | 67% | 84% | 83% | 85%

Weiterer 161 | 221 | 212 | 210 | 258 | 21,1 | 6,6 | 10,1 | 11,0

Metropolenraum 30% | 35% | 37% | 36% | 37% | 33% | 16% | 17% | 15%
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5.2.1 Preisniveau

Die Lage als starkstes Element der Preisbildung ist ausschlaggebend fiir die Hohe des Kauf-
preises. Seit einigen Jahren verstarkt sich die Tendenz gestiegener Nachfrage, welcher in
mehreren Gemeinden insbesondere im Berliner Umland nur noch ein begrenztes Angebot an
Bauplatzen gegeniber steht.

Das Preisniveau des Grundstiicksmarktes im Landkreis Dahme-Spreewald ist gepragt durch
das Lagemerkmal Berlinnahe in Verbindung mit den vorhandenen Verkehrswegen. Im weite-
ren Metropolenraum werden hoéhere Preise vor allem in der Kreisstadt Libben, in der Ge-
meinde Bestensee, in einzelnen Orten im Schenkenlandchen sowie der Stadtlage von Luck-
au und in Uferlagen erzielt.

Grafik 5-2 Durchschnittliches Bodenrichtwertniveau fur Wohn- und gemischte Bauflachen 2016
Land Berlin E gmﬁiﬁ:m Durchschnitliches
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Durch die tUberwiegend landliche Struktur des Landkreises und aus historischen Gegeben-
heiten, beispielsweise den groRRziigigen Parzellierungen der 1920er und 1930er Jahre im S-
Bahn Bereich, weist das durchschnittliche Baugrundstiick im Landkreis im langjahrigen Mittel
eine durchschnittliche GréRe von 800 m2 aus.
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In die folgende Auswertung flieBen alle Kauffalle mit GrundstiicksgréfZen zwischen 250 und
1.500 m2 ein. In Auswertung der entsprechenden Kauffalle des Jahres 2016 stellt sich ein
mittlerer Bauplatz in der jeweiligen Region wie folgt dar:

Tabelle 5-5 Durchschnittlicher Bauplatz der charakteristischen Regionen
Region Kauffalle Flache mz2 Preis €/m?
9 Anzahl Durchschnitt Durchschnitt
Berliner Umland 306 800 114
Weiterer Metropolenraum
Bestensee, Heidesee, Schenkenléandchen 106 850 68
V\{eﬂerer Metropolenraum 35 900 63
Libben
YVe_lterer Metropolenraum 33 900 21
Ubrige Orte

Der Preisdurchschnitt im weiteren Metropolenraum spiegelt wider, dass wie in den Vorjahren
auch 2016 in dieser Region zumeist Baugrundstiicke in ,besseren Lagen® beispielsweise in
Bestensee und im Schenkenléandchen gekauft werden. Zum anderen werden Baugrundstuk-
ke in Orten mit Bodenwerten unter 10 €/m? verhaltnismaflig wenig nachgefragt.

Grundsatzlich erzielen vergleichsweise kleinere Grundstiicke im Berliner Umland hdhere
Grundstiickspreise je m2. In die folgende Analyse wurden nur Verkaufe von Baugrundstik-
ken mit einer GrofRe zwischen 250 und 500 m2 einbezogen. Der Uberwiegende Teil dieser
Grundstiicke wird in den Wohnparks veraul3ert.

Tabelle 5-6 Verkaufe kleiner Wohnbaugrundstticke im Berliner Umland
Jahr Kauffalle Flache m2_ Preis €lmf
Anzahl Durchschnitt Durchschnitt
2014 47 430 98
2015 47 450 105
2016 38 430 113

Im Berichtsjahr 2016 waren die Kauffalle auf mehrere Orte im Berliner Umland ausgeglichen
verteilt mit dem Schwerpunkt in Kénigs Wusterhausen.

5.2.2 Preisentwicklung, Bodenpreisindexreihen

Die zeitlich bedingten Anderungen der allgemeinen Wertverhéltnisse auf dem Bodenmarkt
werden durch Bodenpreisindexreihen erfasst. Im Nachfolgenden werden die Indexreihen fur
Wohnbauland der Bereiche Berliner Umland, Weiterer Metropolenraum (BRW < 20 €/m?),
Libben und Luckau (BRW > 20 €/m?) sowie Bestensee, Heidesee und Schenkenlandchen
(BRW > 20 €/m?) dargestellt.

Die Selektion fir die angegebenen Indexreihen umfasst selbstandig nutzbare Wohnbaufla-
chen, welche erschlieRungsbeitragsfrei nach BauGB oder erschlieBungsbeitragsfrei nach
BauGB und Kommunalabgabengesetz (KAG) sind.
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Tabelle 5-7 Stichprobenumfang 2000-2016

Seite 31

Index Kauffalle Flachen m?2

Anzahl Spanne
Berliner Umland (BU) 4,927 350-2.000
Weiterer Metropolenraum, BRW < 20 €/m? (WM) 274 350-2.000
Lubben und Luckau, BRW > 20 €/m? (LN+LC) 353 350-2.000
(BBeHsge)nsee, Heidesee, Schenkenlandchen, BRW > 20 €/m? 270 350-2.000

Grafik 5-3 Berliner Umland
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Nach anfanglichem Rickgang der Wohnbauflachenpreise stabilisierte sich das Preisniveau
im Berliner Umland seit 2002. Seit 2011 sind die Wohnbauflachenpreise stark angestiegen.

Grafik 5-4 Weiterer Metropolenraum, BRW < 20 €/m?
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Grafik 5-5 Libben und Luckau, BRW > 20 €/m?
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Der Anstieg der Wohnbauflachenpreise seit 2011 ist zum grof3ten Teil auf Verkaufe in Lub-
ben zurlickzufihren.

Grafik 5-6 Bestensee, Heidesee, Schenkenlandchen, BRW > 20 €/m?
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Die Indexreihe fur Bestensee, Heidesee und Schenkenlandchen verlauft ahnlich der des
Berliner Umlandes. Nach anfanglichem Riuckgang der Wohnbauflachenpreise stabilisiert sich
das Preisniveau seit 2002. Ab 2011 sind die Wohnbauflachenpreise merklich angestiegen.

In den folgenden beiden Grafiken werden die Trendlinien (Indexreihe, ausgleichende Funkti-
on Polynom 4. Grades) zwischen 1995 und 2016 in den Gebieten Berliner Umland und Be-
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stensee, Heidesee, Schenkenlandchen sowie weiterer Metropolenraum, Libben und Luckau
dargestellt.

Grafik 5-7 Trendlinien Berliner Umland sowie Bestensee, Heidesee, Schenkenlandchen
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Die Trendlinien vom Berliner Umland und Bestensee, Heidesee, Schenkenlandchen verhal-
ten sich zwischen 1995 und 2015 ahnlich. Ab 2015 ist die Steigung der Trendlinie Be-
stensee, Heidesee, Schenkenldndchen nicht so ausgepragt wie die Steigung innerhalb des
Berliner Umlandes.

2016 wurde das Niveau des Indexes von 1995/96 fir das Berliner Umland wieder erreicht.

Grafik 5-8 Trendlinien Weiterer Metropolenraum sowie Liibben und Luckau
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Auch bei den Trendlinien des weiteren Metropolenraumes sowie Liubben und Luckau ist ein
ahnlicher Verlauf zwischen 1995 und 2016 festzustellen.

Gutachterausschuss fur Grundstiickswerte im Landkreis Dahme-Spreewald



Seite 34 Grundsticksmarktbericht 2016

5.2.3 Flachenumrechnungskoeffizienten

Seit dem Marktbericht 2002 werden Umrechnungskoeffizienten zur Abhangigkeit der Bo-
denwerte fur Wohn- und Mischbebauung von den Grundstiicksgréf3en ermittelt. Zur Bertck-
sichtigung der aktuellen Entwicklungen ist der Beobachtungszeitraum bisher auf drei Jahre
ausgedehnt worden. Um die derzeitige Dynamik der Preisentwicklung zu bertcksichtigen,
wird fur die Auswertegebiete explizit die kurzzeitige Betrachtung im Berichtsjahr vorgestellt,
um Verdnderungen zu verdeutlichen. Insofern sind die Daten der dreijahrigen Betrachtung
lediglich als nachrichtliche Darstellung zu verstehen; bei der Anwendung der Flachenum-
rechnungskoeffizienten sollte auf das Ergebnis des Berichtsjahres zurlickgegriffen werden.

Aufgrund der Steigerung der Bodenrichtwerte mussten die bisher gebrauchlichen Abgren-
zungen der untersuchten Bodenrichtwertniveaus entsprechend der aktuellen Grézenordnung
modifiziert und bestimmt werden. Es wurden daher neue Wertspannen fir die Ableitung der
Umrechnungskoeffizienten definiert.

Bei den Auswertungen bleiben differenzierte Unterteilungen nach Art und Mal3 der baulichen
Nutzung sowie Kauffalle in Uferlagen und Wohnparks unbericksichtigt. Ebenso werden
Grundstucke, die als teilbar im Sinne verdichtender Bebauung anzusehen sind, von der
Auswertung ausgenommen. Eine Auswertung fir Gewerbe- und Erholungsflachen erfolgt
nicht.

Die Tendenz, dass kleinere Grundstiicke bei sonst gleichen Qualitatsmerkmalen zu einem
hdheren Preis pro Quadratmeter als gréf3ere Grundstiicke gehandelt werden, ist nachweis-
bar. Aufgrund punktuell auftretender geringer statistischer Dichte und inhomogenem Grund-
stiicksmarkt geben die Koeffizienten nur ein durchschnittliches Gesamtbild wieder. Sie erset-
zen im Einzelfall nicht den gutachterlichen Sachverstand bei der Wertfeststellung von
Grundstticken, da wertbildende Faktoren wie innerértliche Lage, Zuschnitt der Grundstlicke,
Form, Verhaltnis von Stral3enfrontbreite zur Grundstickstiefe nicht explizit in der vorliegen-
den Untersuchung bericksichtigt werden kénnen.

Die Umrechnungskoeffizienten beziehen sich ausschlie3lich auf die angegebenen Flachen-
groRenspannen. Fortschreibungen oder Extrapolationen lber die angegebenen Flachen-
spannen hinaus sind auf der Grundlage des ausgewerteten Datenmaterials als nicht signifi-
kant anzusehen. Grundlage der Auswertung bilden die gesonderten Untersuchungen lokaler
Marktabgrenzungen, die hier zusammengefasst zur Verfligung gestellt werden. Naturgemar3
konnen die lokalen Ergebnisse im Einzelfall abweichende Tendenzen bzw. Nuancierungen
beinhalten.

Die Auswertung fur den weiteren Metropolenraum zeigt fir die Gemeinde Heideblick, die
Stadt Luckau sowie fir das Amt Unterspreewald keine Flachenabhangigkeit. Die folgend
aufgefuhrten Flachenumrechnungskoeffizienten sind fir diese Kommunen nicht anzuwen-
den.

Tabelle 5-8 Auswertebereiche fir Flachenumrechnungskoeffizienten
Berliner Umland Weiterer Metropolenraum
Bodenwertniveau <100 €/m? > 100 €/m? <40 €/m? > 40 €/m?
Auswertezeitraum 2016 2016 2016 2016
mittlere Grundsticksgrof3e 800 m? 800 m2 800 m2 800 m?
Stichprobenumfang 46 Kauffalle 125 Kauffalle 43 Kauffalle 48 Kauffalle
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Tabelle 5-9 Flachenumrechnungskoeffizienten
Berliner Umland Weiterer Metropolenraum
Flache m2
BRW < 100 €/m*> | BRW 2 100 €/m?> | BRW < 40 €/m? BRW 2 40 €/m?
250 - - - -
300 - - - 1,10
350 - 1,12 1,10 1,09
400 - 1,10 1,08 1,07
450 1,13 1,08 1,07 1,06
500 1,11 1,07 1,05 1,05
550 1,08 1,05 1,04 1,04
600 1,06 1,04 1,03 1,03
650 1,05 1,03 1,02 1,02
700 1,03 1,02 1,02 1,01
750 1,01 1,01 1,01 1,01
800 1,00 1,00 1,00 1,00
850 0,99 0,99 0,99 0,99
900 0,97 0,98 0,99 0,99
950 0,96 0,98 0,98 0,98
1.000 0,95 0,97 0,97 0,98
1.050 0,94 0,96 0,97 0,97
1.100 0,93 0,96 0,96 0,97
1.150 0,92 0,95 0,96 0,96
1.200 0,91 0,94 0,95 0,96
1.250 0,90 0,94 0,95 0,95
1.300 0,89 0,93 0,94 0,95
1.350 0,88 0,93 0,94 0,95
1.400 0,87 0,92 0,94 0,94
1.450 0,87 0,92 0,93 0,94
1.500 0,86 0,91 0,93 0,94
1.550 0,85 0,91 0,92 0,93
1.600 0,84 0,90 0,92 0,93
1.650 0,84 0,90 0,92 0,93
1.700 0,83 0,89 0,91 0,92
1.750 0,82 0,89 0,91 0,92
1.800 0,82 0,89 0,91 0,92
1.850 0,81 0,88 0,90 0,91
1.900 0,80 - 0,90 0,91
1.950 0,80 - 0,90 0,91
2.000 0,79 - 0,89 0,91

BRW = Bodenrichtwert fir Bauland
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Anwendungsbeispiel:

- gegeben: Bodenrichtwert aus Berliner Umland:
50B
- . 2 2 -
W 1600 bedeutet: 50 €/m? bezogen auf 600 m? Wohnbaulandflache
- gesucht: Bodenwert fir 1.000 m?
Losungsweq:

Passende Umrechnungskoeffizienten aus der Tabelle 5-9 Flachenumrechnungskoeffizienten
entnehmen:

fir 600 m2 = 1,06
fir 1.000 m2 = 0,95

0,95

Berechnung des Bodenwertes fur 1.000 mz2: 06 % 50,00 €/n? = 44,81 €/n?

5.2.4 Ufergrundstiicke

Die Topographie des Landkreises Dahme-Spreewald ist zu etwa 4 %, das entspricht 92 kmz,
durch Wasserflachen gepréagt. Uferlagen am Dahme-Spree-Gewéassernetz bieten dem Er-
werber eine Anbindung Uber Wasserstral3en in weite Teile des Landes. Grundstiicke in di-
rekter Lage zu einem Gewasser werden nach wie vor verstarkt am Grundstiicksmarkt nach-
gefragt. Fir den Auswertezeitraum 2012 bis 2016 wurden 63 Grundstiicke durch den Gut-
achterausschuss in der Kategorie Bauland am Ufer eines Gewassers einer Auswertung zu-
gefuhrt. In die Analyse gehen ausschlief3lich selbstandig bebaubare Grundstiicke mit einer
Grolie ab 500 m? ein. Anhand der Daten lasst sich feststellen, dass Ufergrundstiicke in der
Regel deutlich gréRer sind als ortsiibliche Baugrundstiicke. Fir die zur Auswertung benutz-
ten Daten wurde keine GrofRenanpassung anhand der Flachenumrechnungskoeffizienten
vorgenommen. Von 63 zur Verfugung stehenden Vertragsobjekten weisen 54 eine Grund-
stiicksgréRe Uiber 1.000 m2 auf.

Tabelle 5-10 Ufergrundsticke 2012-2016
Grundstucksflache* Preis % vom BRW FIClE
o Faktor zum BRW Kauffalle Anzahl
m Spanne .
Durchschnitt
500-1.000 92-452 2,6 9
1.001-2.000 100-577 2,9 33
2.001-4.500 56-385 1,9 21

* Ufergrundstiicke schlieRen in der Regel auch baulich nicht nutzbare Teilflachen (z.B. Lagen im Au-

Benbereich oder in sonstigen Bauverbotszonen) vor allem im unmittelbaren Uferbereich ein.

Abkilrzungen: BRW = Bodenrichtwert fiir Bauland

Gutachterausschuss fur Grundstiickswerte im Landkreis Dahme-Spreewald




Grundstiicksmarktbericht 2016 Seite 37

Tabelle 5-11 Entwicklung der Faktoren

Entwicklung Grundstlicksflache m?

der Faktoren 500-1.000 1.001-2.000 2.001~-4.500
2010-2014 2,4 2,5 1,6
2011-2015 2,3 3,0 17
2012-2016 2,6 2,9 1,9

Tabelle 5-12 Abhéangigkeit der Faktoren vom Bodenrichtwertniveau 2012-2016

. . . Preis
0,
Bodenrlchthertmveau Preis % vom BRW N e Kauffalle Anzahl
€/m Spanne .
Durchschnitt
<40 88-500 2,4 28
41-70 55-577 2,6 27
>70 217-366 3,2 8

Die ausgewerteten Kauffalle wurden auf signifikante Abhangigkeiten zwischen der Hohe des
erzielten Kaufpreises und der Lage des Gewassers untersucht. Hintergrund der Analyse ist
die Frage, ob der Erwerber bereit ist, fir Grundstiicke an Gewassern mit Anbindung an eine
Wasserstral3e hohere Preise zu bezahlen als fir Grundsticke an Gewassern ohne Anbin-
dung an eine Wasserstrafl3e. Im Ergebnis der Analyse werden fir Ufergrundstiicke an einer
WasserstralRe (54 Kauffalle) Kaufpreise mit einem durchschnittlichen Faktor von 2,6 zum
Bodenrichtwert ermittelt. Der durchschnittliche Faktor fir Ufergrundstiicke ohne Wasserstra-
Benanbindung (neun Kauffalle) bleibt geringfiigig unter diesem Niveau. Der Faktor liegt hier
bei 2,4 zum jeweiligen Bodenrichtwert fiir Bauland.

Grundstucke mit besonderen Bedingungen z. B. raumliche Trennung von Uferparzelle und
Hauptgrundstiick sowie Arrondierungen von Kleinstflachen bleiben hier unberiicksichtigt.
Preisspannen flir separat veraufRerte und nicht selbstandig bebaubare Flachen in Uferlage
sind unter 5.6.3 Arrondierungsflachen beschrieben.

5.2.5 Seenahe Grundsticke

In die Analyse flieRen selbstandig bebaubare Grundstiicke mit einer GréRe ab 500 m? ein.
Fur den Auswertezeitraum 2012 bis 2016 stehen 71 Kauffélle zur Auswertung zur Verfigung.
Diese Grundstiicke verfiigen tber keinen eigenen individuellen Zugang zum Gewasser. lhre
Lage innerhalb einer gewéassernahen Bodenrichtwertzone ist jedoch deutlich besser (z. B.
Seeblick) als ein fiur diese Bodenrichtwertzone typisches Grundstiick. Fur die hier verwende-
ten Daten gilt, die Entfernung zwischen Grundstiick und Gewasser betragt nicht mehr als
300 m Luftlinie und beschrankt sich auf die zweite Baureihe zum Gewasser. Fir die zur
Auswertung benutzten Daten wurde keine GrolRenanpassung anhand der Flachenumrech-
nungskoeffizienten vorgenommen.

Das Preisniveau bleibt deutlich unter dem fiir direkte Uferlagen.
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Tabelle 5-13 Seenahe Grundstiicke 2012-2016

Preis

Grundsticksflache
m2

Preis % vom BRW
Spanne

Faktor zum BRW
Durchschnitt

Kauffalle Anzahl

500-2.500

42-247

13

71

BRW = Bodenrichtwert fir Bauland

Der ermittelte Faktor fir seenahe Grundsticke ist iber mehrere Jahre hinweg konstant und

weist flr den Zeitraum 2012 bis 2016 erstmals eine leichte Steigerung auf.

Tabelle 5-14 Entwicklung der Faktoren
. " N Preis
Entwicklung Grundstiucksflache Faktor zum BRW
der Faktoren m2 :
Durchschnitt
2010-2014 500-2.500 1,2
2011-2015 500-2.500 1,2
2012-2016 500-2.500 1,3

5.3 Geschosswohnungsbau, Wohn- und Geschaftsgrundstiicke

Geschosswohnungsbau

Unter der Kategorie Geschosswohnungsbau werden Baugrundstiicke fiir Wohngebéude er-
fasst, die Uber mehrere abgeschlossene Wohneinheiten auf mehr als einer Etage verfiigen
und von mindestens einem Treppenhaus erschlossen werden.

Im Landkreis Dahme-Spreewald sind in verschiedenen Gemeinden des Berliner Umlandes
und in den Stadten Lubben und Luckau Baugebiete mit Geschosswohnungsbau vorhanden.
Leerstandsprobleme im Berliner Umland und in den Stadtlagen sind nicht bekannt. Im S-
Bahn Bereich Ubersteigt die Nachfrage nach Mietwohnungen seit einigen Jahren das Ange-
bot.

In den vergangenen Jahren wurden bis einschliel3lich 2012 Bauvorhaben im Geschosswoh-
nungsbau Uberwiegend von 0Ortlich anséassigen, kommunalen Wohnungsbaugesellschaften
vorrangig auf eigenen Grundstiicken realisiert. Seit 2013 werden als Erwerber mehrheitlich
freie Wohnungsunternehmen oder Privatpersonen als Kaufer dieser Objekte registriert.

Im Berichtszeitraum konnten diesem Marktsegment 17 Kauffalle eindeutig zugeordnet wer-
den. Zum Zeitpunkt der Vertragsauswertung gelingt es haufig nicht, qualifizierte Informatio-
nen Uber die geplante Bebauung zu erhalten. Die Uberdurchschnittliche Steigerung beim
Geldumsatz im Jahr 2016 beruht zu einem grof3en Teil auf einem Kauffall in der Gemeinde
Schonefeld. Dabei wurde ein ganzes Baugebiet mit mehreren Hundert geplanten Wohnein-
heiten veraufert.
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Tabelle 5-15 Geschosswohnungsbau

Jahr Anzahl Flachenumsatz ha Geldumsatz T €

2012 5 0,7 980

2013 6 1,4 1.140

2014 9 2,2 1.540

2015 11 2,8 1.976

2016 17 8,6 19.766
Tabelle 5-16

2016 Anzahl Flachenumsatz ha Geldumsatz T €

Berliner Umland 11 7,2 18.442
Weiterer Metropolenraum 6 14 1.324

Wohn- und Geschéftsgrundstiicke

Unter dieser Kategorie werden Grundstiicke betrachtet, deren Bebauung fiir eine Mischnut-
zung vorgesehen ist (geschéaftliche Nutzung im Erdgeschoss und im Obergeschoss oder ab
dem Obergeschoss Mietwohnungen). Solche Grundstiicke befinden sich vor allem in den
Zentren der Stadte bzw. der Gemeinden im Berliner Umland.

Tabelle 5-17 Wohn- und Geschaftsgrundstlicke

Jahr Anzahl Flachenumsatz ha Geldumsatz T €
2012 1 0,02 19

2013 3 4,2 8.330
2014 2 0,6 120

2015 2 0,4 288

2016 4 0,3 146

5.4 Gewerbliche Bauflachen

Im Teilmarkt unbebauter Gewerbeflachen ist ein sichtbarer Anstieg der Umsatzzahlen er-
kennbar. Kauffélle, die im Zusammenhang mit dem Flughafen Berlin Brandenburg Willy
Brandt BER stehen kénnten, wurden nicht registriert.

Bei 65 % der Kauffalle ist nicht bekannt, welche Gewerbeart bzw. Nutzung fir die Immobilie
geplant ist. Die Ubrigen Erwerbsvorgange wurden u.a. in den Branchen Handel, Hotel und
KFZ-Gewerbe getatigt.
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Tabelle 5-18
Jahr Kauffélle Flachenumsatz Geldgmsatz
Anzahl ha Mio €

2007 25 i 39,5 13,2 iy
2008 31 i 42,7 26,9 i
2009 21 4 11,2 3,5 4
2010 17 4 23,3 13,0 i)
2011 27 i 28,0 24,7 iy
2012 15 0 13,9 12,6 4
2013 18 @ 8,7 3,6 4
2014 22 i) 26,2 14,3 i
2015 16 4 11,2 6,2 4
2016 31 i 27,1 43,4 i

Der Erwerb von Gewerbegrundstiicken durch Grundstiicksentwickler war gegeniiber den
Vorjahren verstarkt. In der Statistik enthalten ist auRerdem ein Paketverkauf mehrerer Ge-
werbe- bzw. Geschaftsgrundstiicke in der Gemeinde Schonefeld.

Tabelle 5-19

2016 Anzahl Flachenumsatz ha Geldumsatz T €
Berliner Umland 24 25,8 43,2
Weiterer Metropolenraum 7 1,3 0,2

5.5 Bauerwartungsland und Rohbauland

Bauerwartungsland sind Flachen, die nach ihren weiteren Grundstiicksmerkmalen, insbe-
sondere dem Stand der Bauleitplanung und der sonstigen stadtebaulichen Entwicklung des
Gebiets, eine bauliche Nutzung auf Grund konkreter Tatsachen mit hinreichender Sicherheit
erwarten lassen (8 5 Abs. 2 ImmoWertV).

Nicht qualifizierte Bauerwartung stellt lediglich auf den allgemeinen Grundstiicksverkehr ab.
Unter qualifizierter Bauerwartung sind Flachen zusammengefasst, fur die zusatzlich entspre-
chende Ausweisungen in Flachennutzungspldnen und Bebauungsplanentwuirfen vorliegen.

Rohbauland sind Flachen, die nach den 88 30, 33 und 34 des Baugesetzbuchs fiur eine bau-
liche Nutzung bestimmt sind, deren ErschlielBung aber noch nicht gesichert ist oder die nach
Lage, Form oder GrofR3e fir eine bauliche Nutzung unzureichend gestaltet sind (8 5 Abs. 3
ImmoWertV).

Die Umsatze fur Bauerwartungs- und Rohbauland der Jahre 2007 bis 2016 und der prozen-
tuale Anteil dieses Teilmarktes am Gesamtumsatz der unbebauten Flachen sind der folgen-
den Tabelle zu entnehmen.
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Tabelle 5-20 Umsatz

Jahr Kauffalle Flachenumsatz GeIdL_Jmsatz Geldumsatz %
Anzahl ha Mio € unbebaute Bauflache
2007 61 i 90,8 16,3 i 28
2008 43 4 36,6 6,1 g 9
2009 20 4 5,5 1,9 g 5
2010 32 i 27,6 8,2 i) 15
2011 31 = 72,6 16,3 iy 23
2012 37 i 53,3 18,7 i 28
2013 27 g 10,4 2,8 g 5
2014 41 i) 70,3 19,0 i) 21
2015 47 i 60,8 22,7 @ 23
2016 36 4 47,0 211 S 14

Ein direkter Zusammenhang mit dem Betrieb des Flughafens Berlin Brandenburg Willy
Brandt BER war bei keinem der Kauffélle erkennbar.

Im Allgemeinen spiegelt der Teilmarkt Bauerwartungsland und Rohbauland die Landesent-
wicklungsplanung und kommunale Vorhaben sowie die allgemeine wirtschaftliche Lage wi-
der.

In der folgenden Aufstellung werden die Kauffalle nach ihrer Gberwiegenden Zweckbestim-
mung eingeordnet. Kaufvertrage, die nicht eindeutig einer kiinftigen Zweckbestimmung mit
Wohn- oder Gewerbebauten zugeordnet werden konnten, bleiben unberiicksichtigt.

Tabelle 5-21 Wohn- und Gewerbeflachen

Jahr Kauffalle Anzahl Flachenumsatz ha Geldumsatz Mio €
Wohnen Gewerbe Wohnen Gewerbe Wohnen Gewerbe

2007 38 @ 21 i 26,1 64,5 39 1 123 1
2008 33 U 9 4 20,6 15,9 38 © 22 &
2009 17 4 3 4 4,8 0,7 16 § 03 ¢
2010 25 i 7 i 13,3 14,3 24 1 58 1
2011 20 g 9 i 26,1 46,1 6,8 1 95 1
2012 21 = 9 = 8,8 10,8 37 1 35 ¢
2013 20 N 3 4 4,5 3,2 13 ¢ 08 ¢
2014 28 i 10 i 18,6 50,3 72 1 113 1
2015 31 i 11 = 35,2 25,3 183 1 42 4
2016 26 g 5 g 29,4 12,4 16,9 & 30 ¢

Fur Grundsticke mit gewerblicher Zweckbestimmung konnte regelmé&Rig keine detaillierte
Nutzung in Erfahrung gebracht werden.

Die Analyse der Wertverhaltnisse der Kauffélle in den Zustandsstufen Bauerwartungsland
und Rohbauland im Verhaltnis zum baureifen Land erfolgt auf der Basis vergleichbarer Bo-
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denrichtwerte. Fir den Betrachtungszeitraum 2012 bis 2016 werden nur Kauffalle mit Fla-
chen dber 1.000 m? in die Auswertung einbezogen. Dabei wurden Kaufvertrage fir Son-
derimmobilien, fir welche kein vergleichbarer Bodenrichtwert zur Verfiigung steht, sowie
Extremwerte aus der Auswertung ausgeschlossen. Die Streuung im Bereich der Wertver-
haltnisse ist grol3.

Eine belastbare Auswertung zu Netto- oder Bruttorohbauland ist bei den meisten Verkaufs-
fallen nicht moglich.

Nach den Angaben des Amtes fir Kreisentwicklung und Denkmalschutz im Landkreis Dah-
me-Spreewald wurden im Jahr 2016 Genehmigungen fur 13 Bebauungsplane erteilt. Der
flachenmaRig grofte Anteil betraf erneut eine grof3e Sonderbauflache fir Fotovoltaikanlagen.
Ein Bebauungsplan wurde zur Sicherung der dauerhaften Erholungsnutzung im Berliner Um-
land realisiert, ein weiterer fir ein neues Gewerbegebiet in der Stadt Kbnigs Wusterhausen.
Der Bedarf am Grundstiicksmarkt nach Wohnbauland spiegelt sich in der Genehmigung von
zehn Bebauungsplanen wider, welche u. a. die geordnete stadtebauliche Entwicklung groéf3e-
rer Freiflachen gewahrleisten. Weitere Bebauungsplane und Anderungen zu vorhandenen
Bebauungsplanen, die aus rechtskraftigen Flachennutzungsplanen abgeleitet wurden, unter-
liegen keiner Genehmigungspflicht.

Tabelle 5-22 Wertverhaltnisse 2012-2016
Entwicklunaszustand Region Kauffalle | Preis % vom BRW | Preis % vom BRW
9 9 Anzahl Spanne Durchschnitt
BU 9 5-33 15
nicht qualifizierte Bauerwartung
wM 3 19-33 32
- BU 24 8-58 28
qualifizierte Bauerwartung
wM 5 10-48 27
BU 35 28-93 57
Rohbauland Wohnen
wM 14 34-97 58
BU 15 23-100 55
Rohbauland Gewerbe
wM 3 20-42 31

Abkurzungen: BU = Berliner Umland, wM = weiterer Metropolenraum, BRW = Bodenrichtwert fiir Bau-
land

Im Teilmarkt Rohbauland Gewerbe wurde 2016 im Berliner Umland nur ein Kauffall erfasst,
im weiteren Metropolenraum keiner.

Die folgende Ubersicht enthalt eine Auswertung von Kauffallen fir geordnete Rohbaulandfla-
chen, deren ErschlieBung noch nicht vorhanden ist. Fur das Berichtsjahr wurden keine Kauf-
falle dieser Kategorie erfasst.

Tabelle 5-23 Wertverhaltnisse 2012-2016
Entwicklunaszustand Region Kauffalle | Preis % vom BRW | Preis % vom BRW
9 9 Anzahl Spanne Durchschnitt
Rohbauland Wohnen, < 1.000 mz, BU 16 13-119 62
nur ErschlieBung nicht gesichert WM 1 100 100

BU = Berliner Umland, wM = weiterer Metropolenraum, BRW = Bodenrichtwert fur Bauland
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5.6 Sonstiges Bauland

5.6.1 Ver- und Entsorgung

Unter diese Kategorie fallen Kauffalle von Strom-, Gas- und Wasserversorgung bis hin zur
Abwasserentsorgung. Diese werden sowohl durch o6ffentliche als auch von privaten Betrei-
bern erworben. In den Jahren 2014 bis 2016 wurden elf Verkaufsfalle von Ver- und Entsor-
gungsgrundstiicken registriert, wobei ein Kauffall auf das Jahr 2016 entfallt.

Tabelle 5-24
Flachenspanne Preisspanne,
S AU AL m?2 Durchschnitt €/m?
4,24-10,00
Stromversorgung 7 59-7.080 2 6.92
Gasversorgung 1 27 25,93
2014-2016
Abwasserentsorgung 1 72 2,39
« 0,38-25,93
Gesamt 11 27-18.326 2 8,70

* Des Weiteren wurde im Berichtsjahr je ein Kauffall einer Deponie und eines Mobilfunkmast-
stellplatzes registriert.

5.6.2 Regenerative Energien

Unter erneuerbarer oder auch regenerativer Energie bzw. alternativer Energie versteht man
fir den Menschen nutzbare Energieformen, die auf Quellen basieren, die zumindest nach
menschlichem Ermessen unerschopflich sind und die durch Abzweigung von nutzbaren Kréf-
ten aus ohnehin stattfindenden, natiirlichen Prozessen gewonnen werden.'®> Zu ihnen z&hlen
Wasserkraft, Windenergie, solare Strahlung, Erdwarme und nachwachsende Rohstoffe.

Im Landkreis Dahme-Spreewald ist die Gewinnung von erneuerbaren Energien wie folgt ver-
teilt. *°

1 http://www.stromversorger-energieversorger.de/erneuerbare-energien.php
'® Landesamt firr Bauen und Verkehr, Kreisprofil Dahme-Spreewald 2015, Leistung erneuerbaren
Energien 2013

Gutachterausschuss fur Grundstiickswerte im Landkreis Dahme-Spreewald


http://de.wikipedia.org/wiki/Wasserkraft
http://de.wikipedia.org/wiki/Windenergie
http://de.wikipedia.org/wiki/Sonnenenergie
http://de.wikipedia.org/wiki/Geothermie
http://de.wikipedia.org/wiki/Nachwachsende_Rohstoffe

Seite 44

Grafik 5-9

Berlin

|
Flirstenwaldgt
pree

Zossen
Bestensee
J

Beeskow

(
/

Grundsticksmarktbericht 2016

Frankfurt
(Oder)

Leistungsdichte (in kW/ha)
unter 0,5

0,5 bis unter 1,5

1,5 bis unter 3

“ Schenkenlandchen [ 30bisunter55
® B 55 bis unter 9,0
B 9.0 und mehr
) Installierte Leistung (in MW)

Baruth/Mark a":iffh 200
! 100

Liibben \‘ 50

Unterspreewald | * (Spreewald
4 5 10

Anteil der Energiearten

Liibbenau { ay
Spreewald Wind
[ ! B Phlrc]){ovolwk
[ 1 Solarthermie
= Biomasse (elektrisch)
! Cotius 33 B oot Comrioes
e B Wasser
5.6.2.1 Windenergieanlagen
Tabelle 5-25 Preisniveau Flachen fir Windenergieanlagen 2012-2016
Reqion Anzahl Anzahl Preis €/m?2 Preis €/m?
9 2016 Spanne Durchschnitt
Berliner Umland 0 0 - -
Weiterer Metropolenraum 28 0 0,58-25,00 7,08

In der nachfolgenden Tabelle sind Gemarkungen aufgefiihrt in denen mindestens drei Ver-
kaufe von Flachen fur Windenergieanlagen zwischen 2012 und 2016 getatigt wurden.

Tabelle 5-26 Standorte fiir Windenergieanlagen 2012-2016
Gemarkung Kauffalle | Flache ha Flache ha_ Preis €/m? Preis €Imf
Anzahl Spanne Durchschnitt Spanne Durchschnitt
Alte Heide 02 3 0,3-4,2 1,8 1,43-14,22 6,54
Pickel 4 0,1-5,5 1,8 5,48-25,00 14,84
Pitschen 3 0,3-2,4 11 0,58-3,63 2,17
Schénwalde 4 1,1-4,2 34 1,60-7,31 5,12

Durch die Investoren werden fur die Errichtung der Windenergieanlagen gro3ere Flachen
erworben, um Probleme mit Abstandsflachen zu vermeiden. Den Verkaufern werden teilwei-
se zusatzlich zum Kaufpreis Sondervergitungen fur die Errichtung der Windenergieanlagen
gezahlt. Pachtvertradge mit den landwirtschaftlichen Betreibern werden Gibernommen.

Die erfassten Kaufpreise weisen durchschnittlich ein Mehrfaches der landwirtschaftlichen
Bodenrichtwerte auf. Die preisbildenden Komponenten, wie z.B. Standort, Abstandsflache,
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Zuwegung oder Leitungstrasse, sind aus den Vertrdgen nicht immer ersichtlich. Es kann

auch keine Einschatzung dartiber getroffen werden, ob die Kaufpreise kapitalisierte Sonder-
vergutungen beinhalten.

5.6.2.2 Fotovoltaikanlagen

Tabelle 5-27 Preisniveau Flachen fiir Fotovoltaikanlagen 2012-2016
Region Anzahl Anzahl Preis €/m? Preis €lmf
2016 Spanne Durchschnitt
Berliner Umland 2 0 3,50-9,26 6,38
Weiterer Metropolenraum 1 0 - 4,00

Es kann keine Einschatzung dartber getroffen werden, ob die Kaufpreise kapitalisierte Son-
dervergitungen beinhalten.

5.6.2.3 Biogasanlagen

Die Auswertung umfasst die Jahre 2012 bis 2016. Es konnte nur ein Verkaufsfall im Jahr
2013 fur eine Biogasanlagenflache im weiteren Metropolenraum registriert werden (Preis
3,00 €/m?, Flache 1,2 ha). Der Bodenwert der Biogasanlage im Verhaltnis zum Bodenricht-
wert fur Ackerland liegt bei einem Faktor von 5.

5.6.3 Arrondierungsflachen

Unter so genannten Arrondierungsflachen versteht man in der Regel selbstéandig nicht be-
baubare oder sonst wirtschaftlich nutzbare Teilflachen, die jedoch zusammen mit einem an-
grenzenden Grundstiick dessen bauliche oder sonstige wirtschaftliche Nutzbarkeit erhéhen
oder einen unginstigen Grenzverlauf verbessern.

Im Auswertezeitraum 2016 konnten 101 Kauffalle von Flachen zur Erweiterung bestehender
Grundstuicke verzeichnet werden.

Arrondierungskaufe wurden in den verschiedensten Grundstlicksarten getatigt. Auf einer
Untersuchung des Teilmarktes durch den Gutachterausschuss basiert die nachfolgende Ab-
leitung der Preisspannen bei Grundstiickszuk&ufen. Um die Aussagekraft der Auswertung zu
stabilisieren, werden die Daten der Berichtsjahre 2012 bis 2016 zusammengefasst.
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Tabelle 5-28  Arrondierungsflachen
Flache mz? Preis
Art der unselbstandigen Spanne, % vom BRW Beispiel
Teilflache Kauffalle Spanne, P
Anzahl Durchschnitt
Arrondierung zu bebauten Grundstlicke
<100 10-178
baurechtlich notwendige 106 289 _
Flachen bzw. zur baurechtli-
chen Erweiterung Gebéude
101-700 28-161 \_‘ 7
114 92
Stralle
<100 12-125
37 & 80
seitlich gelegene Flachen
bzw. andere als Stellplatz
eeignete Flachen
gl 101-700 4-145
40 D76
Stralle
Y
<100 7-114 f
24 61
Garten- und Hinterland
101-1.000 4-101 )
75 Y
Stralle
Arrondierung aus land- und 400-1.300 1-13
forstwirtschaftlichen Flachen 8 6

Arrondierungen zu Ufergrundstiicken*

Flachen, die den Zugang
zum Gewasser ermgglichen
oder verbessern

<100 125-938
5 & 394
101-900 42-211
8 & 140

Gewasser

—_—

Strale

* Ufergrundstiicke schlieRen in der Regel auch baulich nicht nutzbare Teilflachen (z.B. Lagen im Au-
Benbereich oder in sonstigen Bauverbotszonen) vor allem im unmittelbaren Uferbereich ein.
Abkirzung: BRW = Bodenrichtwert fir Bauland
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5.6.4 Bestandsschutz

Bei Wohngrundstiicken im Auf3enbereich handelt es sich um baurechtlich zuléssigerweise
errichtete Gebaude, bei denen davon auszugehen ist, dass nach heutigem Baurecht keine
Baugenehmigung erteilt wirde. Ungeachtet des aktuellen Planungs- und Baurechts ist flr
zulassigerweise errichtete bauliche Anlagen von einem Bestandsschutz auszugehen.

Nach geltendem Baurecht sind AuRenbereiche (8§ 35 BauGB) Gebiete, die auRerhalb der im
Zusammenhang bebauten Ortsteile (8 34 BauGB) und aufRerhalb des rdumlichen Geltungs-
bereiches eines Bebauungsplanes liegen. Es gilt der gesetzgeberische Anspruch, dass Fla-
chen im Aul3enbereich von einer Bebauung freizuhalten sind.

Voraussetzung fur die Auswertung der Vertrage ist die eindeutige Zuordnung zum Wohnen
im Auf3enbereich und Angaben zum Bodenwertanteil. Im Jahr 2016 erflliten drei Kauffalle
die Kriterien.

Die dargestellten Preise und Preisspannen beziehen sich ausschlieZlich auf den Grund und
Boden.

Tabelle 5-29 Preisniveau Bestandsschutz

N Flache mz? . 2 Preis Preis
Jahr K:rl:;?rl]lle Spanne, Pgen:rﬁ(ren % vom BRW | % vom BRW
Durchschnitt P Spanne Durchschnitt
500-3.200
2007-2016 12 051421 3-22 20-188 82

BRW = Bodenrichtwert fir Bauland

5.6.5 Erholungsflachen

Fur 23 Erholungsstandorte im Landkreis Dahme-Spreewald werden Bodenrichtwerte fur
Sondergebiete Erholung (SE) ausgewiesen. Die Bodenrichtwerte variieren zwischen 5,— €/m?
in Bornsdorf (Gemeinde Heideblick) sowie 22,—€/m? in Goyatz (Amt Liebero-
se/Oberspreewald) bis zu einer Hohe von 40,— €/m? in Wernsdorf (Stadt Kénigs Wusterhau-
sen) nahe der Berliner Stadtgrenze.

Betrachtet man die raumliche Verteilung der abgeschlossenen Kaufvertrage fur Erholungs-
grundstiicke, so kbénnen 26 % der Vertrage dem Berliner Umland und 74 % dem weiteren
Metropolenraum zugeordnet werden. Die Kaufer dieser Flachen sind in der Regel Privatper-
sonen.

Tabelle 5-30 Umsatz Erholungsflachen

Jahr Kauffalle Anzahl Flachenumsatz ha Geldumsatz Mio €
2012 47 i 6,3 0,9 @
2013 35 4 2,3 0,7

2014 49 i 4,1 0,9 @
2015 32 U 2,5 0,9 =
2016 49 i 14,0 1,8 @
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Die Anzahl der abgeschlossenen Kaufvertrage befindet sich 2016 wieder auf dem Niveau
des vorletzten Jahres (2014). Der gestiegene Flachen- und Geldumsatz resultiert im Wesent-
lichen aus zwei Kaufvertragen im Weiteren Metropolenraum. Hier wurden grof3ere Erho-
lungsstandorte insgesamt verauf3ert.

Grundstiicke, die nach den Bestimmungen des Bundeskleingartengesetzes (BKleingG) ge-
nutzt werden, gehdren nicht zum Auswerteumfang.

5.6.6 Campingplatze

Tabelle 5-31
N Preis €/m?
Jahr Anzahl FISac:nenr;a Spanne,
p Durchschnitt
1,60-4,73
2014-2016 2 49-94 23,16

Im Berichtsjahr wurde kein Kauffall registriert. Teilweise wurden aufstehende Gebaude mit
unterschiedlichem Nutzungszweck ohne gesonderte preisliche Ausweisung mit verauf3ert.

5.6.7 Gemeinbedarfsflachen

Als Gemeinbedarfsflachen werden o6ffentliche Flachen, die der Allgemeinheit dienen, erfasst.
Auf diesen Flachen werden Anlagen oder Einrichtungen zur offentlichen Nutzung errichtet,
wie beispielsweise Schulen, Kirchen oder kulturelle Einrichtungen aber auch Rettungs- und
Feuerwachen. Die Gemeinbedarfsflachen werden in zwei Bereiche unterteilt. Die erste Kate-
gorie sind Neuerwerbsflachen, die bisher nicht als Gemeinbedarf genutzt wurden, diesem
aber nach dem Verkauf zugefiihrt werden sollen. Die zweite Gruppe stellen Flachen, die seit
jeher als Gemeinbedarf genutzt wurden, aber noch nicht im Besitz der 6ffentlichen Hand
waren. Die Auswertungen wurden fur die Jahre 2014 bis 2016 durchgefuhrt und das jeweili-
ge Verhaltnis der Kaufpreise zum Bodenrichtwert fir Bauland ermittelt.

Werdender Gemeinbedarf

Tabelle 5-32 Werdender Gemeinbedarf (Neuerwerb)

Eliche m2 Preis €/m?, Preis % vom BRW,
Jahr Anzahl Spanne Spanne Spanne, Nutzungen
P Durchschnitt Durchschnitt
Feuerwache,
5,00-185,28 61-160 Schule,
2014-2016 ® 23-6.000 @ 81,41 @ 95 Fest-, Spiel-
platz

BRW = Bodenrichtwert fur Bauland
In dieser Kategorie ist im Jahr 2016 ein Kauffall registriert. Im Aul3enbereich werden bei Ver-

kdufen fur Gemeinbedarfsflachen regelmalRlig die Bodenrichtwerte fir landwirtschaftliche
Flachen erzielt.
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Bleibender Gemeinbedarf

In die Kategorie des bleibenden Gemeinbedarfs entfallt auf den Auswertezeitraum 2014-
2016 ein Kauffall. Aus diesem Grund kann in diesem Berichtsjahr keine fundierte Auswer-
tung durchgeftihrt werden.

5.7 Erbbaurechte

Das Erbbaurecht ist das veraufRerliche und vererbliche Recht, auf einem fremden Grund-
stick ein Bauwerk zu haben. Das Grundstiick verbleibt im Eigentum des Erbbaurechtsge-
bers. Der Erbbauberechtigte zahlt dem Grundstickseigentiimer i. d. R. einen Zins auf der
Basis des Grundstiickswertes. Erbbaurechtsvertrage werden notariell beurkundet. Rechts-
grundlage hierfiir ist das Erbbaurechtsgesetz (ErbbauRG). Im Erbbaurechtsvertrag kénnen
neben Hohe und Zahlungsmodus des Erbbauzinses, Vertragslaufzeit und Regelungen zum
sog. Heimfall u. a. auch Wertsicherungsklauseln vereinbart werden. Mit Hilfe statistischer
Werte wie z. B. dem Verbraucherpreisindex, veroffentlicht vom Statistischen Landes- oder
Bundesamt, besteht die Moglichkeit, die Erbbauzinsen an die allgemeine Wertentwicklung
anzupassen.

Alternativ zum klassischen Grundstlickskauf entscheiden sich wenige Marktteilnehmer fir
die Variante des Erbbaurechts. Im Jahr 2016 wurden im Landkreis Dahme-Spreewald 17
Erbbaurechtsvertrage (Erstvertrage) registriert. Dabei handelt es sich vorrangig um Bauplat-
ze fir die Errichtung von Einfamilienhdusern. Bei den umgesetzten Bauplatzen konnte den
Notarvertragen eine Vertragslaufzeit des Erbbaurechts von durchweg 99 Jahren entnommen
werden. In 15 weiteren Vertrdgen wurden mit einem Erbbaurecht belastete Grundstiicke ver-
kauft bzw. der Eintritt in ein bestehendes Erbbaurecht vereinbart. Als Erbbaurechtsgeber
treten in der Regel Kirchen und Kommunen, nur vereinzelt Privatpersonen auf.

5.7.1 Wohnbauflachen fir Einfamilienhauser

Tabelle 5-33
Jahr Kaufféalle Anzahl Erbbauzinsséatze %
2012 3 4,0und 4,5
2013 0 -
2014 3 4,0und 4,5
2015 9 4,0und 4,5
2016 13 4,0und 4,5
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5.7.2 Sondergebiete Erholung

Tabelle 5-34
Jahr Kaufféalle Anzahl Erbbauzinssétze %
2012 7 6,0 und 8,3
2013 4 8,3
2014 2 4,5und 5,4
2015 3 6,75 bis 7,5
2016 2 4,5und 7,5

5.7.3 Gewerbeflachen

Tabelle 5-35
Jahr Kaufféalle Anzahl Erbbauzinsséatze %
2012 1 4,5
2013 0 -
2014 1 6,5
2015 0 -
2016 2 4,0 und 6,0

5.7.4 Sonstige Flachen (Gemeinbedarf)

Tabelle 5-36
Jahr Kauffalle Anzahl Erbbauzinssétze %
2013* 2 1,0 und 4,0
2014** 2 4,0und 4,5
2015* 1 4,0
2016 0 -

* Gemeinbedarf, ** private Griinflachen
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6. Land- und forstwirtschaftliche Grundstiicke

6.1 Allgemeines

Die land- und forstwirtschaftliche Nutzflache im Landkreis Dahme-Spreewald betrug im Be-
richtszeitraum laut Auszug aus dem Liegenschaftskataster insgesamt 194.294 ha. Das sind
85 % der Gesamtflache des Landkreises. Davon entfallen auf Forstflachen 103.013 ha
(53 %), auf Ackerland 59.837 ha (31 %) und auf Griinland 24.667 ha (13 %).

Tabelle 6-1 Gesellschaftsformen der Landwirtschaftsbetriebe

2012 2013 2014 2015 2016
Landwirtschaftsbetriebe gesamt 532 535 536 538 533
davon Haupterwerb 141 141 140 136 135
davon Nebenerwerb 297 299 301 301 295
davon Agrargenossenschaften, AG 22 22 22 25 25
davon GmbH 40 41 41 41 41
davon GbR 24 24 24 27 29
davon sonstige Gesellschaften 8 8 8 8 8

Mit 467 Kauffallen wird wie in den vergangenen Jahren der groRte Flachenumsatz am Ge-
samtmarkt durch die Flachen des land- und forstwirtschaftlichen Teilmarktes erzielt. Im Jahr
2016 ist der Flachenumsatz mit 2.180 ha zu ca. 78 % am Flachenverkauf pragend, liegt da-
mit aber rund 210 ha unter dem Vorjahresumsatz. Der registrierte Geldumsatz von 14,9 Mil-
lionen € hat dagegen nur einen Umsatzanteil von 3 % am Gesamtmarkt.

Die Umsatzzahlen der Flachen, die auch in absehbarer Zeit ausschlieRlich land- und forst-
wirtschaftlichen Zwecken dienen, stellen sich wie folgt dar:

Tabelle 6-2 Gesamtumsatz Land- und Forstwirtschaft
Jahr Anzahl Kauffalle Flachenumsatz ha Geldumsatz Mio €
2012 568 2.791 14,3
2013 523 2.037 8,7
2014 566 2.613 13,3
2015 555 2.390 9,7
2016 467 2.180 14,9

Acht Kauffalle fanden wegen besonderer Vertragsbedingungen zur Analyse des Teilmarktes
keine Berucksichtigung. Diese Kauffalle wurden nach der Flachenerwerbsverordung
(FIErwV), dem Landwirtschaftsanpassungsgesetz (LwAnpG) oder dem Sachenrechtsbereini-
gungsgesetz (SachenRBerG) abgeschlossen.

Im Teilmarkt land- und forstwirtschaftlicher Grundstiicke werden folgende Nutzungsarten
erfasst:

e Ackerland und Griinland
¢ Waldflachen (mit Bestockung)
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¢ Dauerkulturen (z.B. Obstplantagen), Sonderkulturen (z.B. Spargel)

¢ Bebaute landwirtschaftliche Grundstiicke (z.B. Wirtschaftshofe, Stallanlagen)
e Unland und Odland

¢ Landwirtschaftliche Flache mit besonderer Nutzungs- und Lagegunst

Grafik 6-1 Land- und forstwirtschaftliche Flachen
Geldumsatz Flachenumsatz
100% 80% 60% 40% 20% 0% 0% 20% 40% 60% 80% 100%
| 22 ‘ 1 ‘ 53 ‘ ‘ 24 | 2012 | 18 ‘ ‘50 ‘ 0 ‘ 32
‘ 30 ‘ 3 19 ‘ 48 ‘ 2013 ‘ 32 ‘ ‘ 27 1 40
|
‘ 35 ‘ 17 22 ‘ 26 ‘ 2014 24 ‘ 33 1 ‘ 42
-
‘ 45 0 22 33 ‘ 2015 ‘ 28 ‘ 29 0 43
| |
‘ 22 ‘ 1 ‘ 61 ‘ 16 ‘ 2016 19 ‘ ‘ 50 ‘ 0 ‘ 31
| | A‘cker/GrﬂnIan‘d Forst‘ bebaut‘e, Iandwirtsc‘:haftliche Gru‘ndstUcke | sonstige NLtzung

Es wurden 111 Kaufvertrdge reiner Ackerflachen, 68 Kaufvertrage reiner Grinlandflachen
und 105 Kaufvertrage reiner Forstflachen registriert. Den groRten Flachenanteil nehmen da-
bei Forstflachen mit ca. 1.078 ha ein. Auch beim Geldumsatz dominieren die reinen Forstfla-
chen mit ca. 9,1 Millionen €. Die sonstigen Nutzungen reprasentieren Kauffalle gemischt
genutzter land- und forstwirtschaftlicher Flachen, die sich nicht eindeutig einer Nutzung zu-
ordnen lassen. Unter bebauten, landwirtschaftlichen Grundsticken werden Kaufvertrage
erfasst, die mit landwirtschaftlich genutzten Wirtschaftsgebauden bebaut sind und weiterhin
landwirtschaftlich genutzt werden.

6.2 Landwirtschaftliche Flachen

6.2.1 Preisniveau

Das Marktgeschehen fir Acker- und Grunland konnte anhand einer ausreichenden Anzahl
von Kauffallen ausgewertet und darauf aufbauend Bodenrichtwerte ermittelt werden.

Die Wertentwicklung des durchschnittlichen Bodenrichtwertes fir Ackerflachen und Grinland
stellt sich seit 2004 wie folgt dar:
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Grafik 6-2 Bodenrichtwertniveau
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Das durchschnittliche Bodenrichtwertniveau fir die landwirtschaftlichen Teilméarkte weist
nicht mehr so deutliche Steigerungen wie in den Vorjahren auf. Das Wertniveau fur Acker-
und Grinland hat sich innerhalb der letzten sechs Jahre nahezu verdoppelt.

6.2.2 Preisentwicklung

Tabelle 6-3 Bodenrichtwerte
Bodenrichtwerte €/m?
Bodenrichtwertregion Ackerland Grunland
31.12.2015|31.12.2016 | 31.12.2015 | 31.12.2016
Berliner Umland innerhalb A-Ring 1,20 1,20 0,70 0,70
Berliner Umland auf3erhalb A-Ring 0,70 0,95 0,45 0,45
Schenkenléandchen 0,60 0,60 0,45 0,45
Goll3en 0,70 0,70 0,40 0,35
Luckau 0,70 0,70 0,50 0,50
Spreewald 0,50 0,45 0,35 0,45
Lieberose 0,50 0,45 0,40 0,40

A-Ring = Autobahnring A 10

Die Bodenrichtwerte fir Acker- und Grunlandflachen stiegen im Berichtsjahr 2016 nicht
mehr. Im Suden des Landkreises gingen die Bodenrichtwerte fir Ackerland sogar zurlck.
Der landwirtschaftliche Bodenmarkt ist auch weiterhin vom bestehenden Wettbewerb zwi-
schen Agrarprodukten fir die Nahrungsmittelherstellung und fur die Energieversorgung be-
einflusst.

Der Anteil der im Jahr 2016 erfassten Kauffalle der Bodenverwertungs- und -verwaltungs
GmbH (BVVG) am gesamten landwirtschaftlichen Bodenmarkt des Landkreises erreichte nur
noch 5 %. Dabei wurden Unterschiede zwischen den von der BVVG erzielten Verkaufsprei-
sen auf3erhalb der Entschadigungs- und Ausgleichsleistungsgesetz (EALG)-Verkaufe und
den weiteren am Markt ausgehandelten Kaufpreisen festgestellt. Die Kaufpreise fir die so
veraufRerten BVVG-Flachen erreichten bei Ackerland im Durchschnitt 122 % der sonstigen
fur 2016 am Markt ausgehandelten Preise. Bei Grinland erreichten die BVVG-Verkaufe au-
Berhalb der EALG-Verkaufe im Durchschnitt 116 % der sonstigen am Markt ausgehandelten
Preise.
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Grundsatzlich wurden alle au3erhalb des EALG erfassten BVVG-Kauffalle in die Auswertung
des Marktgeschehens einbezogen.

Eine Einschatzung zur Abhéangigkeit der Kaufpreise fur Acker- und Grunlandflachen von de-
ren Verpachtungssituation kann auf Grundlage der fehlenden Vertragsinformationen nicht
abgegeben werden.

6.2.3 Umrechnungskoeffizienten

Die Abhangigkeit der Kaufpreise fur Ackerland von

- der naturlichen Ertragsfahigkeit (Ackerzahl) sowie
- der Grol3e der veraul3erten Flache

wurde auf der Basis von 271 Kauffallen der letzten drei Jahre (2014 bis 2016) untersucht.
Die mittlere Flachengré3e lag bei ca. 3,3 ha und die mittlere Ackerzahl bei 30.

Abhéangigkeit Kaufpreis/Flachengrofl3e

Die Untersuchung der Abhangigkeit der Kaufpreise fur Ackerland von der Grol3e der verau-
Berten Flachen erfolgte anhand der vorliegenden Kauffalle (> 2 ha) bezogen auf ein normier-
tes Bodenrichtwertniveau von 0,70 €/m?.

Das vorliegende Ergebnis lasst weiterhin keine signifikante Flachenabhangigkeit erkennen.

Eine Auswertung nach GroéRRengruppen zeigt ebenfalls keine signifikante Abh&ngigkeit der
Kaufpreise von der Flache, bestétigt aber generell den bekannten Trend, dass grol3e Fla-
chen (> 50 ha) die jeweils hochsten Bodenpreise erzielen. Die Anzahl der Kauffélle tiber 20
ha liegt deutlich unter den Kauffallzahlen anderer Gré3engruppen. Daher wird fur Grof3en-
gruppen uber 20 ha auf den Landesmarktbericht 2016 des Oberen Gutachterausschusses
verwiesen.

1,20

Anzahl Kaufvertrage
1,00

Grafik 6-3 Abhéngigkeit Kaufpreis/FlachengréRe bei Ackerflachen — GréRengruppen
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Grafik 6-4 Durchschnittliche Ackerzahlen aus der Bodenschéatzung
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Die Untersuchung der Abhangigkeit der Kaufpreise fir Ackerland von der Bonitat der verau-
Berten Flachen erfolgte anhand der vorliegenden 253 auswertbaren Kauffdlle des Zeitrau-
mes 2014 bis 2016 bezogen auf ein normiertes Bodenrichtwertniveau von 0,70 €/m>.

Grafik 6-5 Abhéngigkeit Kaufpreis/Ackerzahl bei Ackerflachen
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Es fehlt weiterhin an einer gesicherten Datenbasis zur statistisch fundierten Verifizierung der
vermuteten Abhangigkeit.
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Eine Auswertung nach GroRRengruppen zeigt ebenfalls keine signifikante Abhangigkeit der
Kaufpreise von der Ackerzahl, bestéatigt aber generell den Trend, dass Ackerzahlen grol3er
40 hohere Bodenpreise beglnstigen. Die Anzahl der Kauffalle mit Ackerzahlen grof3er 40

Grundsticksmarktbericht 2016

liegt deutlich unter den Kauffallzahlen anderer GréRengruppen.

Grafik 6-6 Abhangigkeit Kaufpreis/Ackerzahl bei Ackerflachen - GréRengruppen
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Grafik 6-7 Durchschnittliche Griinlandzahlen aus der Bodenschétzung
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6.2.4 Bebaute landwirtschaftliche Grundstiicke

Die nachfolgende Tabelle zeigt Zukaufe von Grund und Boden zu landwirtschaftlichen Be-
triebsgebauden durch Landwirtschaftsbetriebe oder Agrargenossenschaften, bei denen da-
von auszugehen ist, dass sie weiter als solche genutzt werden sollen.

Tabelle 6-4
| v | e | P
Durchschnitt
2014 6 0,2-4,4 1%4;%227
2015 7 0,01-0,3 0';0;‘2'689
2016 4 0,04-1,8 2,15;3600

6.3 Forstwirtschaftliche Flachen

In der folgenden Grafik ist der Anteil an Forstflachen in den Gemeinden des Landkreises
dargestellt.

Grafik 6-8 Vorkommen
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6.3.1 Preisniveau

Das Marktgeschehen fir Forstflachen inklusive Bestockung konnte anhand einer ausrei-
chenden Anzahl von Kauffallen ausgewertet und darauf aufbauend Bodenrichtwerte ermittelt
werden. Die Wertentwicklung der durchschnittichen Bodenrichtwerte fur Forstflachen inklu-
sive Bestockung stellt sich seit 2004 wie folgt dar:
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Grafik 6-9 Bodenrichtwertniveau Forst inklusive Bestockung
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Das Bodenrichtwertniveau fir Forstwirtschaftsflachen inklusive Bestockung ist auch im Be-

richtsjahr weiter gestiegen.

6.3.2 Preisentwicklung

Tabelle 6-5 Bodenrichtwerte

Bodenrichtwertregion Bodenrichtwerte in &/m*

31.12.2015 | 31.12.2016
Berliner Umland innerhalb A-Ring 0,85
Berliner Umland auf3erhalb A-Ring 045 0,45
Schenkenléandchen 0,50 0,50
GolRen 0,45 0,45
Luckau 0,40 0,40
Spreewald 0,35 0,40
Lieberose 0,35 0,40

A-Ring = Autobahnring A 10

Die Entwicklung des Marktes der Forstwirtschaftsflachen steht offensichtlich in Verbindung
mit der zunehmenden Bedeutung nachwachsender Rohstoffe fir die Energiegewinnung und

der in Folge dessen gestiegenen Nachfrage nach Industrieholz.

6.3.3 Forstflachen ohne Berlcksichtigung des Aufwuchses

In der Regel wird ein Wertansatz fir den Waldboden ohne Bericksichtigung des Aufwuchses
insbesondere fir die steuerliche Bewertung bendtigt. Durch den Gutachterausschuss Dah-
me-Spreewald konnten 13 Verkaufe von Forstflachen der Jahre 2012 bis 2016 registriert
werden, bei denen eine getrennte Auswertung von Grund und Boden und Bestockung erfolg-
te. Fur das Berichtsjahr 2016 lag kein Vergleichswert und fur 2015 nur ein Vergleichswert

vor.

Der Mittelwert fur Forstflachen ohne Aufwuchs lag bei 0,12 €/m? (Spanne 0,05-0,20 €/m?).
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Tabelle 6-6
Bodenwert/Kaufpreis | Bodenwert/Kaufpreis
Lo LICH (Aol Spanne % Durchschnitt %
2012-2016| 13 12-35 25

6.4 Unland, Odland

In den Jahren 2014 bis 2016 wurden insgesamt 30 Kauffalle von Unland und Odland regi-
striert, davon 13 im Jahr 2016.

Tabelle 6-7
2014 11 0,172-1,8 0’85552'58
2015 6 0,377-12,3 o,ggag,f4
2016 13 0,097-3,2 0'275,13’35

Unter Odland versteht man Landwirtschaftsflachen, deren Bewirtschaftung bereits seit lange-
rer Zeit aus unterschiedlichen natirlichen und wirtschaftlichen Griinden aufgegeben wurde
und deren Revitalisierung nur mit erheblichem, zumeist unwirtschaftlichem Aufwand mdglich
waére.

Unland sind unbebaute Flachen, die nicht geordnet landwirtschaftlich genutzt werden kon-
nen.

6.5 Landwirtschaftliche Flachen besonderer Nutzungs- und Lagegunst

Begunstigtes Agrarland wird in der ImmoWertV nicht mehr als gesonderter Entwicklungszu-
stand definiert. Bei Auswertung der vorgelegten Kaufvertrage ist festzustellen, dass Flachen
mit objektspezifisch konkreter, hoherwertiger Nutzung (beispielsweise Pferdekoppel) oder
besonderer substantieller Lagegunst, Kaufpreise erzielen, die Gber dem Niveau des gewdhn-
lichen landwirtschaftlichen Grundstiicksverkehrs liegen. Hierbei entfallen elf Kauffalle auf das
Berichtsjahr 2016.

Tabelle 6-8
. . Preis Preis
2 2
Jahr Anzahl el A el €Im_ Faktor zum BRWL | Faktor zum BRWL
Spanne Durchschnitt .
Spanne Durchschnitt
2014-2016 33 0,40-6,42 1,72 1,0-10,4 4.0

BRWL = Bodenrichtwert fir Landwirtschaftsflachen
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7. Sonstige unbebaute Grundstiicke

7.1 InfrastrukturmalRnahmen

7.1.1 Flughafen

Auf die mehrmalige Verschiebung des Eréffnungstermins des Flughafens Berlin Branden-
burg Willy Brandt BER reagierte der Immobilienmarkt in den vergangenen Jahren im Flugha-
fenumfeld deutlich gebremst. Insbesondere der Teilmarkt der flughafenaffinen Gewerbefla-
chen zeigte im Nachgang der Eroffnungsabsage deutliche Umsatzeinbriiche und auch im
Berichtsjahr fortgesetzt starke Kaufzurlickhaltung. Das Baulandangebot flr Gewerbeflachen
im engeren Flughafenumfeld und dariber hinaus ist weiterhin umfassend vorhanden.

Im Umfeld des Flughafenstandortes ist die Fluglarmdiskussion in den vergangenen Jahren
ein wenig abgeebbt. Sie wurde jedoch durch Gerichtsurteile zum Larmschutz und dessen
Realisierung sporadisch immer wieder entfacht. Neben den baulichen LarmschutzmaRnah-
men werden ebenfalls die geltenden Entschadigungsregelungen fir betroffene Grund-
stiickseigentiimer thematisiert und kritisch kommentiert. Dies trifft jedoch nur flr die Bereiche
zu, denen im Rahmen des Planfeststellungsverfahrens entsprechende Larmbetroffenheit
zugestanden wurde (Schutzzonen).

In den r&umlich dartber hinaus gehenden Regionen der vorgesehenen Flugrouten bleibt die
Verunsicherung der Grundstiickseigentiimer bestehen. Immer wieder erschienen in der Ta-
gespresse mehr oder weniger substantiierte Untersuchungen und Vorhersagen Uber die zu
erwartenden Preisentwicklungen auf dem Grundstiicksmarkt. So wurde in der Vergangenheit
sehr offentlichkeitswirksam ein Riickgang der Immobilienwerte unter den Flugrouten um bis
zu 33 % prognostiziert.

Der Gutachterausschuss beobachtet die betroffenen Gebiete intensiv und wertet die vorlie-
genden Daten kontinuierlich aus. Bisher lasst sich kein originarer signifikanter Zusammen-
hang zwischen Flugrouten-Betroffenheit und sinkenden bzw. vermindert steigenden Grund-
stickswerten herstellen. Die Uberlagernden konjunkturellen Entwicklungen waren weiter be-
stimmend fir die Grundstiickswertentwicklung. Aktuell sind die Baulandpreise fir Wohnnut-
zung in den betroffenen Gemeinden in den kiinftigen Uberfluggebieten gestiegen.

Untersuchungen im Teilmarkt der Wohn-Bestandsimmobilien in den Gemeinden Eichwalde,
Schulzendorf, Wildau und Zeuthen zeigen ebenfalls keine abgekoppelte Tendenz von der
Entwicklung im sonstigen Berliner Umland. Die Preisentwicklung fir Einfamilienhauser ver-
lauft in diesen Gemeinden parallel zur allgemeinen Entwicklung des von der Flugroutendis-
kussion nicht betroffenen Teils des Berliner Umlandes.
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Grafik 7-1 Preisentwicklung freistehende Einfamilienhduser Eichwalde, Schulzendorf, Wildau, Zeuthen
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7.1.2 Verkehrsflachen

Fur das Jahr 2016 wurden 203 Kauffalle erfasst. Alle Verkaufe von Flachen, die weitestge-
hend mit dem Erhalt bzw. Ausbau des kommunalen, regionalen und uberregionalen Ver-
kehrsnetzes im Zusammenhang stehen, werden hier analysiert. Bei der Auswertung der
Kauffélle wird nach der Qualitat der anzukaufenden Flache und ihrer kinftigen Zweckbin-
dung unterschieden. Ausschlaggebend bei der Preisgestaltung ist die urspriingliche pla-
nungsrechtliche Einordnung der anzukaufenden Flache. Hohe Preise werden insbesondere
flr zuvor privat genutzte Baulandflachen gezahlt, welche zum Ausbau eines Verkehrsweges
bendtigt werden. Die vereinbarten Kaufpreise bewegen sich hier im Wertebereich der Boden-
richtwerte fir Bauland. Lediglich sieben Kauffalle wurden auf der Grundlage des Verkehrs-
flachenbereinigungsgesetzes (VerkFIBerG) abgeschlossen.

Autobahnflachen, Bundes- und Landesstral3en sowie Kreis- und GemeindestrafRen, die vor
1945 als solche gebaut wurden, missen zum Teil noch heute von der offentlichen Hand er-
worben werden. Das betrifft teilweise auch nach 1945 gebaute ortliche Verkehrsflachen.
Kaufe im rickstandigen Grunderwerb werden auf niedrigem Niveau gehandelt.

Den Kaufvertragen ist nicht regelméRig zu entnehmen, ob der gezahlte Kaufpreis weitere
Ausgleichszahlungen — Nebenentschadigungen — einschliel3t oder ob sich der ermittelte
Quadratmeterpreis ausschlie3lich auf den Grund und Boden bezieht. Bei Stralienbauprojek-
ten mit besonderer Bedeutung werden im Einzelfall auch Preise Gber dem Preisniveau der
anzukaufenden Grundstiicksart gezahilt.

Die nachfolgend tabellarisch aufgefiinrten Werte kénnen nur einen Uberblick liber das Kauf-
geschehen im Landkreis Dahme-Spreewald erméglichen. Es wurde kein signifikanter Zu-
sammenhang zwischen der Grof3e der anzukaufenden Flache und dem Preis festgestellt.

Die nachfolgende Tabelle weist Stral3enbauflachen im Neuerwerb auf der Grundlage ausge-
werteter Kauffélle der Jahre 2014 bis 2016 aus. Vom Bauland abweichende Entwicklungszu-

Gutachterausschuss fur Grundstiickswerte im Landkreis Dahme-Spreewald



Seite 62 Grundsticksmarktbericht 2016

stande kénnen in Kombination mit den in 5.5 ,Bauerwartungsland und Rohbauland® angege-
benen Daten aus der Tabelle 5-23 beurteilt werden.

Tabelle 7-1 Strallenbau* — Neuerwerb Baulandflachen 2014-2016
H 2
. Flache m2 Prels €/m Preis % vom BRW
Region Anzahl Spanne, X
Spanne . Durchschnitt
Durchschnitt
. 4,00-169,00
Landkreis gesamt 28 6—6.600 2 53.42 88
davon 25,00-169,00
Berliner Umland 18 6-6.600 & 67,04 87
davon 4,00-50,00
Weiterer Metropolenraum 10 8-800 @ 28,90 o1

* Bundes-, Landes-, Kreis- und Gemeindestral3en; Abkirzung: BRW = Bodenrichtwert fir Bauland

Tabelle 7-2 Autobahnausbau — Neuerwerb 2014-2016
. Preis €/m?
2
Region Anzahl FISac:nenz Spanne, vorherige Nutzung
P Durchschnitt
. 0,51-1,00 land- und forst-
LEME G EEsatit 6 60-5.500 @ 0,0,75 wirtschaftliche Flachen
davon 0,51-0,80 land- und forst-
Berliner Umland 2 700-2.900 0,70 wirtschaftliche Flachen
davon 4 60—5.500 0,51-1,00 land- und forst-
Weiterer Metropolenraum ' @ 0,80 wirtschaftliche Flachen
Tabelle 7-3 Uberdrtlicher Radwegebau 2014-2016
Fliche m2 Preis €/m?
Region Anzahl Spanne Spanne, vorherige Nutzung
P Durchschnitt
. 0,12-3,00 land- und forst-
LEmelaels gesem 2 2-5.000 @ 0,66 wirtschaftliche Flachen
davon 0,34-3,00 land- und forst-
Berliner Umland 33 76-5.000 0,85 wirtschaftliche Flachen
davon 39 29300 0,12-2,22 land- und forst-
Weiterer Metropolenraum ' © 0,50 wirtschaftliche Flachen
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Tabelle 7-4 Stralken® - Riickstandiger Grunderwerb 2016
Fliche m2 Preis €/m?
Region Anzahl . Spanne, vorherige Nutzung
P Durchschnitt
Landkreis gesamt 108 3-8.300 0,20-10,00 Verkehrsflache
1,20
davon 0,39-1,20 N
Berliner Umland 33 18-8.300 2 1.03 Verkehrsflache
davon 0,20-10,00 N
Weiterer Metropolenraum £ 3-1.300 1,28 Verkehrsflache

* Bundes-, Landes-, Kreis- und Gemeindestrafien

7.1.3 Privatwege

Zu den Privatwegen gehoren insbesondere Zuwegungen zu Wohngrundstiicken im Innen-
und AuBenbereich, Privatwege in Erholungsanlagen oder auch gewerblich betriebenen
Standorten. In die Auswertung flieRen keine Privatwege im Bereich der Land- und Forstwirt-
schaft ein, da eine Darstellung der Abhéangigkeit zum Bodenrichtwert flir Bauland hier zu
keinem brauchbaren Ergebnis fihrt. Deutliche Preisunterschiede und eine geringe Anzahl an
Verkaufen zeigen, dass der Grundstiicksmarkt im Bereich der Privatwege durch Einzelver-
kédufe gekennzeichnet ist. Markttransparenz bedeutet in diesem Segment nicht statistische
Masse sondern Orientierung an einem durch Individualitat gekennzeichneten Marktgesche-
hen. Im Jahr 2016 konnten 14 Kauffalle einer Auswertung zugefihrt werden. Um die Aus-
sagekraft zu erhdhen, bezieht sich die Auswertung auf die Jahre 2014 bis 2016.

Tabelle 7-5 Private Wegeflachen
Kauffalle Preis Preis Preis
Jahr Region Anzahl €/m? % vom BRW | % vom BRW
Spanne Spanne Durchschnitt
Berliner Umland 19 1,75-200,00 3-190 59
2014-2016 -
Weiterer Metropolenraum 18 0,30-25,00 2-161 57

BRW = Bodenrichtwert fir Bauland
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7.2 Naturschutz und Okologie

Dieser Teilmarkt wird von Flachen dominiert, die von Naturschutzverbanden, Stiftungen des

Grundsticksmarktbericht 2016

Natur- bzw. Landschaftsschutzes und vom Land Brandenburg erworben werden.

Im Berichtsjahr 2016 wurden 25 Kauffalle registriert. Es handelt sich um Flachen, welche
dem Natur- und Landschaftsschutz gewidmet sind. Dazu gehoren in diesem Jahr Uberwie-
gend Flachen fur den Erhalt und die Wiederherstellung von Auen- und Moorwaldern in den
Gemeinden Heidesee und Schenkenlandchen. Ein anderer Teil der Flachen entféllt auf das
Projekt Sandrasen im Dahme-Seengebiet und das Gewasserentwicklungskonzept Schwie-

lochsee. Der Flachenumsatz der Jahre 2014 bis 2016 lag bei insgesamt 144 ha.

Tabelle 7-6 Naturschutz und Okologie
Flache ha FIEIE i
Jahr Anzahl Spanne Spanne, vorherige Nutzung
P Durchschnitt
2014-2016 87 0,01-19,3 0%7(;%88 6 Land- und Forstwirtschaft

Weiterhin wurden in diesem Zeitraum 36 Kauffalle mit einer Flache von rund 25 ha erfasst,
die fur Ausgleichs- und Ersatzmaf3nahmen vorgesehen sind. Elf Kaufféalle mit einer Flache

von rund 11 ha entfallen dabei auf das Berichtsjahr.

Tabelle 7-7 Ausgleichs- und ErsatzmalRnahmen
Flache ha FIRIE i
Jahr Anzahl Spanne Spanne, vorherige Nutzung
P Durchschnitt
0,30-10,00 Land- und Forstwirtschaft,
2014-2016 36 0,01-4,0 23,27 Bauland

Die Preisgestaltung wird maf3geblich von der vorherigen Nutzung beeinflusst. Flachen, wel-
che land- und forstwirtschaftlich genutzt wurden, liegen bei einem durchschnittlichen Kauf-

preis von ca. 1,14 €/m2,
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7.3 Abbauland
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Die nachfolgende Grafik zeigt Standorte der abbauenden Betriebe untergliedert nach ge-

schatzten Vorratsmengen an Sand oder Kies.

Grafik 7-2 Sand- und Kiesabbau'?
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Im Jahr 2016 wurde ein Kauffall von Abbauland erfasst.

Lieberose/Oberspreewald

Landkreis
Spree-Neille

<

geschatzte Vorrate
Sand und Kies

A <1Miot
A 1-10Miot

A\ >10Miot

Standorte

A Waltersdorf

B Niederlehme-Nord
C Niederlehme-Siid
D Patz

E Egsdorf

F Teupitz

G Dollgen

H Drahnsdorf

I Zauche

J Schiebsdorf

K Schiebsdorf

L Duben-Nordwest
M Duben-Sid

N Freiimfelde

O Alteno

Tabelle 7-8
Flache ha FIRIE i
Jahr Anzahl Spanne Spanne, vorherige Nutzung
P Durchschnitt
2012-2016 4 0,03-7,8 0’;0629’511 Brachland, Griinland, Wald

7.4 Sportflachen

Diese Auswertung enthalt sowohl privat als auch offentlich genutzte Sportflachen. Auf das

Jahr 2016 entfallen drei Kauffalle.

Tabelle 7-9
. Preis
2
Kauffalle | Flache ha s Al % zum BRW .
Jahr Spanne, vorherige Nutzung
Anzahl Spanne . Spanne,
Durchschnitt .
Durchschnitt
0,33-13,15 1-18 Landwirtschaftsflache,

ZoM=2Ithle 3 0,06-55 @ 2,77 @9 Sportplatz

BRW = Bodenrichtwert fir Bauland

Y Amt fur Kreisentwicklung und Denkmalschutz, Beitrdge zur Kreisentwicklung, Heft 7, Rohstoffe im
Landkreis Dahme-Spreewald, Stand: 12/2008
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7.5 Gartenland

Grun- und Gartenflachen dienen Uberwiegend zur Verbesserung der Freizeitgestaltung. Die
Zuordnung zu diesem Teilmarkt umfasst sowohl Gartenflachen, welche als Hausgarten be-
zeichnet werden und im raumlichen Zusammenhang mit einem Wohngrundstiick stehen, als
auch selbstandig nutzbare Grundstiicke fir den privaten géartnerischen Gebrauch. Die Kauf-
preisspannen der Grun- und Gartenflachen im Verhéltnis zu den jeweiligen Bodenrichtwerten

fur Bauland werden in der nachfolgenden Tabelle dargestellt.

Tabelle 7-10 Private Griin- und Gartenflachen

Jabr Region Kauttale | preisemt | PR | MR
Spanne Durchschnitt

Berliner Umland 22 0,50-40,40 1-76 33

2014 Weiterer Metropolenraum 42 0,50-44,72 2-100 26

Berliner Umland 21 1,01-32,22 2-57 20

2015 Weiterer Metropolenraum 52 0,14-32,79 1-100 22

S Berliner Umland 20 1,00-90,91 3-96 30

Weiterer Metropolenraum 36 0,17-73,50 1-92 25

BRW = Bodenrichtwert fir Bauland (fir Wohn- und gemischte Bauflachen)

Grundstiicke, die nach den Bestimmungen des Bundeskleingartengesetzes (BKleingG) ge-
nutzt werden, gehdéren nicht zum Auswerteumfang.

7.6 Offentliche Grinflachen

Funf Kauffalle von Flachen fir 6ffentliche Grinanlagen (z. B. Parkflachen, Friedhofsgrinfla-
chen) wurden fur den Zeitraum 2014 bis 2016 ausgewertet, davon ein Kauffall im Jahr 2016.

Tabelle 7-11
Flache ha Preis €/m? Preis % zum BRW
Jahr Anzahl Spanne Spanne, Spanne,
P Durchschnitt Durchschnitt
0,44-7,00 1-12
2014-2016 5 0,01-0,48 22,02 o7

BRW = Bodenrichtwert fir Bauland
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7.7 \Wasserflachen

Tabelle 7-12 Graben

Flache ha e
Jahr Anzahl Spanne Spanne,
P Durchschnitt
0,07-1,04
2014-2016 15 0,01-0,52 20,27

Im Berichtsjahr wurden zwei Verkaufe von Grabenflachen registriert.
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Fur den Auswertebereich von 2014 bis 2016 liegen keine Verkaufe fir Teiche und Seen vor.
Somit kann keine Auswertung erfolgen.

7.8 Lagerplatze

Nach 8 2 der Brandenburgischen Bauordnung (BbgBO) gehodren Lagerpléatze zu den bauli-
chen Anlagen. Lagerplatze mit mehr als 200 m2 Grundflache sind grundsatzlich genehmi-
gungspflichtig [§ 61 Abs. 1 (14.d) BbgBO]. Im AuRenbereich besteht die Genehmigungs-
pflicht auch unter 200 m? Grundflache.

Es werden Flachen im AufRenbereich (ohne Aufbauten) betrachtet, die als Lager genutzt
werden oder genutzt werden sollen. Im Berichtsjahr wurde kein Kauf einer Lagerflache regi-

striert.
Tabelle 7-13
N Preis €/m?
Jahr Anzahl FISac;nenga Spanne,
P Durchschnitt
0,25-10,00
2012-2016 8 0,05-0,75 2 4.68
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8. Bebaute Grundstiicke

8.1 Allgemeines

Grundstucke mit Gebauden unterschiedlichster Nutzungsart finden Eingang in die nachfol-
genden Auswertungen. Der Teilmarkt der bebauten Grundstiicke ist durch die Zuordnung
von Wohn- und Gewerbeimmobilien, Erholungsgrundstiicken und sonstigen Gebaudearten
wie Garagen, Gebaude fur Ver- und Entsorgungseinrichtungen und andere Gebaudearten
sehr umfassend. 69 % aller Vertrage beziehen sich auf Wohnimmobilien, welche damit den
groften Anteil am Grundstiicksmarkt ausmachen.

Tabelle 8-1 Bebaute Grundstlicke Umsatz

Jahr Kauffalle Anzahl Flachenumsatz ha Geldumsatz Mio €

2007 872 i 334,6 1444 4
2008 886 = 539,6 162,1 i)
2009 863 = 253,8 126,1 g
2010 983 i 324,2 333,9 i
2011 873 4 275,8 100,4 4
2012 938 A 298,0 145,0 i
2013 983 A 385,2 167,7 i
2014 980 = 178,9 161,8 N
2015 1.189 i 316,8 221,7 i
2016 1.219 = 353,7 327,9 T

Der Geldumsatz steigt deutlich um 48 % im Vergleich zum Vorjahr. Die Anzahl der Kaufver-
trage bleibt mit einem Plus von 2,5 % nahezu konstant. Der Flachenumsatz steigt um 12 %.

Tabelle 8-2 Umsatz Verteilung 2016

Redion Kauffalle Anzahl Flachenumsatz ha Geldumsatz Mio €
9 Anteile in % Anteile in % Anteile in %
601 103,8 249,2
Berliner Umland
49 % 29 % 76 %
Weiterer 618 249,9 78,7
Metropolenraum 51 % 71 % 24 %

Von den insgesamt 1.219 registrierten Vertragen wurden 173 Vertrdge aufgrund von unge-
wohnlichen oder personlichen Verhaltnissen von weiteren Auswertungen ausgeschlossen.
Diese Vertrdge umfassen einen Flachenumsatz von 78,6 ha und einen Geldumsatz von
16,7 Millionen €.

Wohnflachenangaben in diesem Bericht beruhen auf Angaben in den Kaufvertragen, tber-
schlagigen Berechnungen der Geschéftsstelle sowie Angaben der Vertragsbeteiligten.

Die Nutzung der Grundsticke verteilt sich wie folgt:
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Grafik 8-1 Bebaute Grundstlicke
Geldumsatz Flachenumsatz
100% 80% 60% 40% 20% 0% 0% 20% 40% 60% 80% 100%
10 41 75 2012 71 19 64
7 5012 76 2013 43 26 49
6 18 5 71 2014 70 4 1u 12
8 19 3 70 2015 66 22 5 7
16 4012 68 2016 59 6 28 7

Wohnen Gewerbe Erholung  * Sonstige

8.1.1 Ubersichten Liegenschaftszinssatze, Rein- und Rohertragsfaktoren

Der Liegenschaftszinssatz ist der Zinssatz, mit dem der Verkehrswert von Liegenschaften im
Durchschnitt verzinst wird. Wegen der Vielfalt der Einflussfaktoren auf den Liegenschafts-
zinssatz ist dieser am Einzelobjekt sachverstandig zu Uberprifen. Er ist auf der Grundlage
geeigneter Kaufpreise und der ihnen entsprechenden Reinertrdge fur gleichartig bebaute
und genutzte Grundstiicke unter Beriicksichtigung der Restnutzungsdauer der Gebéaude
nach den Grundsatzen des Ertragswertverfahrens zu ermitteln.

Die zu bestimmenden Parameter konnten teilweise den der Geschaftsstelle vorliegenden
Kaufvertragen entnommen werden. Zusétzlich wurden Angaben zur Ermittlung der weiteren
Merkmale von den Kaufern erhoben, teilweise wurden Annahmen getroffen.

Im Land Brandenburg wurde von den Geschaftsstellen der Gutachterausschisse fur Grund-
stiickswerte der Arbeitskreis Liegenschaftszinssatze gegriindet. In dem Arbeitskreis werden
Rahmenbedingungen zur einheitlichen Liegenschaftszinssatzermittlung (Gesamtnutzungs-
dauer, Restnutzungsdauer, Verwaltungskosten, Instandhaltungskosten, Mietausfallwagnis)
erarbeitet'®. Die entsprechenden Rahmenbedingungen fiir die einzelnen Geb&udearten kon-
nen den nachfolgenden Unterpunkten enthommen werden. Die zu den entsprechenden
Kauffallen ermittelten Liegenschaftszinssitze werden zentral gesammelt und ausgewertet.
Es wurden Kauffalle aus den Jahren 2014 bis 2016 herangezogen. Die Ergebnisse werden
im Marktbericht 2016 des Oberen Gutachterausschusses Brandenburg veroffentlicht.

Die vom Gutachterausschuss des Landkreises Dahme-Spreewald auf Grund von meist we-
nigen Verkaufsfallen ermittelten Liegenschaftszinsséatze werden in diesem Grundstiicks-
marktbericht den Werten des Oberen Gutachterausschusses gegentbergestellt. Es ist zu
beachten, dass sich der Auswertezeitraum der hier ermittelten Liegenschaftszinssatze fur
den Landkreis Dahme-Spreewald auf die Jahre 2012 bis 2016 erstreckt.

'8 Grundstiicksmarktbericht firr das Land Brandenburg 2015, Oberer Gutachterausschuss fur Grund-
stickswerte im Land Brandenburg
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Tabelle 8-3 Ubersicht: Liegenschaftszinssatze

; Oberer Gutachterausschuss
Gebaudeart Landkreis Brandenburg

- - Dahme-Spreewald Berliner Umland %
(siehe Kapitel) Berliner Umland %

mit Potsdam | ohne Potsdam
Einfamilienh&user (8.2.4) 4,6 3,7 -
Mehrfamilienh@user (8.4.2) 52 - 4,3
Wohn- und Geschéftshauser (8.5.2) 6,1 4,6 5,6
Reine Geschéaftshauser (8.5.3) 6,6 7,0 7,2

Der Ertragsfaktor wird als Quotient aus Kaufpreisen von Grundstiicken und den diesen je-
weils zuzuordnenden Jahresroh- oder -reinertragen definiert. Der Rohertrag ist gleichzuset-
zen mit der marktiblichen Jahresnettokaltmiete. Der Reinertrag definiert sich aus der markt-
ublichen Jahresnettokaltmiete abziglich der Bewirtschaftungskosten (Verwaltungs- und In-
standhaltungskosten sowie Mietausfallwagnis).

Ertragsfaktor = Kaufpreis/Jahresrein- oder -rohertrag

Tabelle 8-4 Ubersicht: Roh- und Reinertragsfaktoren

Gebaudeart Rohertragsfaktor Reinertragsfaktor
(siehe Kapitel) Durchschnitt Durchschnitt
Einfamilienhauser (8.2.4) 18,7 24,0
Mehrfamilienhduser (8.4.2) 14,5 18,6
Wohn- und Geschéftshauser (8.5.2) 12,5 15,6
Reine Geschéaftshauser (8.5.3) 11,3 13,7

Aufgrund der vergleichsweise geringen Zahl von auswertbaren Vertrdgen beziiglich der Lie-
genschaftszinssatze sowie der Roh- und Reinertragsfaktoren sind die erzielten Ergebnisse
bei der Auswertung kritisch zu hinterfragen und hinsichtlich der Marktsituation, der Lage und
der Ertragserwartung zu wurdigen.

8.2 Freistehende Ein- und Zweifamilienh&user

Der Umsatz von Wohneigentum in Form von Ein- und Zweifamilienhausern gehort im Land-
kreis Dahme-Spreewald zu den umsatzstarken Bereichen des Immobilienmarktes.

Der Kaufpreis fur ein freistehendes Ein- und Zweifamilienhaus wird wesentlich durch die Ob-
jektlage bestimmt. Die héchsten Preise werden im Berliner Umland insbesondere in den Ber-
lin nahen Gemeinden Schonefeld, Zeuthen sowie in der Stadt Konigs Wusterhausen erzielt.
Weitere Einflusskriterien auf den Kaufpreis sind neben der Lage auch der Objektzustand,
das Baujahr sowie der Ausstattungsgrad der Immobilie. 2016 betragt der durchschnittliche
Kaufpreis fir ein freistehendes Ein- und Zweifamilienhaus im Landkreis Dahme-Spreewald
221.000 €. Damit hat sich der Preis flr die private Wohnimmobilie im Vergleich zum Vorjahr
(186.000 €) um 19 % deutlich erhoht.
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Die durchschnittliche Wohneigentumsquote in Deutschland betragt 45,5 %'. Mit einer
Wohneigentumsquote von 46,4 % liegt das Land Brandenburg gemessen am Bundesdurch-
schnitt im Mittelfeld.

Tabelle 8-5 Freistehende Ein- und Zweifamilienhduser Umsatz
Jahr Kaufféalle Anzahl Flachenumsatz ha Geldumsatz Mio €
2012 469 N 138,3 62,5 @
2013 516 2y 122,3 66,7 a
2014 511 = 90,2 76,9 i
2015 584 i3 130,8 88,8 @
2016 623 A 166,9 111,9 @

Der Teilmarkt verzeichnet 2016 ein Umsatzplus von 7 % bezogen auf die Anzahl der abge-
schlossenen Kaufvertrage. Damit verbunden zeigt der Geldumsatz eine Steigerung von
26 %.

Tabelle 8-6 Umsatz Verteilung 2016

Redion Kauffalle Anzahl Flachenumsatz ha Geldumsatz Mio €
9 Anteile in % Anteile in % Anteile in %
343 45,8 78,2
Berliner Umland
55 % 27 % 70 %
Weiterer 280 121,1 33,7
Metropolenraum 45 % 73 % 30 %

Von 623 registrierten Kaufvertrdgen wurden 109 Vertrage aufgrund von ungewoéhnlichen
oder personlichen Verhaltnissen von weiteren Auswertungen ausgeschlossen. Diese Vertra-
ge umfassen einen Flachenumsatz von 54,2 ha und einen Geldumsatz von 10,9 Millionen €.

8.2.1 Preisniveau

Die nachfolgenden Tabellen geben einen Uberblick ber die Preisverhaltnisse bei Ein- und
Zweifamilienhdusern im Berliner Umland, im weiteren Metropolenraum sowie in ausgewahl-
ten Stadten und Gemeinden des Landkreises Dahme-Spreewald. Die Auswertung umfasst
Kauffélle ohne besondere Verhaltnisse und schlie3t Grundsticke mit einer Grof3e bis
2.500 m2 ein.

19 https://de.statista.com; Eigentimerquote in Deutschland im Jahr 2014 nach Bundesléandern
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Tabelle 8-7 Preisniveau Ein- und Zweifamilienhduser 2016
Berliner Umland
Baujahr Baujahr Baujahr Baujahr
bis 1948 1949-1989 | 1990-2009 ab 2010
verwertbare Kauffélle 60 31 63 41
Grundstucksflache m?2 1.000 900 800 570
durchschnittliche Wohnflache m2 122 116 138 134
durchschnittlicher Kaufpreis € 228.000 221.000 300.000 371.000
oo vomiacno e | T ES | 935 (1277 350 163
Tabelle 8-8 Preisniveau Ein- und Zweifamilienhduser 2016
Weiterer Metropolenraum
Baujahr Baujahr Baujahr Baujahr
bis 1948 1949-1989 | 1990-2009 ab 2010
verwertbare Kauffélle 35 27 21
Grundstucksflache m?2 1.140 1.100 1.100
durchschnittliche Wohnflache m2 134 112 161
durchschnittlicher Kaufpreis € 108.000 118.000 208.000
Kaufpreis/ Wohnflache €/m? 1ST2S4T | az0 2024 ) SA0 200
|:| = keine verwertbaren Kauffélle
Tabelle 8-9 Preisniveau Ein- und Zweifamilienhduser 2016
Gemeinde Eichwalde
Baujahr Baujahr Baujahr Baujahr
bis 1948 1949-1989 | 1990-2009 ab 2010
verwertbare Kauffélle 12 2 2
Grundstucksflache m2 1.090 880 670
durchschnittliche Wohnflache m2 118 199 132
durchschnittlicher Kaufpreis € 210.000 387.000 299.000
Kaufpreis Wohnflgche €ms | 179-2270 | L615-2.708 | 19632777

|:| = keine verwertbaren Kauffalle
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Tabelle 8-10 Preisniveau Ein- und Zweifamilienhduser 2016
Stadt Kénigs Wusterhausen
Baujahr Baujahr Baujahr Baujahr
bis 1948 1949-1989 | 1990-2009 ab 2010
verwertbare Kauffélle 13 10 26 9
Grundstucksflache m?2 1.000 900 860 860
durchschnittliche Wohnflache m2 115 122 136 127
durchschnittlicher Kaufpreis € 200.000 180.000 296.000 308.000
oo oracro e | 7752200 1042 154 127 552 100
Tabelle 8-11 Preisniveau Ein- und Zweifamilienhguser 2016
Stadt Lubben
Baujahr Baujahr Baujahr Baujahr
bis 1948 1949-1989 | 1990-2009 ab 2010
verwertbare Kauffélle 5 7 4
Grundstucksflache m?2 1.070 880 710
durchschnittliche Wohnflache m2 140 118 146
durchschnittlicher Kaufpreis € 124.000 128.000 188.000
Kaufpreis Wohnfidche €me | 229-L470 | 7061490 | 11881516
|:| = keine verwertbaren Kauffélle
Tabelle 8-12 Preisniveau Ein- und Zweifamilienhauser 2016
Gemeinde Schonefeld
Baujahr Baujahr Baujahr Baujahr
bis 1948 1949-1989 | 1990-2009 ab 2010
verwertbare Kauffélle 2 4 6 27
Grundstucksflache m2 1.100 740 730 430
durchschnittliche Wohnflache m2 116 87 129 135
durchschnittlicher Kaufpreis € 198.000 269.000 276.000 381.000
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Tabelle 8-13 Preisniveau Ein- und Zweifamilienhduser 2016
Gemeinde Schulzendorf
Baujahr Baujahr Baujahr Baujahr
bis 1948 1949-1989 | 1990-2009 ab 2010
verwertbare Kauffélle 16 8 10
Grundstucksflache m?2 1.050 950 790
durchschnittliche Wohnflache m2 127 108 131
durchschnittlicher Kaufpreis € 242.000 198.000 272.000
Kaufpreis/ Wohnflache €/m? 126091)._58191 9%3128;126 1%0272_361740
[ ] = keine verwertbaren Kauffalle
Tabelle 8-14 Preisniveau Ein- und Zweifamilienhguser 2016
Stadt Wildau
Baujahr Baujahr Baujahr Baujahr
bis 1948 1949-1989 | 1990-2009 ab 2010
verwertbare Kauffélle 3 8
Grundstucksflache m?2 990 710
durchschnittliche Wohnflache m2 129 162
durchschnittlicher Kaufpreis € 241.000 344.000
Kaufpreis/ Wohnfiache €/m= | #5225 L3O
|:| = keine verwertbaren Kauffélle
Tabelle 8-15 Preisniveau Ein- und Zweifamilienhauser 2016
Gemeinde Zeuthen
Baujahr Baujahr Baujahr Baujahr
bis 1948 1949-1989 | 1990-2009 ab 2010
verwertbare Kauffélle 14 6 8 2
Grundstiicksflache m? 850 960 780 830
durchschnittliche Wohnflache m2 127 119 143 130
durchschnittlicher Kaufpreis € 255.000 255.000 342.000 558.000
oo vontacho e | V532154 1199 3112 15 3518 5.7 55
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Grafik 8-2 Durchschnittlicher Kaufpreis freistehender Ein- und Zweifamilienh&user inklusive Grundsttick
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Grafik 8-3 Ein- und Zweifamilienhausgrundstiicke nach Preisklassen
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Grafik 8-4 Wohnflachenpreise im Landkreis Dahme-Spreewald
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8.2.2 Preisentwicklung

Seite 77

Die nachfolgenden Tabellen geben einen Uberblick tiber die Preisentwicklung der Ein- und
Zweifamilienhduser im Landkreis Dahme-Spreewald insgesamt sowie in den Teilraumen
Berliner Umland und Weiterer Metropolenraum.

Tabelle 8-16

Preisentwicklung Ein- und Zweifamilienhduser LDS

Landkreis Dahme-Spreewald

2012 2013 2014 2015 2016
verwertbare Kauffélle 281 278 307 340 354
Grundstiicksflache m? 920 880 940 900 930
durchschnittlicher Kaufpreis € 149.000 156.000 166.000 186.000 221.000
Tendenz zum Vorjahr A A iy i
Tabelle 8-17 Preisentwicklung Ein- und Zweifamilienh&user Berliner Umland
Berliner Umland
2012 2013 2014 2015 2016
verwertbare Kauffélle 187 184 196 213 228
Grundstucksflache m?2 870 860 880 830 840
durchschnittlicher Kaufpreis € 170.000 178.000 193.000 220.000 272.000
Tendenz zum Vorjahr A A i i
Tabelle 8-18 Preisentwicklung Ein- und Zweifamilienh&user Weiterer Metropolenraum
Weiterer Metropolenraum
2012 2013 2014 2015 2016
verwertbare Kauffélle 94 94 111 127 126
Grundstucksflache m?2 1.010 932 1.060 1.030 1.100
durchschnittlicher Kaufpreis € 107.000 111.000 119.000 128.000 127.000
Tendenz zum Vorjahr = A a =

Wahrend die Preise im Berliner Umland kontinuierlich, im Vergleich zum Vorjahr nochmals
deutlich mit 24 % steigen, stagniert die Preisentwicklung im weiteren Metropolenraum und
verbleibt auf dem Vorjahresniveau.
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8.2.3 Sachwertfaktoren fiur Einfamilienhauser

In der Grundstiickswertermittiung wird davon ausgegangen, dass die jeweiligen grundstiicks-
individuellen, den Wert beeinflussenden Faktoren in den angewandten Wertermittlungsver-
fahren in einer dem Grundstiicksmarkt angemessenen Weise zu berlcksichtigen sind. So
ergibt sich fur das Sachwertverfahren regelménRig die Notwendigkeit einer Marktkorrektur.

In welcher Hohe der Markt tatsachlich derartige Korrekturen vornimmt, kann aus den beim
Gutachterausschuss verfigbaren Kaufpreisen abgeleitet werden. Insoweit bezieht sich die
Ableitung der Sachwertfaktoren auf die Relation zwischen den Grundstuckssachwerten (Bo-
denwert und Wert der baulichen Anlagen) und den zugehdrigen Kaufpreisen (8 14 Abs. 2
ImmoWertV).

Mit der Sachwertrichtlinie vom 18. Oktober 2012 wurde die Ermittlung der Sachwerte bun-
desweit neu geregelt. Die Anwendung des darin vorgegebenen Modells unter Verwendung
der Normalherstellungskosten (NHK) 2010 hatte der Gutachterausschuss bis zum Vorliegen
einer landeseinheitlichen Richtlinie fir Brandenburg ausgesetzt. Die Brandenburgische
Sachwertrichtlinie (RL SW-BB)® liegt seit dem 1. April 2014 vor.

Im Ergebnis aktueller empirischer Untersuchungen zu den Relationen zwischen Grund-
stiickssachwerten und Kaufpreisen steht ein ausreichender Datenpool zur Verfligung, der als
Orientierungsrahmen fir die Ableitung und Begrindung von Sachwertfaktoren auf dem re-
gionalen Grundstiicksmarkt dient. Die durchgeflhrten Untersuchungen konzentrieren sich
ausschlieBBlich auf den Teilmarkt der Ein- und Zweifamilienhausgrundstiicke.

Nach aktuellen Erhebungen treten bei der Bemessung der Marktanpassungen der Grund-
stuckssachwerte an den Kaufpreis (Verkehrswert) folgende Faktoren in den Vordergrund:

- die regionale Lage,

- die infrastrukturellen Bedingungen am Makrostandort,

- die Angebots- und Nachfragesituation (regionales Baulandangebot),
- die Intensitat und Qualitat der Baugestaltung und

- die Risiken bei der wirtschaftlichen Verwertung der Immobilien.

Verwendete Modellansatze und -parameter:
- entsprechend der Brandenburgischen Sachwertrichtlinie (RL SW-BB), Anlage 2.

Die Sachwertfaktoren wurden auf der Grundlage ausgewerteter Kauffalle der Jahre 2015 und
2016 fir folgende Auswertegebiete ermittelt:

- Berliner Umland S-Bahn-Gemeinden (BU S)
Eichwalde, Konigs Wousterhausen (Kernstadt),
Schonefeld (OT Schonefeld), Wildau, Zeuthen

- Berliner Umland ohne S-Bahn-Gemeinden (BU 0S)
Konigs Wousterhausen (Ortsteile), Mittenwalde,
Schulzendorf, Schonefeld (Ortsteile)

- weiterer Metropolenraum (wM Bodenrichtwert (BRW) = 25 €/m?)

- weiterer Metropolenraum (wM Bodenrichtwert (BRW) < 25 €/m?)

20 Verwaltungsvorschrift zur Ermittlung von Sachwerten und Sachwertfaktoren im Land Brandenburg
(Brandenburgische Sachwertrichtlinie — RL SW-BB)
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Im weiteren Metropolenraum umfassen Einfamilienhausgrundstiicke auch Bebauungen alte-
rer Baujahre, die nicht heutigen Einfamilienhausvorstellungen entsprechen, sondern die dorf-
liche Bebauungsstruktur friherer Jahre mit landwirtschaftlicher Nebenerwerbsnutzung wie-
dergeben.

Tabelle 8-19 Sachwertfaktoren fiir Einfamilienhausgrundstiicke (freistehend)

Region Baujahr Anzahl Sachwertfaktor Spanne
bis 1944 48 1,11 0,81-1,64
BUS 1945-1989 25 1,02 0,78-1,23
ab 1990 37 1,12 0,77-1,52
bis 1944 54 1,16 0,76-1,56
BU oS 1945-1989 35 1,06 0,72-1,39
ab 1990 79 1,04 0,74-1,51
bis 1944 35 1,02 0,70-1,54
wM
BRW 1945-1989 15 1,03 0,72-1,37
2 25 €/m?
ab 1990 30 0,89 0,68-1,13
bis 1944 33 0,83 0,56-1,26
wM
BRW 1945-1989 21 0,81 0,54-1,13
<25 €/m?
ab 1990 14 0,82 0,48-1,28

Bei Gemeinden ohne beglnstigte verkehrstechnische Anbindung an die Bundeshauptstadt
sind regelmaRig Marktanpassungsabschlage erforderlich, die bei regional besonders abseiti-
gen Lagen nicht selten die 20 %-Marke Uberschreiten. Dabei ist offenbar die Hohe der An-
passung vor allem vom Grad des Missverhaltnisses zwischen der baulichen Qualitat und der
regionalen Lage abhangig. Die Spitzenwerte bei den Abschlagen sind hierbei vor allem bei
Grundstticken zu beobachten, die eine Bebauung mit hochwertig ausgestatteten Ein- und
Zweifamilienhdusern aufweisen, deren Lage als besonders strukturschwach einzuschétzen
ist. Andererseits sind im Umfeld verknappten Angebotes bei einem angemessenen Verhalt-
nis von baulicher Qualitédt und Lage erhebliche Zuschlage zu beobachten. Die veréffentlich-
ten Sachwertfaktoren beziehen sich nicht auf Ufergrundstticke.

Abh&ngigkeit der Sachwertfaktoren vom Baujahr (tatséchlich)
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Abhéangigkeit der Sachwertfaktoren vom vorlaufigen Sachwert
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8.2.4 Liegenschaftszinssatz, Roh- und Reinertragsfaktor

Zur einheitlichen Ermittlung von Liegenschaftszinssatzen wurden folgende Rahmenbedin-
gungen vom Arbeitskreis Liegenschaftszinssatze der Geschaftsstellen der Gutachteraus-
schisse im Land Brandenburg festgelegt und hier bei der Ermittlung der Zinssatze angehal-
ten.

Tabelle 8-20 Modell

Gesamtnutzungsdauer (Einfamilienhauser) je nach Standardstufe 60—-80 Jahre

Restnutzungsdauer (Einfamilienhauser) > 20 Jahre

Entsprechend § 26 der
II. Berechnungsverordnung (II. BV)21

Verwaltungskosten (je Wohnung)

Instandhaltungskosten Entsprechend § 28 der 1. BV
Mietausfallwagnis (Wohnen) 2%
Alterswertminderung Linear

Unter Verwendung vorliegender Mieten der Mietsammlung des Gutachterausschusses
(Neuabschlussmieten) sowie aus den Kaufvertragen (KV)/Fragebdgen (FB) entnommener
Mieten und aus den vorliegenden Kaufpreisen der vorhandenen Verkaufsfalle werden nach-
folgende Liegenschaftszinsen sowie Roh- und Reinertragsfaktoren fur Einfamilienhauser
abgeleitet.

96 Verkaufsfalle waren fur die Ermittlung des Liegenschaftszinssatzes im Zeitraum von 2012
bis 2016 im Berliner Umland auswertbar.

2. Berechnungsverordnung in der Fassung der Bekanntmachung vom 12. Oktober 1990 (1990, S
2178), zuletzt geéndert durch Artikel 78 Abs. 2 des Gesetzes vom 23. November 2007 (BGBI. | S.
2614).
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Tabelle 8-21

Grafik 8-9

Liegenschaftszinssatz Merkmale - Berliner Umland

Merkmale Spanne Durchschnitt
Nettokaltmiete €/m? 6,00-10,70 8,45
Restnutzungsdauer Jahre 43-79 63
Wohnflache m2 80-150 120
Baujahr 1995-2012 2002
Liegenschaftszinssatz % 2,3-7,9 4,6

Berliner Umland Abhangigkeit Liegenschaftszins vom Kaufpreis
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Liegenschaftszinssatz Merkmale - Weiterer Metropolenraum

450.000

Merkmale Spanne Durchschnitt
Nettokaltmiete €/m? 5,70-7,00 6,20
Restnutzungsdauer Jahre 32-65 50
Wohnflache m2 87-146 116
Baujahr 1937-2009 1992
Liegenschaftszinssatz 1,5-5,9 3,9

500.000

14 Verkaufsféalle waren fur die Ermittlung des Liegenschaftszinssatzes im Zeitraum von 2012

bis 2016 im weiteren Metropolenraum auswertbar. Zwolf der 14 Verkaufsfalle stammen aus
der Kreisstadt Lubben.
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Grafik 8-10 Weiterer Metropolenraum (LUbben) Abhangigkeit Liegenschaftszins vom Kaufpreis
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Der Obere Gutachterausschuss des Landes Brandenburg konnte fir die Ermittlung des Lie-
genschaftszinssatzes von Einfamilienh&usern im Berliner Umland mit der Stadt Potsdam 763
Kauffalle fir die Jahre 2014 bis 2016 auswerten. Der mittlere Liegenschaftszinssatz wurde

mit 3,7 % ermittelt.

Fur den weiteren Metropolenraum ohne kreisfreie Stadte konnten 360 Kauffalle fur den an-
gegebenen Zeitraum ausgewertet werden. Der mittlere Liegenschaftszinssatz lag hier bei

3,9 %.

Tabelle 8-23 Liegenschaftszinssatze Einfamilienhduser

Region Kauffalle Anzahl | Liegenschaftszinssétze

Lan(_jkrels Dahme-Spreewald 96 4.6 %

Berliner Umland

Oberer Gutachterausschuss Brandenburg 0

Berliner Umland mit Potsdam 763 3.7%

Lan_dkrels Dahme-Spreewald 14 3.9%

Weiterer Metropolenraum

Oberer Gutachterausschuss Brandenburg

Weiterer Metropolenraum ohne kreisfreie 360 3.9%

Stadte

Tabelle 8-24 Roh- und Reinertragsfaktoren Einfamilienhauser
Ertragsfaktoren Kauffalle Anzahl | Faktor Spanne Faktor Durchschnitt

Roh_ertragsfaktoren 9 10,9-30.8 18,7
Berliner Umland
Rohertragsfaktoren 12 13,2-36.0 19,3
Weiterer Metropolenraum
Remertragsfaktoren 96 12.5-36,2 217
Berliner Umland
Relpertragsfaktoren 12 15.8-44.2 24.0
Weiterer Metropolenraum
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8.3 Reihenhauser, Doppelhaushalften

Im Wesentlichen werden hier Objekte in erschlossenen Wohnparks mit einem Baujahr nach
1990 umgesetzt. Wohnparkstandorte konzentrieren sich im Berliner Umland und sind nur
vereinzelt im weiteren Metropolenraum zu finden. Preisbestimmende Faktoren sind das Bau-
jahr, die Objektausstattung und die Lage des Reihen- bzw. Doppelhauses.

Tabelle 8-25 Reihenhauser, Doppelhaushélften Umsatz
Jahr Kauffalle Anzahl Flachenumsatz ha Geldumsatz Mio €
2014 134 1 6,3 21,8 i)
2015 161 i 10,3 28,8 i)
2016 131 4 5,3 25,5 4

Die Anzahl der abgeschlossenen Vertrdge geht im Vergleich zum Vorjahr um 19 % zurtck.
Flachen- und Geldumsatz sinken um 49 % und 11 %.

Tabelle 8-26 Umsatz Verteilung nach Regionen 2016
Redion Kauffalle Anzahl Flachenumsatz ha Geldumsatz Mio €
9 Anteile in % Anteile in % Anteile in %
100 2,9 22,6
Berliner Umland
76 % 55 % 89 %
Weiterer 31 2,4 2,9
Metropolenraum 24 % 45 % 11 %

8.3.1 Preisniveau

Preise im oberen Preissegment um 200.000 bis 350.000 € werden in Lagen direkt an der
Stadtgrenze zu Berlin und in S-Bahn-Gemeinden erreicht. Einen geringeren Kaufpreis,
185.000 bis 265.000 €, muss der Erwerber fur ein Objekt in Wohnparks rund um die Stadt
Konigs Wusterhausen aufbringen.

8.3.2 Preisentwicklung

In den folgenden Tabellen wird die Preisentwicklung der letzten drei Jahre fiir Reihenhauser
und Doppelhaushélften flr ausgewdahlte Wohnstandorte dargestellt. Es handelt sich hierbei
ausschlie3lich um Objekte mit einem Baujahr nach 1990.

Tabelle 8-27 Gemarkung Deutsch Wusterhausen
Jahr Anzahl GrundstUcksta_che m2 | Kaufpreis T € Kaufpreis €
Durchschnitt Spanne Durchschnitt
2014 5 251 110-210 180.000 &
2015 6 273 149-235 186.000 &
2016 12 264 185-265 222.000 1
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Tabelle 8-28 Gemarkung GroRRziethen
Jahr Anzahl Grundstucksflache m2 | Kaufpreis T € Kaufpreis €
Durchschnitt Spanne Durchschnitt
2014 27 318 144-330 261.000 1@
2015 23 310 130-395 266.000 =
2016 9 297 255-349 302.000 1@
Tabelle 8-29 Gemarkung Ragow
Grundstucksflache m2 | Kaufpreis T € Kaufpreis €
LTI gzl Durchschnitt Spanne Durchschnitt
2014 8 232 110-175 148.000 1
2015 7 244 115-184 150.000 =
2016 7 253 140-220 188.000 1
Tabelle 8-30 Gemarkung Schonefeld
Grundstiicksflache m? | Kaufpreis T € Kaufpreis €
Ll Azl Durchschnitt Spanne Durchschnitt
2014 22 242 218-263 240.000 <&
2015 37 259 240-283 254.000 <&
2016 35 255 190-330 281.000 1@
Tabelle 8-31 Gemarkung Zeesen
Grundstiucksflache m2| Kaufpreis T € Kaufpreis €
Jeli Az Durchschnitt Spanne Durchschnitt
2014 5 260 113-190 129.000 ¢
2015 221 150-175 164.000 1@
2016 - - -
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In Auswertung der Kauffalle fir nach 1990 errichtete Reihenhauser und Doppelhaushalften
ergeben sich nachfolgende Wohnflachenpreise.

Tabelle 8-32 Wohnflachenpreise inklusive Grundstlicksanteil
Wohnflache Preis Preis
Jahr Region m?2 €/m2 WF €/m? WF
Durchschnitt Spanne Durchschnitt
Berliner Umland 123 780-3.333 1.797 1
2014 Weiterer Metropolenraum 109 990-1.290 1.156 1
. Berliner Umland 121 873-2.949 1.890 &
Weiterer Metropolenraum 116 784-1.587 1.168 =
Berliner Umland 126 903-3.008 2022 &
2016 Weiterer Metropolenraum 111 785-1.750 1234 &

WF = Wohnflache

8.3.3 Sachwertfaktoren fur Reihenhduser und Doppelhaushalften

Die Sachwertfaktoren wurden auf der Grundlage ausgewerteter Kauffalle der Jahre 2015 und
2016 ermittelt. Modellangaben siehe 8.2.3. Im weiteren Metropolenraum ist die Datenlage fur
eine explizite Auswertung weiterhin unzureichend.

Tabelle 8-33 Sachwertfaktoren flir Grundstiicke mit Doppelhaushalften und Reihenendhdusern
Region Baujahr Anzahl Sachwertfaktor Spanne
bis 1944 3 1,18 1,12-1,26
BUS 1945-1989 2 - -
ab 1990 8 1,10 0,77-1,30
bis 1944 6 1,25 0,80-1,49
BU oS 1945-1989 1 - -
ab 1990 42 1,18 0,71-1,57
bis 1944 1 - -
wM
BRW 1945-1989 3 0,95 0,80-1,06
2 25 €/m?
ab 1990 7 0,97 0,71-1,15
bis 1944 0 - -
wM
BRW 1945-1989 2 - -
<25 €/m?
ab 1990 1 - -
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Tabelle 8-34 Sachwertfaktoren fur Grundstlicke mit Reihenmittelndusern
Region Baujahr Anzahl Sachwertfaktor Spanne
BUS bis 2016 2 - -
BU oS ab 1990 8 1,14 0,89-1,39
wM bis 2016 7 0,85 0,66-1,07

Eine Abhangigkeit der Sachwertfaktoren vom Baujahr und vom vorlaufigen Sachwert konnte
aufgrund nicht ausreichender Datenlage bisher nicht nachgewiesen werden.

8.4 Mehrfamilienhauser

Tabelle 8-35 Mehrfamilienh&user Umsatz
Jahr Kauffalle Anzahl Flachenumsatz ha Geldumsatz Mio €
2012 43 i 11,0 22,6 i
2013 44 = 9,8 37,7 i)
2014 32 g 8,8 14,9 g
2015 38 i 6,8 15,0 =
2016 46 i 15,9 77,3 i

Die Darstellung der letzten finf Jahre verdeutlicht, dass der Teilmarkt der Mehrfamilienh&au-
ser durch starke Umsatzschwankungen gepragt ist. Der Geldumsatz schief3t 2016 um 415 %
in die Hohe. Mehrere Immobilien nahe der Stadtgrenze zu Berlin mit Kaufpreisen zwischen
rund 7 und 22 Millionen € sorgen fur diesen starken Anstieg.

Die Anzahl der abgeschlossenen Kaufvertrage steigt um 21 %. Der Flachenumsatz legt um
134 % zu.

Tabelle 8-36 Umsatz Verteilung nach Regionen 2016
Redion Kauffalle Anzahl Flachenumsatz ha Geldumsatz Mio €
9 Anteile in % Anteile in % Anteile in %
27 7,4 68,2
Berliner Umland
59 % 47 % 88 %
Weiterer 19 8,5 91
Metropolenraum 41 % 53 % 12 %

Von 46 registrierten Vertragen wurden drei Vertrage aufgrund von ungewdéhnlichen oder per-
sonlichen Verhaltnissen von weiteren Auswertungen ausgeschlossen. Diese Vertrage um-
fassen einen Flachenumsatz von 0,6 ha und einen Geldumsatz von 1,3 Millionen €.

Wohnflachenangaben in diesem Bericht beruhen auf Angaben in den Kaufvertragen, tber-
schlagigen Berechnungen der Geschaftsstelle, sowie Angaben der Vertragsbeteiligten.
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8.4.1 Preisniveau

Die nachfolgenden Tabellen geben einen Uberblick tber das Preisniveau bei Mehrfamilien-
h&ausern.

Tabelle 8-37 Preisniveau Mehrfamilienhauser 2016
Berliner Umland
Baujahr Baujahr Baujahr Baujahr
bis 1948 1949-1989 | 1990-2009 ab 2010
verwertbare Kauffalle 5 5 2
Grundstiicksflache m2 2.052 1.946 9.440
durchschnittliche Wohnflache m2 1.006 1.121 6.965
durchschnittlicher Kaufpreis € 1.205.000 1.706.000 | 20.396.000
. N 1092-1.744 1.327-1.816 | 2.911-2.948
2
Kaufpreis/Wohnflache €/m & 1.380 05 1564 &5 2.929
3-48 4-31
Anzahl der Wohnungen o 14 o5 12 112
|:| = keine verwertbaren Kauffalle
Tabelle 8-38 Preisniveau Mehrfamilienhauser 2016
Weiterer Metropolenraum
Baujahr Baujahr Baujahr Baujahr
bis 1948 1949-1989 | 1990-2009 ab 2010
verwertbare Kauffélle 5 4
Grundstiicksflache m2 2.080 2.080
durchschnittliche Wohnflache m2 673 406
durchschnittlicher Kaufpreis € 485.000 300.000
. N 213-934 354-963
2
Kaufpreis/Wohnflache €/m 0 594 0 651
3-21 4-12
Anzahl der Wohnungen o8 o5

|:| = keine verwertbaren Kauffalle
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Um die Aussagekraft der Auswertung zu stabilisieren, werden in den nachfolgenden Tabel-
len Daten fir den Zeitraum 2012 bis 2016 zusammengefasst.

Tabelle 8-39 Preisniveau Mehrfamilienhauser 2012-2016
Berliner Umland
Baujahr Baujahr Baujahr Baujahr
bis 1948 1949-1989 | 1990-2009 ab 2010
verwertbare Kauffélle 27 2 21 3
Grundstiicksflache m2 1.350 1.740 2.560 2.720
durchschnittliche Wohnflache m2 523 3.024 1.343 4.756
durchschnittlicher Kaufpreis € 525.000 3.554.000 1.706.000 | 13.839.000
. N 250-1.669 | 490-1.200 | 877-1.815 |2.145-2.948
2
SEUTBTEIEO ITEENE i @ 1.000 @ 845 @ 1.296 @ 2.668
3-48 4-88 3-78 4-112
Anzahl der Wohnungen o8 o 46 219 2 58
|:| = keine verwertbaren Kauffalle
Tabelle 8-40 Preisniveau Mehrfamilienhauser 2012-2016
Weiterer Metropolenraum
Baujahr Baujahr Baujahr Baujahr
bis 1948 1949-1989 | 1990-2009 ab 2010
verwertbare Kauffalle 15 7
Grundstiicksflache m2 2.110 7.460
durchschnittliche Wohnflache m2 447 1.029
durchschnittlicher Kaufpreis € 246.000 904.000
. . 87-934 77-989
2
Kaufpreis/Wohnflache €/m 25 386 2 633
3-21 4-70
Anzahl der Wohnungen 6 o 15

|:| = keine verwertbaren Kauffalle
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8.4.2 Liegenschaftszinssatz, Roh- und Reinertragsfaktor

Zur einheitlichen Ermittlung von Liegenschaftszinssatzen wurden folgende Rahmenbedin-
gungen vom Arbeitskreis Liegenschaftszinssatze der Geschaftsstellen der Gutachteraus-
schisse im Land Brandenburg festgelegt und hier bei der Ermittlung der Zinssatze angehal-
ten.

Tabelle 8-41 Modell

Gesamtnutzungsdauer (Mehrfamilienhauser) |80 Jahre

Restnutzungsdauer (Mehrfamilienhauser) > 20 Jahre

Verwaltungskosten (je Wohnung) Entsprechend § 26 der II. BV
Instandhaltungskosten Entsprechend § 28 der 1. BV
Mietausfallwagnis (Wohnen) 2%

Bewirtschaftungskosten Garage/Stellplatz Entsprechend der II. BV
Alterswertminderung Linear

Es wurden nur Verkaufsfélle herangezogen deren Bestandsmieten bekannt waren. Bei ver-
einzelnd leerstehenden Wohnungen wurde die durchschnittliche Bestandsmiete angesetzt.

Fur die Ermittlung des Liegenschaftszinssatzes sind im Berliner Umland unter Zuhilfenahme
der von den Kaufern ausgefullten Fragebdgen im Zeitraum von 2012 bis 2016 28 Verkaufs-
falle auswertbar.

Tabelle 8-42 Liegenschaftszinssatz Merkmale — Berliner Umland

Merkmale Spanne |Durchschnitt
Nettokaltmiete €/m? 4,40-9,50 7,10
Restnutzungsdauer Jahre 25-79 51
Wohnflache m2 je Wohnung - 72
Anzahl der Wohnungen pro Objekt 3-78 15
Baujahr 1900-2015 1964
Liegenschaftszinssatz 1,6-8,8 5,2

2. Berechnungsverordnung in der Fassung der Bekanntmachung vom 12. Oktober 1990 (1990, S.
2178), zuletzt geéndert durch Artikel 78 Abs. 2 des Gesetzes vom 23. November 2007 (BGBI. | S.
2614)
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Grafik 8-11 Berliner Umland Abhangigkeit Liegenschaftszins von der Nettokaltmiete
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Fur die Ermittlung des Liegenschaftszinssatzes sind im weiteren Metropolenraum unter Zu-
hilfenahme der von den Kéaufern ausgefilliten Fragebtgen im Zeitraum von 2012 bis 2016

neun Verkaufsfalle auswertbar.

Tabelle 8-43 Liegenschaftszinssatz Merkmale — Weiterer Metropolenraum

Merkmale Spanne |Durchschnitt
Nettokaltmiete €/m? 4,20-6,00 5,20
Restnutzungsdauer Jahre 30-68 39
Wohnflache m2 je Wohnung - 88
Anzahl der Wohnungen pro Objekt 4-70 16
Baujahr 1920-1975 1949
Liegenschaftszinssatz 2,5-6,0 3,9
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Grafik 8-12

Weiterer Metropolenraum Abhangigkeit Liegenschaftszins von der Nettokaltmiete
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Des Weiteren liegen Liegenschaftszinssatze fur das Berliner Umland ohne Potsdam und den
weiteren Metropolenraum ohne kreisfreie Stadte vor, die im Marktbericht 2016 des Oberen
Gutachterausschusses des Landes Brandenburg verdffentlicht werden.

Tabelle 8-44

Liegenschaftszinssatze Mehrfamilienhauser
Region Kauffalle Anzahl |Liegenschaftszinssatze

Lanc_jkrels Dahme-Spreewald o8 52 %
Berliner Umland
Oberer Gutachterausschuss Bbg. o
Berliner Umland ohne Potsdam 124 43%
Lan_dkre|s Dahme-Spreewald 9 3.9 %
Weiterer Metropolenraum
Oberer Gutachterausschuss Bbg.
Weiterer Metropolenraum ohne kreisfreie 157 6,0 %
Stadte

Aus den vorliegenden Mieten und Kaufpreisen kénnen nachfolgende Roh—und Reinertrags-

faktoren fur Mehrfamilienh&user abgeleitet werden.

Tabelle 8-45 Roh- und Reinertragsfaktoren Mehrfamilienhauser
Ertragsfaktoren Kauffalle Anzahl | Faktor Spanne Faktor Durchschnitt

Roh_ertragsfaktoren o8 82-18.8 145

Berliner Umland

Rohertragsfaktoren 9 10.6-15.5 13.4
Weiterer Metropolenraum

Remertragsfaktoren o8 10,3-28.9 18,6

Berliner Umland

Re|_nertragsfakt0ren 9 16.4-24.4 19.9
Weiterer Metropolenraum
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8.5 Wohn-und Geschéaftshauser sowie reine Geschéaftshauser

Wohn- und Geschéftshduser sind Renditeobjekte mit einem gewerblichen Mietanteil zwi-
schen 20 und 99 %. Bei reinen Geschéaftshausern betragt der gewerbliche Mietanteil 100 %.

Tabelle 8-46 Wohn- und Geschéftshauser sowie reine Geschéftshauser — Umsatz
Jahr Kauffalle Anzahl Flachenumsatz ha Geldumsatz Mio €
2014 28 i 6,4 10,5 4
2015 32 i 10,8 49,5 1
2016 41 i 20,7 38,2 4
Tabelle 8-47 Umsatz Verteilung nach Regionen 2016
Redion Kauffalle Anzahl Flachenumsatz ha Geldumsatz Mio €
9 Anteile in % Anteile in % Anteile in %
18 11,9 25,3
Berliner Umland
44 % 57 % 66 %
Weiterer 23 88 12,9
Metropolenraum 56 % 43 % 34 %

Von den 41 registrierten Vertragen wurden acht Vertrdge aufgrund von ungewdéhnlichen oder
personlichen Verhaltnissen von weiteren Auswertungen ausgeschlossen. Diese Vertrage
umfassen einen Flachenumsatz von 9,9 ha und einen Geldumsatz von 0,9 Millionen €.

8.5.1 Preisniveau

Der Teilmarkt zeigt sich von Einzelobjekten gepragt, welche durch ihre Individualitat eine
Pauschalisierung des Teilmarktes nicht sinnvoll erscheinen lassen. Immobilien mit einem
Kaufpreisvolumen uber 1 Million € wurden Uberwiegend in der Gemeinde Schonefeld regi-
striert. Stark schwankende Preise aufgrund individueller Nutzungen, Attraktivitdt des Immobi-
lienstandortes und Ausstattungsgrad der Gebaude sind fir Wohn- und Geschéftshauser so-
wie reine Geschéftshéuser pragend. So konnte fir ein Objekt ein Verkaufspreis im zweistel-
ligen Millionenbereich erzielt werden. Die nachfolgende Tabelle ermoglicht einen Uberblick
Uiber das Marktgeschehen auf diesem Teilmarkt.

Tabelle 8-48 Preisniveau Wohn- und Geschaftshduser sowie reine Geschéftshauser 2016
Berliner Umland
Baujahr Baujahr Baujahr Baujahr
bis 1948 1949-1989 | 1990-2009 ab 2010
verwertbare Kauffélle 1 10
Grundstucksflache m2 1.300 4.831
durchschnittlicher Kaufpreis € 120.000 2.267.000
Kaufpreisspanne in T€ - 370-9.300

|:| = keine verwertbaren Kauffalle
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Tabelle 8-49 Preisniveau Wohn- und Geschéaftshduser sowie reine Geschaftshauser 2016
Weiterer Metropolenraum
Baujahr Baujahr Baujahr Baujahr
bis 1948 1949-1989 | 1990-2009 ab 2010
verwertbare Kauffélle 6 1
Grundstucksflache m?2 1.020 7.500
durchschnittlicher Kaufpreis € 169.000 4.334.000
Kaufpreisspanne in T€ 42-398 -

|:| = keine verwertbaren Kauffalle

8.5.2 Liegenschaftszinssatz, Roh- und Reinertragsfaktor fir Wohn- und Geschafts-
hauser

Zur einheitlichen Ermittlung von Liegenschaftszinssatzen wurden folgende Rahmenbedin-
gungen vom Arbeitskreis Liegenschaftszinssatze der Geschéftsstellen der Gutachteraus-
schisse im Land Brandenburg festgelegt und hier bei der Ermittlung der Zinssatze angehal-
ten.

Tabelle 8-50 Modell
Gesamtnutzungsdauer
(Wohn- und Geschéftshauser) 80 Jahre
Restnutzungsdauer > 20 Jahre

(Wohn- und Geschéftshauser)

Verwaltungskosten (je Einheit) Entsprechend § 26 der II. BV *°

Wohnnutzung:

Entsprechend § 28 der Il. BV
Gewerbliche Nutzung:
2,50-9,00 €/m? (bis 31.12.2013)
3,60-12,50 €/m? (ab 1.1.2014)

Wohnnutzung 2 %
Gewerbliche Nutzung 4 %

Instandhaltungskosten

Mietausfallwagnis

Alterswertminderung Linear

Die angegebenen Kauffalle aus dem Landkreis Dahme-Spreewald stammen ausnahmslos
aus dem Berliner Umland aus den Jahren 2012 bis 2016.

2. Berechnungsverordnung in der Fassung der Bekanntmachung vom 12. Oktober 1990 (1990, S
2178), zuletzt geéndert durch Artikel 78 Abs. 2 des Gesetzes vom 23. November 2007 (BGBI. | S.
2614)
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Grafik 8-13 Berliner Umland Abhangigkeit Liegenschaftszins vom Kaufpreis
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Des Weiteren liegen Liegenschaftszinssatze fir das Berliner Umland mit und ohne Potsdam
vor, die im Marktbericht 2016 des Oberen Gutachterausschusses des Landes Brandenburg

verdffentlicht werden. Der Auswertezeitraum war hier 2014 bis 2016.

Tabelle 8-51 Liegenschaftszinssatze Wohn- und Geschéaftshauser
Nutzung Kauffélle Anzahl | Liegenschaftszinssatze

Landkreis Dahme-Spreewald
Wohn- und Geschéftshauser 7 6,1 %
Berliner Umland
Oberer Gutachterausschuss Bbg.
Wohn- und Geschéaftshauser 56 4,6 %
Berliner Umland mit Potsdam
Oberer Gutachterausschuss Bbg.
Wohn- und Geschéaftshauser 28 5,6 %
Berliner Umland ohne Potsdam

Ertragsfaktoren sind Quotienten aus Kaufpreisen von Grundstiicken und den diesen jeweils
zuzuordnenden Jahresrein- oder -rohertragen.

Aus den vorliegenden Mieten und Kaufpreisen der o. g. Verkaufsfalle konnen nachfolgende
Roh- und Reinertragsfaktoren abgeleitet werden.

Tabelle 8-52 Roh- und Reinertragsfaktoren Wohn- und Geschaftshduser
3 Faktor Faktor
Ertragsfaktoren Kauffalle Anzahl Spanne Durchschnitt
Rohertragsfaktoren
Wohn- und Geschaftshauser ! 10,5-156 12,5
Reinertragsfaktoren 7 13,2-20,2 15.6

Wohn- und Geschéaftshauser
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8.5.3 Liegenschaftszinssatz, Roh- und Reinertragsfaktor fur reine Geschaftshauser

Zur einheitlichen Ermittlung von Liegenschaftszinssatzen wurden folgende Rahmenbedin-
gungen vom Arbeitskreis Liegenschaftszinssatze der Geschaftsstellen der Gutachteraus-
schisse im Land Brandenburg festgelegt und hier bei der Ermittlung der Zinsséatze angehal-
ten.

Tabelle 8-53 Modell

Gesamtnutzungsdauer
(reine Geschaftshauser) 40-60 Jahre
Restnutzungsdauer
(reine Geschéaftshauser) > 20 Jahre
Verwaltungskosten (je Einheit) 2?,35 /éjligrhﬁb(':bs: 11 2232)1)3 )
. ab 2,50 €/m? bis 9,00 €/m?
18 Sl 20 Nutzflache Nutzflache
ab 3,60 €/m? bis 12,50 €/m?
ab 1.1.2014 Nutzfléche Nutzflache
Instandhaltungskosten (Vorgabe)
Objektart Lag?;afsiw:rbe, Biro, Laden
Bauausfuhrung einfach hochwertig
Baualter gering hoch
Mietausfallwagnis (Gewerbe) 4%
Bewirtschaftungskosten Garage/Stellplatz Entsprechend der Il. BV 24
Alterswertminderung Linear

Fur die Ermittlung des Liegenschaftszinssatzes sind unter Zuhilfenahme der von den Kau-
fern ausgeflllten Fragebdgen im Zeitraum von 2012 bis 2016 acht Verkaufsfalle im Berliner
Umland des Landkreises Dahme-Spreewald auswertbar.

Die ermittelten Liegenschaftszinssatze liegen fur reine Geschéftshauser zwischen 3,9 und
9,9 %, das Mittel liegt bei 6,6 %.

1. Berechnungsverordnung in der Fassung der Bekanntmachung vom 12. Oktober 1990 (1990, S
2178), zuletzt geéndert durch Artikel 78 Abs. 2 des Gesetzes vom 23. November 2007 (BGBI. | S.
2614)
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Grafik 8-14 Berliner Umland Abhangigkeit Liegenschaftszins vom Kaufpreis
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Des Weiteren liegen fir den Auswertezeitraum 2014 bis 2016 Liegenschaftszinssatze fir das
Berliner Umland mit und ohne Potsdam vor, die im Marktbericht 2016 des Oberen Gut-
achterausschusses des Landes Brandenburg verdffentlicht werden.

Tabelle 8-54 Liegenschaftszinssatze reine Geschaftshauser
Region Kauffalle Anzahl |Liegenschaftszinssatze

Lan(_jkrels Dahme-Spreewald 8 6.6 %
Berliner Umland
Oberer Gutachterausschuss Bhg.
Berliner Umland mit Potsdam 46 7,0 %
reine Geschaftshauser
Oberer Gutachterausschuss Bbg.
Berliner Umland ohne Potsdam 31 7,2%
reine Geschaftshauser
Oberer Gutachterausschuss Bhg. 35 74
Weiterer Metropolenraum mit kreisfreien Stadten a0

Aus den vorliegenden Mieten und Kaufpreisen der o. g. Verkaufsfalle konnen nachfolgende
Roh- und Reinertragsfaktoren fir reine Geschaftshauser abgeleitet werden.

Tabelle 8-55 Roh- und Reinertragsfaktoren reine Geschéaftshauser
" Faktor Faktor
Ertragsfaktoren Kauffalle Anzahl Spanne Durchschnitt
Rohertragsfaktoren 7,9-13,4 11,3
Reinertragsfaktoren 8 10,1-16,1 13,7
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8.6 Gewerbe- und Industrieobjekte

Im Verlauf der letzten Jahre sind mehrere Gewerbegebiete mit kundenorientierten und weni-
ger auf industrielle Fertigung ausgerichteten Unternehmen entstanden. Zum kundenorientier-
ten Gewerbe gehodren Betriebe aus dem Hotel- und Gaststattenwesen sowie handwerklich
ausgerichtete Betriebe.

Tabelle 8-56 Gewerbe- und Industrieobjekte Umsatz

Jahr Kauffélle Anzahl Flachenumsatz ha Geldumsatz Mio €

2012 31 i 47,2 58 i
2013 25 4 16,8 6,7 i
2014 23 N 15,9 25,5 i
2015 29 i 34,2 9,3 g
2016 43 i 45,5 47,5 i

Die Anzahl der Kauffalle ist im Vergleich zum Vorjahr mit 48 % deutlich gestiegen. Der Fla-
chenumsatz legte um 33 % zu. Der Verkauf preisintensiver Einzelobjekte im Bereich des
Hotel- und Gaststattengewerbes sorgt fur den tberdurchschnittlich um 411 % gestiegenen
Geldumsatz.

Tabelle 8-57 Umsatz Verteilung nach Regionen 2016

Redion Kauffalle Anzahl Flachenumsatz ha Geldumsatz Mio €
9 Anteile in % Anteile in % Anteile in %
30 20,7 42,7
Berliner Umland
70 % 45 % 90 %
Weiterer 13 24,8 4.8
Metropolenraum 30 % 55 % 10 %

Von den 43 registrierten Vertragen wurden sieben Vertrage aufgrund von ungewoéhnlichen
oder personlichen Verhaltnissen von weiteren Auswertungen ausgeschlossen. Diese Vertra-
ge umfassen einen Flachenumsatz von 2,4 ha und einen Geldumsatz von 1,4 Millionen €.
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8.7 Erholungsobjekte

Grundsticksmarktbericht 2016

Die rdumliche Nahe zu Berlin in Verbindung mit guten Mdglichkeiten der Freizeitgestaltung
bietet vielen Erholungssuchenden ideale Voraussetzungen fir den Erwerb eines Erholungs-
grundstiickes. Die bauplanerischen Festsetzungen der Gemeinden brachten in vielen Fallen
Klarheit fur die Erwerber hinsichtlich der weiteren Nutzung von Erholungsgrundstticken. Bei
einer grolen Anzahl von Erholungsobjekten besteht im Au3enbereich jedoch weiterhin ledig-
lich Bestandsschutz fur das vorhandene Gebaude. Weiterhin wird der Grundstiicksmarkt
vereinzelt durch gewerblich betriebene Ferienstandorte gepragt.

Tabelle 8-58 Erholungsobjekte Umsatz
Jahr Kauffalle Anzahl Flachenumsatz ha Geldumsatz Mio €
2012 172 2 18,1 6,4 N
2013 168 = 17,8 5,8 N
2014 169 = 20,9 8,6 i)
2015 187 i 18,5 10,3 i
2016 222 i 23,5 12,8 i
Tabelle 8-59 Umsatz Verteilung nach Regionen 2016
Redion Kauffalle Anzahl Flachenumsatz ha Geldumsatz Mio €
9 Anteile in % Anteile in % Anteile in %
56 58 38
Berliner Umland
25% 25% 30 %
Weiterer 166 17,7 9.0
Metropolenraum 75 % 75 % 70 %

Von den 222 registrierten Vertragen wurden 27 Vertrage aufgrund ungewéhnlicher oder per-
sonlicher Verhaltnisse von weiteren Auswertungen ausgeschlossen. Bei vier Immobilien mit
Lage im weiteren Metropolenraum handelt es sich um Ferienh&user, welche gewerblich ge-
nutzt werden und zur Beherbergung von Touristen dienen.

Tabelle 8-60 Kaufpreisniveau 2016
: GrundstiucksgroRe m2| Kaufpreis T € Kaufpreis €

REYEIL szl Durchschnitt Spanne Durchschnitt
Berliner Umland 44 1.021 5-525 63.000
Weiterer Metropolenraum
ohne gewerblich genutzte 147 995 3-550 50.000
Ferienhauser
Weiterer Metropolenraum
nur gewerblich genutzte 4 1.700 184-195 190.000
Ferienhauser
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Wie im vergangenen Auswertezeitraum, wurden auch 2016 deutlich Gber dem Durchschnitt
liegende Kaufpreise fir Erholungsgrundsticke in direkter Uferlage in der Gemeinde Hei-
desee und dem Amt Schenkenl&ndchen erzielt.

8.8 Sonstige bebaute Objekte

In die Kategorie der sonstigen Objekte werden Grundstiicke mit Gebauden verschiedenster
Nutzungen eingeordnet. In der Regel kdnnen diese Immobilien keinem konkreten Marktseg-
ment zugeordnet werden, da entweder ihre Gebaudestruktur oder ihre Zweckbindung dies
nicht zulassen. Beispielsweise Bahnhofe, Vereinshduser oder auch militdrische Anlagen ge-

horen hierzu.

Tabelle 8-61 Umsatzentwicklung sonstige bebaute Objekte
Jahr Kauffalle Anzahl Flachenumsatz ha Geldumsatz Mio €
2012 14 1 11,6 15,0 i)
2013 19 1 6,3 2,0 4
2014 14 4 5,5 2,3 i
2015 31 1 23,7 4,2 i
2016 32 = 10,7 1,9 4
Tabelle 8-62 Umsatz Verteilung nach Regionen 2016
Region Kauffalle Anzahl Flachenumsatz ha Geldumsatz Mio €
9 Anteile in % Anteile in % Anteile in %
11 1,2 0,7
Berliner Umland
34 % 11 % 37 %
Weiterer 21 9,5 12
Metropolenraum 66 % 89 % 63 %
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9. Wohnungs- und Teileigentum

9.1 Wohnungseigentum

Bei Wohnungseigentum handelt es sich um Sondereigentum an einer Wohnung verbunden
mit einem Miteigentumsanteil an Grundstiick und Geb&aude. Die Nachfrage nach Wohnungs-
eigentum ist um 37 % gestiegen. Damit verbunden steigt der Geldumsatz deutlich um 146 %.

Preise Uber dem Durchschnitt zahlen Erwerber auch im Jahr 2016 flr neu geschaffene Ei-
gentumswohnungen in historischen, zum Teil denkmalgeschitzten Geb&uden in Koénigs
Wousterhausen. Durch ihre Nahe zu Berlin sind die Standorte Schénefeld und Grol3ziethen
sehr beliebt. Im weiteren Metropolenraum werden nur sehr vereinzelt Eigentumswohnungen
umgesetzt.

Tabelle 9-1 Wohnungseigentum Umsatz
Jahr Kauffalle Anzahl Geldumsatz Mio €
2012 124 4 11,6 4
2013 126 = 35,6 i
2014 155 i) 22,0 4
2015 160 = 18,1 4
2016 219 1 445 i
Tabelle 9-2 Umsatz Verteilung nach Regionen 2016
Region Kauffalle Anzahl Geldumsatz Mio €
9 Anteile in % Anteile in %
206 43,3
Berliner Umland
94 % 97 %
Weiterer 13 12
Metropolenraum 6 % 39

Die Umsatzzahlen beinhalten alle in der Kaufpreissammlung erfassten Erwerbsvorgédnge,
welche im Zusammenhang mit Wohnungseigentum stehen. In den nachfolgenden vertiefen-
den Auswertungen werden nur Kaufvertrage Uber selbstdndiges Wohnungseigentum be-
trachtet. Zusammengesetzte Objekte, welche mehrere Wohnungen beinhalten oder Grof3in-
vestitionen sind fir eine detaillierte Auswertung nicht geeignet.
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9.1.1 Preisniveau

Anhand der zur Auswertung vorliegenden Vertrage ist kein Rickschluss mdglich, ob der Er-
werb der Eigentumswohnung zur Eigennutzung oder Vermietung erfolgt. Gesicherte Er-
kenntnisse, ob es sich bei den verauRlerten Eigentumswohnungen um Erstverkdufe bzw.
WeiterveraufRerungen handelt, liegen nicht immer vor.

Tabelle 9-3 Wohnflachenpreise fir Eigentumswohnungen mit einem Baujahr* nach 1990
Wohnflache Preis Preis
Jahr Region Anzahl m?2 €/m? WF €/m? WF
Durchschnitt Spanne Durchschnitt
Berliner Umland 136 70 524-3.760 2311 1
2014 Weiterer Metropolenraum 6 85 857-1.309 1.038 1
Berliner Umland 103 74 714-3.667 1825 &
2015 Weiterer Metropolenraum 8 74 787-1.717 1405 1
Berliner Umland 112 83 410-4.240 2514 1
2016 Weiterer Metropolenraum 4 105 928-1.834 1.278

WF = Wohnflache, *Jahr der Vollsanierung

9.1.2 Preisentwicklung

Die nachfolgende Tabelle zeigt die Entwicklung der Wohnflachenpreise fir auswertbare
Standorte fur den Zeitraum der letzten drei Jahre.

Tabelle 9-4 Neu errichtetes Wohnungseigentum nach 1990
Vertragsabschluss Wohnflache m2 Preis €/m? WF
Gemarkung Anzahl
(Jahr) Spanne Spanne
Bestensee 2015 6 66—94 788-1.717
2016 1 70 928
2014 6 56-130 1.167-1.706
Eichwalde 2015 2 52-75 1.344-1.467
2016 12 44-140 1.156-1.477
2014 11 69-158 1.446-3.090*
Grol3ziethen 2015 8 25-115 1.134-3.160*
2016 10 78-99 897-3.245
Konigs Wuster- 2014 57 44-130 654-3.760
hausen / Deutsch 2015 12 49-123 1.200-3.667
Wusterhausen 2016 51 44-153 1.180-4.240
Lubben 2014 1 97 1.309
2014 7 28-74 583-1.865
Motzen 2015 5 28-74 583-1.351
2016 5 47-140 425-1.964
2014 5 39-53 1.400-1.661
Schénefeld 2015 6 42-84 1.429-2.562
2016 12 30-86 1.570-3.007
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Gemarkun Vertragsabschluss Anzahl Wohnflache m2 Preis €/m? WF
9 (Jahr) Spanne Spanne
2014 4 40-120 1.022-1.916*
Wildau 2015 8 39-73 1.185-1.568
2016 3 65-90 1.310-1.354
2014 10 53-131 1.115-2.153
fﬁé‘g‘g&/ . 2015 6 54-103 1.165-2.380
2016 8 54-167 1.129-2.994

WF = Wohnflache, * Doppel- und Reihenhauser

Individuelle Sonderausstattungen koénnen den Preis beeinflussen. Zum Ausstattungsgrad
neu gebauter Wohnungen gehort in der Regel auch ein PKW-Stellplatz im Freien oder in
einer Tiefgarage.

Aus 68 Kaufvertragen Uber Wohnungseigentum konnten im Jahr 2016 Preisanteile fir Tief-
garagenstellplatze und Stellplatze im Freien ermittelt werden. Die registrierten Preisanteile
bewegen sich zwischen 3.000 und 11.900 € je Stellplatz.

Tabelle 9-5 Saniertes Wohnungseigentum (Altbau)
Vertragsabschluss Wohnflache m2 el
Gemarkung Anzahl €/m? WF
(Jahr) Spanne
Spanne
Libben 2014 2 66—67 857—-896*
Senzig 2016 2 72-91 1.725-1.847
2014 2 49-62 918-952
Wildau 2015 4 70 119-1.142
2016 2 61-70 909-1.142

WF = Wohnflache, * Doppel- und Reihenh&user

9.2 Teileigentum

Unter Teileigentum versteht man Sondereigentum an Rdumen eines Gebaudes, welche nicht
zu Wohnzwecken dienen (z. B. Buroraume, Geschafte).

Fur den Berichtszeitraum liegen fur diesen Teilmarkt drei Kauffalle vor.
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10. Bodenrichtwerte

Der Bodenrichtwert® ist der durchschnittliche Lagewert des Bodens fiir eine Mehrheit von
Grundstticken innerhalb eines abgegrenzten Gebiets (Bodenrichtwertzone), die nach ihren
Grundstiicksmerkmalen®, insbesondere nach Art und MaR der Nutzbarkeit” weitgehend
Ubereinstimmen und fiir die im Wesentlichen gleiche allgemeine Wertverhaltnisse®® vorlie-
gen. Er ist bezogen auf den Quadratmeter Grundstiicksflache eines Grundstiicks mit den
dargestellten Grundstiicksmerkmalen (Bodenrichtwertgrundstiick).?

Die Bodenrichtwerte werden als ein Betrag in Euro pro Quadratmeter Grundsticksflache
angegeben.*

Bodenrichtwerte haben keine bindende Wirkung.*

Die Bodenrichtwertzonen werden so abgegrenzt, dass lagebedingte Bodenwertunterschiede
zwischen der Mehrzahl der Grundstiicke und dem Bodenrichtwertgrundstiick nicht erheblich
sind.*

Bodenrichtwerte werden flr baureifes und bebautes Land, gegebenenfalls auch fiir Rohbau-
land und Bauerwartungsland sowie landwirtschaftlich genutzte Flachen abgeleitet.

In bebauten Gebieten sind Bodenrichtwerte mit dem Wert zu ermitteln, der sich ergeben
wiirde, wenn der Boden unbebaut ware.*

Bodenrichtwerte tragen zur Transparenz auf dem Immobilienmarkt bei. Sie dienen in beson-
derem MaRe der Unterrichtung der Offentlichkeit iber die Situation am Immobilienmarkt.
Daruber hinaus sind sie eine Grundlage zur Ermittlung des Bodenwerts (§ 16 Abs. 1 Satz 2
ImmoWertV) und dienen der steuerlichen Bewertung.*

Die Gutachterausschiisse in Brandenburg ermitteln und beschlieRen die Bodenrichtwerte
flachendeckend fiir jedes vergangene Kalenderjahr zum Stichtag 31. Dezember.*®

Im Landkreis Dahme-Spreewald sind die Bodenrichtwerte gemaf 8 193 und § 196 BauGB, 8§
10 ImmoWertV, 8 12 BbgGAV sowie der Brandenburgischen Bodenrichtwertrichtlinie (RL
BRW-BB) durch den Gutachterausschuss in der Sitzung vom 25. Januar 2017 ermittelt und
zum Stichtag 31. Dezember 2016 beschlossen worden.

?> § 196 Abs. 1 BauGB

%% § 4 Abs. 2 ImmoWertV

"8 6 Abs. 1 InmoWertV

?% § 3 Abs. 2 ImmoWertV

2% 2 Definition, Brandenburgische Bodenrichtwertrichtlinie (RL BRW-BB)
% 7 Ermittung der Bodenrichtwerte Abs 5 Satz 1 RL BRW-BB

%1 2 Definition, RL BRW-BB vom 20.09.2011

25 Bildung der Bodenrichtwertzonen Abs. 1 Satz 1 RL BRW-BB
% §196 Abs. 1 Satz 2 BauGB

% 1 Zweck und Anwendung Abs. 2 RL BRW-BB

% 3 Ermittlungspflicht, RL BRW-BB
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10.1 Allgemeine Informationen

Veroffentlichung

Die Bodenrichtwerte sind zu verdffentlichen und dem zusténdigen Finanzamt mitzuteilen.
Jedermann kann von der Geschéaftsstelle Auskunft iiber die Bodenrichtwerte verlangen.*

Die Veroffentlichung der Bodenrichtwerte fir den Landkreis Dahme-Spreewald erfolgt tber
das Bodenrichtwert-Portal ,BORIS Land Brandenburg® im Internet.

Bodenrichtwert-Portal ,BORIS Land Brandenburg®

Seit dem 18. Januar 2016 ist das amtliche Bodenrichtwertauskunftsportal ,BORIS Land
Brandenburg“ der Gutachterausschisse und der LGB unter der Internetadresse
http://www.boris-brandenburg.de/boris-bb/ 6ffentlich freigegeben worden.

In diesem Portal kénnen alle Bodenrichtwerte im Land Brandenburg zum aktuellen Stichtag
und rtickwirkend ab dem 1. Januar 2010 kostenfrei eingesehen werden.

Fur registrierte Nutzer besteht die Moglichkeit des Abrufes von amtlichen Bodenrichtwertin-
formationen im PDF-Format. Die Registrierung ist kostenpflichtig. Weitere Informationen so-
wie die Anmeldung werden von der ,Landesvermessung und Geobasisinformation Branden-
burg“ (LGB) Uber die Internetadresse www.geobasis-bb.de/geodaten/brw_portal.htm zur Ver-
figung gestellt.

Grafik 10-1 Bildschirmansicht Bodenrichtwert-Portal BORIS und
Beispiel einer abrufbaren Bodenrichtwertinformation

A% soRIs Land - fiir
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BORIS erlaubt damit einen visuellen Einblick in die Bodenrichtwerte auf verschiedenen Dar-
stellungsgrundlagen. Ferner steht eine Ortssuche zur Verfiigung. Die Ortssuche ermdglicht
eine Suche nach beliebigen Gebieten. Hierbei ist es mdglich, eine Adresse (Stral3e, PLZ und
Hausnummer) oder eine Flursticksnummer (Katasterangaben) einzugeben. Fir die Boden-
richtwertdarstellung werden eine Zeichenerklarung und Informationen zu den dargestellten
Bodenrichtwerten und deren wertbeeinflussenden Merkmalen in separaten Erlauterungen
angeboten.

% § 196 Abs. 3 BauGB
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Grafik 10-1 Beispiel eines amtlichen Bodenrichtwertkartenauszuges im Format DIN A4
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Bodenrichtwerte zum Stichtag: 31.12.2016
Region: Konigs Wusterhausen MaRstab: 1:12000
, ber: Gutact isschuss fiir Gn te im Landkreis Dahi i d in Zusammenarbeit mit der Land 19 und Gt mation Brandenburg
»/ Die Daten (Bodenrichtwerte und Karten) sind urheberrechtlich geschitzt (s. Legende).

Dariiber hinaus sind schriftliche oder mindliche Bodenrichtwertauskiinfte in der Geschéfts-
stelle des Gutachterausschusses erhaltlich.

Brandenburg-Viewer

Der Landesbetrieb Landesvermessung und Geobasisinformation Brandenburg (LGB) stellt
auch weiterhin die Bodenrichtwerte im Brandenburg-Viewer bereit. Jedoch werden hier nur
die aktuellen Bodenrichtwerte angezeigt. Internetadresse http://bb-viewer.geobasis-bb.de/

Zu den im Brandenburg-Viewer angebotenen Geobasisdaten gehoéren u. a. Topographische
Karten, ALKIS® und Luftbilder. Diese kénnen einzeln oder in Kombination mit den Boden-

richtwertinformationen tberlagert werden.

3" ALKIS® steht fur Amtliches Liegenschaftskatasterinformationssystem
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Grafik 10-2 Bildschirmansichten des BRANDENBURGVIEWER,

Ausschnitt fir Konigs Wusterhausen Bauland und Land- und Forstwirtschaft
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Geoportal Landkreis Dahme-Spreewald

Der Landkreis Dahme-Spreewald hat am 2. April 2014 in seinem frei zuganglichen ,Geopor-
tal“ erstmals die Bodenrichtwerte des Landkreises als Webkarte bereitgestellt.

Internetadresse
https://www.dahme-spreewald.info/de/Buergerservice/Geoportal_& Karten/348.html

Webkarte: Bodenrichtwerte

Daneben werden im Geoportal eine Webkarte fir den Grundsticksmarkt sowie weitere
Webkarten mit verschiedenen Themen: beispielsweise Kreiskarte, Verwaltungskarte, Planen
und Bauen, Tourismus sowie Bildung und Soziales kostenfrei angeboten. Die Webkarten
und deren Ausdrucke sind nicht als Unterlagen bei Rechtsgeschéaften oder als Nachweis in
Verfahren vor Behdrden geeignet.

Grafik 10-3 Geoportal - Webkarte Grundstucksmarkt mit Ansicht der Bodenrichtwerte
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Weitere Bereitstellungsformen der Bodenrichtwerte

- Bodenrichtwerte-DVD
- Web-Map-Service-Bodenrichtwerte
- Bodenrichtwertdatensatze als CSV und XML

10.2 Allgemeine Bodenrichtwerte

10.2.1 Bodenrichtwerte fur Bauland

Der Bodenrichtwert fir Bauland ist bezogen auf ein baureifes Grundstiick, dessen Eigen-
schaften fur dieses Gebiet typisch sind und ist in € je m? Bodenflache angegeben. Die Bo-
denrichtwerte sind in der Regel fir nach dem Baugesetzbuch erschlieBungsbeitragsfreies
und nach § 135 a BauGB kostenerstattungsbeitragsfreies, baureifes Land ermittelt worden.
ErschlieBungsbeitragsfrei sind nach 8§ 242 Abs. 9 BauGB auch ErschlieBungsanlagen oder
Teile von ErschlieBungsanlagen, die bereits vor dem 3. Oktober 1990 hergestellt worden
sind. Fur diese kénnen ErschlieBungsbeitrage nach dem BauGB erhoben werden. Fir weite-
re AusbaumafRnahmen an diesen ErschlieSungsanlagen oder Teilen von ihnen kommt die
Erhebung von Beitrdgen nach dem KAG in Betracht. Die Hohe ist im Einzelfall bei der Ge-
meinde zu erfragen.

Abweichungen eines zu bewertenden Grundstiickes in den wertbestimmenden Eigen-
schaften, insbesondere hinsichtlich Art und MalRR der baulichen Nutzung, Boden-
beschaffenheit, Erschlielungszustand und Grundstiickszuschnitt, sowie der Lage bewirken
Abweichungen seines Verkehrswertes (§ 194 BauGB) vom Bodenrichtwert.

Die Art der baulichen Nutzung wird durch die Eigenart der Bebauung des Gebietes oder
durch die geltende Bauleitplanung bestimmt und entsprechend der Baunutzungsverordnung
(BauNVO) gekennzeichnet. Das Mal3 der baulichen Nutzung wird durch die gebietstypische
Nutzung der Grundstiicke und durch die Angabe der Geschossflachenzahl (Geschossflache
zu Grundstlcksflache z.B. 0,3) und die Anzahl der Geschosse (z.B. Il) ausgedriickt.

In Auswertung der im Jahr 2016 in die Automatisierte Kaufpreissammlung eingegangenen
Kaufvertrage konnten aktuell 382 Bodenrichtwerte fir Bauland ermittelt werden, wovon elf
erstmals bestimmt werden konnten. Die einzelnen Anderungen zum Vorjahr kénnen der
nachfolgenden Tabelle entnommen werden:

Tabelle 10-1 Anzahl der Bodenrichtwerte

Bodenrichtwerte &/Yg:ﬁg'éjbr}gt Gewerbe Erholung Summe
unverandert 202 34 19 255
gestiegen 101 9 3 113
gefallen 0 1 2 3
neu 8 3 0 11
Summe 311 47 24 382

Die Werte im weiteren Metropolenraum zeigten sich stabil bis leicht steigend. Im Berliner
Umland mit deutlich hdherem Preisniveau sind die Bodenrichtwerte fur Wohn- und Mischge-
biete im dritten Jahr hintereinander deutlich gestiegen.
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Bodenrichtwerte werden im Land Brandenburg nach einer einheitlichen Legende wie folgt
dargestellt:

Bodenrichtwert in €/m?

wertbeeinflussende Merkmale

Die wertbeeinflussenden Merkmale ergeben sich aus:

- Art der baulichen Nutzung

- Abweichendem Entwicklungszustand

- Bauweise

- Mal3 der baulichen Nutzung

- Angaben zum Bodenrichtwertgrundsttick

Beispiele:
50 €/m?, Bauland,
erschlieBungsbeitrags-/kostenerstattungsbeitragsfrei
50 B ebf und abgabenpflichtig nach KAG
W 800 Wohnbauflache, Grundsticksflache 800 mz
85 €/m?, Bauland,
85B erschlieBungsbeitrags-/kostenerstattungsbeitragsfrei
WA {400 Allgemeines Wohngebiet, Grundstiicksflache 400 m2
30 €/m?, Bauland,
erschlieBungsbeitrags-/kostenerstattungsbeitragsfrei
30 B ebf und abgabenpflichtig nach KAG
SE 800 Sondergebiet fur Erholung, Grundstiicksflache 800 m2
10 €/m?, Bauerwartungsland,
erschlieBungsbeitrags-/kostenerstattungsbeitragspflichtig
10 E ebpf und abgabenpflichtig nach KAG

M Gemischte Bauflache
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10.2.2 Bodenrichtwerte fur Land- und Forstwirtschaft

Bodenrichtwerte fur land- und forstwirtschaftlich genutzte Flachen stehen fir ein regelmafiig
geformtes Grundstiick mit gebietstypischer landwirtschaftlicher Nutzung.

Durch den Gutachterausschuss wurden Bodenrichtwerte fiir Ackerland, Grinland und fir
Forstwirtschaftsflachen mit Aufwuchs ermittelt.

Tabelle 10-2 Anzahl der Bodenrichtwerte

Bodenrichtwerte Acker Grunland :Sfrv?/tu?r:; Summe
unverandert 4 5 4 13
gestiegen 1 1 2 4
gefallen 2 1 0

neu 0 0 1 1
Summe 7 7 7 21

Das Wertniveau fir land- und forstwirtschaftliche Flachen stagnierte im Jahr 2016 im Ver-
gleich zu 2015.

Die Bodenrichtwerte spiegeln nicht eindeutig die Bodenqualitéat der jeweiligen Gebiete wider.
Die Lage, die Kaufkraft und das Verhaltnis von knappen Angebot und hoher Nachfrage an
Flachen Uberdecken bei der Preisfindung haufig die nattrliche Ertragsfahigkeit.

Zur Auswertung fir die Bodenrichtwerte wurden nur typisch land- und forstwirtschaftlich ge-
nutzte Flachen lber 0,2 ha in freier Feldlage herangezogen.

Kleinere und ortsnahe Flachen werden haufig zu hdéheren Preisen gehandelt und werden
aufgrund ihrer spezifischen Eigenschaft zur Ermittlung der land- und forstwirtschaftlichen
Bodenrichtwerte nicht berticksichtigt.

10.3 Besondere Bodenrichtwerte

Nach § 196 (1) Satz 5 BauGB sind auf Antrag der fir den Vollzug des BauGB zustandigen
Behdrden Bodenrichtwerte fir einzelne Gebiete bezogen auf einen abweichenden Zeitpunkt
zu ermitteln (besondere Bodenrichtwerte).

Die besonderen Bodenrichtwerte dienen der Vorbereitung und Durchfihrung wie z. B. stad-
tebaulicher Sanierungs- und Entwicklungsmaflinahmen. Ein Antrag auf Bestimmung beson-
derer Bodenrichtwerte in einem Sanierungsgebiet kann sich auf die Ermittlung mafinahmen-
beeinflusster Bodenwerte (Anfangswertzustand) beschranken oder auch Bodenwerte nach
Abschluss der rechtlichen und tatséchlichen Neuordnung (Endwertzustand) umfassen.*®

Die ermittelten Werte dienen der Ermittlung der Ausgleichsbetrdge im Sanierungsgebiet.

Durch den Gutachterausschuss fur Grundstickswerte wurden im Auftrag der zustandigen
Stadte Konigs Wusterhausen, Libben und Mittenwalde Anfangs- und Endwerte fir Sanie-
rungsgebiete ermittelt (siehe auch Kapitel 3.3).

% Ministerium fiir Infrastruktur und Raumordnung des Landes Brandenburg, Bodenwerterhhungen
und Ausgleichsbetrdge in Sanierungsgebieten, Praxishilfe, Seite 43, Mai 2008
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11. Nutzungsentgelte, Mieten, Pachten

11.1 Nutzungsentgelte

Der Gesetzgeber hat mit der Einfihrung der Nutzungsentgeltverordnung (NutzEV) voraus-
gesetzt, dass Uberall dort, wo Erholungsgrundstiicke im Sinne der Verordnung vorhanden
sind, auch frei vereinbarte Nutzungsentgelte ausgehandelt werden. Nach umfangreichen
Recherchen bei Amtern, Gemeinden und Privatpersonen liegen dem Gutachterausschuss
eine ausreichende Anzahl frei vereinbarter Entgelte vor, die eine solide Basis fur die Anwen-
dung des Vergleichswertverfahrens zur Ableitung des ortsiblichen Nutzungsentgelts darstel-
len. Auskiinfte zu frei vereinbarten Entgelten kénnen gegen eine Geblihr bei der Geschéfts-
stelle des Gutachterausschusses eingeholt werden. Mittlerweile wurden ca. 9.000 Auskinfte
aus der Sammlung der Nutzungsentgelte erteilt, sowie ca. 195 Gutachten zur Frage der
ortstiblichen Nutzungsentgelte erstattet.

Im Berichtsjahr wurden 8 neu abgeschlossene Pachtvertrage registriert. Zurzeit liegen dem
Gutachterausschuss ca. 1.600 anonymisierte Vertrage mit Vertragsabschluss seit 1990 aus
dem gesamten Kreisgebiet vor.

Die Spanne der darin vereinbarten Entgelte flr Erholungsnutzung liegt in der Regel zwischen
0,15 und 2,76 €/m?/Jahr, wobei jedoch vereinzelt starkere Abweichungen von diesen Werten
zu verzeichnen sind. Signifikante Unterschiede zwischen dem auf3eren Entwicklungsraum
und dem engeren Verflechtungsraum lassen sich beziglich der Wertspanne und des daraus
resultierenden Mittels nicht allgemein ableiten. Die aufgefuhrten Spannen umfassen alle Er-
holungslagen (inklusive Uferlagen) ohne Beriicksichtigung der konkreten bauplanungsrechtli-
chen Situation. Eine extremwertbereinigte Untersuchung der vorliegenden Werte ab dem
Jahr 2000 fihrt zu einem einfachen Mittel von 1,13 €/m?/Jahr bei einer durchschnittlichen
GrundstiicksgrofRe von ca. 650 m2. Betrachtet man dagegen nur den Zeitraum der letzten
funf Jahre (61 Werte) so ergibt sich ein leicht geringerer Mittelwert von 1,11 €/m?Jahr.

Grafik 11-1 Vereinbarte Entgelte
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Eine fortgesetzte Untersuchung der vereinbarten Entgelte auf Abhangigkeit in Bezug auf die
Flachengrol3e hat nachgewiesen, dass generell fir Erholungsgrundstiicke bis zu einer GréRRe
von ca. 1.600 m? nahezu flachenunabhéngige Entgelte gezahlt werden. Aktuelle Daten zei-
gen jedoch fir einzelne Regionen den Trend, fur deutlich Uber dem Durchschnitt liegende
Flachengrol3en niedrigere Entgelte pro m? zu vereinbaren.

11.2 Mieten

11.2.1 Wohnen

Fur die Stadte und Gemeinden des Landkreises Dahme-Spreewald gibt es keine (qualifizier-
ten) Mietspiegel.

Ein Mietspiegel ist eine Ubersicht Gber die ortsubliche Vergleichsmiete i. S. § 558 Abs. 2
BGB, soweit sie von der Gemeinde oder von Interessenvertretern der Vermieter und Mieter
gemeinsam erstellt oder anerkannt worden ist (§ 558c Abs. 1 BGB). Er soll im Abstand von
zwei Jahren der Marktentwicklung angepasst werden (8 558c Abs. 3 BGB). Nach vier Jahren
ist ein qualifizierter Mietspiegel neu zu erstellen (8 558d Abs. 2 BGB).

Dem Gutachterausschuss stehen rd. 2.750 Angaben zu Neuabschlussmieten von gewerbli-
chen und privaten Vermietern aus dem Zeitraum 2014 bis 2016 zur Verfiigung. Sie kdénnen
nur einen Anhaltspunkt fir das Ubliche Mietniveau in den genannten Orten des Kreises bil-
den. Die Gemeinden sollen, soweit hierflir ein Bedurfnis besteht und dies mit einem fir sie
vertretbaren Aufwand moglich ist, einen Mietspiegel erstellen.

Nachstehend werden ausgewdhlte Vergleichsmieten in anonymisierter Form veroffentlicht.
Es handelt sich hierbei ausschlie3lich um Neuabschlussmieten fir nicht preisgebundenen
Wohnraum in Mehrfamilien- sowie Ein- und Zweifamilienhdusern aus den Jahren 2014 bis
2016.

Dargestellt werden monatliche Nettokaltmieten je Quadratmeter Wohnflache bei nicht preis-
gebundenem Wohnraum. Betriebskosten im Sinne der Betriebskostenverordnung sind nicht
enthalten. Ebenso unberiicksichtigt bleiben etwaige Moblierungs-, Untermiet- oder sonstige
Zuschlage, etwa wegen der Nutzung von Wohnraum zu anderen als zu Wohnzwecken.

Fur den Bereich des preisfreien Wohnungsbaurechts gibt es keine zwingend anzuwenden-
den gesetzlichen Vorschriften fir die Berechnung der Wohnflache. Bei den dargestellten
Objekten wurde die Wohnflache von den Vermietern benannt. Die Berechnungsgrundlage ist
nicht bekannt.

Die Daten sollen lediglich der allgemeinen Orientierung dienen und erfiillen nicht die gesetz-
lichen Kriterien zur Mieterh6hungsbegrindung nach § 558a BGB.

Durch den Gutachterausschuss wurden bei der Abfrage zu den Mieten die nachgenannten
Parameter fir eine maoglichst einheitliche Auswertung vorgegeben:
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Sanierungs- / Bauzustand

Kriterien: Heizung, Fenster, E-Anlage nach DIN, Fassade-Vollddmmung, Dach, Fliesen im
Nassbereich, Hausinstallation, Sanitarinstallation

Tabelle 11-1
Zustand erfullte Kriterien
unsaniert kein Kriterium erfillt
teilsaniert ein bis vier Kriterien erfillt
saniert mindestens funf Kriterien erfillt
vollsaniert | alle Kriterien erfullt — Neubaustandard

Tabelle 11-2 Ausstattung

Ausstattungsgrad vorhandene Ausstattung
einfach WC + Bad/Dusche + Einzeltfen
mittel WC + Bad/Dusche + Sammelheizung
gehoben WC + Bad/Dusche + Sammelheizung + Zusatzausstattungen

Besonderheiten

Seeblick, Bootssteg, Gartennutzung, zentrale Lage und weitere.
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Tabelle 11-3 Mieten
Amt, Gemeinde, Nettokaltmiete Wohnflache Ausstattun e
Stadt (Anzahl)* €/m? m2 9 9
5,65-7,27 55-124 mittel-gehoben | MFH, AB, vollsaniert
Bestensee (7) 5,65 124 gehoben EFH, AB, vollsaniert
6,15-6,39 108 mittel DHH, NB
5,86-6,04 89 mittel MFH, AB, unsaniert
6,80-7,86 84-125 mittel MFH, AB, saniert
Eichwalde (44) 6,47-8,79 33-105 mittel MFH, AB, vollsaniert
6,78-7,39 115-118 aehoben MFH, AB, vollsaniert
6,46-10,53 42-130 agehoben MFH, NB
Heideblick,
OT Langengrassau 4,01 85 mittel MFH, AB, vollsaniert
(1)
Heideblick, . MFH, PB, saniert
OT Walddrehna (6) 4,00-4,10 48-58 mittel Bj. 1949-1989
Heideblick, EFH, Garten, EBK,
OT Waltersdorf (1) 5,66 106 gehoben Garage
Heidesee, . .
OT Bindow (2) 8,18-8,20 75-89 Mittel MFH, AB, vollsaniert
Heidesee, 2,75 76 mittel MFH, AB, teilsaniert
OT Blossin (1) ' T
peicesee, 4,46 65 mittel MFH, AB, teilsaniert
OT Dolgenbrodt (1) ' T
- el 3,99 67 mittel MEH, AB, teilsaniert
OT Grabendorf (1) ' T
Heidesee, MFH, AB, vollsaniert,
OT Kolberg (3) 6,00-6,48 81-100 gehoben Gartennutzung, Kamin
Heidesee, . MFH, AB, teilsaniert,
OT Prieros (1) 4,70 58 einfach Ufer, Gartennutzung
5,28-5,30 42-65 mittel MFH, AB, teilsaniert
Heidesee,
OT Wolzig (3) 5.00 180 mittel EFH, NB, Gartennut-

zung
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Amt, Gemeinde,

Nettokaltmiete

Wohnflache

Stadt (Anzahl)* €/m? m2 Ausstattung Bemerkung
3,17-5,30 <40
3,01-5,80 41-70 einfach MFH, AB, unsaniert
3,20-4,00 >70
5,39-5,99 <40
5,00-7,00 41-70 einfach-mittel | MFH, AB, teilsaniert
4,13-7,00 >70
3,58-6,99 <40
3,58-6,41 41-70 mittel MFH, AB, saniert
3,83-6,47 >70
4,12-9,20 <40
2,24-7,43 41-70 mittel MFH, AB, vollsaniert
5,64-6,78 >70
3,47-3,74 34-77 einfach '\B’}.FTéggB_’lggzame”'
4,41-7,50 <40
. 3,55-7,50 41-70 mitel | 5 oce tone
2ty 2,59-6,50 >70
4,60-6,41 <40
4,47-6,14 41-70 mittel '\B/;'_:TéSPg'i’ltgegga”ie”’
4,94 >70
4,60-6,78 <40
4,50-6,76 41-70 mittel '\B’}'_:TéSPg'i’lzagge”'
2,52-6,50 >70
4,96-7,51 <40
3,27-7,50 41-70 mittel '\B’}_FTéSPgEi’l‘gga”ie”
2,68-6,81 >70
6,00 <40
5,35-7,60 41-70 mittel MFH, NB
4,64-7,60 >70
5,73-8,50 45-79 gehoben MFH, NB
5,00 61 mittel RH, AB, unsaniert
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Amt, Gemeinde, Nettokaltmiete Wohnflache Ausstattun Bemerkun
Stadt (Anzahl)* €/m? m2 9 9

Konigs 4,88-5,79 55-123 mittel MFH, AB, teilsaniert
Wusterhausen, . .
OT Deutsch 5,50 100 mittel MFH, NB, Bj. 2012
Wusterhausen (8) 7,10-7,54 40-120 mittel RH, NB, Bj. 1996
Kdnigs
Wusterhausen, 5,90 61 mittel MFH, NB, Bj. 2003
OT Diepensee (2)

5,81 62 mittel MFH, AB, teilsaniert
Kdnigs
Wusterhausen, MFH, PB, saniert—
OT Kablow (7) 5,71-6,12 47-69 mittel vollsaniert,

Bj. 1949-1989
5,21-6,01 31-68 einfach MFH, AB, unsaniert
4,80-5,15 52-65 mittel MFH, AB, teilsaniert

5,00 41 mittel MFH, AB, saniert—
vollsaniert

Kdnigs .

Wausterhausen, 6,90 80 mittel MFH, AB, saniert,

OT Niederlehme Gartennutzung

129
(129) 4,73-6,50 <40 it MFH, PB, teilsaniert,
3,78-6,01 41-70 Bj. 1949-1989
6,50-7,20 60-84 mittel-gehoben | MFH, NB
8,50 115 gehoben DHH, NB, Uferlage

Konigs

Wousterhausen, 7,50 70-92 mittel MFH, NB

Neue Muhle (3)

Konigs 7,10 84 gehoben MFH, NB, Seeblick
Wusterhausen,
OT Senzig (2) 7,61 46 mittel WGH, NB

) 4,18 77 mittel MFH, AB, teilsaniert
Konigs
Wousterhausen, 6,47-8,00 30-92 mittel MFH, AB, saniert
OT Wernsdorf (5) . . .

5,33 62 mittel EFH, AB, teilsaniert

Konigs
Wusterhausen, 6,90 81 gehoben MFH, NB

OT Zeesen (1)
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Amt, Gemeinde,

Nettokaltmiete

Wohnflache

Stadt (Anzahl)* €/m? m2 Ausstattung Bemerkung
5,25-6,50 38-57 einfach MFH, AB, unsaniert
5,90-6,68 49-61 einfach—mittel | MFH, AB, teilsaniert
7,24-7,39 63 gehoben MFH, AB, vollsaniert

Konigs MFH, PB, saniert—
Wusterhausen, 5,28-6,45 31-62 mittel vollsaniert,
OT Zernsdorf (29) Bj. 1949-1989
MFH, NB, Seeblick,
8,00 81-91 gehoben Bootssteg, Gartennut-
zung
7,60 70 einfach EFH, AB, teilsaniert
Lieberose/ ;
Oberspreewald, 5,50-6,20 46-72 mittel MFH, AB, saniert -
vollsaniert
Goyatz (7)
3,563-3,66 47 einfach—mittel | MFH, PB, teilsaniert
4,00-4,70 46-59 mittel MFH, PB, saniert
Luckau, . .
Stadtlagen (16) 4,09-5,40 28-63 mittel MFH, PB, vollsaniert
4,10 48-58 mittel MFH, AB, saniert
5,50 81 gehoben MFH, NB
Luckau, .
OT Uckro (5) 3,44-6,93 71-233 gehoben MFH, AB, vollsaniert
590 67 mittel MFH, NB, Gartennut-
zung
LUbben, DHH, NB, Gartennut-
OT Lubolz (3) 5,75 100 gehoben zung
9.07 75 gehoben ZFH, NB, EBK, Gar-
tennutzung
Libben,
OT Treppendorf (1) 5,37 110 gehoben ZFH, NB
. MFH, PB,
5.00-5.10 41-70 mitel | saniert, Bj. 1949-1989
Lubben,
OT Radensdorf (11) 6,15 122 mittel EFH, NB
6,00-6,76 85-105 mittel DHH, NB
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Amt, Gemeindi, Nettokaltzmiete Wohnflache Ausstattung Bemerkung
Stadt (Anzahl) €/m m?2

4,90-5,32 62-93 einfach MFH, AB, saniert
5,20-5,60 <40
5,01-7,70 41-70 mittel MFH, AB, saniert
4,56-6,37 >70
5,27-6,52 56-90 gehoben MFH, AB, saniert
6,95 <40
5,50-6,78 41-70 einfach MFH, AB, teilsaniert
4,54-6,06 >70
5,71-6,65 <40
5,00-6,82 41-70 mittel MFH, AB, teilsaniert
4,50-5,90 >70
5,78-7,62 41-70
mittel MFH, AB, vollsaniert
5,63-6,03 >70
6,82-7,06 41-70 gehoben MFH, AB, vollsaniert
5,20-5,40 <40
;?:Et?:éen - 5,20-5,60 41-70 gehoben 'I\B’}_FTJQEE’E%%?E'ST
5,00-5,20 >70
5,00-5,70 <40
4,50-6,38 41-70 mittel 'l\s/}.FTéngi’lsgaérgert'
5,00-5,40 >70
5,88-8,05 <40
3,64-7,29 41-70 mittel-gehoben | MFH, NB
5,25-8,50 >70
6,55-7,00 40-55 mitel | MEH, N8, EBIG tell
6,30 57-86 gehoben ["a';"e': NS, zentrale
5,67-6,55 55-187 mittel-gehoben | EFH, NB
4,47-6,33 90-123 mittel-gehoben | DHH, NB
6,47 109 mittel RH, AB, vollsaniert
577 90 mittel ZFH, Baujahr unbe-
kannt, teilsaniert
5,16-6,48 64-122 mittel ZFH, AB, saniert
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Amt, Gemeinde,

Nettokaltmiete

Wohnflache

Krausnick (1)

Stadt (Anzahl)* €/m? m2 Ausstattung Bemerkung
4,98-6,23 47-57 mittel MFH, AB, teilsaniert
5,84-6,31 60-74 mittel \I\/AoligérﬁeBr’tsamert_

Mittenwalde (24) VEH. AB -
5,81-7,22 32-74 gehoben Vollsémer’tsa”'er -
6,07-8,49 45-98 mittel MFH, NB

Mittenwalde, .

OT Motzen (1) 8,12 30 mittel MFH, NB

Mittenwalde,

OT Schenkendorf 6,83-7,00 30-41 einfach MFH, AB, teilsaniert

(2

SEErEENEEREn, 4,59-546 26-89 mittel MEH, AB, teilsaniert

Grol3 Koris (2)

Schenkenlandchen, 3,32-5,63 32-65 mittel MFH, AB, teilsaniert

Halbe (13) 4,38-5,55 71-86 mittel MFH, AB, saniert
6.20-7,33 60-70 gehoben MFH, AB, vollsaniert,

Schenkenlandchen, zentrale Lage

('\iel‘;k's‘:h B 4,22 40 mittel MFH, AB, saniert

3,50 40 mittel MFH, NB

SENETITEn T EheD, 4,80-6,00 49-109 mittel MFH, AB, vollsaniert

Teupitz (12)

SOIETEEEERED, 5,12 117 gehoben | MFH, NB

Teurow (1)

7,17 60 gehoben EFH, AB

Schenkenlandchen,

Tornow (13) 7,00 80 gehoben MFH, NB, tlw. Gar-

tennutzung
7,00-7,56 > 70 mittel MFH, NB
6,51-7,01 <40

Schonefeld (27)
5,21-4,00 41-70 mittel MFH, PB, saniert
5,75-6,40 >70

Schonefeld, .

OT GroRziethen (1) 6,50 >70 mittel MFH, NB

Schonefeld, . .

OT Waltersdorf (1) 6,52 69 mittel MFH, AB, vollsaniert

Unt_erspreewald, 4.83-6,00 55-100 mittel MFH, NB, Gartennut-

Freiwalde (9) zung

Unterspreewald, 3,97 63 einfach MFH, AB, unsaniert
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Amt, Gemeinde, Nettokaltmiete Wohnflache Ausstattun e
Stadt (Anzahl)* €/m? m2 9 9
Unterspreewald, 2,99 209 einfach | EFH, AB, unsaniert

Leibsch (1)
Unterspreewald, . MFH, AB, teilsaniert,
Waldow (1) 448 64 einfach Gartennutzung
5,70-7,40 <40
5,20-7,40 41-70 mittel MFH, AB, vollsaniert
5,20-7,80 >70
5,60-7,60 < 40
MFH, PB,
5,40-10,00 41-70 mittel teil- bis vollsaniert,
Bj. 1990-1991
5,50-6,60 >70
6,20-9,30 <40
6,10-9,50 41-70 mittel MFH, NB
Wildau (484)
6,30-9,20 >70
6,95-7,62 < 40
6,00-9,52 41-70 gehoben MFH, NB
6,19-8,00 >70
5,93-7,13 135-154 gehoben RH, NB
10,50 114 gehoben DHH, NB
5,00 115 mittel EFH, AB, teilsaniert
11,29 124 gehoben EFH,AB, vollsaniert
6,25-6,50 75-88 mittel MFH, AB, saniert,
Gartennutzung
Zeuthen (15) 7,08-8,70 54-80 mittel MFH, NB
7.94-9.55 60-95 mittel MFH, NB, EBK, Ter-
rasse/Balkon

* (Anzahl) Mieten der Jahre 2014 bis 2016,

Abkirzungen: AB = Altbau (Baujahr vor 1990), Bj. = Baujahr, BK = Betriebskosten, DG = Dachge-
schoss, DHH = Doppelhaushélfte, EBK = Einbaukiiche, EFH = Einfamilienhaus, Fbh = Fu3bodenhei-
zung, FST = Fahrstuhl, k. A. = keine Angabe, Klima = Klimaanlage, MFH = Mehrfamilienhaus, NB =
Neubau (ab Baujahr 1990), PB = Plattenbau, REH = Reihenendhaus, RH = Reihenhaus, RMH = Rei-
henmittelhaus, TG = Tiefgarage, WGH = Wohn- / Geschéaftshaus, ZFH = Zweifamilienhaus

In den S-Bahngemeinden und der Kernstadt Libben ist eine Verknappung an Wohnmietob-
jekten festzustellen.

Seit einigen Jahren ist in den berlinnahen Stadten und Gemeinden sowie einigen Stadten
des weiteren Metropolenraumes ein anhaltend steigendes Mietpreisniveau zu verzeichnen.
Aufgrund der verstarkten Nachfrage und vergleichsweise geringen Neubauaktivitdt im Ge-
schosswohnungsbau in den vergangenen Jahren sind in 2016 vor allem in den Ortslagen mit
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S-Bahnanschluss deutliche Tendenzen einer Angebotsverknappung und daraus resultierend
spurbar steigende Neuabschlussmieten festzustellen.

Bei giinstigen Lagen, Appartements und kleineren Wohnungen mit weniger als 40 m2 Wohn-
flache werden erfahrungsgemaf’ hohere Mieten akzeptiert. Die Hohe der Nettokaltmiete wird
in der Angebots- und Nachfragedynamik im Wesentlichen durch die Objektmerkmale: Art,
Grole, Ausstattung, Beschaffenheit und Lage bestimmt. Dabei zeichnet sich ab, dass die
Makro- und Mikro-Lagemerkmale die wesentlichen Mietpreisdeterminanten darstellen.
Grundsatzlich sind u. a. folgende Tendenzen feststellbar:

- Wohnungen in integrierten, historisch gewachsenen Wohnlagen werden starker nachge-
fragt als solche in peripheren grofflachigen Wohnparks

- Wohnungen mit guter infrastruktureller Anbindung, insbesondere im S-Bahnbereich und in
landschaftlich reizvollen Lagen (wie z. B. Uferlagen) werden auf hoherem Mietpreisniveau
gehandelt als Objekte in weniger zentral gelegenen oder landlichen Gemeinden

- Wohnungen mit Gartenanteil zur exklusiven Nutzung durch den Mieter werden mit Preis-
zuschlagen gehandelt

In der Stadt Libben wird weiterhin eine relativ hohe Mietnachfrage allgemein und besonders
nach Objekten im Grinen und in Wasserlage sowie Zentrumsnahe verzeichnet. Leerstéande
sind nur in geringem Malf3e und kurzzeitig zu verzeichnen.

11.2.2 Gewerbe

Zwischen den Parteien herrscht bei der Mietpreisbildung fur Gewerbeflachen weitgehende
Vertragsfreiheit. Die Hohe der Mietpreise wird wesentlich durch die Angebots- und Nachfra-
gesituation auf den jeweiligen Markten bestimmt. Fir alle Flachenarten und Teilméarkte ist
grundsatzlich festzustellen, dass der Nutzwert maf3geblich mietpreisdeterminierend wirkt.

Dem Gutachterausschuss liegen fir den Landkreis Dahme-Spreewald keine zeitnah verein-
barten Mieten fur Einzelhandels- und Biroflachen sowie fiir das produzierende Gewerbe vor.

Durch den aktuellen Gewerbemieten-Service der Industrie- und Handelskammer (IHK) Cott-
bus wurden aktuelle Gewerbemieten fiur Konigs Wusterhausen, Libben (Spreewald), Scho-
nefeld und Wildau veroffentlicht.

Auf Grund der unzureichenden Anzahl an Vergleichsmieten in der Mietpreissammlung der
Geschaéftsstelle verweisen wir hiermit auf den Gewerbemieten-Service der IHK.

Gutachterausschuss fur Grundstiickswerte im Landkreis Dahme-Spreewald



Grundstiicksmarktbericht 2016 Seite 121

11.3 Landwirtschaftliche Pachten

Dem Gutachterausschuss fur Grundstuckswerte werden in der Regel keine landwirtschaftli-
chen Pachtvertrage zugeleitet. Er greift fir seine Auswertung daher auf anonymisierte, ag-
gregierte Daten des zustandigen Amtes fur Landwirtschaft zurtick. Kurzfristig eintretende
Verédnderungen lassen sich auf dieser Basis nicht abbilden.

Die Pachten fur Ackerflachen liegen in einer grof3en Spanne von 20,— bis 300,— €/ha und
Jahr. Im Mittel werden 88,— €/ha und Jahr gezahlt. Die dem Gutachterausschuss bekannten
Pachtwerte der BVVG erreichen einen etwa doppelt so hohen Mittelwert von 187,— €/ha und
Jahr bei einem Flachenanteil der Pachtflachen von ca. 8 %.

Grinland wird in einer ebenfalls weiten Spanne von 20,— bis 220,— €/ha und Jahr von den
Pachtern vergitet. Im Mittel werden 69,— €/ha und Jahr gezahlt. Die dem Gutachteraus-
schuss bekannten Pachtwerte der BVVG erreichen einen etwa doppelt so hohen Mittelwert
von 142 — €/ha und Jahr bei einem Flachenanteil der Pachtflachen von ca. 6 %.

Unter Berlcksichtigung der Bonitat der Pachtflachen ergibt sich insgesamt eine durchschnitt-
liche Pacht von 3,— €/Bodenpunkt.
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12. Aufgaben des Gutachterausschusses und des Oberen
Gutachterausschusses

12.1 Gutachterausschuss Landkreis Dahme-Spreewald

Der Gutachterausschuss ist ein selbstandiges, unabhangiges, nicht weisungsgebundenes
Kollegialgremium, das jeweils fiir den Bereich eines Landkreises oder einer kreisfreien Stadt
als Landeseinrichtung gebildet wird.

Der Gutachterausschuss hat den Auftrag:

- eine Kaufpreissammlung zu fihren und auszuwerten,

- Bodenrichtwerte zu ermitteln,

- Gutachten Uber den Verkehrswert von bebauten und unbebauten Grundstliicken, sowie
Rechten an Grundsticken und ortsliblichen Nutzungsentgelten zu erstatten.

Die Mitglieder des Gutachterausschusses werden durch das Ministerium des Innern nach
AnhoOrung der betroffenen Gebietskorperschaft fur die Dauer von funf Jahren bestellt. Dem
Gutachterausschuss im Landkreis Dahme-Spreewald gehéren derzeit Mitglieder aus den
Berufsgruppen Bauingenieure, Makler, Landwirtschaftsékonom, Finanzokonomen und Ver-
messungsingenieure an.

Vorsitzender:
- Herr Kuse, Jirgen — Dipl.-Ing. Vermessung
Stellvertretende Vorsitzende:

- Frau Killiches, Judith — Dipl.-Ing. Geodasie
- Frau Thatner, Anett — Dipl.-Ing. Geodasie

Ehrenamtliche Gutachter:

- Frau Ebert, Catherine — Dipl.-Ing. Geodéasie

- Frau Gostomzyk, Clarissa — Dipl.-Ing. Architektur
- Herr Griinberg, Dietmar — Makler

- Frau Lehmann-Menge, Eris — Dipl.-Betriebswirtin
- Herr MieRner, Lars — Staatlich geprifter Hochbautechniker
- Herr Oschatz, Frank — Sachverstandiger

- Herr Pundrich, Helmut — Dipl.-Ing. Bauwesen

- Frau Stary, Katrin — Dipl.-Ing. Geodéasie, MRICS
- Herr Volkmann, Norbert — Makler

- Herr Werling, Ullrich — Dipl.-Kaufmann (FH)

- Herr Zebitz, Bernd — Dipl.-Ing. Bauwesen

Ehrenamtliche Gutachter des Finanzamtes:

- Frau Brune, Anette — Finanz-Okonom
- Frau Ristau, Martina — Steueramtfrau

Bei der Ermittlung der Bodenrichtwerte wirken Frau Brune und Frau Ristau als Mitarbeiter
des Finanzamtes mit.

Zur Entscheidungshilfe werden den Sozial- und Arbeitsdmtern auf Antrag Uberschlagige
Wertermittlungen von der Geschaftsstelle des Gutachterausschusses zur Verfliigung gestellt.
Diese Uberschlagigen Wertangaben sind keine Verkehrswerte im Sinne von § 194 BauGB.

Der Gutachterausschuss fir Grundstiickswerte im Landkreis Dahme-Spreewald wurde im
Jahr 2016 mit der Erstellung von 35 Gutachten und Uberschlagigen Wertermittlungen beauf-
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tragt. Insgesamt konnten 38 Gutachten und Uberschlagige Wertermittlungen abschlieRend
bearbeitet werden.

Fur seine Arbeit bedient sich der Gutachterausschuss einer Geschéftsstelle, die ihren Sitz
beim Kataster- und Vermessungsamt hat. Hauptaufgabe der Geschéftsstelle ist die Vorberei-
tung der Arbeit des Gutachterausschusses. Danach werden unter anderem folgende Aufga-
ben von der Geschéftsstelle erledigt:

- Einrichtung und Fihrung der Kaufpreissammlung

- Zusammenarbeit bei der Fihrung der Kaufpreissammlung mit dem Finanzamt

- Abgabe anonymisierter Daten aus der Kaufpreissammlung unter Beriicksichtigung des
berechtigten Interesses

- Vorbereitung der Bodenrichtwertermittiung und Bekanntgabe der Ergebnisse der Boden-
richtwertermittiung

- Beschaffung der fiir die Erarbeitung eines Gutachtens erforderlichen Unterlagen und Vor-
bereitung der Gutachterausschusssitzungen

- Sammlung und Auswertung von frei vereinbarten Pachtvertragen zur Nutzungsentgeltver-
ordnung

- Erteilung von Ausklnften zum Grundstiicksmarkt

- Vorbereitung und Veréffentlichung von Grundstiicksmarktberichten

Die Basis der Ubersicht tiber den Grundstiicksmarkt ist die Kaufpreissammlung bei der Ge-
schaftsstelle. Zu ihrer Fuhrung ist jeder Vertrag, durch den sich jemand verpflichtet, Eigen-
tum an einem Grundstick gegen Entgelt, auch im Wege des Tausches, zu Ubertragen oder
ein Erbbaurecht zu begriinden, von der beurkundenden Stelle in Abschrift dem Gutachter-
ausschuss zu Ubersenden (8 195 BauGB). Die Vertrage werden durch die Geschaftsstelle
nach Weisung des Vorsitzenden des Gutachterausschusses ausgewertet und um notwendi-
ge beschreibende und preis- bzw. wertbeeinflussende Daten erganzt. Die als Ergebnis der
Auswertung gewonnenen Informationen werden in die Kaufpreissammlung tibernommen und
stellen damit die wichtigste Datenquelle fiir den Gutachterausschuss und die Geschéftsstelle
dar.

Im Berichtszeitraum erteilte die Geschaftsstelle ca. 2.500 Auskinfte in mundlicher oder
schriftlicher Form. Schriftlich stellte die Geschéftsstelle 178 Auswertungen aus der Kauf-
preissammlung sowie 123 Auskiinfte zu Bodenrichtwerten und der Pachtpreissammlung zur
Verfigung. Weiterhin wurden 78 Grundstiicksmarktberichte angefordert.

12.2 Oberer Gutachterausschuss

Die Bildung und Aufgabeninhalte des Oberen Gutachterausschusses regeln die 88 22-26
der Brandenburgischen Gutachterausschussverordnung (BbgGAV). Zu den wesentlichen
Aufgaben gehdren die Erarbeitung eines jahrlichen Grundsticksmarktberichtes fur das Land
Brandenburg, die Erstellung landesweiter Auswertungen und Analysen, die Bereitstellung
von Empfehlungen zu besonderen Problemen der Wertermittlung sowie die Erstattung von
Obergutachten auf Antrag eines Gerichtes oder einer Behdrde in einem gesetzlichen Verfah-
ren, wenn ein Gutachten des zustéandigen regionalen Gutachterausschusses bereits vorliegt.

Der Obere Gutachterausschuss hat keine Weisungsbefugnis gegeniiber den regionalen
Gutachterausschiissen und fuhrt auch keine Fachaufsicht aus.

Die Geschaftsstelle des Oberen Gutachterausschusses ist beim Landesbetrieb Landesver-
messung und Geobasisinformation Brandenburg (LGB) eingerichtet.
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12.3 Rechtsgrundlagen

Wesentliche gesetzliche Grundlagen fir die Einrichtung und die Tatigkeit des Gutachteraus-
schusses fur Grundstiickswerte sind:

- Baugesetzbuch (BauGB)
in der Fassung der Bekanntmachung vom 23. September 2004 (BGBI. | S. 2414), geandert durch
Artikel 6 des Gesetzes vom 20. Oktober 2015 (BGBI. | S. 1722)

- Immobilienwertermittlungsverordnung (ImmoWertV)
vom 19. Mai 2010 (BGBI. | S. 639),

- Wertermittlungsrichtlinien 2006 (WertR 2006)
in der Fassung der Bekanntmachung vom 1. Mérz 2006 (BAnz. Nr. 108a vom 10. Juni 2006; Be-
richtigung vom 1. Juli 2006 BAnz. Nr. 121 S. 4798)

- Ertragswertrichtlinie (EW-RL)
in der Fassung der Bekanntmachung vom 04. Dezember 2015 (BAnz AT 04.12.2015 B4)

- Vergleichswertrichtlinie (VW-RL)
in der Fassung der Bekanntmachung vom 11. April 2014 (BAnz AT 11.04.2014 B3)

- Sachwertwertrichtlinie (SW-RL)
in der Fassung der Bekanntmachung vom 18. Oktober 2012 (BAnz AT 18.10.2012 B1)

- Brandenburgische Sachwertwertrichtlinie (RL SW-BB)
Vom 31. Marz 2014 (Aktenzeichen: Ml 13-584-85)

- Brandenburgische Gutachterausschussverordnung (BbgGAV)
vom 12. Mai 2010 (GVBI. Il Nr. 27/10)

- Brandenburgische Gutachterausschuss-Geblhrenordnung (BbgGAGebO)
vom 30. Juli 2010 (GVBI. 11/2010 Nr. 51) zuletzt geandert durch Artikel 2 durch die Verodnung
vom 18. Februar 2013 GVBI. Il Nr. 21

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

- Schuldrechtsanpassungsgesetz (SchuldRANPG)
vom 21. September 1994 (BGBI. | S, 2538), zuletzt geéndert durch Artikel 20 des Gesetzes vom
20. November 2015 (BGBI. 1 S.2010)

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

- Verwaltungsvorschrift zur Erstellung der Grundstiicksmarktberichte im Land Brandenburg
(Grundstucksmarktbericht-Richtlinie — GMB-RL)
vom 10. Februar 2015
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Anschriften der Gutachterausschisse im Land Brandenburg

BAR

Gutachterausschuss fir Grundstiickswerte
im Landkreis Barnim

Am Markt 1

16225 Eberswalde

Tel.: (03334) 2141946

Fax: (03334) 2142946
gutachterausschuss@kvbarnim.de

LDS

Gutachterausschuss fur Grundstiickswerte
im Landkreis Dahme-Spreewald
Reutergasse 12

15907 Libben (Spreewald)

Tel.: (03546) 202760

Fax: (03546) 201264
gaa@dahme-spreewald.de

EE

Gutachterausschuss fur Grundstiickswerte
im Landkreis Elbe-Elster

Nordpromenade 4a

04916 Herzberg (Elster)

Tel.: (03535) 462706

Fax: (03535) 462730
gutachterausschuss@lkee.de

HVL

Gutachterausschuss fir Grundstiickswerte
im Landkreis Havelland

Waldemardamm 3

14641 Nauen

Tel.: (03321) 4036181

Fax: (03321) 40336181

gaa@havelland.de

MOL

Gutachterausschuss fur Grundstliickswerte
im Landkreis Markisch-Oderland
Klosterstralle 14

15344 Strausberg

Tel.: (03346) 8507461

Fax: (03346) 8507469
geschaeftsstelle-gaa@landkreismol.de

OHV

Gutachterausschuss fir Grundstiickswerte
im Landkreis Oberhavel

Rungestralie 20

16515 Oranienburg

Tel.: (03301) 6015581

Fax: (03301) 6015580
gutachterausschuss@oberhavel.de

LOS-FF

Gutachterausschuss fur Grundstiickswerte
im Landkreis Oder-Spree und in der Stadt
Frankfurt (Oder)

Spreeinsel 1, Haus L

15848 Beeskow

Tel.: (03366) 351710

Fax: (03366) 351718
gaa-los-ff@landkreis-oder-spree.de

OPR

Gutachterausschuss fur Grundstiickswerte
im Landkreis Ostprignitz-Ruppin

Kataster- und Vermessungsamt

Neustadter Str. 14

16816 Neuruppin

Tel.: (03391) 6886211

Fax: (03391) 6886209

gutachter@opr.de

PM

Gutachterausschuss fir Grundstiickswerte
im Landkreis Potsdam-Mittelmark
Potsdamer Stral3e 18 A

14513 Teltow

Tel.: (03328) 318311

Fax: (03328) 318315
gaa@potsdam-mittelmark.de

PR

Gutachterausschuss fur Grundstiickswerte
im Landkreis Prignitz

Bergstralie 1

19348 Perleberg

Tel.: (03876) 713-791

Fax: (03876) 713-794
gutachterausschuss@Ikprignitz.de
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SPN-OSL

Gutachterausschuss fur Grundstiickswerte
in den Landkreisen Spree-Neif3e und Ober-
spreewald-Lausitz

Vom-Stein-StralRe 30

03050 Cottbus

Tel.: (0355) 4991-2247

Fax: (0355) 4991-2111

gaa-spn-osl@lkspn.de

TF

Gutachterausschuss fur Grundstiickswerte
im Landkreis Teltow-Flaming

Am Nutheflie 2

14943 Luckenwalde

Tel.: (03371) 6084299

Fax: (03371) 6089221
gutachterausschuss@teltow-flaeming.de

UM

Gutachterausschuss fir Grundstickswerte
im Landkreis Uckermark

Kataster- und Vermessungsamt

Dammweg 11

16303 Schwedt / Oder

Tel.: (03332) 5802313

Fax: (03332) 5802350

gaa@uckermark.de

BRB

Gutachterausschuss fur Grundstiickswerte
in der Stadt Brandenburg an der Havel
Kataster- und Vermessungsamt

Klosterstral3e 14

14770 Brandenburg an der Havel

Tel.: (03381) 586203

Fax: (03381) 586204
gutachterausschuss@stadt-brandenburg.de

CB

Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte
in der Stadt Cottbus

Fachbereich Geoinformation und
Liegenschaftskataster

Karl-Marx-Straf3e 67

03044 Cottbus

Tel.: (0355) 612 4213

Fax: (0355) 61213 4203
gutachterausschuss@cottbus.de
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P

Gutachterausschuss flr Grundstiickswerte
in der Stadt Potsdam

Landeshauptstadt Potsdam
Friedrich-Ebert-Str. 79/81

14469 Potsdam

Tel.: (0331) 2893182

Fax: (0331) 289843183
gutachterausschuss@rathaus.potsdam.de

Oberer Gutachterausschuss fur Grund-
stuckswerte im Land Brandenburg
Geschaftsstelle beim Landesbetrieb
Landesvermessung und Geobasisinformation
Brandenburg

Robert-Havemann-Stralie 4

15236 Frankfurt (Oder)

Tel.: (0335) 5582520

Fax: (0335) 5582 503
oberer.gutachterausschuss@geobasis-bb.de

Landesvermessung und Geobasisinforma-
tion Brandenburg (LGB)

Landesbetrieb

- Kundenservice -

Heinrich-Mann-Allee 103

14473 Potsdam

Tel.: (03 31) 8844123

Fax: (03 31) 8844126
vertrieb@geobasis-bb.de
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Anschriften der Amter, Gemeinden und Stadte

Landkreis Dahme-Spreewald
Kreisverwaltung Libben
Reutergasse 12

15907 Libben (Spreewald)
Tel.: (03546) 200 - O

Fax: (03546) 20 - 1256
www.dahme-spreewald.de
post@dahme-spreewald.de

Gemeinde Bestensee
EichhornstralRe 4-5

15741 Bestensee

Tel.: (033763) 998 - 0

Fax: (033763) 63489
www.bestensee.de
buergerbuero@bestensee.de

Gemeinde Eichwalde
Grinauer StralRe 49
15732 Eichwalde

Tel.: (030) 67502 - 0
Fax: (030) 67502 - 101
www.eichwalde.de
gemeinde@eichwalde.de

Gemeinde Heideblick
Langengrassau
Luckauer StralRe 61
15926 Heideblick

Tel.: (035454) 881 -0
Fax: (035454) 881 - 88
www.heideblick.de
gemeinde@heideblick.de

Gemeinde Heidesee

OT Friedersdorf
LindenstraRe 14 b

15754 Heidesee

Tel.: (033767) 795 -0

Fax: (033767) 795 - 10
www.gemeinde-heidesee.de
post@gemeinde-heidesee.de

Stadt Kénigs Wusterhausen
SchloBstralRe 3

15711 Koénigs Wusterhausen
Tel.: (03375) 273 -0

Fax: (03375) 273 - 133

www.koenigs-wusterhausen.de

stadtverwaltung@stadt-kw.de

Amt Lieberose/Oberspreewald
Verwaltungsstandort Straupitz
KirchstralRe 11

15913 Straupitz

Tel.: (035475) 863 - 0

Fax: (035475) 863 - 65

Verwaltungsstandort Lieberose
Markt 4

15868 Lieberose

Tel.: (033671) 638 - 0

Fax: (035671) 638 - 78
www.lieberose-oberspreewald.de
amt@lieberose-oberspreewald.de

Stadt Lubben (Spreewald)
Poststral3e 5

15907 Lubben (Spreewald)
Tel.: (03546) 79 -0

Fax: (03546) 79 - 2560
www.luebben.de
info@luebben.de

Stadt Luckau

Am Markt 34
15926 Luckau
Tel.: (03544) 5940
Fax: (03544) 2948
www.luckau.de
stadt@luckau.de

Gemeinde Markische Heide
OT GroR Leuthen
Schlossstralle 13 a

15913 Markische Heide

Tel.: (035471) 851-0

Fax: (035471) 851-17
www.maerkische-heide.de
info@maerkische-heide.de

Stadt Mittenwalde
RathausstralRe 8
15749 Mittenwalde
Tel.: (033764) 898 - 0
Fax: (033764) 898 - 50
www.mittenwalde.de
post@mittenwalde.de
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Amt Schenkenlandchen

Markt 9

15755 Teupitz

Tel.: (033766) 689 - 0

Fax: (033766) 689 - 58
www.amt-schenkenlaendchen.de
buergerbuero@amt-schenkenlaendchen.de

Gemeinde Schdonefeld
Hans-Grade-Allee 11

12529 Schénefeld

Tel.: (030) 536720 - 0

Fax: (030) 536720 - 80
www.gemeinde-schoenefeld.de
info@gemeinde-schoenefeld.de

Gemeinde Schulzendorf
Richard-Israel-Straf3e 1
15732 Schulzendorf

Tel.: (033762) 431 -0

Fax: (033762) 431 - 66
www.schulzendorf.de
gemeinde@schulzendorf.de

Amt Unterspreewald
Hauptsitz Goll3en
Markt 1

15938 Goll3en

Tel.: (035452) 384
Fax: (035452) 384 - 24

Nebensitz Schénwalde
OT Schoénwalde
Hauptstral3e 49

15910 Schoénwald

Tel.: (035474) 2060
Fax: (035474) 525
www.unterspreewald.de
info@unterspreewald.de
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Stadt Wildau
Karl-Marx-Stra3e 36
15745 Wildau

Tel.: (03375) 5054 - 33
Fax: (03375) 5054 - 71
www.wildau.de
stadt@wildau.de

Gemeinde Zeuthen
Schillerstraflie 1

15738 Zeuthen

Tel.: (033762) 753 -0
Fax: (033762) 753 - 575
www.zeuthen.de
gemeinde@zeuthen.de
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Stichwortverzeichnis

Abbauland 65

Abwasserentsorgung 43

Ackerland 45, 51, 52, 53, 54, 55, 109

Amtsgericht 23

Arrondierungsflachen 37, 45, 46

Ausgleichs- und ErsatzmalBhahmen 64

AufRRenbereich 36, 46, 47, 48, 63, 67, 98

Autobahnflachen 61

Bauerwartungsland 40, 41, 42, 62, 103, 108

Baugeschehen 16

Baugrundstiicke 28, 29, 30, 36, 38

baureifes Land 28, 41, 107

begunstigtes Agrarland 59

Berliner Umland 9, 10, 11, 15, 20, 21, 22, 26, 27,
28, 29, 30, 31, 32, 33, 34, 35, 36, 38, 39, 40, 42,
44, 45, 47, 53, 58, 60, 62, 63, 66, 68, 70, 71, 72,
77,78, 80, 81, 82, 83, 85, 86, 87, 88, 89, 90, 91,
92, 93, 94, 95, 96, 97, 98, 99, 100, 101, 107

Bestandsschutz 47, 98

Bestockung (Forstflachen) 51, 57, 58

Bevdlkerung 10, 11, 12

Bodenpreisindexreihe 30, 32

Bodenschatzung 55, 56

Brachland 65

Buroflachen 120

Campingplatze 48

Doppelhaushélften 16, 83, 85

Einfamilienh&auser 49, 60, 61, 70, 78, 80, 82

Einwohner 10, 11, 12

Engerer Verflechtungsraum 110

Entschadigungs- und Ausgleichsleistungsgesetz
18, 53, 54

Erbbaurecht 49, 123

Erholungsflachen 34, 47

Erholungsobjekte 98

Feuerwache/Rettungswache 48

Flachenerwerbsverordnung 18, 51

Flughafen 13, 15, 39, 60

Forst 65

Friedhofsgrinflachen 66

Gartenflachen 28, 46, 66, 113

Gasversorgung 43

Geschosswohnungsbau 38, 39, 119

Gewerbegebiet 42

Gewerbeobjekte 25, 97

Grabenflachen 67

Grunflachen 6ffentliche 66

Grunflachen private 66

Grinland 51, 52, 53, 65, 109, 121

Hinterland 46

Industrieobjekte 97

Kreisgebietsreform 9
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Lagerplatze 67

landwirtschaftliche Betriebsgebaude 57

Landwirtschaftsanpassungsgesetz 18, 51

Liegenschaftszinssatze 69, 80, 81, 82, 89, 90, 91,
93, 94, 95, 96

Mehrfamilienhauser 70, 86, 87, 88, 89, 91

Mieten 80, 91, 94, 96, 110, 111, 113, 119, 120

Nutzungsentgelte 110

Nutzungsentgeltverordnung 110, 123, 124

Odland 52, 59

Pachten 110, 121

Parkflachen 66

Privatwege 63

Regenerative Energien 43

Reihenhauser 16, 83, 85, 102

Rohbauland 40, 41, 42, 62, 103

Sachenrechtsbereinigungsgesetz 18, 51, 124

Sachwert 80, 86

Sanierungsgebiet 17, 109

Schule 48

seenahes Bauland 38

Sportflachen 65

Sportplatzflachen 65

Stellplatz 46, 89, 95, 102

StralRen 63

StralRenflachen 61, 62, 63

Stromversorgung 43

Teiche und Seen 67

Teileigentum 24, 100, 102

Tourismus 15, 16, 106

Uferlage 29, 34, 36, 37, 99, 110, 115, 120

Umrechnungskoeffizienten 34, 35, 36, 37, 54

unbebaute Bauflachen 26

unbebaute Baugrundstiicke 28

Unland 52, 59

Ver- und Entsorgung 43, 68

Verkehrsflachen 61, 62, 63

Verkehrsflachenbereinigungsgesetz 61

Wald 58, 65, 109

Wasserflachen 36, 67

Wassergrundstiicke 27, 36, 37, 46, 79

Wege 123

Weiterer Metropolenraum 9, 10, 11, 21, 22, 28, 29,
30, 31, 33, 34, 35, 39, 40, 42, 44, 45, 47, 62, 63,
66, 71,72,77,78,79, 81, 82, 83, 85, 87, 88, 90,
91, 93, 96, 98, 100, 101, 107, 119

Wohnbaugrundsticke 27, 28, 30

Wohnflachenpreise 76, 85, 101

Wohnungseigentum 100, 101, 102

Zwangsversteigerungen 23, 24

Zweifamilienhauser 70, 71, 72, 73, 74, 75, 77
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