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Stadtkanal und wiedererrichtetes Kellertor mit Zoll- und Wachgebaude — wurde 1722 als
eines von 10 Potsdamer Stadttoren errichtet und 1945 zerstort; das wiederaufgebaute
Wachgebaude wurde im Jahr 2017 fertiggestellt und wird heute als Wohnhaus genutzt
(Foto: Geschaftsstelle Gutachterausschuss Potsdam)

Die Vervielfaltigung und Verbreitung des Grundstlicksmarktberichts ist nur mit der
Genehmigung des Herausgebers gestattet. Eine auszugsweise Vervielfaltigung ist mit
Quellenangabe gestattet.
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1 Der Grundstiucksmarkt in Kuirze

Landeshauptstadt Potsdam wachst unaufhaltsam

Die Bevdlkerung von Potsdam wachst schneller als im Jahr 2014 prognos-
tiziert wurde. Dementsprechend steigt der Bedarf an Wohnraum und somit

auch die Kaufpreise und Wohnungsmieten.

Gesamtumsatz ist leicht riicklaufig

Nach dem Rekordgeldumsatz im Jahr 2016 ist im Berichtsjahr der Geldum-
satz um 18 % zurtickgegangen. Bei den Vertragsvorgdngen war es nur ein
leichter Riickgang von 5 %. Ca. 15 % des landesweiten Geldumsatzes im

Jahr 2017 entfallt auf den Potsdamer Immobilienmarkt.

Bodenpreise fir Baulandflachen steigen weiter

Die dynamische Preisentwicklung auf dem Potsdamer Grundstlicksmarkt
setzt sich auch 2017 fort und spiegelt sich bei den im Bericht veréffentli-

chen Kaufpreisen und in den neuen Bodenrichtwerten wieder.

Wachsendes Interesse an Reihenhiusern

Im Berichtsjahr war ein Anstieg der Vertragsvorgénge von 21 % bei den
Reihenhausern und Doppelhaushalften zu verzeichnen. Von den im
Berichtsjahr 2017 verauBerten Wohngebauden dieses Teilmarktes waren
70 % Neubauten aus den Wohnparks in Fahrland und Golm.

Wohnungseigentum wird teurer

Trotz eines leichten Umsatzriickgangs steigen beim Wohnungseigentum
die Kaufpreise pro Quadratmeter Wohnflache um 2 % bis 26 % weiter an.
Die durchschnittlichen Kaufpreise pro Wohnfldche betragen im Berichtsjahr
beim Erstverkauf 4.130 €/m2 und beim Weiterverkauf 2.365 €/m2.

Steigende Sachwertfaktoren, fallende Liegenschaftszinssatze

Die fur den individuellen Wohnungsbau ermittelten durchschnittlichen

Sachwertfaktoren sind gegenlber den im Vorjahr veréffentlichten Zahlen

leicht gestiegen. Hingegen sind die ermittelten durchschnittlichen Liegen-
schaftszinssatze fir Ertragsobjekte weiter gesunken.

Gutachterausschuss flir Grundstiickswerte in der Stadt Potsdam
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2 Zielsetzung des Grundstiicksmarktberichts

Der vorliegende siebenundzwanzigste Grundstiicksmarktbericht wurde in der Sitzung am
17.05.18 durch den Gutachterausschuss fir Grundstlckswerte in der Stadt Potsdam beraten
und beschlossen. Er hat zum Ziel, die Aktivitdten auf dem Potsdamer Grundstlcksmarkt
innerhalb des Kalenderjahres 2017 auf anschauliche Weise zusammenzufassen und der
Offentlichkeit zugénglich zu machen. Damit soll die Transparenz des Grundstiicksmarktes
erhdht und den auf dem Grundstiicksmarkt agierenden Personen einen Uberblick (iber die
Wertverhaltnisse gegeben werden.

In dem jahrlich neu erscheinenden Grundsticksmarktbericht werden ausfuhrliche Informatio-
nen zu nachfolgenden Teilmarkten des Potsdamer Grundsticksmarktes objektiv und
interessenfrei durch den Gutachterausschuss vermittelt:

Bauland - differenziert nach Bebauungsmaéglichkeiten (ab Seite 25);
... sind Grundstlicke, die gemaB Immobilienwertermittlungsverordnung den Entwicklungszu-
stand Bauerwartungsland, Rohbauland oder baureifes Land aufweisen.

Bebaute Grundstiicke — differenziert nach Bebauungsart (ab Seite 42);
... sind Grundstlicke, die mit einem oder mehreren Objekten bebaut sind.

Wohnungs- und Teileigentum (ab Seite 72);
... sind bebaute Grundstiicke, die nach dem Wohnungseigentumsgesetz aufgeteilt sind. Der
Eigentumslbergang bezieht sich auf das Sondereigentum an einer Wohnung oder an nicht zu
Wohnzwecken dienenden Raumen in Verbindung mit dem Miteigentumsanteil an dem ge-
meinschaftlichen Eigentum.

Land- und forstwirtschaftliche Grundstiicke (ab Seite 38);
... sind Grundstiicke, welche nachhaltig land- und forstwirtschaftlich genutzt werden und auch
auf absehbare Zeit nicht anders nutzbar sind.

Sonstige Grundstiicke (ab Seite 40);
... sind Grundstlicke, die nicht den anderen Grundstlicksarten zugeordnet werden konnten,
u.a. Garten- und Erholungsflachen, Verkehrsflachen.

Bodenrichtwerte (ab Seite 83).

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

Gutachterausschuss flir Grundstiickswerte in der Stadt Potsdam
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3 Rahmendaten zum Grundstiicksmarkt

3.1 Berichtsgebiet, regionale Rahmendaten

Im Jahr 2018 wird die Stadt Potsdam 1.025 Jahre alt und z&hlt als brandenburgische
Landeshauptstadt zu den attraktivsten Stadten Deutschlands. Der Ort ,Poztupimi* wurde am
03.07.993 zum ersten Mal urkundlich erwahnt. Es wird vermutet, dass die slawische Sied-
lung mit der Burganlage im Bereich der 1945 zerstorten Heilig-Geist-Kirche lag.

Abb. 1 Topografischer Kartenausschnitt

Do or oo § ooy

Gesamtflache: 187,7 km?
Einwohner (12/2017):  rd. 175.700
Mittlere H6henlage: 35,5 m uiber Normal-Héhen-Null (NHN)
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Die Stadt Potsdam war die Residenz- und Garnisonstadt preuBischer Kénige sowie eine
Militar- und Behérdenstadt. Im 18. Jahrhundert veranlasste Friedrich Il. — als Friedrich der
GroBe bekannt — den massiven Umbau des Stadtbildes. Diese baulichen Veréanderungen
bestimmen noch heute das Bild und den Charakter der Stadt. Neben den vielen historischen
Gebauden gehdren die seit 1991 zum UNESCO—-Weltkulturerbe zéhlenden Park- und
Schlossanlagen zu den Besonderheiten dieser Stadt, welche jedes Jahr immer mehr
Besucher aus aller Welt anziehen. Seit Mitte des 19. Jahrhunderts entwickelte sie sich zu

einem Wissenschaftszentrum.

Potsdam grenzt unmittelbar an das Land Berlin sowie an die Landkreise Potsdam-Mittelmark
und Havelland. Durch Anschlisse an die Autobahnen A 115 bzw. A 10 und den Verlauf
mehrerer BundesstraBen durch das Potsdamer Stadtgebiet ist eine sehr gute Anbindung an
das (iberregionale Verkehrsnetz gegeben. Uber eine direkte S-Bahn-Verbindung nach Berlin
besteht die Mdglichkeit in ca. 45 Minuten im Berliner Stadtzentrum zu sein. Die Flughé&fen in
Berlin-Tegel und Berlin-Schénefeld, welche ca. 25 km bzw. 35 km von Potsdam entfernt

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

F'aare
™
Marquardt|

3

© 2005 Gutachterausschuss Potsdam

Grof
Glienicke

Abb. 2 Gemarkungsiibersicht

Zum Stadtgebiet zahlen neben der Gemarkung Potsdam die 1935 bis 1939 eingemeindeten
Stadtteile Babelsberg, Drewitz, Bornim, Bornstedt, Nedlitz und Sacrow sowie die 1993
eingegliederten Orte Eiche und Grube. Mit der Umsetzung der Gemeindegebietsreform

Gutachterausschuss flir Grundstiickswerte in der Stadt Potsdam
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gehdren seit Ende Oktober 2003 die Ortsteile Golm, Uetz/Paaren, Marquardt, Satzkorn,
Fahrland, Krampnitz, Kartzow, Neu Fahrland und GroB3 Glienicke ebenfalls zum Stadtgebiet.

© 2018 Gutachterausschuss Potsdam

== =L

 Nérdliche Ortsteile
S, \ :

Abb. 3 statistische Aufteilung des
Stadtgebietes — Stadtbezirke

~Potsdam Sudost

Tab. 1 Verteilung der Einwohner nach Stadtbezirken

Gebietsflache Einwohner
(Stand 31.12.2016) = (Stand 31.12.2017)

Stadtbezirke Gemarkungen

Potsdam Nord g;’ér:‘dvﬁoé%“gfmhe’ Nediitz, 51,4 km? 25.515
Nordliche Vorstéadte Potsdam 6,7 km?2 10.855
Westliche Vorstadt Bornstedt, Potsdam 16,7 km2 19.747
Innenstadt Potsdam 4,2 km? 22.008
Babelsberg Babelsberg 9,8 kmz? 24.754
Potsdam Sud Potsdam 23,4 km2 30.943
Potsdam Stidost Drewitz, Babelsberg 9,5 km? 28.620
Fahrland, Satzkorn, Uetz-Paaren,
Nordliche Ortsteile Kartzow, GroB3 Glienicke, 66,6 km2 13.260
Krampnitz, Gatow

Quelle: Landeshauptstadt Potsdam, Bereich Statistik und Wahlen
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Abb. 4 Flachennutzung in der Landeshauptstadt Potsdam

Wohnen Handel /Gewerbe
9% 6%

Gemeinbedarf
3%

\Verkeh rsflache

11% 7%

Forstwirtschaft
25%

Landwirtschaft
34%

Quelle: Landeshauptstadt Potsdam, Fachbereich Kataster und Vermessung

3.2 Wirtschaftliche Strukturdaten

Abb. 5 Entwicklungen in der Landeshauptstadt Potsdam

A Einwohner [1.000 EW]
B Durchschnittsalter
C Arbeitslosenquote Potsdam

161,1 163,7 167,5

42,
73% u 7,0%
| —

42,5
_75% . 3%

2013 2014 2015 2016 2017

171,6 175,7

Quelle: Landeshauptstadt Potsdam, Bereich Biirgerservice

L Durchschnittliche Arbeitslosenquote im Land Brandenburg —2017: 7,0 %

Die Landeshauptstadt Potsdam wird durch ein starkes, konstantes Bevdlkerungswachstum,
eine geringe Arbeitslosenquote sowie eine gute soziale Infrastruktur und stabile Wirtschafts-
kraft charakterisiert. Dem rasanten Bevoélkerungswachstum steht ein mit dieser Entwicklung
kaum standhaltender Wohnungsmarkt gegenuber. Dies spiegelt sich vor allem in einem sehr
geringen Wohnungsleerstand (< 1 %) und weiter steigende Mieten wider. Da es in der
Landeshauptstadt Potsdam vor allem an Sozialwohnungen fehlt, ist das vorrangige Ziel der

11

Gutachterausschuss flir Grundstiickswerte in der Stadt Potsdam



POTSDAM GRUNDSTUCKSMARKTBERICHT 2017

Stadtpolitik, den Bedarf an preisginstigen Wohnraum fiir Familien, Senioren, Studenten und
Singles zu férdern. Gleichzeitig sollen auch die privaten Investoren an den standig wachsen-
den Kosten der notwendigen sozialen Infrastruktur beteiligt und zu sozialvertraglichen
Mietpreisen verpflichtet werden. In Folge der rasant wachsenden Stadt mlssen in den
nachsten 15 Jahren mindestens 13 weitere Schulen gebaut werden.

Im Januar 2018 gab der Bereich Statistik und Wahlen der Landeshauptstadt Potsdam ihre
deutlich nach oben korrigierte Bevdlkerungsprognose fir die Stadt bekannt. Voraussichtlich

wird bereits im Jahr 2027 die 200.000-Einwohner-Marke Uberschritten werden.

Abb. 6 Bevdlkerungsprognose bis 2035

Bevolkerungsprognose - Landeshauptstadt Potsdam

M aktuelle Prognose (2017)

dltere Prognose (2014) I

200.000 l
175.702 52955 198.297
186.359
155.354 171.099 248
150.000
2010 2015 2020 2025 2027 2030 2035

Quelle: LHP, Bereich Statistik und Wahlen

Im Angesicht der wachsenden Bevélkerung wurde im Auftrag der Stadt im Jahr 2017 eine
Wohnflachenpotenzial-Analyse durchgefihrt. Das Ergebnis der ,Baullicken®-Untersuchung
zeigte, dass in Potsdam derzeit ,nur“ noch Platz fur ca. 16.700 Wohnungen vorhanden ist.
Das starkste Wachstumspotenzial hat der Potsdamer Norden, vor allem im Entwicklungsge-
biet Krampnitz, einem ehemaligen Kasernengeldnde. Weiter wachsen werden auch die
Gebiete um den Hauptbahnhof, die Teltower Vorstadt, Babelsberg Sid, der Entwicklungsbe-
reich Bornstedter Feld sowie die Ortsteile Eiche, Grube und Golm. In der Waldstadt — im
Siden Potsdams — befinden sich derzeit rund 800 Wohnungen im Bau.

Die Landeshauptstadt Potsdam setzt auch im Jahr 2018 ihr Augenmerk auf die Entwicklung
und Férderung des innovativen Gewerbes sowie der Medien. Durch eine enge Zusammen-
arbeit von Unternehmen, Mittelstandlern, Start-ups und Wissenschaftlern soll auf engem

Raum die digitale Innovation und Forschung geférdert werden. Ziele sind eine noch intensi-

12

Gutachterausschuss flir Grundstiickswerte in der Stadt Potsdam



—_ ._"
GRUNDSTUCKSMARKTBERICHT 2017 Lo S hbam

=

vere nationale und internationale Vernetzung und die Ansiedlung internationaler Start-ups.

Aus diesem Grund werden u.a. der Wissenschaftscampus Golm, das SAP-Innovations-
zentrum sowie die Medienstadt Babelsberg erweitert und der Gewerbepark ,Friedrichspark®
in einen Innovationspark umgewandelt. Im Angesicht des knappen Angebotes an potenziel-
len Gewerbeflachen fir weitere Ansiedlungen und Erweiterungen will die Stadt Potsdam in
nachster Zeit die Entwicklung der Flachen am Rande des Kirchsteigfeldes und des ehemali-
gen Sago-Gelandes an der Michendorfer Chaussee beschleunigen.

Abb. 7 Kaufkraft in der Landeshauptstadt Potsdam

Bundesdurchschnitt = 100%

97,8 % - 980%__ 97,9 % 986% 986%

! - o, |

1?‘534€ 17.919€ 18.012€ 18.986€ 19.575€ 20218€ 20.733€ 21.146€ 21.750€

2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017

Quelle: GfK GeoMarketing B Kaufkraft je Einwohner  —fli=Kaufkraftkennziffer

[ Die Zahlen fir 2017 waren bis zum Zeitpunkt der Veréffentlichung des Grundstiicksmarkt-
berichtes noch nicht bekannt.

Abb. 8 Bau-/Verbraucherpreisindexreihen'
20102100 1245
1154 S 1186 '
106,7 109,7 112,8 e
98,2 99,0 100,0 824 1 118,0
P — 105.4 107.5 109,4 1131 114,1
96,2 98,3 100,0 102,7 '
103.8 105,2 106,2 106,3 106,6 108,3
101,9 g m——
99,2 99,4 100, e
105.5
102,9 103,4 104,1 ¢
990 91 1000 1005 1012 1020
Quellen: Amt fiir Statistik Berlin-Brandenburg/Statistisches Bundesamt
2008 2008 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017
~—— Baupreisindex Brandenburg —— Baupreisindex Bund -~ Verbraucherpreisindex = Preisindex fiir Wohnungs-
(Wohngeb. insgesamt) (Wohngeb., Neubau) Brandenburg mieten Brandenburg

' Wohngebaude (Wohngeb.)
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3.3 Stadtentwicklung

3.3.1 Bauleitplanung

Fir das Gebiet der Landeshauptstadt Potsdam gibt es derzeit 165 rechtskraftige Bebau-

ungsplane, welche online unter www.potsdam.de >Politik/Verwaltung >Stadtentwick-

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

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

entwicklung/Bauen >Stadtentwicklung erhaltlich.

3.3.2 Sanierungsgebiete und Entwicklungsbereiche

Der Prozess der Stadterneuerung wird wesentlich durch die Anwendung des besonderen
Stadtebaurechts gepragt. So bestehen seit 1993 fir die Innenstadtbereiche Potsdam und
Babelsberg stadtebauliche Sanierungsgebiete. Stadtebauliche EntwicklungsmaBnahmen
werden zur ErschlieBung von ehemals brachliegenden Flachen im Bornstedter Feld, ehema-
ligen Industrie- und Gewerbeflachen in Babelsberg und Flachen in der ehemaligen Kaserne
Krampnitz durchgefihrt.

Tab. 2 Férmlich festgelegte Sanierungsgebiete in der Stadt Potsdam
Sanierungsgebiete Ic?krafttreten Flache
er Satzung

Hollandisches Viertel 07.07.1992 15,6 ha
g;rilii?ﬂizcs:zgi%igrtel — teilweise Aufhebung der 26.03.2015
2. Barocke Stadterweiterung 19.05.1993 31,9 ha
Babelsberg — Nord 16.07.1993 72,4 ha
Babelsberg — Sud 16.07.1993 27,5 ha
Potsdamer Mitte 16.12.1999 30,3 ha
1
Schiffbauergasse 27.06.2002 11,9 ha
e A S s v 30.10.2002 +30ha
Am Kanal — Stadtmauer 27.05.2004 3,7 ha
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. . Inkrafttreten
Sanierungsgebiete der Satzung
Am Obelisk 01.07.2004 3,0 ha
2. Anderung des Geltungsbereiches von
»2. Barocke Stadterweiterung” 01.06.2007 +25ha
Am Findling 31.03.2012 7,0 ha
Tab. 3 Formlich festgelegte Entwicklungsbereiche in der Stadt Potsdam
. . Inkrafttreten der "

Entwicklungsbereiche Satzung Flache
Block 27 21.10.1992 2,9 ha
Bornstedter Feld 22.02.1993 300,0 ha
Babelsberg 11 19.04.1996 76,0 ha
Klarstellung des Geltungsbereiches von
.Babelsberg 11 31.05.2001
Krampnitz 30.10.2013 154,0 ha

[ Ansprechpartner bzw. Links siehe Seite 108
Abb. 9
Sanierungs-
pat % o —— YR | gebiete,
S 2N Entwick-
w : ST : lungsberei-
A = = che

B _“Hnllanpl_sl:nes" b
S g Viprtel ! Schiffbauergasse
‘_‘ B }
£ Héllandisehes y 4
’ R i
T

| Blockz7: g;ﬁ;
LS Am Kanal!

LS Stadimaues %

© Landeshauptstadt Potsdam, Bereich Stadterneuerung

Am Schiaatz | -

; E] Sanierungsgebiet
; ] Entwicklungsbereich
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4 Ubersicht iiber die Umsitze

Im Berichtsjahr 2017 wurden pro 1.000 Einwohner 9,6 Grundstickskaufvertrage in der
Landeshauptstadt Potsdam abgeschlossen. Dabei war ein Geldumsatz von rd. 5.005 € pro
Einwohner — ca. 20 % weniger als im Vorjahr — zu verzeichnen. Im landesweiten Vergleich
nimmt die Landeshauptstadt Potsdam hinsichtlich des Preisniveaus und der Umsatze eine
Sonderstellung ein. Ca. 15 % des landesweiten Geldumsatzes im Jahr 2017 entfallen auf
den Potsdamer Immobilienmarkt. Bei den Vertragsabschliissen waren es rd. 5 %.

Abb. 10 Vergleich von Geldumsétzen pro Einwohner in ausgewahlten Regionen
—  7.000 -
% 6.000 - - . - . - . - . e ————— \
% 5000 | / _
£ - /ﬁ/———*'#—wn—*‘*‘""
4,000 -+ - . : - .
3“0 e
E 4 _4/”_’_
a 2000 - : = -
8 | s
w1000
E ]
=
! 0 -+ ; :
[T}
o 2013 2014 2015 2016 2017
= Stadt e Land === Landkreis ==L and
Potsdam Berlin Potsdam-Mittelmark Brandenburg

4.1 Vertragsvorgange

Abb. 11 Vertragsvorgénge 2017 sowie Tendenzen zum Vorjahr

Wohnungs-/ -
bebaute Teileigentum Grundstiicke der

Grundstticke 750 (16 %) Land- und
' {+] .
523 (-1 %) Forstwirtschaft

59 (+ 64 %)

" sonstige
Baulan - __ - Grundstiicke

245 (+ 10 %) 67 (+ 63 %)

Bei der Geschaftsstelle des Gutachterausschusses Potsdam sind flir das Jahr 2017 insge-

samt 1.683 Vertrage entsprechend § 195 Abs. 1 Baugesetzbuch eingegangen. Dazu
16
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gehdren u.a. sechs Zuschlagsbeschlisse infolge von Zwangsversteigerungen und zwei

Notverkaufe?.
Abb. 12
Entwicklung der Vertragsvorgidnge
2.200
1.800
1.600
1.400
1.200
1.000 |-
800
600
400
200
0 i 8 4 = S bt o L. =
2008 | 2009 | 2010 | 2011 | 2012 & 2013 | 2014 | 2015 | 2016 | 2017
Gesamt | 1629 | 1681 | 1.811 1385 1583 1561 | 1.541 | 2021 1770 1683
i sonstige Grundstiicke | 135 140 121 - 89 84 82 107 103 | 77 126 .
@ Wohnungs-/Teileigentum 582 | 809 | 751 | 610 | 721 | 760 | 822 | 1.147 | 943 | 789
'Mbebaute Grundstiicke | 564 | 435 | 561 = 422 = 482 465 | 418 | 519 | 527 | 523
'@ Bauland 348 | 207 | 378 | 264 296 | 254 | 194 | 252 | 223 | 245
[ Unter ,sonstige Grundsticke* werden Grundstiicke erfasst, die nicht den anderen Grundstiicks-

arten entsprechen, wie z.B. Garten- und Erholungs-, Verkehrs- oder Gemeinbedarfsflachen. Auf
Grund des im Verhéltnis zu den anderen Teilméarkten relativ geringen Umsatzes wurden die
Vertragsvorgange der Grundstlicke der Land- und Forstwirtschaft zusammen mit den sonstigen
Grundstlcken in Abb. 12 dargestellt. Bauerwartungs- und Rohbauland zahlen zur Kategorie

,Bauland“.

Abb. 13 Verteilung nach Vertragsabschlliissen

Vertragsabschllisse

2 R
200
150
100
50 T T T T 1
Jan Feb Mrz Apr Mai Jun Jul Aug Sep Okt Nov Dez
-2016 —2017

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

Insolvenz belastet sind.

17

Gutachterausschuss fiir Grundstlickswerte in der Stadt Potsdam



POTSDAM GRUNDSTUCKSMARKTBERICHT 2017

Abb. 14 Anteil der Teilmarkte am Gesamtumsatz

Vertragsvorgiange 2017

sonstige
bebaute Grundstiicke
Grundstiicke 4%

Bauland
15%

Grundstiicke der
Land-und
Forstwirtschaft
4%

4.1.1 Vertragsvorgange einzelner Teilmarkte

Abb. 15 Verteilung der Vertragsvorgédnge — Auswahl an Teilméarkten

© 2018 Gutachterausschuss Potsdam

i Gatow

Grol Glienicke

Vertragsvorgénge 2017

. 2 15 Kauffélle v

- Bauland

- bebaute Grundsticke

- Wohnungs- und Teileigentum
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Tab. 4 Vertragsvorgange
2017 Vertragsvorginge Tendenz
zum Vorjahr
Bauland
werdendes Bauland 9 -44 %
7 baureifes Land 236 +14 %
<
(% 5:l Individueller Wohnungsbau 176 +16 %
o J = < ettt ettt et
< % Geschosswohnungsbau 40 2,1-fache
T L RRT BRSNS
< gewerbliche und geschéftliche Baufldchen 16 -48 %
Bebaute Grundstiicke
Individuelle Wohngebaude 404 +2%
il Ein- und Zweifamilienhduser, Villen 123 -25%
< ,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,
(% Reihenhduser, Doppelhaushélften 281 +21%
D . R
< | Mehrfamilienhduser 43 -17 %
Gewerbe- und Geschéaftshauser 64 +3%
Wohnungs- und Teileigentum
Wohnungseigentum 750 -17 %
Teileigentum 39 -9 %
4.1.2 Marktteilnehmer
Abb. 16 Gesamtumsétze 2017
Verduperer Erwerber
Anzahl 4% 46% 80%
Geld 32% 51%
Fliche 22% 2% 2%
O natiirliche Personen M offentliche Hand M sonstige juristische Personen
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Abb. 17 Teilmarkte 2017

Verduferer Erwerber

unbebaute

Bt e 0% 33% 74% 24%

bebaute
Wohnungs- und - S0% 6% g{
Teileigentum :

17
t
Gr:::lssf'iike 17% 50% 49% 35%

O natiirliche Personen | offentliche Hand M sonstige juristische Personen

Investoren und Privatpersonen mit Sitz im Ausland tatigten im Jahr 2017 nicht so viele

Immobilienkaufe wie im Vorjahr. Es wurden 23 Objekte mit einem Geldumsatz von

26,7 Mio. €, welches nur 3 % des Gesamtgeldumsatzes von 2017 ausmacht, gekauft. Die

Anzahl der Kaufgrundstiicke hat sich gegentber dem Vorjahr mehr als halbiert.

4.2 Geldumsatz

Abb. 18 Geldumsatz sowie Tendenzen zum Vorjahr

bebaute Grundstiicke Grundstiicke der Land- und
532,0 Mio. €
(-31 %)

Forstwirtschaft/sonstige
Grundstiicke

8,3 Mio. € (+ 2,8 fache)

Wohnungs-/
Teileigentum

Bauland 2017
149,5 Mio. € 3

879,0 Mio. €
(+ 74 %) !

(- 18 %)

189,2 Mio. €
(-13 %)

Im Berichtsjahr wurden 11 Paketverkaufe mit einem Gesamtgeldumsatz von 12,2 Mio. €

registriert. Im Vorjahr waren es 12 Paketverkaufe mit einem Umsatz von 140,6 Mio. €.
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Tab. 5 Geldumsatz
2017 Geldumsatz Tendenz
zum Vorjahr
Bauland
< Individueller Wohnungsbau 46,1 Mio. € -8%
<
% Geschosswohnungsbau 63,8 Mio. € 4,9-fache
o
< gewerbliche und geschéftliche Bauflachen 19,6 Mio. € -11%
Bebaute Grundstiicke
Individuelle Wohngebdude 206,4 Mio. € +6 %
_ Ein- und Zweifamilienhduser, Villen 112,6 Mio. € +4%
T
T I B H i A i Aib}
% Reihenhduser, Doppelhaushélften 93,8 Mio. € +7 %
o
< | Mehrfamilienhauser 117,5 Mio. € - 48 %
Gewerbe- und Geschéaftshauser 177,7 Mio. € -48 %
Wohnungs- und Teileigentum
Wohnungseigentum 184,6 Mio. € -14 %
Teileigentum 4,6 Mio. € +12 %
Abb. 19
Entwicklung des Geldumsatzes
1.100,0
1.000,0 -+
900,0
800,0 e -
W o0 e
8
E 600,0 +-—
N 5000 -
o
E 400,0
T 3000
L'
U 2000
100,0 —
0,0
2010 | 2011 | 2012 | 2013 @ 2014 | 2015 | 2016 | 2017
| Gesamt 430,4 | 3928 | 540,2 @ 4549 5653 5968 7432 | 9803 1.073,9 879,0
‘HWohnungs-{Teileigentum 102,3 | 124,7 | 1255 | 102,0 1262 1543 | 169,7 | 287,9 | 2186 1892 |
i bebaute Grundstiicke 263,6 | 220,2 | 316,3 | 2825 3644 | 364,7 4999 | 598,7 7665 532,0
M Bauland 62,2 45,6 97,2 66,0 73,0 75,3 67,9 85,6 85,8 [ 149,5 _
[ sonstige Grundstiicke 2,3 2,4 11 4,4 1,7 2,5 5,6 4,1 3,0 83

a8

Abb. 19 dargestellt. Bauerwartungs- und Rohbauland z&hlen zur Kategorie ,Bauland*.

Die Grundstlicke der Land- und Forstwirtschaft zusammen mit den sonstigen Grundstlicken in
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Bei den unbebauten Grundstiicken wurden alleine 50,4 Mio. € durch Ankaufe von Bauland-
flachen fir den Geschosswohnungsbau im Bornstedter Feld sowie in Potsdam-Sid erzielt.

Abb. 20 Anteil der Teilmarkte am Gesamtumsatz

Geldumsatz 2017 Grundstiicke der
Land- und
Forstwirtschaft/
bebaute sonstige
Grundstiicke Grundstiicke
60,5 % Wohnungs-/ 0,9 %

Teileigentum
215%

Bauland
17,0%

Abb. 21 Verteilung des Geldumsatzes — Auswahl an Teilmarkten

© 2018 Gutachterausschuss Potsdam

Grof} Glienicke

Geldumsatz 2017

. 2 15 Mio. €

- Bauland

- bebaute Grundstlcke
- Wahnungs- und Teileigentum
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4.3

Flachenumsatz

Abb. 22 Flachenumsatz sowie Tendenzen zum Vorjahr

- R m—
POTSDAM

=

bebaute Grundstiicke

192,4 ha (2,4-fache)

2017

409,3 ha
(+89 %)

Bauland

60,3 ha (+ 1 %)

Grundstucke der Land-

und Forstwirtschaft
112,3 ha (+ 57 %)

sonstige Grundstiicke

44,5 ha

(8,7-fache)

a8

Unter ,sonstige Grundstlicke” werden Grundstlicke erfasst, die nicht den anderen Grundstiicks-

arten entsprechen, wie z.B. Garten- und Erholungs-, Verkehrs- oder Gemeinbedarfsflachen.

Bauerwartungs- und Rohbauland z&hlen zur Kategorie ,Bauland®.

Tab. 6 Flachenumsatz einzelner Teilmérkte
2017 Flachenumsatz an(:n\(/j:r?z:hr
Bauland
i, Individueller Wohnungsbau 17,8 ha -18 %
% Geschosswohnungsbau 20,0 ha +6 %
2 gewerbliche und geschéftliche Bauflachen 10,6 ha -45%
Bebaute Grundstiicke

Individuelle Wohngebdude 26,6 ha -5%
E’ Ein- und Zweifamilienhduser, Villen 16,1 ha -12%
(% Reihenhduser, Doppelhaushélften 10,5 ha +9%
?( Mehrfamilienhauser 29,5 ha +86 %

Gewerbe- und Geschéftshduser 22,6 ha -25%

Gutachterausschuss fiir Grundstlickswerte in der Stadt Potsdam
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Der Anstieg des Flachenumsatzes bei den Mehrfamilienhausern ist vor allem auf den

Verkauf von Flachen in der ehemaligen Kaserne Krampnitz — heute Entwicklungsbereich

Krampnitz — zurGckzufthren.

Abb. 23

Anteil der Teilmarkte am Umsatz

Flachenumsatz 2017

bebaute
Grundstiicke
47 %

Bauland
15 %

sonstige
Grundstiicke

11%

Grundstiicke der

Land- und

Forstwirtschaft

27 %

Abb. 24
Entwicklung des Flachenumsatzes
?m,a T ey e e St e e L g Lo T B s e e e A s
600,0
)
£ 5000
E 4m’0 B
£
E 3000 DS N LN
[+1]
o =
R 2000 -
.
100,0 -~
0,0 - L el BN -
2008 = 2009 | 2010 | 2011 @ 2012 & 2013 | 2014 | 2015 | 2016 | 2017
| Gesamt | 4831 | 271,8 3437 | 197,8 2368 1606 6055 | 2246 | 2162 | 409,3
idsonstige Grundstiicke = 6,4 161 143 146 @ 7.8 54 | 141 | 253 51 | 445
MGrundsticke der Land-| o o | 100 ¢ | 1411 | 617 | 1099 | 47,2 | 4851 | s15 | 713 | 1123
und Forstwirtschaft
bebaute Grundsticke = 69,2 | 492 1177 | 70,6 699 & 596 70,7 @ 930 | 79,9 | 1924
@ Bauland 568 389 706 510 492 484 | 356 548 598 603
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5

5.1

Bauland

Allgemeines

Die in diesem Kapitel veréffentlichten Aussagen zum Potsdamer Grundstiicksmarkt beziehen

sich Uberwiegend auf baureifes Land, das nach 6ffentlich-rechtlichen Vorschriften und den

tatsachlichen Gegebenheiten baulich nutzbar ist (§ 5 Abs. 4 ImmoWertV). Unter diesem
Teilmarkt sind auch Flachen, die nach den §§ 30, 33 und 34 BauGB fir eine bauliche
Nutzung bestimmt sind und deren ErschlieBung aber noch nicht gesichert ist (Rohbauland)

sowie Flachen, die aufgrund ihrer Lage und Beschaffenheit eine bauliche Nutzung in

absehbarer Zeit tatsachlich erwarten lassen (Bauerwartungsland) erfasst.

Abb.

25

Bauland — Entwicklung der Vertragsvorgénge

Vertragsvorgidnge

350

300
250
200
150

100 -

50: —

44

2008 2009 2010

s individueller
Wohnungsbau

2011 2012 2013

=== Geschosswohnungsbau

..—H
17

2014 2015 2016 2017

gewerbliche und
geschaftliche Bauflachen

Abb.

Geldumsatz

26
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60 Mio.
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Mt th ot th th dh
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2008 2009
===individueller
Wohnungsbau
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Bauland — Entwicklung des Geldumsatzes

2011 2012

=== Geschosswohnungsbau

2013

63,8

46,1

2
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gewerbliche und
geschéftliche Bauflachen
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Abb. 27 Bauland — Entwicklung des Flachenumsatzes

60 ha -
n 40 ha
-
m
vi
e S
3
s 20,0
: |
. o /\ | /\_// ) =0
[
10,6
2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017
== individueller == Geschosswohnungsbau gewerbliche und
Wohnungsbau geschéftliche Bauflachen

5.2 Bauland fir den individuellen Wohnungsbau / Ein- und Zwei-

familienhausgrundstiicke

In diesem Abschnitt werden baureife Grundstlcke berlcksichtigt, welche einer zukunftigen

Eigenheimbebauung zugeflhrt werden sollen.

5.2.1 Preisniveau, Preisentwicklung

Abb. 28 durchschnittliche Bodenrichtwertentwicklungen

Individueller Wohnungsbau
500 €/m? rRaRa | - —
' : : s===Reihe 1

400 €/m? - :- 4 e Reihe 2
] : !
£ ' ; Reihe 3
2 3o0¢/m ' :
L
S [ |
E T —
2 200¢/m* :
[} i
s s !

100 €/m? - |

0 €}rmz | : ! 3 i i } H ! : i ! ! i : $ !
12/99  01/02  01/04  01/06  01/08  01/10  01/12  12/13  12/15  12/17

L) Reihe 1: Einfamilienhausgebiete in guter bis sehr guter Lage
Reihe 2: Einfamilienhausgebiete in mittlerer Lage
Reihe 3: Einfamilienhausgebiete in stéadtischer Randlage (dérflicher Siedlungscharakter)
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Abb. 29 durchschnittliche Kaufpreisentwicklung

individueller Wohnungsbau

400€/m? -

350€/m? -

300€/m? -

250€/m? -

@ Bodenpreis (ebf)

200€/m? -

2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017

Die in der nachfolgenden Tabelle angegebenen Bodenpreise stellen Orientierungswerte dar
und sollten sachverstandig angewendet werden. Nicht bertcksichtigt wurden Wohngrundsti-
cke mit direktem oder indirektem Wasserzugang, mit ungewdhnlichen oder persénlichen
Verhaltnissen sowie AusreiBer, die das + 2,0 ... + 2,5-fache der Standardabweichung vom
arithmetischen Mittel der UntersuchungsgréBen Uberschritten haben.

Tab. 7 Bodenpreisniveau

Individueller Wohnungsbau

, Bodenpreise
Lage Vertragsvorgéange | Grundstiicksflache fiir Wohnbauland
(erschlieBungsbeitragsfrei)4

Auswertungszeitraum 2015 bis 2017

AuBeres Stadtgebiet®

. @ 960 m?2 30 ... 220 €/m?
einfache Wohnlage 12
(755 ...1.380 m?) (@ 105 €/m2)
O 825 m? 2
mittlere Wohnlage 116 m 110 ... 395 €/m
(465 ... 1.555 m?) (D 270 €/m2)
gute bis sehr gute 9 @ 795 m? 235 ... 420 €/m?
Wohnlage (515 ... 1.355 m?) (D 340 €/m2)

Ubersicht zur Lageneinstufung: Seite 104 ff

*  erschlieBungsbeitragsfrei (ebf)

®  Ubersicht zu den Untersuchungsraumen siehe Seite 106
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Individueller Wohnungsbau

Bodenpreise

Lage® Vertragsvorgéange | Grundstiicksflache fiir Wohnbauland
(erschlieBungsbeitragsfrei)*

Inneres Stadtgebiet®

. @ 600 m? 115 ... 505 €/m?
mittlere Wohnlage 146 (250 ... 1.210 m?) (@ 295 €/m?)
gute bis sehr gute 53 O 860 m2 300 ... 850 €/m?
Wohnlage (405 ... 1.575 m?) (D 470 €/m2)

Abb. 30 Bodenrichtwertniveau — Stichtag 31.12.2017

© 2018 Gutachterausschuss Potsdam

Gatow

L/

Grolt Glienicke

E@aren

Fahrland

=

iz, )«

Potsdam
S

Bodenrichtwertniveau 2018
individueller Wohnungsbau

[ 40200 €mv
I 201 . 400 €inr
B o1 ... 800 €inr:
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Im Berichtsjahr 2017 lagen die Schwerpunkte der Verkaufe von Wohngrundstiicken fir den
individuellen Wohnungsbau im Ortsteil GroB3 Glienicke, im Norden des Stadtteils Potsdam

(Bornstedter Feld) sowie im Ortsteil Golm.

5.2.2 Bodenpreisindexreihen

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

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

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

Abb. 31 Individueller Wohnungsbau — Bodenpreisindexreihe

Inneres Stadtgebiet
165

20102100

105

91
L Jahresmittel 2010:185€/m?

L 1 1 1 1 1 1 L 1 1 1 1 1 1 1 1 1 L il

2000 2002 2004 2006 2008 2010 2012 2014 2016

® Ubersicht zu den Untersuchungsraumen siehe Seite 106
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Abb. 32 Individueller Wohnungsbau — Bodenpreisindexreihe

20102100

AuReres Stadtgebiet

150
134/_

105

Jahresmittel 2010:105£€/m?

2000 2002 2004 2006 2008 2010 2012 2014 2016
Tab. 8 Bodenpreisindexreihen — Stichprobe
Inneres Stadtge- AuReres Inneres Stadtge- AuReres
Jahr biet Stadtgebiet Jahr biet Stadtgebiet
Anzahl der Kauffalle Anzahl der Kauffalle

2000 47 29 2009 76 18
2001 41 26 2010 137 26
2002 55 29 2011 61 23
2003 107 40 2012 36 36
2004 98 27 2013 37 63
2005 146 27 2014 35 44
2006 84 26 2015 40 46
2007 94 36 2016 30 44
2008 106 37 2017 58 29

5.2.3 Umrechnungskoeffizienten

Im Rahmen neuer empirischer Untersuchungen zur Abhéngigkeit des Kaufpreises von
der Grundstiicksflache bei erschlieBungsbeitragsfreien Wohnbaugrundstiicken des
individuellen Wohnungsbaus mit typischer Grundsticksflache (bis max. 1.500 m?) konnten
keine Abhangigkeiten nachgewiesen werden. Auf dem aktuellen Potsdamer Grundstlcks-
markt spielt bei den typischen Wohnbaugrundsticken die GréBe des Grundstiicks nur eine
untergeordnete Rolle. Daher werden keine Umrechnungskoeffizienten zur Grundsticksfla-
chenanpassung ausgewiesen.

30

Gutachterausschuss flir Grundstiickswerte in der Stadt Potsdam



— R
POTSDAM
N

GRUNDSTUCKSMARKTBERICHT 2017

5.3 Bauland fiir den Geschosswohnungsbau / Mehrfamilien-

hausgrundstticke

Dieser Teilmarkt umfasst baureife Grundstiicke, welche fur eine Bebauung mit Mehrfamilien-
h&ausern oder gemischt genutzten Geb&uden mit einem Uberwiegenden Wohnanteil vorgese-

hen sind.

5.3.1 Preisniveau, Preisentwicklung
Abb. 33 durchschnittliche Bodenrichtwertentwicklung

Geschosswohnungsbau
600 €/m?

500 €/m*
400 €/m* -

200 §/m?

@ Bodenrichtwerte

emm=fecihe 1

100 €/m* -
Reihe 2

0€/m* ! I
12/99 01/02 01/04 01/06 01/08 01/10 01/12 12/13 12/15 12/17

L Reihe 1: Mehrfamilienhduser in innerstéadtischer Lage
Reihe 2: Mehrfamilienhduser in staddtischen Wohngebieten der 60er bis 80er Jahre

Im Berichtsjahr 2017 lag der Schwerpunkt der Verkaufe von Wohngrundsticken fir den
Geschosswohnungsbau wie auch in den vorangegangenen Jahren vor allem in Potsdam-

Nord im Entwicklungsbereich Bornstedter Feld.

Die in der Tab. 9 angegebenen Bodenpreise stellen Orientierungswerte dar und sollten
sachversténdig angewendet werden. Nicht bertcksichtigt wurden Wohngrundsticke mit
direktem oder indirektem Wasserzugang, mit ungewéhnlichen oder personlichen Verhaltnis-
sen sowie AusreiBBer, die das = 2,0 ... + 2,5-fache der Standardabweichung vom arithmeti-

schen Mittel der UntersuchungsgréBen Uberschritten haben.
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Tab. 9 Bodenpreisniveau
Geschosswohnungsbau
Vertrags- Bodenpreise
Lage’ vor ér? . | Grundstiicksfldche fir Wohnbauland WGFZ?
9ang (erschlieBungsbeitragsfrei)
Auswertungszeitraum 2015 bis 2017

mittlere 15 @ 3.065 m? 100 ... 455 €/m? 21,20
Wohnlage (880 ...10.975 m?) (@ 305 €/m?2) (0,30 ... 2,30)
gute bis sehr 16 @ 2.865 m? 300 ... 1.620 €/m? 21,10
gute Wohnlage (215 ...7.450 m?) (@ 695 €/m?2) (0,40 ... 2,40)

5.3.2 Umrechnungskoeffizienten

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

5.4 Bauland fir Gewerbe

Abb. 34 Gewerbebauland — Umsatzentwicklung

70,0 35
60’0 .................................... 30
2 8500 - - 25 &
£ Y :E
—
W ® 400 - 20 %n
L E >
s 3 _ &
£ £ 300 r 15 X
5§ £
g u_ﬂ: 20,0 10 >
100 ...... - o - - o 5
o bm N DN | U
2013 2014 2015 2016 2017
beeedFlachenumsatz & Geldumsatz Anzahl

7 Ubersicht zur Lageneinstufung: Seite 104 ff

® wertrelevante Geschossflachenzahl (WGFZ)
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Im Jahr 2017 wurden 17 Kaufvertrage fur gewerbliche Bauflachen in der Kaufpreissammlung
registriert. Davon konnten 13 Kauffélle dem gewdéhnlichen Geschéaftsverkehr zugeordnet
werden. Der durchschnittliche Kaufpreis pro Quadratmeter erschlieBungsbeitragsfreiem
Gewerbebauland lag, unabhangig von der Lagequalitat und der konkret beabsichtigten
gewerblichen Nutzung, im Jahr 2017 bei 275 €/m2.

Bei der Auswertung der Kaufpreissammlung war festzustellen, dass dieses Grundsticks-
marktsegment starken Schwankungen unterworfen ist, die eine realistische Prognose der
zukUnftigen Entwicklung kaum zulassen. Diese Schwankungen ergeben sich aus den far
jedes einzelne Grundstlck unterschiedlichen wertbildenden Faktoren, wie z.B. geplante Art
und MaB der baulichen Nutzung, ErschlieBungskosten oder sanierungs-/ entwicklungsrecht-
liche Ausgleichsbetrage, die das Kaufpreisniveau in hohem MaBe beeinflussen. Ein Zusam-
menhang der gezahlten Kaufpreise mit der allgemeinen konjunkturellen Lage ist besonders
bei Gewerbeimmobilien immer gegeben. Im Einzelfall sollte stets eine Auskunft aus der
Kaufpreissammlung bei der Geschaftsstelle des Gutachterausschusses eingeholt werden.

Tab. 10 Bodenpreisniveau

Gewerbe

vertrags- | &1 ndstiicksflache Bodenpreise

Zukanftige Nutzung vorgange (erschlieBungsbeitragsfrei)

Auswertungszeitraum 2015 bis 2017

groBflachige I%inzelhandels- 4 1.205 ... 80.000 m2 150 ... 175 €/m?
einrichtungen (D 26.445 m?2) (2 160 €/m?)
hoéherwertige iiberwiegend 17 700 ... 8.935 m? 895 790i€/m#
gewerbliche Nutzung (D 4.245 m2) (D 420 €/m?)
héherwertige gewerbliche 460 ... 4.755 m? 735 ... 1.300 €/m?
und gemischte Nutzung — 5

Potsdamer Stadtmitte (@ 1.445m?) R
allgemeine gewerbliche 18 610 ... 13.325 m? 09 oo THDIF
Nutzung (@ 3.730 m2) (@ 110 €/m?2)

in der Regel 1 Vollgeschoss

33

Gutachterausschuss flir Grundstiickswerte in der Stadt Potsdam



POTSDAM GRUNDSTUCKSMARKTBERICHT 2017

5.5 Bauerwartungsland und Rohbauland

Im Berichtsjahr wurden insgesamt 9 Verkaufe von Bauerwartungs- bzw. Rohbaulandflachen
registriert. Bei zwei Vertragen erfolgte der Eigentimerwechsel im Zuge einer Zwangsverstei-

gerung.

Tab. 11 Bauerwartungs- und Rohbauland — Bodenpreisniveau

Auswertungszeitraum 2013 bis 2017

Verhaltnis
Kaufpreis ./. Bau-
landbodenrichtwert

Bodenpreise
(erschlieBungsbeitrags-
pflichtig)

Grundstiicks-
flache

Vertrags-
vorgange

Grundstiicksart

Bauerwartungsland

@ 15 €/m?
(5 ... 35 €/m2)

Individueller
Wohnungsbau

& 9.095 m?

Rohbauland

i O 43 % J 60 €/m?2
Individueller 17 & 8.780 m2 °
Wohnungsbau (22 ... 93 %) (20 ... 130 €/m?)
- O 64 % J 95 €/m?2
Geschosswoh 4 & 17595 mz o
nungsbau (31 ... 80 %) (55 ... 175 €/m2)

Grundstiicke mit ungewdhnlichen oder personlichen Verhaltnissen wurden nicht beriicksichtigt.
Sind zu wenige (< 3 Kauffalle) auswertbare Verkaufe im Auswertungszeitraum vorhanden, wird

auf eine Veréffentlichung der Daten verzichtet.

Da die Kaufpreise meistens von Art und MaB der zuklnftigen baulichen Nutzung, der
Wartezeit bis zur méglichen Bebauung bzw. durch die Unsicherheiten bei der Realisierung
beeinflusst werden, kénnen zu diesem Teilmarkt keine detaillierten Aussagen gemacht
werden. Im Einzelfall sollte stets eine Auskunft aus der Kaufpreissammlung bei der Ge-

schaftsstelle des Gutachteraus-

100 %
£ - schusses eingeholt werden.
E 80 % A A
g
& 60% | 4 R :
.3 & A .
@ A Abb. 35
< 40% X ) . .
<4 2 A " Verteilung der Kaufpreise ./. Bodenrichtwert
E 20% A fir Bauland
‘5 * X X
< ¥ X
0% - %
Kaufdatum
 Bauerwartungsland 4 Rohbauland
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5.6 Sonderauswertungen

5.6.1 Grundstiicke fiir soziale Einrichtungen

Bei dieser Auswertung wurden Grundstiicksverkaufe untersucht, auf denen soziale Einrich-
tungen, wie z.B. Kindergarten, Schulen, Krankenhauser und Altenwohnheime, in privater

oder 6ffentlicher Tragerschaft errichtet werden sollen.

Die in der Tab. 12 angegebenen Bodenpreise stellen Orientierungswerte dar. Im Einzelfall
sollte eine Auskunft aus der Kaufpreissammlung bei der Geschéftsstelle des Gutachteraus-
schusses eingeholt werden.

Tab. 12 Bodenpreisniveau

Grundstiicke fiir soziale Einrichtungen

Verhaltnis
Kaufpreis ./. Wohnbau-
landbodenrichtwert

Kaufpreise

Anzahl Grundstiicksflachen (erschlieBungsbeitragsfrei)

Auswertungszeitraum 2013 bis 2017

1.735 ... 24.655 m? 45 ... 245 €/m?
10 @ 69 %
(@ 6.155 m?2) (@ 150 €/m?)

5.6.2 Baugrundstiicke mit Wasserzugang

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

Tab. 13 Individueller Wohnungsbau

Baugrundstiicke mit Wasserzugang

Wertfaktor im Verhaltnis zum

Auswertungszeitraum 2013 bis 2017

Bodenrichtwert (BRW)
Anzahl verwertbarer
Kauffille 17 @ Faktor zum BRW 1,4
@ Grundstiicksflache 1.415 m2 Kaufpreis zum BRW 100 ... 194 %
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5.6.3 Arrondierungsflachen

Arrondierungsflachen sind in der Regel nicht selbstandig bebaubare oder sonstig wirtschaft-
lich nutzbare Teilflachen, die jedoch in Verbindung mit einem angrenzenden Grundstick
dessen bauliche oder sonstige wirtschaftliche Nutzbarkeit erhdhen oder einen unglnstigen

Grenzverlauf verbessern.

Dabei wird neben der Lage der Teilflache unterschieden, ob sie ...

(A) baurechtlich
notwendig ist;

(B) baurechtlich nicht
notwendig, aber
rechtlich Bauland ist;

Flache, die die bauliche
Ausnutzbarkeit erhdht
(z.B. fir Anbauten an

=

bestehende Gebaude,
Nebengebdude,

|
Wintergarten)

Y

Strafle

(D) als Funktionsfla-
che oder zur
Verbesserung des

(C) baurechtlich nicht T
notwendig und |
rechtlich kein

N —_—

Bauland ist; Grenzverlaufs dient.

=

1L
Strafle Stralle
Tab. 14 Arrondierung — Vertragsvorgénge
Art der Arrondierungsflachenkaufe
2014 - 2017 Gesamt
(A) (B) (C) (D)

Anzahl der Vertrags-
vorgange 99 38 54 3 4

In Auswertung der Verkaufe von Arrondierungsflachen aus den Jahren 2014 bis 2017
wurden die Verhéltnisse zwischen dem Kaufpreis pro Quadratmeter Grundsticksflache und
dem jeweiligen Bodenrichtwert unter Bertcksichtigung der zu eliminierenden AusreiBBern, die
das * 2,0-fache der Standardabweichung vom arithmetischen Mittel der Untersuchungsgro-

Ben Uberschreiten, ermittelt.

Tab. 15 Arrondierung — Bodenpreisniveau
2014 - 2017
Durchschnittlicher Kaufpreis 126 €/m?2 109 €/m?2
 Durchschnitiiche Grundsticksflache | 215me | rsme |
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2014 - 2017 (A) (B)
Anzahl Kauffélle 5 12
straBenseitig -~
- gelegene (0] 62 % 37 %
@ Flache -
2 Spanne 6..113% 0..76%
S
o E Anzahl Kauffalle 20 17
£3 seitlich oo
28 gelegene (0] 47 % 37 %
S~ Flaiche | b
= % Spanne 2..103% 0..76%
o
E Anzahl Kauffalle 9 20
2 hinten .
gelegene () 45 % 58 %
Flache b
Spanne 16...72% 3...131%

daher wird auf eine Verdffentlichung der Daten verzichtet.

Far die Gruppen (C) und (D) gab es im Auswertungszeitraum zu wenige auswertbare Verkaufe,
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6 Land- und forstwirtschaftliche Grundstuicke

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

Tab. 16 Land- und forstwirtschaftliche Grundstiicke — Anzahl der Vertragsvorgange

Nutzungsart (Auswahl) |
2017 Gesamt . :
Ackerland Griinland Dauerkul- forstW|rt§chaftI|—
turen che Flachen
A_r_12ah| der Vertragsvor- 59 o3 19 4 9
gange
Tendenz zum Vorjahr'® N N N N N

Obwohl rund 55 % der Gesamtflache der Stadt Potsdam Land- und Forstwirtschaftsflachen
sind, ist inre Bedeutung fur den Potsdamer Grundstiicksmarkt eher gering.

Abb. 36 Umsatzentwicklungen

agsiha . 7Bha 4153
o 51,5 ha
47,2 ha N i
42
37 -
3,8 Mio € .
0,1 Mio € 0,3 Mio € 2,0 Mio €
2013 2014 2015 2016 2017
= Flichenumsatz  kdGeldumsatz  ====Anzahl

Um zu gewahrleisten, dass trotz der engen Verflechtung zum Stadtgebiet nur typische
land- und forstwirtschaftliche Flachenkéaufe in die statistische Auswertung einflieBen,
wurden nur die Kaufvertrage von ortsfernen Flachen (> 0,5 km) mit einer Mindestgré3e von

' 3 +29% N7A bis+10% WA dber +10%
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2.000 m?, bei denen der Erwerber ein Landwirt ist, berlicksichtigt. Eine Abhangigkeit der
Kaufpreise von der Bodenqualitat konnten nicht festgestellt werden.

Tab. 17 Land- und Forstwirtschaft — Bodenpreisspannen, Bodenrichtwerte

Vertrags- | Bodenpreisnhiveau Acker-/ Bodenrichtwert

Nutzungsart vorgénge (ortsfern) Griinlandzahl |  31.12.2017

Auswertungszeitraum 2016 bis 2017

Ackerland 13 0,50 ... 1,51 €/m2 20 ... 50 0,85 €/m2

Griinland 9 0,48 ... 1,00 €/m2 15...35 0,65 €/m2

1,05 ... 1,91 €/m2
(D 1,32 €/m2)

Flachen fiir Dauerkultu-
ren/Obstanbau

Auswertungszeitraum 2015 bis 2017

forstwirtschaftliche

4 0,60 ... 0,69 €/m? 0,60 €/m?

Flache (mit Aufwuchs)

(R Informationen zu den Potsdamer land- und forstwirtschaftlichen Bodenrichtwerten finden Sie ab
Seite 83.

Abb. 37 Land- und Forstwirtschaft — Bodenrichtwertentwicklungen

1,00€/m?
) o Ak T . |
0,80€/m e Griinland
w Forst (mit Aufwuchs) i : |
£ os0e/m: ' : - /
g g
= :
S :
L 0,40 €/m?
[
T
‘g | | ' [ ' ]
0,00 £/m? : ; ; : ! ! ! i ! : i
01/07 01/08 01/09 01/10 01/11 01/12 12/12 12/13 12/14 12/15 12/16 12/17
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7 Sonstige unbebaute Grundstiicke

7.1  Garten- und Erholungsgrundstiicke, Dauerkleingarten

Tab. 18 Bodenpreisniveau

Nutzungsart Anzahl Bodenpreisniveau

Auswertungszeitraum 2013 bis 2017

5,20 ... 63,00 €/m?

Garten- und Erholungsgrundstiicke 49 @ 23 €/m?)
D Kleinairt 4 1,20 ... 15,00 €/m?
auerkleingérten (@ 6 €/m?)
. 11 23 ... 73 €/m?
bebaute Erholungsgrundstiicke 10 (@ 43 €/m?)

Die H6he der Kaufpreise fur Garten- und Erholungsgrundstiicke wird vor allem durch den
»=Erholungswert im Grinen®, die Anbindung an die Infrastruktur und die Lage zum Wasser
bestimmt. Grundstiicke mit direktem oder indirektem Wasserzugang sind nicht in die Aus-
wertung eingeflossen, gleichwohl vereinzelte Falle in den vergangenen Jahren registriert
wurden. Im Einzelfall sollte stets eine Auskunft aus der Kaufpreissammlung bei der Ge-
schéaftsstelle des Gutachterausschusses eingeholt werden.

7.2 Hausgarten, private Griinflachen

Tab. 19 Bodenpreisniveau

Nutzungsart Anzahl Bodenpreisniveau'

Auswertungszeitraum 2013 bis 2017

. 219 %
Hausgérten 21 _
vom Baulandbodenrichtwert
o 6,00 ... 72,10 €/m?
private Griinflaichen bzw. Parkanlagen 7
(D 39 €/m?)

Im Einzelfall sollte stets eine Auskunft aus der Kaufpreissammlung bei der Geschaftsstelle des

Gutachterausschusses eingeholt werden.

" inder Regel bebaut mit einem einfachen Wochenendhaus, Kaufpreis (inklusive baulicher Anlage) pro
Quadratmeter Grundstiicksflache

2 Wert in Prozent = Verhiltnis Kaufpreis ./. Baulandbodenrichtwert
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7.3 Verkehrsflachen

Unter dem Begriff ,Verkehrsflache® sind solche Grundstiicke eingeordnet, die bereits oder
zukinftig der Nutzung als Verkehrseinrichtung (z.B. StraBe, Radweg, FuBweg und Parkplatz)
dienen. Je nach der vorherigen Nutzung (Vorwirkung) ergeben sich die nachfolgenden
Kaufpreisspannen. Die in der Tab. 20 angegebenen Kaufpreise stellen Orientierungswerte
dar. Im Einzelfall sollte eine Auskunft aus der Kaufpreissammlung bei der Geschéftsstelle
des Gutachterausschusses eingeholt werden.

Tab. 20 Verkehrsflachen — Bodenpreisniveau

Zukuinftige Nutzung als Verkehrsflache

Nutzung vorher Grundstiicks-

(Vorwirkung) Anzahl flache Bodenpreisniveau

Auswertungszeitraum 2013 bis 2017

63 ... 118 %
Bauland 6 115 m2
vom Bodenrichtwert
Landwirtschaftliche Flachen 21 @ 870 m2 0,35 ... 2,20 €/m?2

Gemeinbedarfsflache
. L 13 35 @725 m? 0,35 ... 15,00 €/m?
(Ruckstandiger Grunderwerb )

Gemeinbedarfsflachen sind Grundstlicke, die bereits fir 6ffentliche Zwecke genutzt werden und

auch zukinftig der Nutzung fiir 6ffentliche Zwecke vorbehalten sind.

Abb. 38 Verkehrsflachen — Verteilung des Bodenpreise

16 €/m? 160 %
P @ @ * £
14 €/m? - @ 140% o
» =
5 12€/m? | \ 120% E
© =
S 10e/m? | . L 100% £
= . . 4 %
2 5 i PO 80% 9
o 8€/m & " @
s 2
s 6€/m? | © 60 % “:
N ®  od ¢ o D
4€/m?* - 1ad L 40% E
¢ 5
2€/m? - - ® He = L - 20% ®
¢ ng s m'® ee m ¢ g " *m . =

0€/m? _ UL L 0%
Kaufdatum
® Landwirtschaftliche Flachen ¢ Gemeinbedarfsflichen Bauland

¥ keine Berlicksichtigung von Vertragsabschliissen nach dem VerkFIBerG
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8 Bebaute Grundstiicke

8.1  Allgemeines

In den nachsten Abschnitten werden auf die unterschiedlichen Teilméarkte, wie z.B. Einfamili-
enhauser, Mehrfamilienhduser und Villen, eingegangen. Aussagen zu Verk&ufen infolge von
Zwangsversteigerungen und Notverkaufen finden Sie auf Seite 43.

Abb. 39 Bebaute Grundstiicke — Vertragsvorgéange

Gewerbe- und

sonstige Gebdude

Geschéftshduser
2017 Mehrfamilienhiuser 12% / 2%
8% Y

Ein- und
Zweifamilien-
haduser, Villen

24%

Reihenhduser,
Doppelhaushalften
54 %

Abb. 40 Ein-, Zweifamilienhauser, Villen, Doppelhaushélften, Reihenhduser — Verteilung der Vertragsvor-

gange nach Baujahr

Baujahr
H vor 1920
M 1920... 1959
21?)16 1960 ... 1990
f0 =
2017 #1991... 2001

2016
2016 15% : 9%
15% AN
<2017
10% i die letzten 5 Jahre

W 2002 ... (aktuell - 5 Jahre)
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Abb. 41 Bebaute Grundstucke — Entwicklung der Vertragsvorgange (Auswahl)

Vertragsvorginge

Ein- und Zweifamilien-
héuser, Villen

Reihenhduser,
Doppelhaushélften

B2013 w2014 w2015 =2016 w2017

Mehrfamilienhduser Gewerbe- und
Geschéaftshduser

Abb. 42 Bebaute Grundstiicke — Entwicklung des Geldumsatzes (Auswabhl)

350,0
—
250,0

200,0

150,0 +——--

Geldumsatz [Mio. €]

100,0 -
50,0
00 -

Ein- und Zweifamilien-
hduser, Villen

Reihenhduser,
Doppelhaushilften

H2013 w2014 w2015 ®2016 ®2017

Mehrfamilienhduser Gewerbe- und
Geschéftshduser

Der Geldumsatz bei den Kaufvertragen in der Zwangsversteigerung bzw. im Notverkauf

lag bei 1,3 Mio. €, das entspricht 0,24 % des Gesamtumsatzes des Teilmarktes ,bebaute

Grundstlcke” aus. Bei den zwei Zwangsversteigerungen und dem einen Notverkauf handelte

es sich um Objekte des individuellen Wohnungsbaus.

Tab. 21 Zwangsversteigerung / Notverkauf — Umsétze, Zuschlagswert / Verkehrswert

2017 Umsatz Tendenz zum Vorjahr
Vertragsvorgange 3 -40 %
Geldumsatz 1,3 Mio. € 6 %

Verhiéltnis Zuschlag / Verkehrswert

9162 %
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8.2 Freistehende Ein- und Zweifamilienhauser

Dieses Kapitel befasst sich mit freistehenden Ein- und Zweifamilienhdusern, die in den
letzten Jahren verkauft wurden. Aufgrund der speziellen Verhaltnisse auf dem Potsdamer
Grundstlicksmarkt werden Villen und Landh&user im Abschnitt 8.7 (ab Seite 69) gesondert

betrachtet.

8.2.1 Preisniveau, Preisentwicklung

Abb. 43 Verteilung nach Kaufpreisen14

freistehende Ein- und Zweifamilienhduser

Vertragsvorginge

bis 200 T€ bis 300 T€ bis 400 TE€ bis 500 TE€ iiber 500 T€

H2013 w2014 w2015 w2016 W2017

Abb. 44 Kaufpreis- und Grundsticksflachenentwicklung'

freistehende Einfamilienhauser - mittlerer bis sehr guter BZ

M Kaufpreis [€] 1 Grundstlicksflache [m?]

“ 1 T€=1.000€

'® Bauzustand (BZ)
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Abb. 45  freistehende Ein- und Zweifamilienhauser — Kaufpreisentwicklung je Quadratmeter'®
freistehende Ein- und Zweifamilienhduser - guter bis sehr guter BZ
5.000 -
4,500 |
1] | [
£ 4000 - :
E';
E 3.500 - : : : : : i g?0€/ -
2 3.000 - | p2RenEin ;
2 2500 | $2240€/m* .. P2345€/m B 2.265 €/m* |
< 2.000 - :
m I [
¥ 1500 - i
1.000 4
500 -
2013 2014 2015 2016 2017

8.2.2 Sachwertfaktoren

Im Ergebnis der empirischen Untersuchungen konnten Sachwertfaktoren fir freistehende

Ein- und Zweifamilienhduser des regionalen Potsdamer Marktes abgeleitet werden.

Hierbei wurden Gebrauchtimmobilien des gewdhnlichen Geschaftsverkehres mit ortsibli-

chen Verhéltnissen herangezogen. Die nachfolgend dargestellten Faktoren stellen Orientie-

rungswerte dar und missen entsprechend den Merkmalen des Bewertungsobjektes

sachverstandig angewendet und ggf. angepasst werden. Das Modell und die Erlduterungen

zur Ermittlung der vorlaufigen Sachwerte der Normobjekte und der Sachwertfaktoren sind ab

Seite 96 zu finden.

Tab. 22

Kennzahlen

Sachwertfaktoren — Stichprobe

freistehende Ein- und Zweifamilienhauser

Auswertungszeitraum 2015 bis 2017
Bereich Landeshauptstadt Potsdam
Stichprobenumfang 145 Kauffalle

Bodenwertniveau

vorlaufiger Sachwert

30 ... 370 €/m2 (J 195 €/m?2)

93.600 ... 609.600 € (J 302.100 €)

Baujahr

rentierliche Grundstlicksfla-
che

1870 ... 2015

225 ... 1.385 m? (@ 635 m2)
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Tab. 23 Sachwertfaktoren (Datenbasis siehe Tab. 22)

Durchschnittlicher

Gebaudeart Sachwertfaktor

freistehende Ein- und Zweifamilien-

. 1,22 0,72 ...2,14
hauser

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

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

Abb. 46 Sachwertfaktoren (Datenbasis siehe Tab. 22)

freistehende Ein-/Zweifamilienhduser
2,30 . . -
2,10 : - i =
1,90 | r——%
X
1,70 - = = 2 *- x =
5 X%
% 1,50 - = = Kl S S 7 X * - X : I % x
E X p 3 Xx ¥ x e ¥ * x
1,30 +—— X } KT e X X X S _
g " gk - : X ” ) X "
. K 1 . [t
E 1,10 x x.: S e x? xx sl g‘xx;:‘ X, X¥K xxx C.; xi X
v o090 X : I X x X & "'x‘ X * oy A
*® x = x
0,70
100.000€ 200.000€ 300.000€ 400.000€ 500.000€ 600.000€
vorlaufiger Sachwert

Bei den empirischen Untersuchungen der Daten aus dem Auswertungszeitraum 2015 bis
2017 konnten bei den freistehenden Ein- und Zweifamilienhdusern keine Abhangigkeiten des

Sachwertfaktors vom vorlaufigen Sachwert ermittelt werden.

Tab. 24 freistehende Ein- und Zweifamilienhauser — Verteilung der Sachwertfaktoren je Baujahresklasse
(Datenbasis siehe Tab. 22)

Baujahresklassen Anzahl Dlér::hsxlgnift::‘itc:rer Spanne
vor 1960 37 1,30 0,78 ...2,14
1960 bis 1990 18 1,09 083...1,39
1991 bis 2001 36 1,26 0,79...2,05
2002 bis 2012 45 1,22 0,75...1,84
ab 2013 9 1,09 0,72 ...1,55
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8.2.3 Gebaudefaktoren

Bei der empirischen Ermittlung von Gebaudefaktoren fiir freistehende Ein- und Zweifami-
lienhauser wurden nur Immobilien des gewdhnlichen Geschéftsverkehrs herangezogen.
Nicht berlcksichtigt wurden Kauffalle von Villen/ Landhdusern, Grundstliicke mit direktem
oder indirektem Wasserzugang sowie Grundstlcksflachen mit mehr als 1.500 m2.

Die Gebaudefaktoren stellen Orientierungswerte dar und missen entsprechend den Merk-
malen des jeweiligen Bewertungsobjektes sachverstéandig angewendet und ggf. angepasst
werden. Die wesentlichen Modellparameter und Erlauterungen finden Sie auf Seite 103. Die
Wohnflachenpreise beinhalten den Gebaude- sowie den Bodenwertanteil.

Tab. 25 freistehende Ein- und Zweifamilienhduser — Gebaudefaktoren
Auswertungszeitraum 2015 bis 2017
Kennzahlen (Mittelwert und Spanne) Kaufpreis/

£ = .
S 8 | Grundstiicks- | Wohn- RND'® Boden- Wohnflache
T g fliche flaiche wertniveau
m

[m?] [m?2] [Jahre] [€/m?] [€/m?]

Baujahr bis 1990

guter bis sehr guter Bauzustand

vor @ 820 @180 38 @ 245 @ 3.040
1960 425-1.380 80- 310 30-53 120 - 450 1.745 — 4.785
1960 . @ 660 @135 @ 42 @ 145 @ 2.455
1990 375 - 860 90210 36 — 51 30— 250 1.220-3.615
mittlerer Bauzustand

vor | . @ 695 @125 @23 @ 245 0 2.695
1960 320 - 1.385 90— 175 16 - 30 130 - 450 840 — 4.165
1960 . @ 670 @115 @ 31 @ 205 9 2.365
1990 500 — 970 90 - 180 26 - 34 135 - 370 1.250 — 3.565

'®  Restnutzungsdauer (RND)
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Auswertungszeitraum 2015 bis 2017
Kennzahlen (Mittelwert und Spanne) Kaufpreis/
£ = 2
S 8 | Grundstiicks- | Wohn- RND'® Boden- Wohnflache
8 < fliche flaiche wertniveau
[m?] [m?] [Jahre] [€/m?] [€/m?]
Baujahr ab 1991
1991 2 @ 545 @140 @ 51 @ 160 @ 2.390
2001 225-1.155 95 —240 45-60 30 - 280 1.120 — 5.160
2002 4 @ 630 @ 145 @ 64 @ 207 @ 3.050
2012 360 -1.110 85— 250 55-72 85—345 1.450 — 4.220
ab @ 500 @ 150 D 165 0 2.465
2013 84 375
380 - 745 110 - 200 90 — 360 1.640 — 4.275

8.2.4 Liegenschaftszinssatze, Ertragsfaktoren

Auf der Basis eines landeseinheitlichen Modells wurden durch den Oberen Gutachteraus-
schuss uberregionale durchschnittliche Liegenschaftszinssatze mittels Regressionsana-
lysen ermittelt. Die angegebenen Liegenschaftszinssatze fiir Ein- und Zweifamilienhauser,
Doppelhaushilften sowie Reihenhauser sind nur Orientierungswerte, da in der Regel
individuelle Wohngeb&ude zur Eigennutzung und nicht zur Vermietung gekauft werden. Das
Modell und die Erlauterungen zur Ermittlung von Liegenschaftszinssétzen finden Sie ab
Seite 99.

Tab. 26 Individueller Wohnungsbau — Uiberregionale Liegenschaftszinssatze, Rohertragsfaktoren

Auswertungszeitraum 2015 bis 2017

Kennzahlen Spanne Mittelwert Liegenschaftszinssatz

Berliner Umland mit der Stadt Potsdam

Stichprobenumfang 393 Kauffalle

fentierlicher Bodenwert | 20...310€m* | 12&m* @3,1%
Wohnflache 65 ... 240 m2 129 m2 1,1...56%
Restnutzungsdauer 20 ... 76 Jahre 50 Jahre
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Auswertungszeitraum 2015 bis 2017

Kennzahlen Spanne Mittelwert Liegenschaftszinssatz

Rohertragsfaktor 12,5...37,4 21,9

monatliche Nettokaltmiete 3,6...13,0 €/m2 7,4 €/m2

Bei den Auswertungen fir die Landesgrundstiicksmarktberichte der letzten finf Jahre
zeigten sich bei den Einfamilienhdusern folgende Tendenzen: mit zunehmender Wohnflache
und mit zunehmender Nettokaltmiete steigt der Liegenschaftszinssatz (erhéhtes Mietausfallri-
siko bei hohen Mieten). Weitere Informationen zu den Uberregionalen Liegenschaftszinsséat-
zen sind dem Grundsticksmarktbericht 2017 des Oberen Gutachterausschusses fir Grund-
stlickswerte im Land Brandenburg zu entnehmen.

In Auswertung des Potsdamer Immobilienmarktes konnten einige flr die Ermittlung von
regionalen Liegenschaftszinssatzen geeigneten Kaufobjekte des individuellen Wohnungs-
baus ausgewertet werden. Die nachfolgend angegebenen regionalen Liegenschaftszinssatze

sind nur Orientierungswerte.

Tab. 27 Individueller Wohnungsbau — regionale Liegenschaftszinssétze, Ertragsfaktoren
Kennzahlen Spanne Mittelwert Liegenschaftszinssatz
Landeshauptstadt Potsdam
Auswertezeitraum 2015 bis 2017
Stichprobenumfang 12 Kauffélle (Reihenh&user, Doppelhaushalften)
Restnutzungsdauer 36 ... 69 Jahre 55 Jahre
rentieriicher Bodenwert | 105...350 €/me | 180 €mz 331 %
Mietflache | 90 .. 130me | 105me 1,6... 3.8 %
| @ monatliche Nettokaltmiete | 8,0..10,9€me | 95€me |
Rohertragsfaktor 20,2 ... 32,0 241
‘Bauaht | 1860..2000 |

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

der verwendete Modellansatz und die zugrunde gelegten Daten (Stichprobe) zu beachten.
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8.3 Reihenhauser, Doppelhaushalften

8.3.1 Preisniveau, Preisentwicklung

Abb. 47 Verteilung nach Kaufpreisen'’

Reihenhéduser, Doppelhaushalften

Vertragsvorginge

bis 200 T€ bis 300 T€ bis 400 TE bis 500 TE€

liber 500 TE
®2013 2014 w2015 W2016 W2017
Abb. 48/49 Kaufpreisentwicklungen
Reihenhduser - mittlerer bis sehr guter Bauzustand
©258.000
v2a0 M
2017
M Kaufpreis [€] 1 Grundstlcksflache [m?]
Doppelhaushilften - mittlerer bis sehr guter Bauzustand
% 291.000 @ 309.000 @ 309.000
? 435
2014 2015 2016 2017
M Kaufpreis [€] 1 Grundstlcksflache [m?]

7 1 T€=1.000€
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Abb. 50/51 Kaufpreisentwicklung je Quadratmeter Wohnflache

4.000

3.500
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2.500
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1.500

Kaufpreis / Wohnfliche

1.000

500 -

Reihenhduser - guter bis sehr guter Bauzustand

@ 2.680 €/m?

| 02275 €/m? | s :
p— @ 2.570 €/m* " 3 2.040 €/m?
@ 1.895 €/m? / | T |

a——

2013 2014 2015 2016 2017

5.000 -

4.500

4.000 -

1.500

Kaufpreis / Wohnfliche

1.000 -
500 -

3.500 -
3.000 -
2.500
2.000 -

Doppelhaushdlften - guter bis sehr guter Bauzustand

? / @ 2.600 €/m? ? 2.685 €I,"m2
2.355€/m?

oz.mng!m’ ®2.085 £/m?

2013 2014 2015 2016 2017

8.3.2 Sachwertfaktoren

Im Ergebnis der empirischen Untersuchungen konnten Sachwertfaktoren fir Reihenend-

hauser, Doppelhaushalften und Reihenmittelhduser des regionalen Potsdamer Marktes

abgeleitet werden. Hierbei wurden Gebrauchtimmobilien des gewdhnlichen Geschaftsver-

kehres mit ortstiblichen Verhaltnissen herangezogen. Die nachfolgend dargestellten Fakto-

ren stellen Orientierungswerte dar und mussen entsprechend den Merkmalen des Bewer-

tungsobjektes sachverstédndig angewendet und ggf. angepasst werden. Das Modell und die

Erlauterungen zur Ermittlung der vorlaufigen Sachwerte der Normobjekte und der Sachwert-

faktoren sind ab Seite 96 zu finden.
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Tab. 28

Kennzahlen

Sachwertfaktoren — Stichprobe

Reihenendhauser,

Doppelhaushilften

Reihenmittelhduser

Auswertungszeitraum 2015 bis 2017
Bereich Landeshauptstadt Potsdam
Stichprobenumfang 172 Kauffalle 39 Kauffalle

Bodenwertniveau

(RND)

vorlaufiger Sachwert

30 ... 440 €/m2 (D 175 €/m?)

120.400 ... 337.600 €
(@ 224.650 €)

110 ... 410 €/m2 (@ 240 €/m?)

105.000 ... 318.100 €
(D 185.400 €)

Baujahr

rentierliche
Grundstilicksflache

1860 ... 2015

120 ... 1.070 m2 (@ 380 m?)

1860 ... 2009

125 ... 610 m2 (@ 220 m2)

8.3.2.1 Reihenendhauser, Doppelhaushalften

Tab. 29

Gebaudeart

Sachwertfaktoren (Datenbasis sieche Tab. 28)

Durchschnittlicher

Sachwertfaktor

Reihenendhéauser, Doppelhaushalf-

ten

1,26

0,84 ...2,21

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

verwendete Modellansatz und die zugrunde gelegten Daten (Stichprobe) zu beachten.
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Abb. 52 Sachwertfaktoren (Datenbasis siehe Tab. 28)
Reihenendhauser/Doppelhaushilften
2,50 :
x 1
2,00 - : s : ; -
= x X! - x
[=] 1 x
% x z:: * - * x x = xx | x
gt — s S w2 ‘
H * s AgE ok & x Frl Xx
ﬁ x x ;x 1 x'fxx x - - - x X o
CEEW R ._x_?‘" s s ?‘?x _:,x,&x.x._i*xz a‘.‘.'x e S
100.000€ 150.000€ 200.000€ 250.000€ 300.000€ 350.000€
vorlaufiger Sachwert
‘s’:;';v‘;:;?te’ 120.000€ | 150.000€ | 175.000€ | 200.000€ | 225.000€ | 250.000€ | 275.000 € | 300.000 €
Sachwertfaktor 1,46 1,36 1,30 1,25 1,20 1,16 1,13 1,10
i N 35000 € | 340,000 €
Sachwert
Sachwertfaktor 1,07 1,06

Im Ergebnis der empirischen Untersuchung des Auswertungszeitraumes 2015 bis 2017

zeigten sich bei den Endhdusern folgende Tendenz (multiples Bestimmtheitsmal R? = 0,35):

mit zunehmenden Bodenwertniveau steigt der Sachwertfaktor.

Tab. 30 Reihenendhauser, Doppelhaushélften — Korrekturfaktor
Ei“’,‘;'::‘”e”' 30€m2 | 50€m2 | 100€m? | 150€/m2 | 200€m? | 250 €m? | 300€/m2 | 350 €/m?
Korrekturfaktor NIV 0,81 0,89 0,96 1,03 111 1.20 129
ettt 100 €/m2 | 440 €/m?
niveau
Korrekturfaktor 1,9 1,49
53
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Tab. 31 Reihenendh&user, Doppelhaushélften — Verteilung der Sachwertfaktoren je Baujahresklasse

Baujahresklassen Anzahl Dtérac:hs‘zzptift;:‘itc:rer Spanne
vor 1960 31 1,45 1,00 ... 2,21
1960 bis 1990 6 1,31 1,06 ... 2,08
1991 bis 2001 71 1,26 0,84 ...2,02
2002 bis 2012 44 1,22 0,85 ... 1,96
ab 2013 20 1,01 0,95...1,08

8.3.2.2 Reihenmittelhauser

Tab. 32 Sachwertfaktoren (Datenbasis sieche Tab. 28)

Durchschnittlicher
Sachwertfaktor

Gebaudeart

Reihenmittelhduser 1,56 1,11 ... 2,53

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

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

Abb. 53 Sachwertfaktoren (Datenbasis siehe Tab. 28)

Reihenmittelhduser
3,00 - :

&
o
o

2
wu
o

Sachwertfaktor

E

0,50 : $ it 4 Il it ! 'l 4 It i it
50.000£€ 100.000€ 150.000€ 200.000€ 250.000£€ 300.000€ 350.000£€

vorlaufiger Sachwert

Vorlaufiger
Sachwert

105.000 € | 125.000 € | 150.000 € | 175.000 € | 200.000 € | 225.000 € | 250.000 € | 275.000 €

Sachwertfaktor 2,37 1,93 1,65 1,49 1,38 1,30 1,24 1,19

Vorlaufiger
Sachwert 300.000 € | 320.000 €

Sachwertfaktor 1,15 1,13
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Im Ergebnis der empirischen Untersuchung des Auswertungszeitraumes 2015 bis 2017
zeigten sich bei den Mittelhausern folgende Tendenzen (multiples Bestimmtheitsmal3 R?

= 0,61): mit zunehmenden Bodenwertniveau und zunehmender Brutto-Grundflache steigt der

Sachwertfaktor.
Tab. 33 Reihenmittelhduser — Korrekturfaktoren
Bodenwertniveau 110 €/m? 150 €/m? 200 €/m? 250 €/m? 300 €/m? 350 €/m? 410 €/m?
Korrekturfaktor 0,81 0,86 0,93 1,02 1,15 1,32 1,64
Bl 140m* | 200m* | 250m® | 300m* | 350m2 | 380m?
Grundflache
Korrekturfaktor 0,91 0,99 1,04 1,07 1,10 1,11
Tab. 34 Reihenmittelhduser — Verteilung der Sachwertfaktoren je Baujahresklasse
. Durchschnittlicher
Baujahresklasse Anzahl Sachwertfaktor Spanne
vor 1960 12 1,81 1,31...2,53
1991 bis 2001 13 1,41 1,11...2,50
2002 bis 2012 13 1,46 1,11...2,24

8.3.3 Gebaudefaktoren

Bei der empirischen Ermittlung von Gebaudefaktoren fiir Reihenendhauser, Doppel-
haushalften und Reihenmittelhduser wurden nur Immobilien des gewdhnlichen Ge-
schéaftsverkehrs herangezogen. Nicht bertcksichtigt wurden Grundsticke mit direktem oder

indirektem Wasserzugang und Grundsticksflachen mit mehr als 1.500 m2.

Die Gebaudefaktoren stellen Orientierungswerte dar und missen entsprechend den Merk-
malen des jeweiligen Bewertungsobjektes sachverstéandig angewendet und ggf. angepasst
werden. Die wesentlichen Modellparameter und Erlauterungen finden Sie auf Seite 103. Die

Wohnflachenpreise beinhalten den Gebaude- sowie den Bodenwertanteil.

55

Gutachterausschuss flir Grundstiickswerte in der Stadt Potsdam




GRUNDSTUCKSMARKTBERICHT 2017

POTSDAM

Gebaudefaktoren

Tab. 35

Auswertungszeitraum 2015 bis 2017 — Reihenendhéuser, Doppelhaushalften

Kaufpreis/
Wohnflache

[€/m?]

Kennzahlen (Mittelwert und Spanne)

Bodenwert-
niveau

Wohn- RND'®
flache

Grundstiicks-

flache

[Jahre] [€/m?]

[m?]

[m?]

lyezuy

Jyelneg

(=}
[=2]
(=2}
-
&
Q0
—
=
L
=)
©
(01}

guter bis sehr guter Bauzustand

9 3.255
2.030 - 3.750

9 2.645
1.875—-3.405

g 2.270
1.500 — 3.680

235
160 — 350

@215

110

-320

@ 200
110 - 300

38
32-53

J 41
35-50

23
15-32

120
80—-180

115
80185

mittlerer Bauzustand

110
80— 145

J 560
165 -1.070

@ 485
310 — 640

@ 555
335 - 705

A
e e
e
e
B
e
e
e
e
B
e
e
e
e
B
e
e e
e e e
S
B
S
S
S
S
S
S
S
S
S
S
S
S
S
B
B
B
S
S
S
E e
EE e
S
SR
S
SR e
ER e

A L
e
e

e e
EE

A

vor
1960

1960

1990

vor
1960

1960
1990

Baujahr ab 1991

9 2.445
1.080 — 3.000

545

g2

1.715-3.425

@ 2.535
1.615-3.425

175
110 - 300

175
105 - 300

165

90

- 350

@ 52
48 — 57

D 64
55-70

75

110
90 - 145

110
90— 155

125
85-165

@ 330
175 -570

@ 295
190 — 495

@370
140 - 745

269

1991

2001

2002

2012

ab
2013

'® Restnutzungsdauer (RND)
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Tab. 36 Gebaudefaktoren

Auswertungszeitraum 2015 bis 2017 — Reihenmittelhauser

Kennzahlen (Mittelwert und Spanne) Kaufpreis/

Grundstiicks- Wohn- RND'® Bodenwert- Wohnflache

flache flache niveau
m?2] m?2] [Jahre] [€/m?] [€/m?]

Baujahr
Anzahl

Baujahr bis 1990

guter bis sehr guter Bauzustand

- @ 285 @ 125 @ 43 @ 255 0 2.960
1960 165—610 85—-205 32-53 145 - 370 1.500 — 3.740

= e e e e e

o e S e e

e o S e e
e e P e
e e P e

1 960 e e e e
e e P e

e e e P e
e e e S e
e e e S e

e e e S S e

1 e e P e
e e P e

_— e e e o e
e ey e e o e

e o e oo e
e o oo P oo

1 990 e e e S oo
e e P o oo
o e P oo
e s oo e oo
e s oo e oo
e o P oo
o o P oo
e oo e e ooy
oot e oeTeCoe S 2 e e

mittlerer Bauzustand

- @ 320 @ 125 @ 23 @ 235 0 2.930
1960 290 - 385 85-185 19-28 170 - 370 2.080 — 3.460

Baujahr ab 1991

1991 @ 205 @115 @ 54 @ 200 0 2.140
2001 125 - 385 105 - 145 50 - 56 110 - 260 1.790 — 2.760

2002 @180 @130 @ 64 @ 220 @ 2.015
2012 130 - 230 120-155 | 56-69 110 - 300 1540 — 2.650

ab @ 205 @135 2190 g 2.065
80 74
2013 130 — 265 120 — 165 120 — 480 1.625 -2.730

8.3.4 Liegenschaftszinssatze, Ertragsfaktoren

Informationen zu Liegenschaftszinssatzen und Ertragsfaktoren finden Sie unter Punkt 8.2.4.

' Restnutzungsdauer (RND)
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8.4 Mehrfamilienhauser

Unter der Gebaudeart ,Mehrfamilienhauser” werden Kauffélle von Mietswohnhdusern
registriert, die mindestens drei Wohneinheiten und einen gewerblichen Mietanteil von 0 % bis
20 % aufweisen.

8.4.1 Preisniveau, Preisentwicklung

Tab. 37 Mehrfamilienhduser — Umsatzentwicklungen

Kaufjahr Vertrags- Geldumsatz mittlerer bis sehr guter Bauzustand®
vorgénge
durchschnittlicher | durchschnittliche
Gesamtkaufpreis Mietflache
2015 57 224,8 Mio. € 6,2 Mio. € 2.560 m?
2016 52 225,5 Mio. € 4,0 Mio. € 1.810 m?
2017 43 117,5 Mio. € 1,9 Mio. € 920 m?

Im Berichtsjahr 2017 wurden Mehrfamilienh&user vorrangig in den Stadtteilen Potsdam und
Babelsberg verauBert.

Abb. 54 Kaufpreisentwicklung je Quadratmeter Mietflache®

Mehrfamilienhduser
4.000 -

3.000 - = - = @ 2.550
2500 - (2.280

Kaufpreis / Mietfliche [€/m?]

@ 2.650 I
- @ 2.060 . A | Al
RN LI e Y
s | ] 1.21‘0 3139 @ 1.09|D -
0 -+ — -

2013 2014 2015 2016 2017 2013 2014 2015 2016 2017

guter bis sehr guter Bauzustand mittlerer Bauzustand

8.4.2 Gebaudefaktoren

Die in der nachfolgenden Tabelle aufgefiinrten Vergleichspreise (Gebaudefaktoren) stellen

Orientierungswerte dar und missen entsprechend den Merkmalen des jeweiligen Bewer-

2 AusreiBer wurden nicht berticksichtigt
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tungsobjektes sachverstandig angewendet und ggf. angepasst werden. Die wesentlichen

Modellparameter und Erlduterungen finden Sie auf Seite 103.

Tab. 38

Gebaudefaktoren

Mehrfamilienhduser (Gewerbemietanteil < 20 %

Baujahr

Anzahl

Kennzahlen” (Mittelwert und Standardabweichung)

Grundstiicks- | Mietflache RND

flache
[m2]

[m?] [Jahre]

Kaufpreis/Mietflache®

[€/m?2]

vor
1960

27

Auswertungszeitraum 2015 bis 2017

guter bis sehr guter Bauzustand

@ 780
s615 sb5

1960
1990

SOy

oo R
e

e
R
T

S
e
R
S
T
e
S
e
S
S
e
S
S

S

S

S

e

1991

2001

14

@2.130 9 955
s1.785 s 720 s2

1.420 ... 3.170

R0y
e
S S
e e e e
e e e e
e e e e
e e e e
e e e e e
e e e e
e
e
e e e e e
e e e e e
S
e
e e e e
e e
e e e e e
e e e e e
e
e

@ 2.550
1.485 ... 3.720

‘ 9 2.360

ab
2013

vor
1960

@g2210
s 1.700

g 1.845
§1.795

80

@ 3.375
2.560 ... 3.725

(3223

34

vor
1960

©10.120
54.170

 14.140
5§10.730

@ 80

mittlerer Bauzustand

oo

9570
5295

@ 2.995
2.760

3.170

9 1.625
775 ...2.715

91.100

385 ... 1.725

21

22

Restnutzungsdauer (RND), Standardabweichung (s)

Die angegebenen Werte beinhalten den Gebaude- sowie Bodenwertanteil.

% Gebaudekomplexe mit Mietflache mehr als 5.000 m2

59

Gutachterausschuss flir Grundstiickswerte in der Stadt Potsdam



POTSDAM GRUNDSTUCKSMARKTBERICHT 2017

8.4.3 Liegenschaftszinssatze, Ertragsfaktoren

Mit der Einfihrung der Brandenburgischen Ertragswertrichtlinie im August 2017 haben sich
die Modellparameter fir die Ermittlung der Liegenschaftszinssatze geandert. Dieses betrifft
im Wesentlichen die anzusetzenden Bewirtschaftungskosten.

Die angegebenen regionalen Liegenschaftszinssatze stellen Orientierungswerte dar und
mussen entsprechend den Merkmalen des jeweiligen Bewertungsobjektes sachverstandig

angewendet und ggf. angepasst werden. Das Modell und die Erlduterungen zur Ermittlung

von Liegenschaftszinssatzen finden Sie ab Seite 99.

Tab. 39 Liegenschaftszinssatz — Stichprobe

Kennzahlen Mehrfamilienhduser (Gewerbemietanteil < 20 %)

Auswertungszeitraum 2015 bis 2017

Bereich Landeshauptstadt Potsdam

Stichprobenumfang 62 Kauffalle

Restnutzungsdauer 21 ... 64 Jahre (J 41 Jahre)
rentieriicher Bodenwert %0 .. 685 €m: (@350 &my |
Mietflache 200 ..3370me @930 €m3) |
@ monatliche Nettokaltmiete | 4.4 ... 101 €m? @ 7.4 €m2)

Baujahr 1750 ... 2001

Bei élteren Gebauden kénnen Modernisierungen zu einer langeren wirtschaftlichen (modifizier-
ten) Restnutzungsdauer fihren.

Tab. 40 Liegenschaftszinssatz (Datenbasis siehe Tab. 39)

Durchschnittlicher
Liegenschaftszinssatz

Gebaudeart

Mehrfamilienhauser
(Gewerbemietanteil < 20 %)

nur 2017

Um die Modellkonformitat sicherzustellen, sind bei der Anwendung der Liegenschaftszinssatze

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

Im Ergebnis der empirischen Untersuchung des Auswertungszeitraumes 2015 bis 2017
zeigten sich bei den Mehrfamilienhausern folgende Tendenzen (multiples Bestimmtheits-
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maB R? = 0,44): mit zunehmender Restnutzungsdauer steigt der Liegenschaftszinssatz und

mit zunehmender Nettokaltmiete fallt der Liegenschaftszinssatz.

Tab. 41 historische Liegenschaftszinssatze

Mehrfamilienhauser (Gewerbemietanteil < 20 %)

Durchschnittliche

Liegenschaftszinssatze B EAL FEUE

Auswertungszeitraum

2012 ... 2014 3,5 % 71 Kauffalle
2013 ... 2015 3,5 % 58 Kauffalle
2014 ... 2016 2,7 % 38 Kauffalle

Die angegebenen Ertragsfaktoren (Rohertragsfaktoren) stellen Orientierungswerte dar und
mussen entsprechend den Merkmalen des jeweiligen Bewertungsobjektes sachverstandig
angewendet und ggf. angepasst werden. Die wesentlichen Modellparameter und Erlauterun-
gen finden Sie ab Seite 99 ff.

Tab. 42 Ertragsfaktoren — (Datenbasis siehe Tab. 39)

Mehrfamilienhduser (Gewerbemietanteil < 20 %)

Auswertungszeitraum 2015 bis 2017

Bereich Landeshauptstadt Potsdam
Stichprobenumfang 62 Kauffalle

Ertragsfaktor Q23,5 (13,8 ...34,7)

Der Uberregionale Liegenschaftszinssatz fiir Mehrfamilienhduser im Berliner Umland
inklusive der Stadt Potsdam betragt im arithmetischen Mittel 3,6 %. Weitere Informationen
hierzu kdnnen Sie dem Grundstiicksmarktbericht 2017 des Oberen Gutachterausschusses

fir Grundstiickswerte im Land Brandenburg entnehmen.

61

Gutachterausschuss flir Grundstiickswerte in der Stadt Potsdam



POTSDAM GRUNDSTUCKSMARKTBERICHT 2017

8.5 Birogebaude, Geschiafts- bzw. Wohn- und Geschaftshauser

Zu dieser Kategorie gehéren Wohn- und Geschéftshauser mit einem gewerblichen Mietanteil
von 21 % bis 79 % sowie Geschéftshauser, das sind im wesentlichen Birogeb&dude und
Gebaude mit mehreren gewerblichen Nutzungen und einem gewerblichen Mietanteil von

80 % bis 100 %.

8.5.1 Preisniveau, Preisentwicklung

Tab. 43 Birogebaude, Geschéafts- bzw. Wohn- und Geschaftshduser — Umsatzentwicklungen

Kaufjahr | Vertrags- Geldumsatz , mittlerer bis sehr guter Bauzustand®*
vorgéange 2

g durchschnittlicher | durchschnittliche
§ Gesamtkaufpreis Mietflache
G35

2015 50 194,0 Mio. € = P 4,5 Mio. € 2.635 m?
=

2016 43 257,8 Mio. € E 5,5 Mio. € 2.445 m?
(]

2017 51 157,6 Mio. € = 1,5 Mio. € 665 m?

Im Berichtsjahr 2017 wurden Wohn- und Geschaftshduser sowie Blro-/Geschaftshauser
Uberwiegend in den Stadtteilen Potsdam und Babelsberg verauBert.

Abb.55  Kaufpreisentwicklung je Quadratmeter Mietflache®*

Wohn- und Geschiftshauser
4.500

4,000
3.500 -

3.000 -
Ei 2.430

2500 1 91390 @ 2.040 91950 =] F
2000 @ 1.680 meao 3 1.650 ‘ il -

A A . '
1500 . J 1820~ $1.870 — $1.940 |
1.000 - ' ccizad s R e B W 1
0

Kaufpreis / Mietfliche [€/m?]

2013 2014 2015 2016 2017 2013 2014 2015 2016 2017

guter bis sehr guter Bauzustand mittlerer Bauzustand

24 AusreiBer wurden nicht berticksichtigt
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Tab. 44 Kaufpreisniveau
Verbrauchermarkte (Gewerbemietanteil 100 %)

25 .
Kennzahlen™ (Mittelwert und Spanne) Kaufpreis/

E " 26
g Grundstiicks- Gewerbeflache Gewerbeflache
< Baujahr flache R

[m2] [m2] [€/m?]

Auswertungszeitraum 2014 bis 2016

mittlerer bis sehr guter Bauzustand

X 5.045 %X 1.725 @ 2.260
2.870 ... 16.275 525 ... 4.655 1.475 ... 3.340

6 2001 ... 2014

L) Unter der Rubrik ,Verbraucherméarkte“ werden ein- bis zweigeschossige Objekte, wie z.B.

Supermarkt, Einkaufszentrum, Verbrauchermarkt, Markthalle, Baumarkt, Autohaus u.a., erfasst.

8.5.2 Gebaudefaktoren

Die in den nachfolgenden Tabellen aufgefiihrten Vergleichspreise (Gebaudefaktoren)
stellen Orientierungswerte dar und missen entsprechend den Merkmalen des jeweiligen
Bewertungsobjektes sachverstandig angewendet und ggf. angepasst werden. Die wesentli-
chen Modellparameter und Erlauterungen finden Sie auf Seite 103.

Tab. 45 Gebaudefaktoren

Wohn- und Geschaftshauser (Gewerbemietanteil 21 % ... 79 %)

Kennzahlen® (Mittelwert und Standardabweichung)

% £ Kaufpreis/Mietflache®
=) N Grundstiicks- | Mietflache RND
© c o 2
o < flache [€/m?]
[m2] [m2] [Jahre]

Auswertungszeitraum 2015 bis 2017

guter bis sehr guter Bauzustand

vor 5 @ 830 @ 635 @39 0 2.860
1960 5900 s510 s4 1.545 ... 4315
1991 . @ 2.060 @ 2.180 @ 62 O 1.575
2001 s 1.005 $3.285 s2 1.345 ... 1.850

2 Restnutzungsdauer (RND), Standardabweichung (s), Medianwert (X)

% Die angegebenen Werte beinhalten den Gebaude- sowie Bodenwertanteil.
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Wohn- und Geschéaftshiauser (Gewerbemietanteil 21 % ... 79 %

Kennzahlen® (Mittelwert und Standardabweichung)
. : Kaufpreis/Mietflache®®
Grundstiicks- | Mietflache RND

E [—
© S
8 ©
F c
[0} <

[€/m?2]

[m?] [Jahre]

T B S

e
e
e e
e
e e e

e
e
= e

vor
1960

1960

Do
proeno e
e
e

e

e

Tab. 46 Gebaudefaktoren

Blro-/Geschaftshiduser (Gewerbemietanteil 80 % ... 100 %

Qe Kennzahlen® (Mittelwert und Standardabweichung) Kaufpreis/

S S . — Mietfliche®

] & Grundstilicks- | Mietflache RND

é’ < Baujahr flache [€/m?]
[m2] [m?] [Jahre]

Auswertungszeitraum 2015 bis 2017

guter bis sehr guter Bauzustand

w E @ 4.065 02135 @37 @ 2.200
28 | 10 | 1860...2012

S $4.050 5 1.050 s 11 1.305 ... 2.750
[72] N
© E @9.705 @9.435 @38 2 1.850
£8 7 | 1895 ... 2007
g S $3.740 $3.790 s8 1.290 ... 2.550

mittlerer Bauzustand

@ 3.200 @2.015 @30 9 1.200
$2.465 s 1.575 s 10 190 ... 1.890

13 1900 ... 2007

bis
5.000 m?

@ 9.575 @10.220 33 @ 870
§7.220 §4.920 S9 415 ... 1.440

1845 ... 1997

mehr als
5.000 m?
()]
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8.5.3 Liegenschaftszinssatze, Ertragsfaktoren

Mit der Einfihrung der Brandenburgischen Ertragswertrichtlinie im August 2017 haben sich
die Modellparameter fir die Ermittlung der Liegenschaftszinssétze geéndert. Dieses betrifft
im Wesentlichen die anzusetzenden Bewirtschaftungskosten bzw. bei den Verbrauchermark-
ten die Gesamtnutzungsdauer. Auch wenn diese Anderungen zum Teil geringfligig sind, ist
ein Vergleich mit den historischen Ergebnissen nur eingeschrankt maéglich.

Die angegebenen regionalen Liegenschaftszinssatze stellen Orientierungswerte dar und
mussen entsprechend den Merkmalen des jeweiligen Bewertungsobjektes sachverstandig

angewendet und ggf. angepasst werden. Das Modell und die Erlauterungen zur Ermittlung

von Liegenschaftszinssatzen finden Sie ab Seite 99 ff.

Tab. 47 Renditeobjekte mit Gewerbemietanteil > 20 % — Stichprobe

Wohn- und Geschéaftshiauser Biiro-/Geschaftshauser

Kennzahlen
(Gewerbemietanteil 21...79 %) (Gewerbemietanteil 80... 100 %)

Auswertungszeitraum 2015 bis 2017

Bereich Landeshauptstadt Potsdam

Stichprobenumfang 33 Kauffalle 23 Kauffalle
Restnutzungsdauer 27 ... 74 Jahre (J 41 Jahre) 20 ... 57 Jahre (& 36 Jahre)
rentierlicher Bodenwert 160 ... 750 €/m2 (J 415 €/m?) 140 ... 1.160 €/m? (D 420 €/m?)
Mietflache 210 ... 2.285 m? (J 735 m?) 550 ... 18.775 m2 (J 5.140 m?)
%;“tg”a”mhe Nettokalt- 5.4...19,0 €/m? (@ 9,1 €/m?) 6,6... 14,2 €/m2 (T 9,8 €/m?)
Baujahr 1735 ... 2010 1735 ... 2012

Tab. 48 Liegenschaftszinssatze (Datenbasis siehe Tab. 47)

Durchschnittlicher

SREIE AT Liegenschaftszinssatz

Wohn- und Geschaftshauser

o, o,
(Gewerbemietanteil 21...79 %) 2,9 % 1.0...5,7%

nur 2017 2,1 %

Biiro-/Geschaftshauser
(Gewerbemietanteil 80...100 %)

4,7 % 0,6...83%

Um die Modellkonformitat sicherzustellen, sind bei der Anwendung der Liegenschaftszinssatze
der verwendete Modellansatz und die zugrunde gelegten Daten (Stichprobe) zu beachten.
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Im Ergebnis der empirischen Untersuchungen des Auswertungszeitraumes 2015 bis 2017
zeigte sich bei den Wohn- und Geschaftshausern folgende Tendenz: mit zunehmenden

Bodenwertniveau féllt der Liegenschaftszinssatz.

Tab. 49 historische Liegenschaftszinssatze

Wohn- und Geschéaftshauser Biro-/Geschaftshauser
Auswertungs- (Gewerbemietanteil 21...79 %) (Gewerbemietanteil 80 ... 100 %)
zeitraum
Liegenschafts- Stichproben- Liegenschafts- Stichproben-
zinssitze umfang zinssétze umfang
2012 ... 2014 3D 3,5% 34 Kauffalle D47 % 8 Kauffalle
2013 ... 2015 3,6 % 31 Kauffalle 4,8 % 14 Kauffélle
2014 ... 2016 33,7 % 25 Kauffalle 35,0% 30 Kauffalle

[ Mit Einfihrung der Brandenburgischen Ertragswertrichtlinie im August 2017 haben sich die

Modellparameter fir Gewerbeobjekte geandert.

Die angegebenen Ertragsfaktoren (Rohertragsfaktoren) stellen Orientierungswerte dar und
mussen entsprechend den Merkmalen des jeweiligen Bewertungsobjektes sachverstandig
angewendet und ggf. angepasst werden. Die wesentlichen Modellparameter und Erlauterun-
gen finden Sie ab Seite 99 ff.

Tab. 50 Ertragsfaktoren (Datenbasis siehe Tab. 47)

K Wohn- und Geschéftshauser Biiro-/Geschaftshauser
ennzahlen : . . .
(Gewerbemietanteil 21...79 %) (Gewerbemietanteil 80... 100 %)

Auswertungszeitraum | 2015 bis 2017
Bereich Landeshauptstadt Potsdam
Stichprobenumfang 33 Kauffalle 23 Kauffalle
Ertragsfaktor 2By 2l

(14,5 ... 31,6) (9,3 ...27,7)

Der durchschnittliche, regionale Liegenschaftszinssatz fiir Verbrauchermarkte ist ein
Orientierungswert und sollte sachverstandig angewendet werden. Das Modell und die
Erlauterungen zur Ermittlung von Liegenschaftszinssatzen finden Sie ab Seite 99 ff.
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Tab. 51 Stichprobe/Liegenschaftszinssatz

Verbrauchermarkte® (Gewerbemietanteil 80 ... 100 %)

m Mittelwerte Liegenschaftszinssatze

Auswertungszeitraum 2015 bis 2016

Bereich Landeshauptstadt Potsdam
Stichprobenumfang 4
Restnutzungsdauer & 18 Jahre

I 5
Mietlache .| BT210m* @ 4,9%
@_monatllche Nettokalt- 3 10,8 €/m?

miete

Rohertragsfaktor g11,3

Der lUiberregionale Liegenschaftszinssatz fir Wohn- und Geschéftshauser (Gewerbe-
mietanteil 21 ... 79 %) im Berliner Umland (inklusive der Stadt Potsdam) betragt im arithmeti-
schen Mittel 3,9 %. Im Berliner Umland (inklusive der Stadt Potsdam) betragen die Liegen-
schaftszinssatze flr reine Geschaftshauser (Gewerbemietanteil 80 ... 100 %) im arithmeti-
schen Mittel 6,2 % sowie flir Verbrauchermarkte im arithmetischen Mittel 5,6 %. Weitere
Informationen hierzu kénnen Sie dem Grundstiicksmarktbericht 2017 des Oberen Gut-

achterausschusses fur Grundstiickswerte im Land Brandenburg entnehmen.

27" Unter der Rubrik ,Verbrauchermarkte* werden ein- bis zweigeschossige Objekte, wie z.B. Supermarkt,

Einkaufszentrum, Verbrauchermarkt, Markthalle, Baumarkt, Autohaus u.a., erfasst.
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8.6 Gewerbeobjekte

In dieser Rubrik werden unterschiedliche Objekte, wie z.B. Hotel, Gastronomie, Seniorenre-
sidenz, Altenpflegeheim, Wohnheim, Lager-, Produktions- und Werkstattgebaude, Industrie-
anlage, Tankstelle, Parkhaus u.&., betrachtet.

Im Berichtsjahr wurden 14 Kaufvertrage mit einer Flache von 10,3 ha und einem Geldumsatz
von 33,8 Mio. € abgeschlossen.

Aufgrund der wenigen verwertbaren Kauffalle sowie der sehr unterschiedlichen Lagen und
Gewerbenutzungen kénnen fir diesen Teilmarkt keine detaillierten Aussagen getroffen
werden. Die in der nachfolgenden Tabelle aufgefiihrten Kaufpreise pro Quadratmeter
Gewerbeflache dienen nur der Orientierung. Im Einzelfall ist durch Nachfrage bei der
Geschaftsstelle des Gutachterausschusses zu prifen, ob fir die Bewertung verwertbare
Kauffalle vorliegen.

Tab. 52 Kaufpreisniveau
Gewerbeobjekte (Gewerbemietanteil 100 %)

Kennzahlen?® (Mittelwert und S

(Mittelwert und Spanne) Kaufpreis/
Gebiudeart Gewerbeflache®
Gewerbeflache

[m?] [€/m?]

Auswertungszeitraum 2015 bis 2017

mittlerer bis guter Bauzustand

Baujahr

Anzahl

: ; % 1.300 9 480
allqemeln gewerbliche 15 1870 ... 2009
Objekte 195 ... 32.260 70...1.130
héherwertige gewerbliche 5 1.690

. %X 2.610 .
Objekte , 8 | 1735..1998
(z.B. Hotel/Gastronomie/ 245 ... 15.640 900 ... 2.815

Seniorenresidenz)

%8 Medianwert (), da keine symmetrische Verteilung vorliegt
% Die angegebenen Werte beinhalten den Gebaude- sowie Bodenwertanteil.
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8.7 Villen

Villen zeichnen sich durch groBzigige Grundrissgestaltung, gehobene Ausstattung sowie
besondere architektonische Gestaltung der Baulichkeit gegeniiber Ein- bzw. Mehrfamilien-
hausern aus. In der Landeshauptstadt Potsdam entstanden vor allem im 19. Jahrhundert und
Anfang des 20. Jahrhunderts viele villenartige Bebauungen.

Tab. 53 Villen — Umsatzentwicklungen

Kaufjahr 2015 2016 2017
Vertragsvorgéange 24 23 21
Geldumsatz 47,7 Mio. € 52,5 Mio. € 70,2 Mio. €

Abb. 56 Verteilung nach Kaufpreisen

Villen
20
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12 -4

Vertragsvorginge

bis 0,5 Mio. € bis 1,0 Mio. € bis 1,5 Mio. € bis 2,0 Mio. € iiber 2,0 Mio. €
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Abb. 57  Villen — Kaufpreisentwicklung je Quadratmeter Wohn- bzw. Mietflache *°
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% AusreiBer wurden nicht berticksichtigt
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Der héchste Kaufpreis, der im Berichtjahr erzielt wurde, lag bei 15,0 Mio. € und wurde fir
eine in der Berliner Vorstadt liegende, sanierte Altbauvilla inklusive Grundstliick und Boots-
steg gezahilt.

Die in Tab. 54 aufgefiihrten Vergleichspreise stellen Orientierungswerte dar und missen
entsprechend den Merkmalen des jeweiligen Bewertungsobjektes sachverstandig angewen-
det und ggf. angepasst werden. Die wesentlichen Modellparameter und Erlauterungen
finden Sie auf Seite 103.

Tab. 54 Villen — Geb&udefaktoren

Auswertungszeitraum 2015 bis 2017

Kennzahlen®' (Mittelwert, Standardabweichung/Spanne)

=
S Grund- | Wohn-/ | g\ Boden- Kaufpreis/Nutzflache®
c Baujahres- sticks- Nutz- wert-
< P I .
spanne flache flache anteil
[m?] [m2] [Jahre] [%] [€/m?]

mittlerer bis sehr guter Bauzustand

kleine Villen/Landh&user (Wohnflache bis 300 m2)

@ 1.315 @ 255 Q42 @ 29 @ 5.725
s1.225 s 40 s16 s 14 2.180 ... 9.855

17 | 1875-2015

groBe Villen (Wohn-/Mietflache ab 300 m2) mit Gewerbemietanteil < 20 %

&1.735 @ 520 39 26 @ 5.010
27 | 1820 - 2008
s 1.060 s 190 si12 si11 1.800 ... 10.905
9 Grundstticke mit direktem/indirektem Wasserzugang 97575
3.330...10.905
8 Grundstiicke ohne Wasserzugang 93.730
1.800 ... 6.750

8 Restnutzungsdauer (RND), Standardabweichung (s), Medianwert (X )

% Die angegebenen Werte beinhalten den Gebaude- sowie Bodenwertanteil.
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POTSDAM

Auswertungszeitraum 2015 bis 2017
Kennzahlen® (Mittelwert, Standardabweichung/Spanne)
= . . . .
o) Grund- Wohn-/ Boden- . . 34
N Baujahres- stiicks- Nutz- RND wert- Kaufpreis/Nutzflache
< spanne fliche | flache anteil
[m?] [m?] [Jahre] [%] [€/m?]
Villen mit Gewerbemietanteil 21 ... 100 %
B 1.575 610 Q43 29 @ 3.760
6 1860 - 1895
s 500 s 205 s5 s9 2.175 ... 6.570

schlechter Bauzustand (unsaniert)

groBe Villen (Wohn-/Mietflache ab 300 m2) mit Gewerbemietanteil < 20 %

X 1.760 x 375 19
6 1850 - 1910

3 48 @ 2.395
1.190-10.665 | 340 -4.300

s12 s 20

1.805 ... 3.235

Informationen zu Liegenschaftszinssatzen und Ertragsfaktoren sind entsprechend der
jeweiligen Nutzung der Villa auf den Seiten 60 bzw. 65 ff zu finden.

% Restnutzungsdauer (RND), Standardabweichung (s), Medianwert (X )

% Die angegebenen Werte beinhalten den Gebaude- sowie Bodenwertanteil.
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9 Wohnungs- und Teileigentum

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

Seite 81 zu finden.

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

Bei Erstverkaufen handelt es sich um Sondereigentum an Raumen in Objekten, die neu
errichtet bzw. komplett saniert und danach erstmalig in der Rechtsform des Wohnungs- bzw.
Teileigentums verauBert wurden. Bei Umwandlungen handelt es sich um den erstmaligen
Verkauf von Gebrauchtimmobilien in der Rechtsform des Wohnungs- und Teileigentums,
welche urspriinglich als Mehrfamilienhaus oder Wohn- und Geschéaftshaus errichtet/saniert
und seit langerer Zeit als solche genutzt wurden. Weiterverkaufe sind Verkaufe von Son-
dereigentum, welche bereits vor langerer Zeit in dieser Rechtsform errichtet und abermals
verauBert wurden. Bei den Objekten mit Baujahr 1965 bis 1990 handelt es sich lberwiegend
um die sogenannten Plattenbauten (industrieller Wohnungsbau) aus der DDR-Zeit.

Abb. 58 Entwicklung der Vertragsvorgénge

Wohnungseigentum

1.200

1.000 |
@
2 s00
Hy)
20
g 600 |
an
£ a00
£
@
0 ] | |
2013 2014 2015 2016 2017
Gesamt 737 773 1.099 900 750
M Erstverkauf (Baujahr bis 1990) 89 76 106 38 67
id Erstverkauf (Baujahr ab 1991) 169 210 451 397 214
M Umwandlung 45 25 30 24 25
M Weiterverkauf (Baujahr bis 1990) 270 315 350 238 276
Ld Weiterverkauf (Baujahr ab 1991) 164 147 162 203 168
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Abb. 59 Entwicklung der Vertragsvorgange
Teileigentum
60 -
45 48
[) 43
o
[=]
a 23
- i
£
@
=
0 . o - - i : _ - :
2013 2014 2015 2016 2017
Tab. 55 Vertragsvorgange/Geldumsatz
Tendenz Tendenz
2017 Anzahl | = Vorjahr Geldumsatz 2um Vorjahr
Wohnungseigentum -17 % 184,6 Mio. €
Baujahr vor 1960 67 +76 % 23,1 Mio. € + 50 %
Baujahr 1960 bis 1990 0 -
E rstve rkauf e
Baujahr 1991 bis 2014 9 4,2 Mio. €
-46 % -37 %
Baujahr ab 2015 205 69,8 Mio. €
Umwandlung 25 +4% 7,6 Mio. € +13 %
Gesamt 306 -33 % 104,7 Mio. € -25%
Baujahr vor 1960 208 +27 % 46,6 Mio. € +39%
Baujahr 1960 bis 1990 68 -8% 6,9 Mio. € -6 %
Weiterverkauf
Baujahr 1991 bis 2014 165 25,3 Mio. €
17 % -22%
Baujahr ab 2015 3 1,1 Mio. €
Gesamt 444 +1% 79,8 Mio. € +7%
Teileigentum® +12%
i Erstverkauf 10 -4 % 0,5 Mio. € -19%
Weiterverkauf 29 +32% 4,1 Mio. € +50%
Umwandlung

Im landesweiten Vergleich nimmt die Landeshauptstadt Potsdam zusammen mit dem

Potsdamer Umland hinsichtlich des Preisniveaus auch auf diesem Teilmarkt eine Sonderstel-

35

inklusive separater VerauBerungen von Tiefgaragen-PKW-Stellplatzen
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lung ein. Ca. 16 % der landesweiten Verkaufe von Wohnungs- und Teileigentum fanden im
Jahr 2017 auf den Potsdamer Immobilienmarkt statt.

9.1  Wohnungseigentum

9.1.1 Preisniveau, Preisentwicklung

Abb. 60 Entwicklung des Geldumsatzes

Wohnungseigentum
3(1)’0 ......................................................................................................... 2743 ................................

= 2145
.éi 2000 Lo 184,6 -
— 1507 156’
] 1508 1170 1202 1198
5 100,0 -
=
T

2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017

EErstverkauf LIErstverkauf EUmwandlung B Weiterverkauf M Weiterverkauf
(Baujahr bis 1990) (Baujahr ab 1991) (Baujahr bis 1990) (Baujahr ab 1991)
Abb. 61 Verteilung nach Kaufpreisene'6
Wohnungseigentum

Vertragsvorginge
[
(%)
o

g

bis 100 T€ bis 200 T€ bis 300 T€ bis 400 TE€ liber 400 TE

@2013 w2014 w2015 w2016 w2017

Wie auch in den Vorjahren werden in den Stadtteilen Potsdam und Babelsberg die meisten
Eigentumswohnungen verkauft bzw. gekauft. Das macht einen anteiligen Umsatz von 69 %

aus.

% 1T€=1.000¢€
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Abb. 62 Verteilung der Vertragsvorgange

© 2018 Gutachterausschuss Potsdam

Gatow

Paaren

Groft Glienicke

Wohnungseigentum 2017

. 2 15 Kauffalle

- Erstverkauf
- Umwandlung
- Weiterverkauf

Abb. 63 Wohnungseigentum — Verteilung nach WohnungsgréBen

tiber 90 m?

H 2
26% (26%) b'i:ism(ls %) 2017

76...90 m?
17 %
(20 %)
50...75 m?
(Vorjahr) 38% (36%)
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Beim Erstverkauf von Wohnungseigentum lag der Schwerpunkt im Berichtsjahr bei einem
neu entstanden Wohnviertel in der Waldstadt. Weitere Schwerpunkte waren Neubau- bzw.
Sanierungsprojekte in der SteinstraBe/GroBbeerenstraBe, im nérdlichen Bereich von
Babelsberg, im Entwicklungsbereich Bornstedter Feld, in der Jagervorstadt sowie in der
Berliner Vorstadt.

Abb. 64/65 Entwicklung der durchschnittlichen Kaufpreise pro Wohnflache

Wohnungseigentum - Erstverkauf, Umwandlung

@ 4.910

gaoo 240 ©4300 4449

@ 3.350 @ 3.260

@ 3.090 @3.180 @ 3.200 e @ 3.880
/‘\ \A) #3360 #3360
@ 3.060

@ 2.700 = 92710

"% 3.110

D 2.430

e Aainan
@ 1.760 * @2080 * 2.21C @ 2.080

Kaufpreis / Wohnfliche [€/m?]

2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017

=== Erstverkauf, === Erstverkauf, e Umwandlung
Baujahr vor 1960 Baujahr = Kaufjahr - max. 5 Jahre

Wohnungseigentum - Weiterverkauf

@ 2.880

@ 1.890 '
@1.730

@ 1530 @ 1.580 muo

f
_...-—rg @1.780 @ 1.730 ? Ao,
1.610 @ 1.600 5 — e 1220 () 1.550
©1.450 1390 Gt g @ 1360 $1.520 ©1.550
— o @1.240 T

e _ @990 @1.020 ©1.060
@900  @pga0 P850

Kaufpreis / Wohnfliche [€/m?]

2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017
Baujahr vor 1960 === Baujahr 1960 bis 1990 Baujahr ab 1991

Bei den Weiterverkaufen lagen die Verkaufsschwerpunkte vor allem in der Brandenburger
Vorstadt, im Umfeld des Babelsberger Stadtzentrums, im Entwicklungsbereich Bornstedter
Feld, im Fahrlander Wohnpark sowie in Waldstadt Il. Der h6chste Kaufpreis im Jahr 2017
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wurde mit rd. 9.750 €/m2-Wohnflache beim Verkauf einer Eigentumswohnung mit PKW-

Stellplatz in der Jagervorstadt erzielt.

9.1.2 Vergleichsfaktoren

Bei der empirischen Ermittlung von Vergleichsfaktoren fiir Wohnungseigentum wurden
nur Kauffalle des gewdéhnlichen Geschéftsverkehrs aus dem Jahr 2017 herangezogen. Sie
stellen Orientierungswerte dar und missen entsprechend sachverstandig angewendet und
gaf. angepasst werden. Die Vergleichsfaktoren fir Wohnungseigentum wurden nach
folgendem Berechnungsmodell ermittelt:

(Kaufpreis — Wert des Sondernutzungsrechts an PKWStellplitzen + boG)

Vergleichsfaktor = Wohnflache

Objekte, deren Kaufpreise pro Wohnflache das * 2,0-fache der Standardabweichung vom
arithmetischen Mittel der UntersuchungsgrdBe Uberschreiten, werden als AusreiBer nicht
berlcksichtigt. Weitere Informationen zu wesentlichen Modellparametern und Erlduterungen
finden Sie auf Seite 103.

Tab. 56 Wohnungseigentum — Vergleichsfaktoren

Wohnflache Kaufpreis/Wohnflache
Lage®

Anzahl

Mittelwert Spanne Mittelwert Spanne

Baujahr vor 1960 (saniert)

mittlere Wohnlage 11 60 m2 45 ...95m2 | 2.875€/m?2 | 1.895 ... 3.050 €m?

gute bis sehr gute

2
Wohnlage 51 70 m2 25...135m2 | 5.330 €/m 4.010 ... 6.570 €/m?2

Baujahr 1991 bis 2014

gute bis sehr gute

2
Wohnlage 7 120m2 | 70...170m2 | 3.880 €/m2 | 3.110 ... 4.585 €/m?
Baujahr ab 2015
mittlere Wohnlage 148 75 m2 20...170 m2 | 3.620 €/m? | 2.665 ... 4.505 €/m?
gute bis sehrgute | o 100m? | 45..280m? | 4.805 €/m? | 3.685 ... 6.010 €/m?

Wohnlage

% Ubersicht zur Lageneinstufung: Seite 104 ff
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Anzahl

Mittelwert

Wohnflache

Spanne

Kaufpreis/Wohnflache

Mittelwert

Baujahr vor 1960 (saniert)

Spanne

gute bis sehr gute
Wohnlage

17

85 m2

45 ... 135 m?

Weiterverkauf

3.030 €/m?

Baujahr vor 1960 (saniert)

2.720 ...

3.460 €/m?

mittlere Wohnlage 51 65 m? 40 ...115m2 | 2.850 €/m? | 2.040 ... 3.765 €/m?
gute bis sehr gute 5
Wohnlage 98 85 m? 35...270m2 | 3.145 €/m 2.165 ... 5.685 €/m2
Baujahr 1960 bis 1990 (saniert)
einfache Wohnlage 31 65 m? 25 ... 95 m? 1.500 €/m2 | 1.185... 1.840 €/m2
mittlere Wohnlage 23 60 m? 30 ... 65 m2 1.625 €/m2 | 1.285 ... 2.085 €/m2
gute bis sehr gute 5
Wohnlage 5 50 m? 35...75m? 2.680 €/m 2.120 ...3.050 €/m?
Baujahr 1991 bis 2014
einfache Wohnlage 28 55 m? 35...95 m?2 1.290 €/m2 | 1.095... 1.415 €/m2
mittlere Wohnlage 65 60 m2 25...110m2 | 2.150 €/m?2 | 1.165 ... 3.260 €/m?
gute bis sehr gute 5
Wohnlage 26 75 m? 35...200m2 | 2.580 €/m 1.825 ... 3.560 €/m?

[ Sind zu wenige (< 3) Kauffalle je Gruppierung im Auswertungszeitraum vorhanden, wird auf

eine Verdffentlichung der Vergleichsfaktoren in Tab. 56 verzichtet. Im Einzelfall sollte eine Aus-

kunft aus der Kaufpreissammlung bei der Geschéftsstelle des Gutachterausschusses eingeholt

werden.
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9.1.3 Liegenschaftszinssatze, Ertragsfaktoren

Die angegebenen regionalen Liegenschaftszinssatze fiir Wohnungseigentum stellen
Orientierungswerte dar und missen entsprechend den Merkmalen des jeweiligen Bewer-
tungsobjektes sachverstédndig angewendet und ggf. angepasst werden. Das Modell und die
Erlauterungen zur Ermittlung von Liegenschaftszinssatzen finden Sie ab Seite 99 ff.

Tab. 57 Liegenschaftszinssatz — Stichprobe

Kennzahlen ’ Wohnungseigentum

Auswertungszeitraum 2016 bis 2017

Bereich Landeshauptstadt Potsdam

Stichprobenumfang 131 Kauffalle

Restnutzungsdauer 32 ... 74 Jahre (D 49 Jahre)
‘Bodenwertniveau 110...600 €m2 (@310 €/m3) |
Mietflache 25 185me(@70m3 |
| @ monatliche Nettokaltmiete | 53 ... 120 €/m2 (@ 82€m2)

Baujahr 1725 ... 2011

Tab. 58 Liegenschaftszinssatz (Datenbasis siehe Tab. 57)

Durchschnittlicher
Liegenschaftszinssatz

Objektart

Wohnungseigentum 2,7 % 0,2...53%

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

Im Ergebnis der empirischen Untersuchungen des Auswertungszeitraumes 2016 bis 2017
zeigten sich beim Wohnungseigentum folgende Tendenzen (multiples Bestimmtheitsmal R?
= 0,62): mit zunehmender Restnutzungsdauer steigt der Liegenschaftszinssatz und mit
zunehmendem Bodenwertniveau sowie zunehmender Wohnflache féllt der Liegenschafts-

zinssatz.

Mit der Einfihrung der Brandenburgischen Ertragswertrichtlinie im August 2017 wurden
erstmalig landesweite Regelungen fiir die Ermittlung von Liegenschaftszinssatzen fir
vermietetes Wohnungseigentum in Mehrfamilienhausern sowie Wohn- und Geschéftshau-
sern geschaffen. Damit haben sich gleichzeitig die vom Gutachterausschuss Potsdam

verwendeten Modellparameter bei der Ermittlung von Liegenschaftszinssatzen geandert und
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ein Vergleich mit den Ergebnissen, die im Grundsticksmarktberichten 2016 veréffentlicht

wurden, ist nicht méglich.

Tab. 59 Wohnungseigentum — weitere Kennzahlen (Datenbasis siehe Tab. 57)

Kennzahlen Liegenschaftszinssatze | Stichprobenumfang

vor 1960 21,6% 58 Kauffalle
Baujahr 1960bis1990 & ©29% | 6Kauffile
abteet | ©36% | 67 Kauffille

Die angegebenen Ertragsfaktoren (Rohertragsfaktoren) stellen Orientierungswerte dar und
mussen entsprechend den Merkmalen des jeweiligen Bewertungsobjektes sachverstandig
angewendet und ggf. angepasst werden. Die wesentlichen Modellparameter und Erlauterun-
gen finden Sie ab Seite 99 ff.

Tab. 60 Wohnungseigentum — Ertragsfaktoren (Datenbasis siehe Tab. 57)

Wohnungseigentum

Auswertungszeitraum 2016 bis 2017

Bereich Landeshauptstadt Potsdam
Stichprobenumfang 131 Kauffalle

Ertragsfaktor @ 23,1 (14,5...35,3)

Erste Untersuchungen zu uiberregionalen Liegenschaftszinssatzen fiir Wohnungseigen-
tum in Mehrfamilienhdusern sowie Wohn- und Geschaftshausern aus den Jahren 2015 bis
2017 ergaben fir den Untersuchungsraum ,Berliner Umland (inklusive der Stadt Potsdam)*

einen durchschnittlichen Liegenschaftszinssatz in Héhe von 3,7 %.
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9.1.4 Zwangsversteigerung / Notverkauf

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

Tab. 61 Zwangsversteigerung / Notverkauf — Umsatze

Wohnungseigentum

Tendenz zum Anteil am
2017 Umsatz Vorjahr Teilmarktumsatz
Vertragsvorgange 7 -50 % 0,9 %
Geldumsatz 0,7 Mio. € -57 % 0,4 %

Verhéltnis Zuschlagswert / Verkehrswert 2104 %

Tab. 62 Zwangsversteigerung / Notverkauf — Preisniveau

Wohnungseigentum in 2017 Anzahl Wohnflache Kaufpreis/Wohnflache
Baujahr vor 1960 2
Baujahr 1991 bis 2014 4 © 60 m2 J 1.600 €/ m?

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

Tab.63  Teileigentum — Kaufpreisniveau®

Baujahr Anzahl Nutzflache Kaufpreis/Nutzflache

Auswertungszeitraum 2015 bis 2017

Erstverkauf

@ 60 m? @ 3.110 €/m?
35...80m?2 2.315...4.015€/m2

Weiterverkauf

. 0 85 m? @ 2.040 €/m?
vor 1960 (saniert) 26
25...175 m2 1.190 ... 3.105 €/m?2
. g 145 m? J 2.115 €/m?
1991 bis 2014 9
80 ... 570 m2 915 ... 4.020 €/m?

Sind zu wenige (< 3) Kauffélle je Gruppierung im Auswertungszeitraum vorhanden, wird auf
eine Verodffentlichung verzichtet. Im Einzelfall sollte eine Auskunft aus der Kaufpreissammlung
bei der Geschéftsstelle des Gutachterausschusses eingeholt werden.

Tab. 64 PKW-Stellplatze — Kaufpreisniveau

Erstverkauf Weiterverkauf Umwandlung

offener PKW-Stellplatz

oo
R AR

Vertragsvorgange 69 12

@ 13.440 €
5.000 ... 19.900 €

@ 7.690 €
2.500 ... 15.000 €

Kaufpreise

Tiefgaragenstellplatz

Vertragsvorgange 89 32

022415 € @ 9.760 €

Kaufpreise
12.000 ... 32.000 € 4.000 ... 20.000 €

% {berwiegend Biiro- oder Ladenflachen
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10 Bodenrichtwerte

10.1 Allgemeine Informationen

Der Bodenrichtwert ist der durchschnittliche Lagewert des Bodens fiir eine Mehrheit von
Grundstlcken innerhalb eines abgegrenzten Gebiets (Bodenrichtwertzone), die nach ihren
Grundstlicksmerkmalen, insbesondere Art und MaB der Nutzbarkeit weitgehend Uberein-
stimmen. Er ist bezogen auf den Quadratmeter Grundstiicksflache eines Grundstliickes mit
einem bestimmten Entwicklungszustand und den wertbeeinflussenden Merkmalen (Boden-
richtwertgrundstlick). In bebauten Gebieten werden die Bodenrichtwerte mit dem Wert
ermittelt, der sich ergeben wirde, wenn die Grundstlicke unbebaut wéaren (§ 196 Abs. 1
BauGB). Bodenrichtwerte dienen zur Marktorientierung und haben keine bindende
Wirkung.

Die Bodenrichtwerte fir baureifes Land beziehen sich in den Ortslagen auf Grundsttcke mit
ortstiblichem ErschlieBungszustand sowie in Bebauungsplangebieten auf Grundstiicke, die
geman BauGB voll erschlossen sind. Sie sind hinsichtlich des beitragsrechtlichen Zustands
wenn nicht anders angegeben, beitragsfrei ermittelt und enthalten damit die Gblichen
ErschlieBungsbeitrdge und naturschutzrechtlichen Ausgleichsbetrage im Sinne von § 127
und § 135a BauGB, sowie die Anschlussbeitrage fur die Grundsticksentwasserung nach
dem Kommunalabgabengesetz fir das Land Brandenburg (KAG) in Verbindung mit den
ortlichen Beitragssatzungen. Auf eventuell noch zu erwartende ErschlieBungsbeitrage und
zu erhebende AltanschlieBerbeitrage fir Trinkwasser und/oder Abwasser gemaR Urteil des
Brandenburgischen Oberverwaltungsgerichts vom 12.12.2007 (OVG 9 B 44.06 und OVG 9
B 45.06) wird hingewiesen.

Die Bodenrichtwerte werden grundsatzlich altlastenfrei ausgewiesen. Sie berlicksichtigen die
flachenhaften Auswirkungen des Denkmalschutzes (z.B. Ensembles in historischen Altstad-
ten), nicht aber das Merkmal Denkmalschutz eines Einzelgrundstiicks. Abweichungen eines
einzelnen Grundstlicks von dem Bodenrichtwertgrundstlick in den wertbeeinflussenden
Merkmalen — wie z.B. ErschlieBungszustand, spezielle Lage, Art und Maf3 der baulichen
Nutzung, Bodenbeschaffenheit, Grundstlicksgestalt — bewirken in der Regel entsprechende
Abweichungen seines Bodenwertes vom Bodenrichtwert.

Der gesetzliche Auftrag zur Ermittlung und Veréffentlichung der Bodenrichtwerte durch die
Gutachterausschusse fir Grundstiickswerte im Land Brandenburg leitet sich aus § 193

Abs. 5 BauGB in Verbindung mit der Immobilienwertermittlungsverordnung (ImmoWertV) ab.
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Jahrlich ermitteln und beschlieBen die Gutachterausschiisse fiir Grundstiickswerte im Land
Brandenburg die Bodenrichtwerte zum Stichtag 31. Dezember und verdéffentlichen sie unter
https://www.boris-brandenburg.de/boris-bb/. Des Weiteren kénnen tber die Geschaftsstellen

der Gutachterausschisse mindliche (gebuhrenfrei) und schriftliche Informationen zu den

Bodenrichtwerten im jeweiligen Zustandigkeitsbereich eingeholt werden.

10.2 Allgemeine Bodenrichtwerte

10.2.1 Bodenrichtwerte fiir Bauland

Im Januar 2018 hat der Gutachterausschuss fir den Bereich der Landeshauptstadt Potsdam
87 Bodenrichtwerte fiir Bauland*® zum Stichtag 31.12.2017 ermittelt und beschlossen.

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

sanierungs-/entwicklungsunbeeinflusste bzw. sanierungs-/entwicklungsbeeinflusste Qualitat

beschlossen und veroffentlicht.

Abb. 66 Auszug aus der digitalen Bodenrichtwertkarte (Stichtag 31.12.2017)

s

© 2018 Gutachterausschuss Potsdam
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Der Gutachterausschuss verwendet zur Anpassung des Richtwertgrundstiickes an das
Bewertungsobjekt bei abweichender wertrelevanter Geschossflachenzahl (WGF2Z) die
Umrechnungskoeffizienten aus Anlage 1 der Vergleichswertrichtlinie (VW-RL) des Bundes-
ministeriums far Umwelt, Naturschutz, Bau und Reaktorsicherheit.

Abb. 67 Bodenrichtwertverdnderungen zum Vorjahr

© 2018 Gutachterausschuss Potsdam
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Die dynamischen Entwicklungen auf dem Potsdamer Immobilienmarkt setzten sich auch im
Jahr 2017 fort. Bei den Potsdamer Eigenheimgebieten in mittlerer bis guter Wohnlage
wurden die Bodenrichtwerte in der Regel um 10 €/m? bis 120 €/m? gegenlber dem Vorjahr
angehoben. In den gehobenen Wohnlagen stiegen die Bodenrichtwerte um bis zu 200 €/m?2.
In den dérflichen Wohngebieten in Stadtrandlage haben sie sich in der Regel um + 5 €/m2 bis
85
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+ 50 €/m2 geandert. In den Wohngebieten mit iberwiegendem Geschosswohnungsbau stieg
das Bodenrichtwertniveau um 30 €/m? bis 150 €/m2. In den Stadtzentren Potsdam und
Babelsberg wurden die neuen Bodenrichtwerte mit Zuschlagen von 120 €/m? bis 350 €/m? an
die allgemeinen Wertsteigerungen auf dem Potsdamer Grundstlicksmarkt angepasst.

Entsprechend der Lage und der Grundsticksart sind in der nachfolgenden Tabelle einige
lagetypische Bodenrichtwerte bzw. Bodenrichtwertspannen dargestellt, die das Pots-

damer Grundstuckspreisniveau widerspiegeln.

Tab. 65 Bodenrichtwertniveau

Bodenrichtwertniveau Preisentwicklung

41 -
Lage Stadtteil (Stichtag 31.12.2017) zum Vorjahr*2

Individueller Wohnungsbau

gute bis sehr gute Wohnlage 300 ... 600 €/m? N
mittlere Wohnlage 150 ... 400 €/m? N
einfache Wohnlage (stadtische Randlage) 35 ... 180 €/m? N
Geschosswohnungsbau

Potsdam 500 ... 800 €/m? N
gute bis sehr gute Lage

Babelsberg 600 €/m? N

Potsdam 300 ... 500 €/m? N
mittlere Lage

Babelsberg 400 €/m? N
Wohngebiete in Plattenbauweise 240 ... 350 €/m? N

Gemischt genutzte Bauflachen

Potsdam 600 ... 1.300 €/m? N
Innenstadt

Babelsberg 500 €/m?2 N

Potsdam 500 ... 600 €/m? A
Randlage zur Innenstadt

Babelsberg 250 ... 400 €/m? N

Weil auf dem Potsdamer Grundstiicksmarkt beim Kauf von typisch groBen Baugrundstiicken
des individuellen Wohnungsbaus die Grundstiicksflache nur noch eine untergeordnete Rolle

** Ubersicht zur Lageneinstufung: Seite 104 ff

2 3 +2% N7 bis+10% A dber+10 %
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durchschnittlichen Grundstiicksflachen als wertbeeinflussende Merkmale mehr ausge-
wiesen. Nachfolgend sind als Orientierungshilfe die vormals ermittelten typischen Grund-
sticksflachen der betroffenen Bodenrichtwertzonen nachrichtlich aufgefthrt.

Tab. 66 typische Grundstiicksflachen — individueller Wohnungsbau

Nr.43 Bodenrichtwertzone typische Grundstiicksflachen

Stadtteil Potsdam

1011 Potsdam, Forststrale @600 m? 230 ... 1.300 m?
1012 Potsdam, Hermannswerder @900 m? 660 ... 1.250 m?
1013 Potsdam, Templiner Vorstadt (EFH#4) @ 650 m? 195 ... 1.400 m?
1024 Potsdam, Siedlung Eigenheim @600 m? 325 ... 955 m?
1095 Potsdam, An den Kopfweiden @ 300 m? 130 ... 730 m?
1026 Potsdam, Stadtrandsiedlung @700 m? 385 ... 985 m?
1073 Potsdam, Gartenstadt @ 350 m? 130 ... 795 m?
1085 Potsdam, Angermannsiediung @500 m? 315... 820 m?

Stadtteile Babelsberg und Drewitz

1018 Babelsberg, Klein Glienicke @ 650 m? 325...1.310 m?
1019 Babelsberg, ScheffelstralRe @ 600 m? 250 ... 1.285 m?
1075 Babelsberg, Stahnsdorfer Stralke (EFH#4) @ 650 m? 225 ...1.095 m?
1022 Babelsberg, Musikerviertel @600 m? 155 ... 1.105 m?
1045 Babelsberg, Am Griebnitzsee (EFH#) @ 800 m? 405 ...1.295 m?
1030 Drewitz, Ortskern @ 650 m? 305 ... 1.385 m?
1034 Drewitz, Schéaferfichten @ 600 m? 300 ... 1.080 m?
1036 Drewitz, Jagdhausstralte @800 m? 400 ... 1.295 m?
1098 Drewitz, Priesterweg @800 m? 700 ... 1.000 m2
1037 Bornstedt, Ort @ 550 m? 220 ... 1.105 m?
1097 Bornstedt, Kirschallee @700 m? 375...1.045 m?
1038 Bornim, Ort @700 m? 300 ... 1.345 m?
1072 Bornim, Wohnpark ,Hiigelweg" @500 m? 300 ... 870 m?
1080 Bornim, Max-Eyth-Allee @700 m? 210 ... 1175 m?
1041 Nedlitz, Ort @ 1.000 m? 525 ... 1.500 m?
1096 Nedlitz, Campus am Jungfernsee @850 m? 560 ... 1.300 m?

3 Nummer der Bodenrichtwertzone
* Einfamilienhauser (EFH)
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Nr.43 Bodenrichtwertzone typische Grundstiicksflachen

1039 Eiche, Ortskern @ 650 m? 300 ... 1.245 m?
1043 Eich/Golm, Wohnpark ,Altes Rad / Am Herzberg" @ 400 m? 150 ... 920 m?
1063 Fahrland, Ortskern @800 m? 215...1.310 m?
1064 Fahrland, Wohnpark , Am Kdnigsweg"
1079 Fahrland, Wohnpark ,Eisbergsticke* 0350 m? 140 790 m*
1081 Fahrland, An der Jubelitz @ 800 m? 235 ... 935 m?
1052 Golm, Ortskern @800 m? 400 ... 1.390 m?
1093 Golm, Wohnpark ,Kossatenweg* @400 m? 355 ... 690 m?
1092 Golm, Kuhfort (Ausbau) @ 1.000 m? 705 ... 1.560 m?
1068 GroR Glienicke, Ortskern @ 800 m? 160 ... 1.500 m?
1071 Grol} Glienicke, Waldsiedlung @700 m? 420 ... 1.285 m?
1040 Grube, Ortskern
1086 | Grube, Nattwerder 2550 m 405100
1062 Kartzow, Ort @900 m? 415 ... 1.400 m?
1067 Krampnitz, Ort @ 800 m? 485 ...1.200 m?
1057 Marquardt, Ortskern @600 m? 215 ... 1.200 m?
1078 Marquardt, Siedlung @900 m? 695 ... 1.580 m?
1065 Neu Fahrland, Ringstrale @ 800 m? 340 ... 1.450 m?
1089 Neu Fahrland, Im Apfelgarten @ 400 m? 180 ... 935 m?
1056 Paaren, Ort @ 1.000 m? 545 ... 1.655 m?
1042 Sacrow, Ortskern @ 1.000 m? 500 ... 1.570 m?
1060 Satzkorn, Ortskern @800 m? 655 ... 1.350 m?
1061 Satzkorn, WP, Stralle des Friedens" @700 m? 535 ... 1.195 m?
1055 Uetz, Ort @ 900 m? 565 ... 1.305 m?
88
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10.2.2 Bodenrichtwerte fiir land- und forstwirtschaftliche Grundstiicke

Tab. 67 Land- und forstwirtschaftliche Bodenrichtwerte

Forstwirtschaftliche
Ackerland® Griinland Flachen

Bodenrichtwerte

zum Stichtag (mit Aufwuchs)

31.12.2015 0,80 €/m?2 (AZ 25-45) 0,50 €/m2 (GZ 15-40) 0,35 €/m?
31.12.2016 0,85 €/m2 (AZ 25-45) 0,55 €/m2 (GZ 15-40) 0,40 €/m?
31.12.2017 0,85 €/m2 (AZ 25-50) 0,65 €/m2 (GZ 15-45) 0,60 €/m?

Eine Abhangigkeit zwischen Bodenqualitat (Bodenpunkte) und Kaufpreis konnten aus den
Vertragsabschliissen nicht abgeleitet werden. Weitere Ausfiihrungen zu den Ergebnissen
der Auswertung der Verkaufe von land- und forstwirtschaftlichen Grundstiicken und Boden-

richtwertentwicklungen finden Sie auf Seite 37.

10.3 Besondere Bodenrichtwerte

Neben den allgemeinen Bodenrichtwerten sind auf Antrag der fir den Vollzug des Bauge-
setzbuchs zusténdigen Behdrden — in der Regel Sanierungs- und Entwicklungstrager —

besondere Bodenrichtwerte fir einzelne Gebiete, bezogen auf einen eventuell abweichen-
den Zeitpunkt, zu ermitteln (§ 196 Abs. 1 Satz 5 BauGB). Sie werden in einer gesonderten

Karte dargestellt.

Far den férmlich festgelegten Entwicklungsbereich ,,Babelsberg II“ wurden auf Antrag des
Entwicklungstragers 13 Bodenrichtwerte mit Anfangswertqualitat zum Qualitatsstichtag
05.07.1993 vom Gutachterausschuss Potsdam ermittelt und beschlossen. Sie wurden zum
Wertermittlungsstichtag 31.12.1998 und ab 01.01.2001 jahrlich fortgeschrieben.

** Bodenpunkte: Ackerzahl (AZ), Griinlandzahl (GZ)
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Abb. 68 Auszug aus der Bodenrichtwertkarte "Besondere Bodenrichtwerte im Entwicklungsbereich Babels-
berg" (Stichtag 31.12.2017)

205 Bodenrichtwert in €/m2, erschlie-
Bungsbeitrags-
frei/kostenerstattungsbetragsfrei

EU entwicklungsunbeeinflusster Zustand
(Anfangswertqualitat)

W1 besonders geringe Dichte (WGFZ
<0,3)

Kg Kleingartenflache

[...] Zonennummer

11 Nutzungsentgelte, Mieten, Pachten

11.1  Nutzungsentgelte

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

gartengesetz (BKleingG).

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

Der unter der Federfiihrung des Bereiches Wohnen der Stadtverwaltung Potsdam gebildete
Arbeitskreis veroffentlichte im September 2016 den Mietspiegel fiir nicht preisgebundenen
Wohnraum der Landeshauptstadt Potsdam 2016. Er vermittelt einen Uberblick Giber die
ublicherweise gezahlten Wohnungsmieten fir nicht preisgebundenen Wohnraum und kann
bei Neuabschliissen von Mietvertragen als Orientierungshilfe herangezogen werden. Auf den

Internetseiten der Landeshauptstadt Potsdam www.potsdam.de » Leben in Potsdam »
Wohnen | Uberblick kann der Mietspiegel kostenfrei abgerufen werden.

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

» Standortinformationen » Planen & Bauen » Gewerbeflachen » Gewerbemieten-Service

heruntergeladen werden.

11.3 Pachten

GemaB § 2 Landpachtverkehrsgesetz sind die Verpachter verpflichtet, den Abschluss von
landwirtschaftlichen Pachtvertrdgen der Unteren Landwirtschaftsbehdrde — in der Landes-
hauptstadt Potsdam dem Bereich Umwelt und Natur — anzuzeigen. Dem Gutachteraus-
schuss fur Grundstickswerte werden in der Regel keine landwirtschaftlichen Pachtvertrage
zugeleitet. Aus diesem Grund werden vom Gutachterausschuss Potsdam keine landwirt-
schaftlichen Pachtibersichten veréffentlicht bzw. Ausklnfte darlUber erteilt.
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12  Ortlicher Gutachterausschuss und Oberer Gutachter-

ausschuss

Der Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte ist geman § 192 Baugesetzbuch
(BauGB) in Verbindung mit den Verordnungen der Bundeslander ein selbststéandiges und
unabhangiges Fachgremium, das als Landeseinrichtung fur einzelne Gebietskdrperschaften
gebildet wird. Er besteht aus einem Vorsitzenden und ehrenamtlichen weiteren Gutachtern,
die z.B. als Sachverstandige fur Grundsttcksbewertungen, Immobilienmakler sowie als
Bedienstete der Finanzbehdrde tatig sind. Zur Vorbereitung und Durchflihrung seiner
Aufgaben bedient sich der Gutachterausschuss einer Geschaftsstelle, die beim jeweils
zusténdigen Kataster- und Vermessungsamt eingerichtet ist.

Im Land Brandenburg gibt es 16 értliche Gutachterausschiisse. Die gesetzlichen Grundlagen
fur die Einrichtung und Aufgaben der Gutachterausschisse im Land Brandenburg sind:

» Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23.09.2004
(BGBI. I, Seite 2414), zuletzt geandert durch Artikel 1 des Gesetz vom 04.05.2017
(BGBIL. I, Seite 1057);

» Brandenburgische Gutachterausschussverordnung (BbgGAV) vom 12.05.2010
(GVBI. Il Nr. 27), geandert durch Verordnung vom 21.09.2017 (GVBI. 11/17 Nr. 52).

Gutachtenerstellung ‘ Kaufpreissammlung Sonstige Aufgaben \
9 w > | .
Gutachten \ ' Fiihrung : Auswertung | Mietspiegel/ Miet-und !
/ s N -/ | Pachtiubersichten |
i (kann) J
Verkehrswert- Erfassung und Bodenricht- L— 4
gutachten Auswertung von werte
Notarvertragen
E hadi fur die
htse ta I‘llgt]ungs- Ehehi Wertermittlung * Grundstiicks-
gutachten bl erforderliche marktbericht
sonstiger Daten Daten

Schaffung von Markttransparenz

Auskunft Ubermittiung ‘ kVeraffentlichung J

Neben den in anderen Rechtsvorschriften aufgeflihrten Aufgaben werden dem Gutachter-

ausschuss flur Grundstickswerte und seiner Geschéftsstelle entsprechend § 193 BauGB in
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Verbindung mit Abschnitt 2 der Brandenburgischen Gutachterausschussverordnung (Bbg
GAV) u.a. folgende Aufgaben Ubertragen:
»  Einrichtung, Fihrung und Auswertung der Kaufpreissammlung;
» Jahrliche Ermittlung und Verdéffentlichung von Bodenrichtwerten und sonstigen fir die Wer-
termittlung erforderlichen Daten;
» Analyse des Grundstlicksmarktes sowie die jahrliche Erarbeitung des Grundstliicksmarktbe-

richtes;

»  Erteilung von Auskiinften Gber Bodenrichtwerte und sonstige fir die Wertermittlung erforderli-

chen Daten, aus der Kaufpreissammlung bzw. anderen Datensammlungen;
»  Erstattung von Gutachten tber den Verkehrswert von bebauten und unbebauten Grund-

stlicken sowie Uber Rechte an Grundstiicken;

»  Erstattung von Gutachten (ber ortslbliche Nutzungsentgelte geman Nutzungsentgeltverord-

nung (§ 7 NutzEV) bzw. ortsiibliche Pachtzinsen im erwerbsmé&Bigen Obst- und Gemiisean-

bau (§ 5 Bundeskleingartengesetz).

GemanB § 22 der Bbg GAV wurde fir den Bereich des Landes Brandenburg ein Oberer

Gutachterausschuss gebildet. Er bedient sich einer Geschéftsstelle, die im Landesbetrieb

Landesvermessung und Geobasisinformation Brandenburg (LGB) in Frankfurt/Oder ange-
siedelt ist. Die Postanschrift finden Sie auf Seite 107. Dem Oberen Gutachterausschuss
obliegen gemaB § 198 BauGB in Verbindung mit dem § 23 der Bbg GAV als Aufgaben die
jahrliche Erarbeitung eines Grundstiicksmarktberichtes fiir den Bereich des Landes Bran-
denburg, die Abgabe von Empfehlungen zu besonderen Problemen an die Gutachteraus-
schiisse, die Erstellung von landesweiten Ubersichten und Analysen sowie die Erstattung
von Obergutachten auf Antrag von Gerichten und Behérden.

Die Mitglieder der Gutachterausschisse werden durch das Ministerium des Innern und fur

Kommunales des Landes Brandenburg (MIK) flr die Dauer von 5 Jahren nach Anhérung der

betroffenen Gebietskdrperschaft bestellt und verfigen aufgrund ihrer beruflichen Tatigkeit
Uber besondere Sachkunde und Erfahrungen auf dem Gebiet der Grundstiickswertermitt-
lung. Der Gutachterausschuss flir Grundstiickswerte in der Stadt Potsdam setzt sich

aus den folgenden Mitgliedern zusammen:

Vorsitzender:

Winfried Schmidt Fachbereichsleiter Kataster und Vermessung

stellvertretende Vorsitzende und ehrenamtliche Gutachter:
Dr. Egbert Krellmann offentlich bestellter und vereidigter Sachverstandiger

Toralf Schébe offentlich bestellter und vereidigter Sachverstéandiger

Gutachterausschuss flir Grundstiickswerte in der Stadt Potsdam
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ehrenamtliche Gutachter:

Elke Hanicke-Hurlin offentlich bestellte und vereidigte Sachverstéandige
Lutz Kaden Sachverstandiger

Christoph Kénig offentlich bestellter Vermessungsingenieur

Philipp Krentz Immobilienmakler

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

ehrenamtliche Gutachter des Finanzamtes Potsdam:
Jutta Ziehe
Catrin Schmidt

Fir die Aufgabenwahrnehmung der Gutachterausschisse und deren Geschéftsstellen
kommen weitere wesentliche Rechtsnormen und Verwaltungsvorschriften zur Anwendung:
¢ Immobilienwertermittlungsverordnung (ImmoWertV) vom 19.05.2010 (BGBI |
Seite 639);

¢ Sachwert-Richtlinie (SW-RL) vom 05.09.2012 (BAnz AT 18.10.2012 B1);

e Brandenburgische Sachwertrichtlinie (RL SW-BB) vom 31.03.2014 (MIK, Az.:
13-584-85);

e Vergleichswertrichtlinie (VW-RL) vom 20.03.2014 (BAnz AT 11.04.2014 B3);

e Ertragswertrichtlinie (EW-RL) vom 12.11.2015 (BAnz AT 04.12.2015 B4);

e Brandenburgische Ertragswertrichtlinie (RL EW-BB) vom 04.08.2017 (MIK,
Az.:03-13-584-87);

e Wertermittlungsrichtlinien 2006 (WertR 2006)*° in der Neufassung der Be-
kanntmachung vom 01.03.2006 (BAnz. 108a 10.06.2010), Berichtigung vom
01.07.2006 (BAnz. Nr. 121, Seite 4798);

e Bundeskleingartengesetz (BKleingG) vom 28.02.1983 (BGBI. I, Seite 210), zu-
letzt gedndert durch Artikel 11 des Gesetzes vom 19.09.2006 (BGBI. I, Sei-
te 2146);

% For Bereiche, die von den neuen Richtlinien nicht erfasst werden, bleiben die WertR 2006 bis zur Veroffentli-
chung einer zusammengefihrten und Uberarbeiteten Wertermittlungsrichtlinie sinngemaB anwendbar, soweit
dies mit der ImmoWertV vereinbar ist.
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Nutzungsentgeltverordnung (NutzEV) in der Neufassung der Bekanntmachung
vom 24.06.2002 (BGBI. |, Seite 2562);

Brandenburgische Bodenrichtwertrichtlinie (RL BRW-BB) vom 20.09.2011
(MIK, Az.: 111/4—584—-33), zuletzt ge&dndert am 16.03.2016 (MIK, Az.: 13-584-81);
Brandenburgische Gutachterausschuss-Gebiihrenordnung (BbgGAGebO)
vom 30.07.2010 (GVBI. 11/10 Nr. 51), zuletzt gedndert durch Verordnung vom
20.03.2017 (GVBI. Il Nr. 17);

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

Brandenburgische Erfassungsrichtlinie (KPSErf-RL) vom 18.12.2012 (MIK,
Az.: 13-584-30), zuletzt geandert durch Erlass vom 14.02.2018;

Auskunft aus der Kaufpreissammlung (Auskunft KPS) vom 12.01.2012 (MIK,
Az.: 1/3-584-32), zuletzt geadndert am 17.01.2014 (MIK, Az.: 13-584-32);
Brandenburgische Grundstiicksmarktbericht-Richtlinie (GMB-RL) vom
10.02.2015 (MIK, Az.: 13-584-37).
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Anhang

(A) Modell zur Ableitung von Sachwertfaktoren

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

Im Land Brandenburg wird bei der Ermittlung der Sachwerte und Sachwertfaktoren die
Richtlinie zur Ermittlung des Sachwertes (Sachwertrichtlinie — SW-RL) des Bundesministe-
riums fur Verkehr, Bau und Stadtentwicklung in Verbindung mit der Verwaltungsvorschrift
des Ministerium des Innern zur Ermittlung von Sachwerten und Sachwertfaktoren im Land
Brandenburg (Brandenburgische Sachwertrichtlinie — RL SW-BB) angewendet.

Die Sachwertfaktoren wurden nach folgendem Berechnungsmodell ermittelt:

(Kaufpreis + boG)
vorlaufiger Sachwert des Normobjektes

Sachwertfaktor =

Tab. 68 Modell zur Ermittlung von Sachwertfaktoren

Modellanséatze und -parameter

Gebaudearten freistehende Ein- und Zweifamilienhauser, Landhauser, Siedlungshauser,
Doppelhaushalften, Reihenhduser — gebrauchte Wohnimmobilien

Normalherstellungskosten 2010 (NHK 2010) — Anlage 1 SW-RL
Gebaudebaujahresklassen keine
Gebaudestandard Eingruppierung gemé&n Anlage 2 SW-RL

(Orientierungshilfe 3.4 (1) RL SW_BB)
Baunebenkosten keine (in den NHK 2010 enthalten)
Regionale Korrekturfaktoren keine (vgl. Nr. 5 Abs. 1 Satz 1 der SW-RL)
BezugsmaBstab Brutto-Grundflache (BGF) nach SW-RL

Baupreisindex Indexreihen fUr die Bauwirtschaft des Statistischen Bundesamts 2010 —
Preisindex fir den Neubau von Wohngeb&uden

Gesamtnutzungsdauer (GND) nach Anlage 3 SW-RL: 60 bis 80 Jahre

Restnutzungsdauer (RND) RND = GND — Gebaudealter

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

Alterswertminderung linear
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Modellanséatze und -parameter

besondere objektspezifische
Grundstiicksmerkmale (boG)

Wertansatz fiir bei der BGF-
Berechnung nicht erfasste
Bauteile

Wertansatz fir Ubliche
AuBenanlagen

Wertansatz fiir Nebengebau-
de

Bodenwert, rentierlich

Grundstticksflache, rentierlich

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

Fur folgende typische Bauteile erfolgt kein gesonderter Wertansatz, da sie
in der Regel bereits Bestandteil eines Normobjektes sind (Nr. 3.4 Abs. 2
RL SW-BB):

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

b) Balkone/Dachterrassen bis ca. 5 m? Grundflache

c) Vordacher im Ublichen Umfang

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

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

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

pauschaler Ansatz von 4 % des vorlaufigen Hauptgeb&udesachwerts

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

Carport: Zeitwert
ggof. weitere typische Nebengebaude: Zeitwert
Ermittlung mit Hilfe des zum Kaufzeitpunkt zutreffenden erschlieBungsbei-

tragsfreien Bodenrichtwertes, ggf. angepasst an die Merkmale des Bewer-
tungsobjekts mit Hilfe von Umrechnungskoeffizienten

marktiibliche, objektbezogene GrundstiicksgréBe

selbstandig genutzte oder nutzbare Teilflachen bleiben unberiicksichtigt

Landeshauptstadt Potsdam

Potsdamer Normobjekte

freistehende Ein- und Zweifami-
lienhauser: Ein bis zwei Garagen
oder Carports und ggf. typische
Nebengebaude werden bei der
Ermittlung der vorldufigen Sach-
werte mit berticksichtigt.

Reihenhauser/Doppelhaushalften:
Es werden keine Garagen, Carports
oder Nebengebaude bei der
Ermittlung der vorldufigen Sachwer-
te mit berlicksichtigt.

siehe Punkt 6 der Sachwertrichtlinie des Bundes
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Modellanséatze und -parameter

Ableitungsmethode Regressionsanalyse mit dem Programmsystem ,Automatisiert gefiihrte
Kaufpreissammlung, des Landes Niedersachsen

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

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

nicht berlicksichtigte Objekte Grundstucksflachen > 1.500 m2, Wohnflache < 80 m? bzw. > 300 m?2

Villen, Grundstiicke mit direktem oder indirektem Wasserzugang,
Mischnutzungen (Wohnen/Gewerbe) auf dem Grundstick

AuBenbereichslagen, Paketverkaufe, Kauffalle mit ungewdéhnlichen oder
persdnlichen Verhéltnissen

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

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

Bei der Ermittlung der Ertragswerte und der Liegenschaftszinssatze werden im Land Bran-
denburg die Verwaltungsvorschrift vom Ministerium des Innern und fir Kommunales zur
Ermittlung von Ertragswerten und Liegenschaftszinssatzen im Land Brandenburg (Branden-
burgische Ertragswertrichtlinie — RL EW-BB) angewendet. Sie regelt die Anwendung der
Richtlinie zur Ermittlung des Ertragswertes (Ertragswertrichtlinie — EW-RL) des Bundesmi-
nisteriums fur Umwelt, Naturschutz, Bau und Reaktorsicherheit sowie die Ermittlung der
Werte.

Liegenschaftszinssatze lassen sich durch Umkehrung des Ertragswertverfahrens iterativ aus
Kaufpreisen von geeigneten Ertragsobjekten nach folgender Berechnungsformel ermitteln:

RE q-1 KP*-BW
" kP g1 T kP

b ]x100

L p.... Liegenschaftszins in % mit der 1. Naherung po = (RE/KP*) x 100
RE .....jahrlicher Reinertrag des Objektes KP*.....normierter Kaufpreis
Qe 1 + p/100 N wirtschaftliche Restnutzungsdauer
BW .... rentierlicher*® Bodenwert des Grundstiicks

Die im Grundstlicksmarktbericht angegebenen Liegenschaftszinssatze stellen Orientie-
rungswerte dar und missen entsprechend den Merkmalen des jeweiligen Bewertungsobjek-
tes sachverstandig angewendet und ggf. angepasst werden. Um bei Anwendung der
Liegenschaftszinssatze die Modellkonformitét sicherzustellen, sind die verwendeten Model-

lanséatze und -parameter zu beachten.

8§ 17 Abs. 2 Nr. 1 letzter Halbsatz ImmoWertV

99

Gutachterausschuss flir Grundstiickswerte in der Stadt Potsdam



LUTSBAM GRUNDSTUCKSMARKTBERICHT 2017

Tab. 69 Modell zur Ermittlung von Liegenschaftszinssatzen

Modellansatze und —parameter — Liegenschaftszinssatz

Kauffalle (Ertragsobjekte) nur nachhaltig vermietete Kaufobjekte ohne Einfluss von ungewéhnlichen
oder persénlichen Verhéltnissen (Gebrauchsimmobilien)

besondere objektspezifi- keine oder Bereinigung des Kaufpreises um den Werteinfluss der boG (>
sche Merkmale (boG) normierter Kaufpreis)
Objektarten vermietete Ein- und Zweifamilienhduser, Doppelhaushélften, Reihenhduser

Mehrfamilienh&user (gewerblicher Mietanteil < 20 %)
Wohn- und Geschéftshduser (gewerblicher Mietanteil 21...79 %)
reine Geschaftshauser, Verbrauchermarkte (gewerblicher Mietanteil = 80 %)

vermietetes Wohnungseigentum in Mehrfamilienhausern, Villen bzw. Wohn-
und Geschéaftshausern

Rohertrag marktublich erzielbare Ertrage:

Prioritat: tatsachliche und auf Marktiiblichkeit gepriifte Nettokaltmieten
bzw. Ertrage

Ausnahme: angenommene marktiblich erzielbare Nettokaltmieten

(z. B. aus Mietspiegel)

auf Plausibilitat gepriifte Angaben aus den Kaufvertragen oder anderen Quellen

DT e e (z.B. Bauakten) oder anhand von Gebaudeparametern berechnet

Bewirtschaftungskosten entsprechend Anlage 1 EW-RL und Pkt. 3.4 (3) RL EW-BB

Verwaltungs- und

Instandhaltungskosten Vels, 7y ungl . 7]

fir Wohnnutzung 2%

Mietaustallwagnis fur gewerbliche Nutzung 4 %

Gesamtnutzungsdauer Mehrfamilienhauser 80 Jahre
(EiID) Wohn- und Geschaftshauser 80 Jahre

reine Geschaftshauser (Biirogebaude, Kaufhaus, Arztehaus usw.)
60 Jahre

Verbrauchermérkte (in der Regel eingeschossig; Super-, Verbrauchermarkt,
Einkaufszentrum, Autohaus, Baumarkt usw.)

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

Wohnungseigentum (in Mehrfamilienh&usern, Wohn- und Geschéftshausern,

Villen) 80 Jahre
Restnutzungsdauer RND = GND — Gebaudealter, ggf. modifizierte RND bei Modernisierungen
(RND)*® (Modernisierungsgrad) nach der Anlage 4 der Sachwertrichtlinie (SW-RL) vom
05.09.2012

9 §6 Abs. 6 Satz 1 Immobilienwertermittlungsverordnung
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Modellansitze und —parameter — Liegenschaftszinssatz

Bei den Auswertungen werden nur Ertragsobjekte beriicksichtigt mit einer RND
> 20 Jahren.

Ausnahme: Verbrauchermdrkte mit RND = 10 Jahren

nur objekttypische GrundstiicksgréBe wird zugrunde gelegt; separat nutzbare

STl Grundstiicksteile werden abgespaltet

Bodenwert (rentierlich) objekttypisch, beitrags- und abgabenfrei (ebf)

aus dem zu Kaufzeitpunkt zutreffenden Bodenrichtwert ermittelt und
ggf. mit Hilfe von Umrechnungskoeffizienten®® angepasst;

objekttypische GrundstlicksgréBe wird zugrunde gelegt; separat
nutzbare Grundstlcksteile wurden abgespaltet

Wohnungseigentum: Es wird auf eine Anpassung mit Hilfe von Umrechnungs-
koeffizienten bei Wohnungseigentum verzichtet.

Landeshauptstadt Potsdam

nicht berticksichtigte Bodenwertanteil am Kaufpreis > 80 %, Rohertragsfaktor < 5,0, @ Nettokaltmie-
Objekte te (Wohnen) < 4,00 €/m?;

Kleinsthduser/Lauben, AuBenbereichslagen

Sondernutzungsrechte Bereinigung des Kaufpreises um den Wert des Sondernutzungsrechtes an
bei Wohnungseigentum PKW-Stellplatzen
(boG)

War kein Wert fiir das Sondernutzungsrecht an PKW-Stellplatzen bekannt,
wurden unter Berlicksichtigung des marktiblichen Mietniveaus und der
Potsdamer Kaufpreise fiir solche Objekte folgende Ansétze pauschal verwen-

det:

je PKW-AuBenstellplatz 6.000 €

je Garagen- oder Tiefgaragenstellplatz 8.000 €
Auswertungszeitraum max. 3 Jahre
Ableitungsmethode Regressionsanalyse mit dem Programmsystem ,Automatisiert gefiihrte

Kaufpreissammlung, des Landes Niedersachsen

-> bei zu geringer Anzahl an verwertbaren Kauffallen: arithmetische Mittelwerte

AusreiBer Objekte, die das + 2,0 ... 2,5-fache der Standardabweichung vom arithmeti-
schen Mittel der UntersuchungsgréBen Uberschritten haben.

Mit der Einfihrung der Brandenburgischen Ertragswertrichtlinie im August 2017 haben sich
die Modellparameter fiir die Ermittlung der Liegenschaftszinssatze geéndert. Dieses betrifft
im Wesentlichen die anzusetzenden Bewirtschaftungskosten bzw. bei den Verbrauchermark-

% Umrechnungskoeffizienten fiir WGFZ: siche Anlage 1 der Vergleichswertrichtlinie (VW-RL)
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ten und Wohnungseigentum die Gesamtnutzungsdauer. Auch wenn diese Anderungen zum

Teil geringfligig sind, ist ein Vergleich mit den historischen Ergebnissen nur eingeschrankt

maoglich.

Tab. 70

Jahrliche Verwaltungskosten

Verwaltun

Garagen bzw.
Wohnnutzung steﬁplétze
gewerbliche

gskosten

Zeitraum i i
je Wohnung bzw. je . Nutzung
Wohngebéaude bei Eigentums- leE(ifgtz?le ; (tj:r
EFH/ZFH wohnung P
ab 01.01.2015 280 € 335 € 37 €
"""""""""""""""""""""""""""""""""""""""""""""""" 3 % des marktib-
301012016 | ¢ 81€ 33%6€ | 7¢ lich erzielbaren,
ab 01.01.2017 284 € 339 € 37€ gewerblichen
---------------------------------------------------------------------------------------------- Rohertrages
ab 01.01.2018 288 € 344 € 38 €
Tab. 71 Jahrliche Instandhaltungskosten

Zeitraum

ab 01.01.2015

ab 01.01.2016

ab 01.01.2017

ab 01.01.2018

Zeitraum

ab 01.01.2015

ab 01.01.2018

Wohnnutzung

Instandhaltungskosten

Garagen bzw. Stellplatze

je Wohnflache je Garagenstellplatz e Z:_kr\;\g;;\rtljlizgj;zlrlgg?tz
11,0 €/m? 83 € 25€
""""" 110em |  8e | 25€ |
""""" “iem | s4€e | 25€
""""" 113em= |  8e | 25€ |

Gewerblich

Lager-, Logistik-,

e Nutzung (je gewerbliche

SB-Verbrauchermarkte

Nutzflache)

Biiro, Praxen, Geschéfte

Produktionshalle u.a. u.a. u.a.

3,3 €/m? 5,5 €/m? 11,0 €/m2
"""""" sgeme | sseme | 110eme
"""""" sgeme | seem | iltem
"""""" sagme | s7em | 1gem

51

102

jahrliche Wertanpassung analog der Anpassung der Kosten gemaB EW-RL, Anlage 1

Gutachterausschuss flir Grundstiickswerte in der Stadt Potsdam



GRUNDSTUCKSMARKTBERICHT 2017 RN

(©) Wesentliche Modellparameter zur Ableitung von Vergleichsfaktoren

Vergleichsfaktoren (§ 193 Abs. 5 Satz 2 BauGB und § 13 ImmoWertV) sollen der Ermittlung
von Vergleichswerten fir bebaute Grundstiicke dienen. Bei individuell genutzten Objekten

handelt es sich in der Regel um Gebaudefaktoren, die auf eine Flachen- oder Raumeinheit

bezogen werden. Bei Renditeobjekten handelt es sich dagegen um Ertragsfaktoren

(Rohertragsfaktor, Mietenmultiplikator), denen der nachhaltig erzielbare jahrliche Rohertrag

zugrunde liegt.

Tab. 72 Modell zur Ermittlung von Vergleichsfaktoren

wesentliche Modellparameter — Vergleichsfaktoren

Gebaudearten

Kauffalle

besondere objektspezifische
Merkmale (boG)

Bodenwert (rentierlich)

Berechnungsmodell

Bodenwert enthalten

Auswertungszeitraum
Ableitungsmethode

AusreiBer

Ein- und Zweifamilienhduser, Reihenhauser, Doppelhaushalften, Mehrfa-
milienhduser, Wohn- und Geschaftshauser, Bliro-/Geschaftshauser, Villen,
Wohnungseigentum

nur Kaufobjekte ohne Einfluss von ungewdhnlichen oder persdnlichen
Verhéltnissen

keine oder entsprechende Bereinigung des Kaufpreises

objekttypisch, beitrags- und abgabenfrei (ebf)

aus zutreffendem Bodenrichtwert ermittelt und ggf. mit Hilfe von
Umrechnungskoeffizienten52 angepasst;

objekttypische GrundstiicksgréBe wird zugrunde gelegt; separat
nutzbare Grundstlcksteile wurden abgespaltet

Wohnungseigentum: Aufgrund des relativ geringen Einflusses auf den
Liegenschaftszinssatz wird auf eine Anpassung mit Hilfe von Umrech-
nungskoeffizienten bei Wohnungseigentum verzichtet.

Gebéaudefaktor = (Kaufpreis Ertragsfaktor = (Kaufpreis + boG) /
1 boG) / Wohn-/Nutzflache Jahresrohertrag
ja ja

1 Jahr (Berichtsjahr) bis max. 3 Jahre
arithmetischer Mittelwert

Objekte, die das + 1,5 ... 2,5-fache der Standardabweichung vom arithme-
tischen Mittel der UntersuchungsgréBen Uberschritten haben

°2  Umrechnungskoeffizienten fiir WGFZ: siche Anlage 1 der Vergleichswertrichtlinie (VW-RL)
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(D) Durchschnittliche, stadtraumliche Wohnlageeinstufung

Einen wesentlichen Einflussfaktor fir den Grundstiickswert stellt die Lagewertigkeit des
Wohnumfeldes innerhalb des Stadtgebietes dar. Die in Abb. 69 dargestellten durchschnittli-
chen Wohnlageeinstufungen einzelner Richtwertzonen und weiterer Bereiche wurden vom
Gutachterausschuss Potsdam erarbeitet. Sie sollen zur besseren Orientierung auf dem
Potsdamer Grundsticksmarkt und der sachgerechten Auswertung der Grundsticksverkaufe

dienen.

Wesentliche Indikatoren far eine Klassifizierung der Wohnlage sind u.a.

» Beschaffenheit, Qualitdt und Image des Wohnumfeldes

» Zustand des StraBenbildes und der Freiflachen

» Auspragung und Erreichbarkeit der sozialen Infrastruktur hinsichtlich Kitas, Schulen, Ein-
kaufsmdglichkeiten, medizinischer Versorgung, Freizeitangeboten und Seniorenheimen
Verfligbarkeit des stadtischen und tiberregionalen OPNV
Entfernung zum Stadtzentrum
mogliche Nutzungskonflikte, z.B. zwischen Wohnen und Gewerbe

Beeintrachtigungen durch Larm oder Schadstoffe (Immissionsbelastung)

YV V VYV V V

Lage mit Bezug zu Wasser und Landschaft

Die einfache Wohnlage ist gepragt durch Nutzungskonflikte, Immissionsbelastungen,
stadtebauliche Defizite, eingeschranktes Image, hohe Baudichte mit wenigen Freiflachen
sowie eine doérfliche bzw. stadtische Randlage mit geringer sozialer und verkehrlicher

Infrastruktur.

Die mittlere Wohnlage zeichnet sich ohne besondere Vor- und Nachteile aus, d.h. dass die
Indikatoren weitgehend ausgeglichen sind. Es liegen durchschnittliche ortstibliche Verhalt-

nisse vor.

Die gute bis sehr gute Wohnlage ist gepréagt durch tberwiegend hochwertige, aufgelocker-
te bis groBzlgige Bebauung mit guter Infrastruktur, stadtebaulich ansprechende Gestaltung,
keine wesentlichen Beeintrachtigungen und ein gutes bis sehr gutes Image. Es existiert
oftmals ein Bezug zu Wasser, Landschaft oder Weltkulturerbe.

Eine konkrete Wohnlageeinstufung, wie es bei Mietspiegeln tblich ist, kann der
nachfolgenden Abbildung nicht entnommen werden.
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Abb. 69 Durchschnittliche, stadtraumliche Wohnlageeinstufung

© 2017 Gutachterausschuss Potsdam
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(E) Ubersichtskarte zu Untersuchungsriaumen

Abb. 70 Unterteilung des Stadtgebietes in Untersuchungsrdume

© 2016 Gutachterausschuss Potsdam

 GroB
Glienicke

Drewitz

I inneres Stadtgebiet
auleres Stadtgebiet
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(F)

Tab. 73

Weitere Ansprechpartner

Gutachterausschiisse im Umfeld der Landeshauptstadt Potsdam

POTSDAM

Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte
im ...

Telefon
Fax
E-Mail

Landkreis Potsdam-Mittelmark
Postfach 1138
14801 Bad Belzig

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

Landkreis Havelland
Postfach 1151
14631 Nauen

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

Land Berlin

Senatsverwaltung fir Stadtentwicklung und
Wohnen

Fehrbelliner Platz 1
10707 Berlin

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

Oberer Gutachterausschuss des Landes
Brandenburg

beim Landesbetrieb Landesvermessung und
Geobasisinformation Brandenburg

Robert-Havemann-Str. 4
15236 Frankfurt/Oder

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

Landesbetrieb Landesvermessung und
Geobasisinformation Brandenburg
Kundenservice

Heinrich-Mann-Allee 103

14473 Potsdam

0331/88 44 123
0331/88 44 16 123
kundenservice@geobasis-bb.de

Gutachterausschuss flir Grundstiickswerte in der Stadt Potsdam
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Tab. 74

Informationen tiber

Ansprechpartner in der Stadt Potsdam

konnen Sie erhalten
bei ...

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

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

onen

stadtischer Grund-
stlicksverkehr

Bereich Grund-
stlicksmanage-
ment

0331 /289 — 1467

grundstuecksmanagement@rathaus.potsdam.de

Umlegung, Boden-
ordnung

Geschéaftsstelle
des Umlegungs-
ausschusses

0331 /289 — 3208

umlegungsausschuss@rathaus.potsdam.de

sanierungsbedingter
Ausgleichsbetrag

Bereich Stadter-
neuerung

Landeshauptstadt Potsdam

0331 /289 — 3221

stadterneuerung@rathaus.potsdam.de

Statistiken

Bereich Statistik
und Wahlen

0331/289 - 1246

statistik@rathaus.potsdam.de

Mietspiegel Wohnen

Bereich Wohnen

0331 /289 — 2663

wohnungswesen@rathaus.potsdam.de

www.potsdam.de / Rathaus Online

Mietspiegel Gewer-
be

Industrie- und
Handelskammer
Potsdam

www.ihk-potsdam.de

Sanierungsgebiete
und Entwicklungsbe-
reich ,Block 27 im
Stadtteil Potsdam

PRO Potsdam -
Sanierungstrager
Potsdam GmbH

0331 /6206 -0

www.ProPotsdam.de

Entwicklungsberei-
che ,Bornstedter
Feld“ und
~Krampnitz*

PRO Potsdam -
Entwicklungstrager
GmbH

0331/6206 -0

www.ProPotsdam.de

Sanierungsgebiete
und Entwicklungsbe-
reich im Stadtteil
Babelsberg

Stadtkontor Gesell-
schaft fiir behutsame
Stadtentwicklung
mbH

0331/743570

www.stadtkontor.de

Steuern; Einheits-
wert

Finanzamt Potsdam

0331/287-0

www.fa-potsdam.brandenburg.de

Grundbuchangele-
genheiten

Amtsgericht Pots-
dam, Abt. fir Grund-
buchsachen

0331/2017-0

www.ag-potsdam.brandenburg.de
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(G) Abkiirzungsverzeichnis

%

IA

\"

Abb.
Abs.
Az
BauGB
BGBI.
BGF
boG
BRW
bzw.
ca.
d.h.
Dr.
ebf
EFH
EW-RL

f, ff

FNP

gef.

GND

GVBI.

ha
ImmoWertV
inkl.

km

2

km

LGB

von bis

Prozent

Verhaltnis

Euro

kleiner als, weniger als

groBer als, mehr als

kleiner gleich

groRer gleich

Paragraf

Abbildung

Absatz

Aktenzeichen

Baugesetzbuch

Bundesgesetzblatt

Bruttogrundflache

besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale
Bodenrichtwert

beziehungsweise

circa, ungefahr

das heil3t

Doktor

erschlieBungsbeitragsfrei

Einfamilienhaus, Einfamilienhduser

Richtlinie zur Ermittlung des Ertragswertes des Bundesministeriums fir Umwelt,
Naturschutz, Bau und Reaktorsicherheit (Ertragswertrichtlinie)
folgend, folgende

Flachennutzungsplan

gegebenfalls

Gesamtnutzungsdauer

Gesetz- und Verordnungsblatt

Hektar (1 ha = 10.000 m?)
Immobilienwertermittlungsverordnung

inklusive

Kilometer

Quadratkilometer

Landesbetrieb fiir Landesvermessung und Geobasisinformation Brandenburg

Meter
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m? Quadratmeter

max. maximal

MIK Ministerium des Innern und fir Kommunales des Landes Brandenburg

min mindestens, minimal

Mio. Millionen (1.000.000)

NHK Normalherstellungskosten

NRW Nordrhein-Westfalen

Prof. Professor

rd. rund

RL Richtlinie

RL EW-BB Verwaltungsvorschrift des Ministerium des Innern und fiir Kommunales zur Ermittlung von
Ertragswerten und Liegenschaftszinssatzen im Land Brandenburg

RL SW-BB Verwaltungsvorschrift des Ministerium des Innern zur Ermittlung von Sachwerten und
Sachwertfaktoren im Land Brandenburg

RND Restnutzungsdauer

s Standardabweichung

S. Seite

SW-RL Richtlinie zur Ermittlung des Sachwertes des Bundesministeriums fiir Verkehr, Bau und
Stadtentwicklung (Sachwertrichtlinie)

T€ 1.000 Euro

Tab. Tabelle

usw. und so weiter

VerkFIBerG Verkehrsflachenbereinigungsgesetz

vgl. vergleiche

VW-RL Richtlinie zur Ermittlung des Vergleichswerts und des Bodenwerts des Bundesministerium
fir Umwelt, Naturschutz, Bau und Reaktorsicherheit (Vergleichswertrichtlinie)

WertR Wertermittlungsrichtlinien

WH. Wohnflache

WGFZ wertrelevante Geschossflachenzahl

Wohngeb. Wohngebaude

X Medianwert
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