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1. Der Grundstiicksmarkt 2011 in Klirze

Die Entwicklung des Grundstiicksmarktes einer Region kann allgemein durch die drei Eckda-
ten

- Kauffallanzahl (Vertragsvorgange)

- Flachenumsatz

- Geldumsatz
charakterisiert werden. Diese Fallzahlen widerspiegeln insbesondere die wirtschaftliche und
finanzielle Situation einer Region.
Flr die Stadt Brandenburg an der Havel lasst sich feststellen, dass im Jahre 2011 die Kauf-
fallanzahl und der Geldumsatz riicklaufige Tendenzen gegeniiber 2010 aufweisen, dagegen

ist der Flachenumsatz auf Grund des Verkaufs eines groB3flachigen Einzelobjektes stark ge-
stiegen.

Im Jahr 2011 bestimmten folgende konjunkturelle Rahmenbedingungen und standort-
spezifische Gegebenheiten den Grundstlicksmarkt:

o Euro-Krise, Inflationsangst

« erhdhte Nachfrage; Zurlckhaltung bei potentiellen Verkaufern

« Kapitalanleger suchen Zuflucht in der Immobilie

» Gunstige Finanzierungsbedingungen

« Tourismusbranche gewinnt an Bedeutung

» Arbeitslosenquote trotz Riickgang weiterhin auf hohem Niveau

o der Flachenumsatz/Kauffallanzahl im land- und forstwirtschaftlichen Sektor weiterhin
auf hohem Niveau.

Nachfolgendes Diagramm zeigt die Umsatzentwicklung der Eckdaten Kauffallanzahl, Geld-
und Flachenumsatz der letzten 10 Jahre.

Umsatzentwicklung

2001 | 2002 | 2003 | 2004 | 2005 | 2006 | 2007 | 2008 | 2009 | 2010 | 2011

B Geld in Mill. Euro 46,5 | 388 | 29,0 | 429 | 46,8 | 208,6 | 1435 | 51,0 | 47,3 | 652 | 48,3
@ Fache in ha 224,0 | 200,1 | 114,8 | 193,5 | 294,9 | 329,8 | 279,5 | 759,5 | 451,4 | 695,6 | 902,4
O Anzahl der Kauffalle | 574 575 | 557 598 571 510 | 592 501 477 600 | 514
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2. Zielsetzung des Grundstiicksmarktberichtes

Mit dieser Veréffentlichung legt der Gutachterausschuss fir Grundstiickswerte in der Stadt
Brandenburg an der Havel den Bericht Gber den Grundstliicksmarkt des Jahres 2011 in der
Stadt Brandenburg an der Havel vor.

Der freie Grundstiicksmarkt wird durch sehr viele Einflisse gepragt, die das Preisverhalten
und somit den Wert der Immobilie beeinflussen. In der Regel kénnen nur Fachleute, die be-
ruflich mit der Materie vertraut sind, diese Sachverhalte tGberschauen.

Der Gutachterausschuss sieht durch die Herausgabe des Grundstlicksmarktberichtes seine
Aufgabe darin, allgemeine Preisentwicklungen, Umsatzzahlen und sonstige Kennziffern des
Immobilienmarktes transparent zu machen und auch fir den Nichtfachmann verstandlich
darzulegen.

Ferner ist es sein Ziel, dem Personenkreis, der Immobilien erwerben, verauBern oder belei-
hen méchte bzw. im Rahmen seiner beruflichen Tatigkeit mit dem Grundstlicksmarkt befasst
ist, eine Orientierung zu geben.

Dabei sollte erwdhnt werden, dass die Marktinformationen objektiv und interessenfrei durch
den Gutachterausschuss geliefert werden.

Die Marktanalyse erfolgte auf der Grundlage der automatisiert gefihrten Kaufpreissammlung
und eigener statistischer Erhebungen.

Der Gutachterausschuss fur Grundstickswerte in der Stadt Brandenburg an der Havel ist auf
dem gemeinsamen Internetportal der Gutachterausschisse des Landes Brandenburg unter
der Adresse

www.qutachterausschuss-bb.de

vertreten.

Dieser Grundsticksmarktbericht wurde vom Gutachterausschuss fir Grundstiickswerte in der
Stadt Brandenburg an der Havel in der Sitzung am 23.05.2012 beraten und beschlossen.
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3.
3.1

Rahmendaten zum Grundstiicksmarkt
Berichtsgebiet, regionale Rahmenbedingungen

Die Stadt Brandenburg an der Havel liegt im Westen des Landes Brandenburg, ca. 40 km
westlich der Landeshauptstadt Potsdam und ca. 15 km entfernt von der Landesgrenze zum
Bundesland Sachsen-Anhalt.

Sie ist eine kreisfreie Stadt und im Landesentwicklungsplan als Oberzentrum eingestuft.

Die Stadt Brandenburg an der Havel wird in ihren heutigen Grenzen gepragt durch:

1.

o~ 0N

die historischen Stadtkernbereiche ,Altstadt”, ,Neustadt* und ,Dominsel”,
die Grindervorstadte und anschlieBende Siedlungsgebiete,

die Wohngebiete ,Brandenburg Nord“ und ,Hohenstlicken®,

die in den 50-er Jahren eingemeindeten Stadte Plaue und Kirchméser,

die in den Jahren 1994 bis 2003 eingemeindeten Dérfer Klein Kreutz, Saaringen, Gét-
tin, Schmerzke, Mahlenzien, Gollwitz und Wust.

Gemarkungsiibersicht
der Stadt
Brandenburg an der Havel

Aus der Gemarkungsubersicht wird die regionale Untergliederung des Stadtgebietes Bran-
denburg deutlich:

>

>

stadtische Lagen (Gemarkung Brandenburg bzw. Nr. 1 bis 4) und

dorfliche Lagen (Nr. 5, wobei jedes Dorf eine Gemarkung darstellt).
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Um die Aussagekraft dieses Marktberichtes zu erhéhen, erfolgt eine Vielzahl der nachfolgen-
den Auswertungen nach den o. g. regionalen Lagen. Damit wird den abweichenden Markten
der stadtischen und dérflichen Lagen Rechnung getragen.

stadtische Lagen dorfliche Lagen
Flache in km? 167,2 61,7
Einwohner 68.290 3.210

Statistische und topographische Gegebenheiten

Der Grundstiicksmarkt einer Region wird vor allem von der Wirtschaftsstruktur, der Bevdlke-
rungsdichte, seiner VerkehrserschlieBung, der Entfernung zu Ballungsrdumen und der durch
das Umland gepragten Lebensqualitat beeinflusst.

Deshalb werden an dieser Stelle einige kennzeichnende Angaben zur Stadt Brandenburg an
der Havel gemacht.

Flache (Stand 12/11): 228,9 km? mittlere Hohenlage: 32,5 m tGber NHN
Einwohner (Stand 12/11): ca. 71.500 Bevolkerungsdichte: 312 Einwohner je km?
Nord-Sudausdehnung: ca. 18 km Ost-Westausdehnung: ca. 20 km

geographische Daten: Ostliche Lange: 12,55° nérdliche Breite: 52,42°
(Zentrum Brandenburg an der Havel) ETRS 89: Rechtswert 33 42 75 Hochwert 58 09 340

Flachennutzung 2011

Verkehrsflachen

6,0% Waldflachen

landw irt. 28,8%

Flachen
29,5%

Sonstige
3,9%

Geb.-u.Geb.-
nebenflachen
13,9%

Wasserflachen
17,9%
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Ausschnitt aus der Topographischen Regionalkarte 1 : 100 000
Veroffentlichung mit Genehmigung der Landesvermessung und Geobasisinformation Brandenburg (GB 59/99)
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Verkehrsanbindungen

Durch die in ca. 9 km Entfernung vorbeifihrende Bundesautobahn 2 vom Berliner Ring in
Richtung Hannover ist die Anbindung an das Uberregionale Verkehrsnetz gegeben. AuBBer-
dem besteht die Mdglichkeit, den Berliner Ring (Bundesautobahn 10) in ca. 20 km Entfer-
nung Uber die Anschlussstelle GroB3 Kreutz/Werder zu erreichen.

Weiterhin kreuzen die BundesstraBen 1 (Aachen - Kistrin) und 102 (Neustadt/Dosse —
Luckau) die Stadt.

Durch die Strecken der Deutschen Bahn Berlin-Hannover und Neustadt/Dosse-Brandenburg
besteht die Anbindung an das nationale und internationale Eisenbahnnetz.

Uber den Elbe-Havel-Kanal und (ber die Havel besteht der Zugang zum Européischen
WasserstraBennetz.

Der offentliche Personennahverkehr ist tiber ein Netz von StraBenbahn- und Buslinien orga-
nisiert.
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3.2 Wirtschaftliche Entwicklung, Stadtentwicklung
3.2.1 Wirtschaftsstruktur

Die wirtschaftliche Situation der Stadt wird durch folgende Zahlen verdeutlicht:

Zum 31.12.2010 waren insgesamt 26.707 Menschen (zum 31.12.2009 - 26.714) in der Stadt
Brandenburg an der Havel sozialversicherungspflichtig beschaftigt.

Nachfolgendes Diagramm zeigt die Entwicklung der Anzahl der sozialversicherungspflichtig
beschaftigten Arbeitnehmer in den vier Hauptwirtschaftszweigen in den Jahren 2008-2010*
auf.

Beschaftigte nach Wirtschaftszweigen

I
offentliche und private 919(; 0945
Dienstleistungen 10183
Unternehmens- = 031.12.2008
ienstleist
enstestungen et W 31.12.2009
Handel, Gastgew erbe und 459(?38 @31.12.2010
Verkehr 5096
7274
produzierendes Gew erbe 047
7037
0 2000 4000 6000 8000 10000 12000

Anzahl Arbeithehmer

*Die statistischen Angaben fur 2011 lagen bei Redaktionsschluss noch nicht vor.

3.2.2 Bevoélkerungsdaten

Im nachfolgenden Diagramm werden die Bevdélkerungszahl, die Altersstruktur, die Arbeitslo-
senquote und die Kaufkraftkennziffer der Stadt Brandenburg an der Havel seit 1996 darge-
stellt. In diesem Zusammenhang wird festgestellt, dass bei stetig sinkender Bevdlkerungszahl
der Altersdurchschnitt ansteigt. Die Arbeitslosenquote liegt weiterhin auf hohem Niveau.
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Entwicklung von
Bevélkerungsdaten

1996 | 1998 | 2000 | 2002 | 2004 | 2006 | 2008 | 2010 | 2011
@ Arbeitslosenquote in % 19,6 20,9 22,2 23,4 22,5 20,1 15,5 15,4 15,3
B Altersdurchschnitt in Jahren| 41,0 421 43,2 44,2 442 45,3 46,1 46,6 471
0O Einw ohner (in 1000) 84,5 80,5 77,5 75,3 75,2 73,8 72,5 7,7 715
O Kaufkraftkennziffer 75,1 79,1 81,0 | 80,7 | 864 885 | 893 | 897

Das Kaufkraftniveau einer Region héngt ab vom Einkommen der Bevdlkerung, das wiederum Folge der Wirt-
schaftskraft einer Region ist. Gemessen wird das Kaufkraftniveau durch die Kaufkraftkennziffer. Die Kaufkraft-
kennziffer ist der Anteil der Kaufkraft der Stadt Brandenburg an der Havel und bezieht sich auf den Bundesdurch-
schnitt (Index = 100); fiir 2011 liegen noch keine Daten vor.

Datenmaterial wurde durch das Sachgebiet Statistik und Wahlen der Stadt Brandenburg an der Havel zur Verfi-
gung gestellt.
3.2.3 Brandenburg an der Havel - die 1000-jahrige Stadt der Mark Brandenburg

Brandenburg an der Havel, die Stadt im Land Brandenburg, hat eine bewegte Geschichte.
Noch heute ist die VerknlUpfung zwischen alten ehrwiirdigen Bauten, Geschichte und Natur
zu erkennen.

3.2.3.1 Geschichtliche Eckdaten aus der Chronik der Stadt

ab 500 Besiedlung des Gebietes an der Niederhavel

928/929 Eroberung der Brandenburg (auf der heutigen Dominsel) durch den ersten deutschen
Kénig Heinrich 1.

1157 Albrecht der Bar Gbernimmt die Macht und wird der "Markgraf zu Brandenburg"

1170 Ersterwahnung der alten Stadt Brandenburg (Altstadt)

1196 Ersterwahnung der neuen Stadt Brandenburg (Neustadt)

1314/15 Beitretung der Altstadt und der Neustadt der Hanse

14.Jh. Herausbildung der obersten Gerichtsbehérde der Mark Brandenburg

1521 Verleihung des Titel "Chur- und Hauptstadt"

1715 Vereinigung der Alt- und Neustadt

ab 1820 Beginn der Industrialisierung in den Tuch- und Seidenfabriken

1846 Er6ffnung der Eisenbahnlinie Berlin-Magdeburg mit Bahnhof in Brandenburg

ab 1871 Grundung der Brennaborwerke — Beginn der Ara des dominierenden
Wirtschaftszweiges der metallverarbeitenden Industrie

1929 Tausendjahrfeier und Eingliederung der Domgemeinde in die Stadt

1944/45 Starke Zerstoérung der Stadt im Il. Weltkrieg (70 % der Industrie,
15 % der Wohnungen, 27 Briicken)

1950 Errichtung des neuen Stahl- und Walzwerkes

1959 Entstehung des Neubaugebiets Nord, gefolgt von dem Wohngebiet Hohenstlicken in
den 70er Jahren

ab 1975 Beginn des Aufbaus des Elektrostahlwerkes

1988 Erreichen einer Zahl von fast 100.000 Einwohnern
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3.2.3.2 Brandenburg an der Havel - heute

1990 Strukturverédnderungen, Privatisierung und Stilllegung von Betrieben;
Beginn der Sanierung der historischen Stadtkerne im Rahmen des "Modellstadt-
Programmes" )

1991/92 Ansiedlung der Heidelberger Druckmaschinen AG; Ubernahme des Elektrostahlwerks
durch die RIVA-Gruppe und des Getriebewerks durch der ZF Friedrichshafen GmbH

1992 Ansiedlung von Landesbehdrden: Oberlandesgericht, Generalstaatsanwaltschaft des

Landes Brandenburg, Grundstiicks- und Vermdgensamt des Landes Brandenburg,
Landesamt zur Regelung offener Vermdgensfragen, Landesamt fir Immissionsschutz;
Grindung der Fachhochschule

1998 Vierspuriger Ausbau des Zentrumsrings

2000 Er6ffnung des Freizeit- und SpaBbads “Marienbad” und des CulturCongressCentrums
“CCC”; Grundsteinlegung fiir den Neubau des Stadtischen Klinikums; Abschluss der
Umgestaltung des alten Stahlwerkes in einen Industrie- und Gewerbepark; Einweihung
des Stadthafens

2001 Neubau der Luckenberger Briicke

2002 Ubergabe der UmgehungsstraBe fir Plaue einschlieBlich neuer Havelbriicke;
Einweihung des Neubaus des stadtischen Klinikums

2003 Neubau der Feuerwehr und Rettungsleitstelle;

2004 Einweihung eines groBen Geschaftshauses an der HauptstraBe/Ecke Neustadtischer
Markt

2005 Fortfihrung der Umgestaltung des Industrie- und Gewerbegebiets Kirchmdéser; Grund-
steinlegung der neuen Seegartenbriicke )

2006 Fortfihrung der Umgestaltung des Industrie- und Gewerbegebiets Kirchméser; Uber-
gabe der neuen Seegartenbriicke

2007 Sanierung und Umbau des ehemaliges Dominikanerkloster und der Kirche St. Pauli
zur offentlichen Nutzung als Museum

2008 Beginn des Neubaus der Sankt-Annen-Galerie

2009 Erdffnung der Sankt-Annen-Galerie

2010 Freigabe der Eisenbahnulberfiihrungsbriicke bei Gollwitz

2011 Er6ffnung des Gesundheitszentrums am Hauptbahnhof

3.24 Stadtplanung

Eine wesentliche Grundvoraussetzung fir eine koordinierte wirtschaftliche und territoriale
Entwicklung stellen die Bauleitplane einer Stadt dar.

Der Flachennutzungsplan ist im Mai 1999 mit Verdffentlichung im Amtsblatt der Stadt Bran-
denburg an der Havel wirksam geworden. Seither sind mehrere Anderungen/Ergédnzungen
durch Bekanntmachung erfolgt. Weiterhin existiert eine Vielzahl von rechtskraftigen Bebau-
ungsplanen (B-Plan) bzw. Vorhaben- und ErschlieBungsplanen (VEP) und Planen, die sich in
der Aufstellung bzw. Anderung befinden.

3.241 Formlich festgelegtes Sanierungsgebiet

Seit dem 29.06.1993 ist fur die Innenstadt der Stadt Brandenburg an der Havel durch eine
Satzung ein Sanierungsgebiet férmlich festgelegt.

Das Sanierungsgebiet erstreckt sich u. a. im umfassenden Verfahren Uber weite Teile der
Altstadt und des neustadtischen Zentrums.

Beim Sanierungsgebiet im umfassenden Verfahren ergeben sich Besonderheiten im Zusam-
menhang mit der Ermittlung von Bodenrichtwerten. Ma3gebend sind hier entspr. § 153 Abs. 1
und § 154 Abs. 2 Baugesetzbuch (BauGB) die Anfangswerte. Der Anfangswert ist der Bo-
denwert, der sich ergeben wirde, wenn eine Sanierung weder beabsichtigt noch durchge-
fihrt worden wére.

Grundstiicksmarktbericht 2011 des Gutachterausschusses fiir Grundstiickswerte in der Stadt Brandenburg an der Havel

Seite 13 von 73



3.24.2 Stadtumbaugebiete

yStadtumbau“ bedeutet einen Paradigmenwechsel in der Stadtentwicklungspolitik. Gesteuert
werden missen nicht mehr Prozesse des Wachstums, sondern des Schrumpfens. Dabei
muss die Struktur einer Stadt auf weniger Einwohner ausgerichtet und ihre Infrastruktur und
Ausstattung muss entsprechend angepasst werden. Der Wohnungsleerstand wird einerseits
durch Abriss und Ruckbau reduziert, um den Wohnungsmarkt zu stabilisieren. Andererseits
sind die vorrangig betroffenen Stadtquartiere und die Stadt insgesamt aufzuwerten, um att-
raktive, funktionsféhige und lebenswerte Stédte zu erhalten.

Die Stadtverordnetenversammlung hat am 25.10.2006 die Fortschreibung und Vertiefung des
Stadtumbaukonzeptes ,Leben und Wohnen in Brandenburg an der Havel* beschlossen (Be-
schluss-Nr. 177/2006). In diesem gesamtstadtischen Konzept sind u. a. die Schwerpunktge-
biete und Gebietskategorien des Stadtumbaus definiert und festgelegt.

Somit verflgt die Stadt Brandenburg an der Havel Uber Stadtumbaugebiete gemas § 171b
Abs. 1 BauGB.

In den Schwerpunktgebieten des Stadtumbaus sollen MaBnahmen durchgefihrt werden, die
durch das Férderprogramm ,Stadtumbau Ost flr lebenswerte Stadte und attraktives Wohnen*
mit den Programmteilen ,Rickbau” und ,Aufwertung® finanziert werden.

In den als Umstrukturierungsgebiete verorteten Stadtquartieren erfolgt vorrangig der Riickbau
von Wohneinheiten, wo hingegen in den Erhaltungsgebieten MaBnahmen aus dem Pro-
grammteil ,Aufwertung® umgesetzt werden.

Die Durchfihrung der geférderten StadtumbaumafBnahmen erfolgt in der Stadt Brandenburg
an der Havel auf der Grundlage von stadtebaulichen Vertragen nach § 11 BauGB (Stadtum-
bauvertrage) mit den jeweiligen Eigentimern bzw. Férdermittelempféngern.

Grundsticke, fir die Stadtumbauvertradge abgeschlossen worden sind, unterliegen besonde-
ren Bedingungen, die entsprechend der jeweiligen Vertragsinhalte (z.B. Rickbauverpflich-
tungen, Regelungen zur Nachnutzung, Verzichtsregelungen auf Entschadigungsanspriiche
nach den §§ 39 ff BauGB) gesondert im Rahmen der Wertermittlung bertcksichtigt werden
muissen.

In den Jahren 2003 bis 2011 wurden 3.043 Wohnungseinheiten abgerissen, davon 60 Woh-
nungseinheiten im Jahr 2011.
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3.25 Kultur, Bildung und Erholung

Von groBer Bedeutung fir Brandenburg an der Havel und die umliegende Region sind die
vorhandenen Schulen. Hierzu zahlen zurzeit insbesondere

- 11 Grundschulen - 4 Oberschulen - 3 Gymnasien
- 3 Forderschulen - 2 Oberstufenzentren.

Von den o.g. Schulen sind 11 Schulen Ganztagsschulen.
Darlber hinaus sind in der Stadt weitere Bildungseinrichtungen vorhanden, wie:

- Fachhochschule

- Berufsbildende Schulen fiir * das Bauhandwerk
« die Energiewirtschaft
« die kaufménnische Ausbildung
+ die medizinische Ausbildung

- Volkshochschule

- Wredowsche Zeichenschule

- Musikschule

- Waldschule - Naturschutzzentrum Krugpark.

Besonders hervorzuheben ist die Fachhochschule fir Wirtschaft und Technik.

Gegenwartig sind dort mehr als 3000 Studenten immatrikuliert. Die Fachhochschule hat sich
seit ihrem Bestehen (1992) zu einem wichtigen Partner fir die Wirtschaft der Region entwi-
ckelt.

Weiterhin bietet die Stadt eine Vielzahl an historischen Bauten und Denkmalern wie z.B.: den
Dom, das St. Pauli-Kloster mit der St. Pauli-Kirche, das Altstadtische Rathaus, die St. Katha-
rinenkirche, die St. Gotthardtkirche, die St. Nikolaikirche, die Stadtmauer mit den vier noch
erhaltenen Stadttortiirmen. Diese historischen Baudenkmaler in Verbindung mit der reizvollen
Lage an bzw. in der Nahe der Havel und den vielen Seen bieten den Wissbegierigen und den
Erholungssuchenden eine Vielfalt an Méglichkeiten.

Die ,Wasserstadt Brandenburg an der Havel* zeichnet sich durch tber 60 Brickenbauwerke
aus, die erforderlich fir das Uberqueren der Havel, ihrer Seen und Nebenarme sind.
Hervorzuheben ist auch die internationale Regattastrecke auf dem Beetzsee.

Das Theater, das CulturCongressCentrum (CCC), die Museen und die Fouqué-Bibliothek
vervollstandigen das kulturelle Angebot.

Grundstiicksmarktbericht 2011 des Gutachterausschusses fiir Grundstiickswerte in der Stadt Brandenburg an der Havel

Seite 15von 73



4.

Ubersicht liber die Umsitze

Die den nachfolgenden Auswertungen zu Grunde liegenden Daten wurden der Kaufpreis-
sammlung mit Stand 15.02.2012 entnommen. Das bedeutet, dass alle Vertrége, die bis zu
diesem Zeitpunkt flir das Berichtsjahr 2011 eingegangen waren, Berlicksichtigung fanden.

Im Grundsticksmarktbericht werden alle Marktdaten in Euro (EUR) angegeben. Alle Statisti-
ken und Diagramme, die Geldangaben vor Einfihrung des Euro beinhalten, wurden wegen
der besseren Vergleichbarkeit auf Euro mit dem offiziellen Umrechnungsfaktor 1,95583 um-
gerechnet.

In den nachfolgenden Tabellen und Diagrammen sind Daten nach Grundstucksarten zusam-
mengefasst worden, die hier kurz erldutert werden:

>

Unbebaute Bauflachen (UB) sind Grundstiicke, die gemaB Immobilienwertermitt-
lungsverordnung den Entwicklungszustand Bauerwartungsland, Rohbauland oder
baureifes Land aufweisen und bei denen eine bauliche Nutzung zu erwarten ist.

Bebaute Grundstiicke (BB) sind Grundstlicke, die mit einem oder mehreren Gebau-
den bebaut sind und nicht der Grundstiicksart Eigentumswohnung zugeordnet werden
kénnen.

Wohnungs-/Teileigentum (WE) sind bebaute Grundstiicke, die nach dem Woh-
nungseigentumsgesetz (WEG) aufgeteilt sind. Der Eigentumslbergang bezieht sich
auf das Sondereigentum an einer Wohnung oder an nicht zu Wohnzwecken dienen-
den Raumen in Verbindung mit dem Miteigentumsanteil an dem gemeinschaftlichen
Eigentum (Grundstlck, Anlagen..).

Landwirtschaftliche Flachen (LF) sind Grundstlicke, die nur land- und forst-
wirtschaftlich nutzbar sind.

Gemeinbedarfsflachen (GF), hier werden nur unbebaute Grundstiicke erfasst, die
vor und nach dem Grundstlickserwerb dem Gemeinbedarf dienen (z.B. Grundstiicke
fir Verkehrseinrichtungen, 6ffentliche Griinanlagen, Ver- und Entsorgungseinrichtun-

gen...).

Sonstige Flachen (SF) sind Grundstlicke, die den anderen Grundstlicksarten nicht
zuzuordnen sind.
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4.1 Vertragsvorgange
Dem Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte sind fir das Jahr 2011
514 Kauffalle

zugeleitet worden. Dies stellt einen Ruckgang von 14,3 % gegeniber 600 Kaufféllen aus dem
Jahr 2010 dar. i
In den 514 Kauffallen sind keine Schenkungen und Ubertragungen enthalten.

Die Anzahl der Vertrage je 1000 Einwohner lag im Jahre 2011 bei 7,2 gegenuber 8,4 im Jah-
re 2010.

Entwicklung der Kauffallanzahl

700 mom s s s e e e e e e e e e e e e s s
557 .51 592
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57 . .— 570 52
| | l I | | | | ‘

00
600 -
2001 2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011

500 +
400 -
300 +
200

100 +

Zwischen 2001 bis 2011 pegelte sich das Niveau auf 500 bis 600 Kauffalle pro Jahr ein. Nur
im Jahr 2009 wurde mit 477 Kauffallen eine niedrigere Anzahl von Kauffallen registriert.

411 Marktteilnehmer

Far die 514 Kauffalle ergibt sich eine Marktbeteiligung wie folgt:
Angaben des Vorjahres in ()

Verkaufer Kaufer

in % in %

Privatpersonen 66 (60) 77 (77)
Offentliche Hand 12 (12) 3(5)
Sonstige juristische Personen 22 (28) 20 (18)
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Die aufgefuhrten Prozentsatze fir das Jahr 2011 weisen auf eine Verschiebung des Verkau-
fermarktes hin. Die Marktbeteiligung der Privatpersonen auf der Verkduferseite ist um 6 %
gestiegen, dagegen ist der Anteil der sonstigen juristischen Personen (wie z.B. GmbH, AG,
Wohnungsunternehmen) um 6 % gesunken. Die Kauferseite wird auch 2011 von den Privat-
personen mit 77 % dominiert.

41.2 Zwangsversteigerungen

Von den zustandigen Gerichten werden die Zuschlage in den Zwangsversteigerungs-
verfahren den Gutachterausschiissen Gbersandt.

Im Jahr 2011 kamen 17 Kauffalle auf dem Wege der Zwangsversteigerung zu Stande; 2010
waren es 21 Vertrage. In der nachfolgenden Tabelle werden die Zwangsversteigerungen un-
terteilt nach Grundstiicksarten aufgelistet.

Zwangsversteigerungen
Grundstiicksart L] AR
2011 2010
unbebaute Bauflachen 0 3
Einfamilienhduser 9 5
Reihenh&user/Doppelhaushalften 1 1
bebaute Grundstiicke | Mehrfamilienhduser 2 1
Geschéfts-u. Verwaltungsge-
N 2 2
baude
gewerbliche u. sonstige Grund- 5 1
stlicke
Eigentumswohnungen 1 8
land- und Ackerland 0 0
forstwirtschaftliche Grinland 0 0
Flachen Forsten 0 0
Gemeinbedarf , sonstige Flachen 0 0

Im folgenden Diagramm wird die Anzahl der Zwangsversteigerungen der letzten 10 Jahre
dokumentiert.

Entwicklung Anzahl der Zwangsversteigerungen

32 31
30 29

2001 2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011
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4.1.3 Gliederung der Kauffalle nach Grundstiicksteilmérkten und regionalen La-
gen

Von den 514 Kaufféllen des Jahres 2011 entfallen 414 auf die stadtischen und 100 auf die
dorflichen Lagen.

Kauffallanzahl nach regionalen Lagen

\ \ \
 [514]
|

| |
‘ 02011
‘ m 2010

= 2009

dorfliche Lagen

stadtische Lagen

0 100 200 300 400 500 600 700

Kauffélle
Die 514 Kauffélle gliedern sich in:
Angaben des Vorjahres in ()
Grndstickeat | outile [ Avel [ Aenwns
unbebaute Bauflachen 132 (143) 25,7 (23,8) -7,7
bebaute Bauflachen 242 (309) 47,1 (51,6) - 21,7
Wohnungs-/ Teileigentum 37 (47) 7,2 (7,8) - 21,3
landwirtschaftliche Flachen 61 (70) 11,9 (11,7) -12,9
Gemeinbedarfsflachen 14 (11) 2,7 (1,8) +27,3
sonstige Flachen 28 (20) 5,4 (3,3) +40,0
Gesamt 514 (600) 100 (100) -14,3

AnteilmaBig dominiert nach wie vor die Grundstlcksart der bebauten Bauflachen mit 47,1 %
an der Gesamtanzahl. In 2011 wurden jedoch 67 Kauffalle weniger als 2010 bei den bebau-
ten Bauflachen registriert.

Der Teilmarkt der unbebauten Bauflachen stellt mit 25,7 % ein Viertel des Gesamtmarktge-
schehens dar. Von Bedeutung ist nach wie vor der hohe Anteil bei den landwirtschaftlichen
Flachen, welcher 11,9 % einnimmt und flr eine kreisfreie Stadt ungewdhnlich hoch liegt. Zah-
lenmaBig ist zwar ein Rickgang von 9 Kauffallen zu verzeichnen, aber seit 2008 wurden kon-
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tinuierlich weit mehr als 50 Kauffalle pro Jahr gezahlt. Die anderen Bereiche nehmen mit ei-
nem Anteil von 2,7 bis 7,2 % eine untergeordnete Rolle auf dem Grundstlicksmarkt ein.

Das folgende Diagramm stellt die Entwicklung der Kauffalle in den Grundsticksteilméarkten
unbebaute und bebaute Bauflachen sowie Wohnungs-/ Teileigentum der letzten funf Jahre

dar.

400+

300

2001

7

Entwicklung der Kauffallanzahl
in den Grundstiicksarten UB, BB und WE
2007 - 2011

BB

/_/ /7 / /]
WE

2007 2008 2009 2010 2011

Im folgenden Diagramm werden jahrgangsweise die Vertragsabschlisse der letzten 10 Jah-
re, gegliedert nach Grundstiicksarten, dargestellt.

Kauffallanzahl nach Grundstiicksteilmarkten

Anzahl
700 -
60O+ — — _—— = —
500 - —
400 -
300 -
200 ~
100 -

0

2001 2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011

o SF 27 30 27 34 34 26 23 12 22 20 28
oGF 6 3 27 62 16 37 91 18 17 11 14
mLF 21 27 31 52 28 39 39 54 62 70 61
o WE 25 41 18 35 45 45 40 37 31 47 37
m BB 237 261 233 227 277 244 263 277 253 309 242
@ UB 258 213 221 188 171 119 136 103 92 143 132
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Die Kauffalle, aufgeschlisselt nach Grundstiicksarten und regionaler Verteilung, ergeben

folgendes Bild:
Angaben des Vorjahres in (')

Anzahl .. ..
.. Anzahl fur Anzahl fur
T B ggga;:nt stadtische Lagen dorfliche Lagen
unbebaute Bauflachen 132 (143) 113 (109) 19 (34)
bebaute Bauflachen 242 (309) 208 (276) 34 (33)
Wohnungs-/ Teileigentum 37 (47) 37 (47) 0(0)
landwirtschaftliche Flachen 61 (70) 18 (32) 43 (38)
Gemeinbedarfsflachen 14 (11) 14 (11) 0(0)
sonstige Flachen 28 (20) 24 (16) 4 (4)
Gesamt 514 (600) 414 (491) 100 (109)

Fur die Grundsticksart unbebaute Bauflache ergibt sich folgende Aufschlisselung:

Angaben des Vorjahres in ()

unbebaute Bauflachen

Anzahl Kauffalle

Anteil in %

Anderung zu

2010 in %
individueller Wohnungsbau 98 (93) 74,2 (65,0) +5,4
Mehrfamilienhauser/
gemischte Bauflachen 14.(17) 10,7(11.9) -17.6
gewerbliche Nutzung 12 (16) 9,1 (11,2) -25,0
Erholungsnutzung 6 (16) 45 (11,2) - 62,5
sonstige Nutzung 2(1) 1,5(0,7) +100,0
Gesamt 132 (143) 100 (100) -7,7

Der Teilmarkt des individuellen Wohnungsbaus dominiert nach wie vor den Bereich der un-

bebauten Bauflachen.

Von den 132 Kaufféllen der unbebauten Grundstiicke entfallen 113 auf stadtische und 19 auf

dorfliche Lagen.
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Fir die Grundstiicksart bebaute Grundstiicke ergibt sich folgende Unterteilung:

Angaben des Vorjahres in (')

. Anzahl Kauf- - Anderung zu
bebaute Grundstiicke fille Anteil in % 2010 in %
individueller Wohnungsbau 114 (145) 47,1 (46,9) -21,4
Mehrfamilienh&user und Ge- 37 (77) 15,3 (24,9) 51,9
schosswohnungsbauten
Wohn- u. Geschéaftshauser,
Birogebaude 32 (18) 13,2 (5,8) +77,8
gewerbliche und i
sonst. Baulichkeiten 26 (37) 10,7(12,0) 29,7
Wochenendhauser 33 (32) 13,7 (10,4) + 3,1
Gesamt 242 (309) 100 (100) -21,7

Der Schwerpunkt beim Kauf von Immobilien liegt auch 2011 im Bereich des individuellen
Wohnungsbaus. Ein groBer Zuwachs ist bei den Wohn- u. Geschéaftshdusern und Biroge-
bauden zu verzeichnen, demgegeniber sind die Mehrfamilienhduser stark gesunken.

Von den 242 Kaufféllen der bebauten Grundstlcke entfallen 208 auf stadtische und 34 auf
dorfliche Lagen.

4.1.4 Kauffalldichte 2011

Auf der nachfolgenden Seite wird die Anzahl der Kauffélle gebietsweise in einer Ubersichts-
karte (Kauffalldichte) dargestellt. Daraus geht deutlich hervor, in welchen Stadtgebieten von
Brandenburg an der Havel reges bzw. verhaltenes Marktgeschehen stattfindet. Dies wird
Uber die Anzahl der Kauffalle deutlich. Weiterhin wird mit den Kreisdiagrammen ein Uberblick
Uber die Kauffélle nach Grundsticksarten in den einzelnen Lagen gegeben.

Mit 58 Kaufféllen (2010 - 60 Kauffélle) ist der studliche Teil der Neustadt am starksten nach-
gefragt. Die sprunghafte Zunahme von Kaufféllen seit 2009 in diesem Gebiet hangt mit der
Umgestaltung des Umfeldes des Hauptbahnhofes zusammen.

Weiterhin sind die innerstadtischen Lagen Neustadt-Zentrum und Altstadt, aber auch der Be-
reich der Neuendorfer StraB3e gut nachgefragt.

Das rege Kaufverhalten im Ortsteil Plaue hat sich auch in 2011 wieder bestétigt, hier wurden
25 Kauffélle registriert.

Die Eigene Scholle als beliebtes Gebiet bei Eigenheimbauherren bzw. Kaufern hat 2011 um
10 Kauffalle gegenliber 2010 zugelegt.

Im Bereich der dérflichen Lagen ist durchschnittlich eine stagnierende Anzahl von Kaufféllen
zu verzeichnen.
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4.2 Geldumsatz

Zum Geldumsatz tragen alle Kauffalle bei.

Im Berichtsjahr wurde im Zusténdigkeitsbereich des Gutachterausschusses ein Geldumsatz
von 48,3 Mill. EUR registriert.

Dies stellt einen Riickgang von 25,9 % gegenlber 65,2 Mill. EUR im Jahr 2010 dar.

Der Rickgang im Geldumsatz 2011 gegenliber 2010 korreliert mit dem Ruckgang der Er-
werbsvorgange.

Das nachfolgende Diagramm stellt die Entwicklung des Geldumsatzes seit 2001 dar.

Entwicklung des Geldumsatzes
in Mill. EUR

225
200 |
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R~ ~~~==========c===c====-=
50 | T T T

{l H §'E N §

‘l Geldumsatz in Mil. EUR | 46,5 | 388 | 29,0 | 429

Der enorme Anstieg im Geldumsatz in den Jahren 2006/2007 war auf die so genannten Pa-
ketverkaufe zurickzufihren. Paketverkdufe werden wie folgt definiert:

~Unter Paketverkdufen ist der Verkauf mehrerer Immobilien mit einer Kaufvertragsurkunde zu verstehen, wenn
dafiir ein ungetrennter Gesamtkaufpreis vereinbart wurde bzw. der gleichzeitige Verkauf einer Mehrzahl von Im-
mobilien durch einen VeradufBerer oder an einen Erwerber die Geschéftsgrundlage bildete und dabei die Kaufprei-
se / Kaufpreisanteile der Einzelgrundstiicke / Eigentumswohnungen nur eine untergeordnete Rolle spielten.”

Paketverk&ufe sind mit der Banken- und Immobilienkrise beginnend im Jahr 2008 stark rlck-
laufig. Im Jahr 2011 wurde ein derartiger Verkauf mit einem Geldumsatz von 4,9 Mill. EUR
registriert.

Zum Vergleich: Im Jahr 2010 wurden zwei Verkaufe mit einem Geldumsatz von 3,2 Mill.
EUR verzeichnet.
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Der Geldumsatz 2011 gliedert sich entsprechend der Grundstiicksarten wie folgt:
Angaben des Vorjahres in (')

verauyon T Gottmsaz 1 [ o5, | edrmgen
e g " | 3s@) | 73(109) | -507%
bebagﬁfﬁggg?"he” 37,3(489) | 77.2(750) | -237%
Wohnungss%/('lé;(;i)leigentum 26 (5,1) 5.4 (7,8) -49.0 %

Landwirtschaftliche,
Sonstige und Gemeinbe-
darfsflachen
103 (101)

4,9 (4,1) 10,1 (6,3) +19,5%

gesamt 48,3 (65,2) 100 (100) -25,9 %

Der Geldumsatz der letzten drei Jahre ist entsprechend der regionalen Verteilung, wie folgt
aufgeschliusselt.

Geldumsiétze nach regionaler Verteilung

gesamt

dorfliche Lagen

stadtische Lagen

in Mill. EUR
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Das nachfolgende Diagramm stellt die Entwicklung des Geldumsatzes seit 2001 unterteilt
nach Grundstiicksarten dar. Dabei wurden die Grundsticksarten LF, GF und SF wegen Ge-
ringflgigkeit zusammengefasst.

Geldumsatzentwicklung
nach Grundstiicksarten

inmin. R S S S
EWR o o
20|
B R
v :( | | | | |
150 A LA
L
1257 /:/V :/7777:77777:777777777777 77777%777%777%7777
v \/‘/ | | | | |
1004 T
/‘( ‘/T | | | | :
[ A o —a o | ]
754 L/:/‘( \T T | | T\
50 LV l, LV PV BB
LB P , P ) p (¥ & uB
X ey A o & & = & &
0 & A A& & A &~ & ) & & &P LF,GFundSF
2001 | 2002 | 2003 | 2004 | 2005 | 2006 | 2007 | 2008 | 2009 | 2010 | 2011
B LF, GFund SF| 0,3 0,4 09 | 05 0,5 0,3 0,4 5,6 44 | 41 4.9
m WE 2,6 3,6 1,7 | 29 | 46 3,7 53 4,0 2,0 | 51 2,6
o UB 133 | 7,9 6,9 | 7,7 5,0 7,7 1121 | 41 3,1 7,1 3,5
O BB 29,7 | 26,9 | 19,5 | 31,8 | 36,7 |196,9|125,7| 37,3 | 37,8 | 48,9 | 37,3
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4.3 Flachenumsatz

Zum Flachenumsatz tragen alle Kauffélle Gber unbebaute, bebaute Grundstiicke sowie land-
wirtschaftliche und sonstige Flachen bei; der Flachenumsatz beinhaltet nicht die Erwerbs-
vorgange des Wohn-/ Teileigentums.

Die Entwicklung des Flachenumsatzes seit 2001 wird aus nachfolgender Graphik deutlich.

Entwicklung des Flachenumsatz
1000
900 -

800

700

600
500 -
400
300
200
100

0+

2001 | 2002 | 2003 | 2004 | 2005 | 2006 | 2007 | 2008 | 2009 | 2010 | 2011

‘l Flachenumsatz inha | 224 | 200,1 | 114,8 | 193,5 | 294,9 | 329,8 | 301,2 | 759,5 | 451,4 | 695,6 | 902,4

Der Flachenumsatz 2011 mit 902,4 ha weist eine Steigerung um 29,7 % gegentber 2010 auf
und stellt den héchsten Umsatz seit 1990 dar.

Nachfolgendes Diagramm zeigt die Entwicklung des Flachenumsatzes zwischen 2001 und
2011 unterteilt nach Grundstiicksarten auf.

ha Entwicklung =
v Flachenumsatz -
800 )
700
/00, _
600 .
500 .
4004 |~ |
300 /|, LF, GF und SF
200 / BB
1087 uB
2001 | 2002 | 2003 | 2004 | 2005 2006 2007 | 2008 | 2009 | 2010 | 2011
= UB 42,6 | 251 | 24,1 | 31,2 | 189 | 453 | 352 | 19,0 | 8,7 | 251 | 12,6
m BB 458 | 61,1 | 38,9 | 59,3 | 65,4 | 156,1|121,7| 46,1 | 44,1 | 94,3 [110,5
OLF, GFund SF| 135,6 | 123,8 | 51,8 | 103,1|210,5|128,4 | 122,5| 694,4 | 398,6 | 576,2 | 779,3
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Der Flachenumsatz 2011 gliedert sich entsprechend der Grundsticksarten wie folgt auf:
Angaben des Vorjahres in (')

Verkauf von Flachen- - Anderungen zu
(Anzahl) umsatz in ha G T 2010
unbebaute Bauflachen N o
132 (143) 12,6 (25,1%) 1,4 (3,6) -49,8 %
bebaute Bauflachen o
242 (309) 110,5 (94,3) 12,3 (13,6) +172%
Wohnungs-/ Teileigentum ) ) )
37 (47)
land- und forstwirt-
schaftliche Flachen 543,4 (567,4) 60,2 (81,6) -4,2%
61 (70)
Gemeinbedarfsflachen 0,5 (0.3) 0,0 (0,0) +66.7%
14 (11)
sonstigen Flachen 235,4* (8,5) 26,1 (1,2) 2.669,4 %
28 (20) , , , , +c. & /o
gesamt 902,4 (695,6) 100 (100) +29,7%

* In der Grundstiicksart SF wurde ein iberdurchschnittlich groBflachiger Verkauf registriert.

Im nachfolgenden Diagramm wird die Verteilung des Flachenumsatzes der letzten drei Jahre
auf die Bereiche der stadtischen und dorflichen Lagen deutlich.

Flachenumsitze nach regionaler Verteilung

902,4

gesamt

dorfliche Lagen

stadtische Lagen

0 100 200 300 400 500 600 700 800 900 1000

in ha
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4.4

Flachen- und Geldumsatze der unbebauten Bauflachen

Folgende Flachen- und Geldumsétze ergeben sich fir die Teilméarkte der unbebauten Bauflachen:
Angaben des Vorjahres in ()

unbeb-;iltlzg;kl}-e Anzahl der | Flichenumsatz| Anderung | Geldumsatz | Anderung
- Vertrage in ha zu 2010 in Mill. EUR zu 2010
flachen
individuelle o o
Wohngrundstiicke 98 (93) 4,9 (6,8) -27,9 % 2,4 (3,2) -25,0 %
Mehrfamilienhaus-
grundstiicke/gemischte 14 (17) 1,4 (4,5) - 68,9 % 0,4 (1,6) -75,0%
Bauflachen
gewerbhghe Grund- 12 (16) 57 (7,6) -25.0 % 0,6 (1,7) - 647%
stlicke
Erholungsgrundstlcke 6 (16) 0,55 (6,1%) -91,0% 0,03 (0,5) - 94,0 %
sonstige Grundstiicke 2(1) 0,05 (0,1) - 50,0 % 0,01 (0,1) - 90,0 %
Gesamt 132 (143) 12,6 (25,1) -49,8 % 3,44 (7,1) - 51,6 %

*Im Jahr 2010 wurde im Teilmarkt Erholungsgrundstiicke bedingt durch zwei Kauffélle (~ 5 ha) ein Uberdurch-

schnittlich groBer Flachenumsatz registriert.

Der Flachen- und Geldumsatz zeigt sich in 2011 durchgéngig riicklaufig gegenlber 2010.

4.5

Die Flachen- und Geldumséatze fur die Teilmarkte der bebauten Grundstiicke stellen sich wie folgt

dar:

Angaben des Vorjahres in (')

Flachen- und Geldumsatze der bebauten Bauflachen

Teilméarkte der bebau- (;Aer:z\';l;\rl_ Flichenumsatz| Anderung | Geldumsatz | Anderung
ten Grundstiicke trige in ha zu 2010 in Mill. EUR zu 2010
Ein/Zweifamilien-u. | 414 (145) | 1462517 | -418% | 130(153) | -150%
Reihenhauser ’ ’ ’ ’ ’ ’
Mehrfamilienh&user/
Geschosswohnungs- 37 (77) 4,9 (27,8%) -82,4 % 11,0 (17,0) - 35,3 %
bauten
Wohn- u.
Geschéftshauser, 32 (18) 6,9 (4,0) +725% 6,2 (7,5) -17,3 %
Blrogebaude
gewerbliche und sons-
tige bebaute Grundsti- | 26 (37) 80,3 (34,8) +130,8 % 6,2 (8,2) - 24,4%
cke
Erholungs- ° o
grundstiicke 33 (32) 3,8 (2,6) +46,2 % 0,9 (0,9) £0,0%
gesamt 242 (309) 110,5 (94,3) +17,2% 37,3 (48,9) - 23,7%

*Der Flachenumsatz bei dem Teilmarkt der Ein-/Zweifamilien- u. Reihenhauser wird durch vereinzelte Kauffalle

mit hohem Flachenumsatz beeinflusst.
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4.6 Ubersicht der Umsatzentwicklungen mit vergleichbaren kreisfreien
Stadten
Im Land Brandenburg sind bezogen auf Einwohnerzahl, GréBe, Lage und Status als ,Kreis-

freie Stadt” die Stadte Frankfurt (Oder) und Cottbus mit Brandenburg an der Havel vergleich-
bar.

Anzahl der Vertragsvorgange

1000

900 - —o— Frankfurt/O.

—a— Cottbus

800 - —a— Brandenburg a.d.Havel

700 -

600 -

500 -

400 -

300

2001 2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011

Im Jahre 2011 ergibt sich bei der Kauffallanzahl fir alle drei Stadte das gleiche Bild. Die
Kauffallanzahl ist fallend.

Flachenumsatz in ha
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900 -
800 1 —&— Frankfurt/O.
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200 -
100
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Der Flachenumsatz stellt sich jahrgangsweise mit starken Schwankungen dar, da dieser hdu-
fig durch einzelne groBflachige Verkaufe beeinflusst wird.
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Geldumsatz in Mill. Euro
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Nach den Spitzenumsatzen in den Jahren 2006/2007 trat eine Normalisierung bei allen drei
Stadten ein. In 2011 weisen die Geldumsétze fir Cottbus und Brandenburg an der Havel
fallende und fur Frankfurt (Oder) steigende Tendenz gegenuber 2010 auf.
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5. Bauland
5.1 Allgemeines

Bauland, auch baureifes Land genannt, sind solche Flachen, die nach 6ffentlich-rechtlichen
Vorschriften baulich nutzbar sind. Siehe hierzu auch die Ausfiihrungen unter Abschnitt 9.
Diese Definition gilt sowohl fiir unbebaute Grundstiicke als auch fur bebaute Grundstiicke.

5.2 Individueller Wohnungsbau

Unter dem Begriff ,individueller Wohnungsbau® werden die Grundstlicke zusammengefasst,
die nach 6éffentlich-rechtlichen Vorschriften mit eigen genutzten Gebauden bebaut oder sol-
chen vorbehalten sind. Das kénnen einerseits Einzelgrundstiicke mit Lagen innerhalb von
Gebieten entsprechend § 34 BauGB oder andererseits solche in den so genannten Wohn-
parksiedlungen sein. Diese Grundstlicke sind bzw. werden mit Einfamilienhdusern, Doppel-
hausern, Reihenh&usern u. 4. bebaut.

Wohnparksiedlungen

Unter Wohnparksiedlungen sind die Gebiete zu verstehen, die nach 1990 durch einen Be-
bauungsplan oder Vorhaben- und ErschlieBungsplan auf bis dahin unbebauten Flachen
(“grine Wiese”) entstanden sind. Der Verkauf der unbebauten Wohnbaugrundstiicke erfolgte
in der Regel erschlieBungsbeitragsfrei nach Baugesetzbuch (BauGB) und abgabenfrei nach
Kommunalabgabengesetz (KAG).

Hierunter z&hlen u.a. die Gebiete:

- Wohnpark ,Gérden”

- Wohnpark ,Am Rehhagen”

- Wohnpark ,Am Kletschenberg” - Ortsteil Géttin

- Wohnpark ,Zingelheide” - Ortsteil Schmerzke

- Wohnpark ,Rietzer Weg/HeerstraBe” - Ortsteil Schmerzke
- Wohnpark ,Schifferring”

- Wohnpark ,Kiekeberg” - Ortsteil Klein Kreutz

- Wohnpark ,Heidekrug”

- Wohnpark ,Der Werder“- Ortsteil Plaue

- Wohnpark "Regattaring”

5.2.1 Preisniveau

Die Preise fur individuelle Wohnbaugrundstiicke liegen im Jahre 2011 auf Grundlage der Bo-
denrichtwerte auf folgendem Niveau:

> In den gewachsenen Siedlungsgebieten liegen seit Jahren stabile Grundstiickspreise
flir Wohnbauflachen zwischen 35,- bis 75,- EUR/m? vor. Einzelne Lagen haben eine
Anderung um * 5,- EUR/m? erfahren.

» In den dorflichen Lagen liegt nur eine Veranderung vor; fir Gollwitz ist der Boden-
richtwert von 45,- EUR/m?2 auf 40,- EUR/m?2 gesunken.
Das Niveau liegt in den dorflichen Lagen zwischen 30,- und 50,- EUR/m?2.

> In den Wohnparksiedlungen ist das Bodenrichtwertniveau in 2011 gleichbleibend.
Einzelne Lagen haben eine Anderung um + 5,- EUR/m? erfahren.
Die Bodenrichtwerte liegen in einer Spanne von 45,- bis 90,- EUR/m2.
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» zum 01.01.2012 wurden zwei neue Bodenrichtwertzonen gebildet:
- Bodenrichtwert fir den Wohnpark "Regattaring" mit 75,- EUR/m?
- Bodenrichtwert fiir die Zone "Havelkiez" mit 110,- EUR/m2.

5.2.2 Preisentwicklung, Bodenpreisindexreihen

5.2.2.1 Preisentwicklung des unbebauten Wohnbaulandes fiir die individuelle
Nutzung

In diesem Abschnitt werden jahrgangsweise KenngréBen fir den Markt der unbebauten
Grundstucke fir den individuellen Wohnungsbau in Abh&ngigkeit von der Lage und dem Er-
schlieBungsbeitragszustand angegeben.

Hierunter fallen das durchschnittliche Preisniveau und die durchschnittliche Grundstlcksfla-
che. Dabei wird unterschieden zwischen stadtischen und dérflichen Lagen, sowie zwischen
dem ErschlieBungsbeitragszustand ,erschlieBungsbeitragsfrei nach Baugesetzbuch® (hierun-
ter sind die typischen Lickengrundstiicke oder Grundstiicke in der zweiten Reihenlage zu
verstehen, deren Bebauung nach § 34 BauGB zulassig ist) und ,erschlieBungsbeitragsfrei
nach BauGB und abgabenfrei nach Kommunalabgabengesetz® (siehe Erlauterung zu Wohn-
parksiedlungen im Punkt 5.2).

Aus den nachfolgenden Diagrammen sind keine Rlckschlisse auf die Bodenwerte einzelner
Lagen ableitbar. Sie stellen lediglich jahrgangsweise das durchschnittliche Preis- und Fla-
chenniveau der verkauften Wohnbaulandgrundstiicke dar. In den nachfolgenden Diagram-
men wird ein Rickblick auf die Jahre 2001 bis 2011 gegeben.

Durchschnittliche Preis- und Flachenentwicklung der stadtischen Lagen
erschlieBungsbeitragsfrei nach Baugesetzbuch

EUR/M? m?
bzw. 70 900
Anzahl
60 -
50 -
40 -
30 -
20 -
10
0
2001 | 2002 | 2003 | 2004 | 2005 | 2006 | 2007 | 2008 | 2009 | 2010
B Anzahl Kauffalle 33 38 33 24 41 12 33 20 9 25 13
@ durchschnittlicher Kaufpreis in EUR/m2 | 56 | 61 53 | 56 | 46 | 51 49 | 60 | 60 | 49 | 60
0O durchschnittliche Flache in m? 670 | 684 | 697 | 623 | 678 | 768 | 770 | 706 | 753 | 800 | 712
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Durchschnittliche Preis- und Flachenentwicklung der stadtischen Lagen
erschlieBungsbeitragsfrei nach BauGB und abgabenfrei nach KAG

EUR/m2 m2
bzw.

Anzahl 90 900

80 - - 800

- 700

- 600

2001 | 2002 | 2003 | 2004 | 2005 | 2006 | 2007 | 2008 | 2009 | 2010 | 2011
B Anzahl Kauffalle 55 55 33 16 11 13 8 6 4 7 15
@ durchschnittlicher Kaufpreis in EUR/m2 | 80 | 76 | 74 | 76 | 69 | 70 | 72 | 63 | 61 | 71 85
O durchschnittliche Fldche in m? 542 | 508 | 596 | 591 | 604 | 631 | 592 | 582 | 673 | 811 | 697

Durchschnittliche Preis- und Flachenentwicklung der dorflichen Lagen
erschlieBungsbeitragsfrei nach BauGB

60 1200
EUR/m?
bzw. m?
Anzahl 5, | 1 1000
40 1 + 800
+ 600
+ 400
+ 200
il - 0
2001 | 2002 | 2003 | 2004 | 2005 | 2006 | 2007 | 2008 | 2009 | 2010 | 2011
B Anzahl Kauffélle 5 5 6 7 5 0 1 2 0 1 3
@ durchschnittlicher Kaufpreis in EUR/m2 | 31 41 49 39 31 41 50 36 33
0O durchschnittliche Flache in m? 717 | 737 | 734 | 694 | 785 1020 | 900 1097 | 659

Es werden nur noch wenige derartige Kauffalle (in 2006 u. 2009 keiner) registriert, sodass die
Angaben fur die Preis- und Flachenentwicklung der doérflichen Lagen (erschlieBungsbeitrags-
frei nach Baugesetzbuch) nur noch bedingte Aussagekraft haben.
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Durchschnittliche Preis- und Flachenentwicklung der dorflichen Lagen
erschlieBungsbeitragsfrei nach BauGB und abgabenfrei nach KAG

EUR/m? 90 700
bzw. m
zw 80 [
Anzahl -+ 600
70 A
- 500
60 -
50 - 400
40 1 - 300
30
- 200
20 -
10 - - 100
0 - = -0
2001 | 2002 | 2003 | 2004 | 2005 | 2006 | 2007 | 2008 | 2009 | 2010 | 2011
B Anzahl Kauffalle 24 12 24 6 9 4 5 1 4 15 6
B durchschnittlicher Kaufpreis in EUR/m? | 79 | 81 76 | 59 | 65 | 66 | 72 | 68 | 54 | 51 52
O durchschnittliche Flache in m? 507 | 498 | 507 | 662 | 547 | 539 | 508 | 513 | 512 | 595 | 596

5.2.3 Indexreihen

Zur Darstellung der Bodenpreisentwicklung in der Stadt Brandenburg an der Havel wurden
getrennt nach Lagen Bodenrichtwerte zusammengefasst und ausgewertet (Untersuchungs-
gebiete). Als Bezug fur alle folgenden Indizes wurde das Jahr 2000 = 100 festgesetzt. Die
Indexreihen beziehen sich auf unbebautes Wohnbauland.

Die jeweils herangezogenen Untersuchungsgebiete weisen eine gleichartige Preisentwick-
lung auf.

5.2.3.1 Indexreihe ,,Wohnbauland der stadtischen Lagen*

Die Indexreihe ,Wohnbauland der stadtischen Lagen® stellt die Preisentwicklung der Boden-
richtwerte von unbebautem Bauland mit ortsiiblichem ErschlieBungszustand dar. Hierunter
sind die typischen Lickengrundstiicke oder Grundstiicke in der zweiten Reihenlage zu ver-
stehen, deren Bebauung nach § 34 BauGB zuldssig ist. Bodenrichtwerte aus 14 Gebieten
wie z. B. Eigene Scholle, Krakauer Vorstadt, Gérden, Massowburg, Kirchmdser ... werden
jahrlich zur Untersuchung herangezogen.
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Indexreihe fir Wohnbauland der stadtische Lagen
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5.2.3.2 Indexreihe ,,Wohnbauland der dérflichen Lagen*

Fir die Indexreihe ,Wohnbauland der dérflicher Lagen® sind die Bodenrichtwerte aus allen
dorflichen Lagen in die Auswertung eingeflossen.

Indexreihe fiir Wohnbauland der dérfliche Lagen
2000 = 100

130

200 1144 1160 1144 1144
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100 - =L T e
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GV e .
48,3
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Im Jahre 2006 ist der kontinuierliche Anstieg der vorangegangenen Jahre gestoppt worden.
Ab diesem Zeitpunkt ist ein leichter Riickgang zu verzeichnen.
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5.24 Umrechnungskoeffizienten

Die Geschéftsstelle des Gutachterausschusses hat durch Regressionsanalysen das Kaufver-
halten bezlglich der Abhangigkeit von Bodenpreisen zur Grundstlicksflache untersucht.
Grundlage fir diese Untersuchung waren unbebaute Wohnbaugrundstiicke fir Ein- und
Zweifamilienhduser mit Grundsticksflachen von 400 m? bis 1200 m?, deren Bebauung nach §
34 BauGB zulassig ist (keine Grundstiicke aus Bebauungsplangebieten bzw. Vorhaben- und
ErschlieBungsplangebieten) und somit als die typischen Baullickengrundstiicke oder
Grundstlcke in der zweiten Reihenlage bezeichnet werden kénnen.

Far diese Analysen wurden Kauffalle aus den Jahren 2006 bis 2011 herangezogen, um der
Forderung nach einem statistisch gesicherten Stichprobenumfang zu geniigen. Die Regres-
sion wurde an Hand von 64 Kauffallen durchgefiihrt. Danach liegt keine statistisch gesi-
cherte Abhéangigkeit zwischen Bodenpreis und Grundstiicksflache vor. Das Bestimmt-
heitsmaf liegt bei 0,00 (2010 — 0,10). Das bedeutet, dass zum heutigen Zeitpunkt die GréBe
der Grundstlicke innerhalb der angegebenen Spanne die Bodenpreise nicht beeinflusst.

Das Bestimmtheitsmal kann eine GréBenordnung zwischen den Zahlen 0 und 1 annehmen.
Je ndher das Bestimmtheitsmaf an der Zahl 1 liegt, umso héher ist die Abh&ngigkeit von
Bodenpreis zu Grundsticksflache. Ab einem BestimmtheitsmaB3 von 0,3 beginnt, laut ma-
thematischer Statistik, sich eine Abhangigkeit zu entwickeln.

Eine Veroffentlichung von Umrechnungskoeffizienten entfallt bei dieser Markt-
situation.

5.25 Bauland in zweiter Reihe

In den Jahren 2005 bis 2011 wurden 21 Kauffalle, die in der zweiten Reihe gelegen sind,

registriert. Im Durchschnitt werden fir Grundstlicke in der zweiten Reihe rund 5 % weniger
gezabhlt als fur Grundstiicke in der ersten Reihe.

5.3 Geschosswohnungsbau

Unter diesem Teilmarkt werden die Kauffélle Uber unbebaute Flachen mit der zukinftigen
Nutzung fir den mehrgeschossigen Mietwohnungsbau erfasst.

Die Kauffalle im Jahr 2011 waren fir eine Auswertung nicht geeignet.

Nach Auskunft der Fachgruppe Bauaufsicht wurden im Jahr 2011 zwei Baugenehmigungen
und eine Fertigstellung von Geschosswohnungsbauten registriert; im Jahr 2010 wurden keine
Baugenehmigungen und Fertigstellungen registriert.

Das derzeitige Bodenrichtwertniveau fir Lagen mit Geschosswohnungsbau bewegt sich in
der Stadt Brandenburg an der Havel zwischen 40,- bis 60,- EUR/m?:
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5.4 Gewerbliche Bauflachen

Der Begriff ,Gewerbe® wird fur unterschiedliche Nutzungen verwendet. Mit ihm werden so-
wohl die Produktion von Waren als auch deren Verteilung und Dienstleistungen bezeichnet.
Diese unterschiedlichen Nutzungen haben erheblichen Einfluss auf die Grundstlickswerte.

5.4.1 Preisniveau

Im Jahr 2011 wurden 12 Kauffalle flr gewerbliche bzw. dienstleistungsorientierte gewerbliche
Bauflachen registriert (im Jahr 2010 - 16 Kauffalle). Davon wurden acht Kauffalle als unge-
woéhnlich eingestuft. Von den vier verbleibenden Kaufféllen wurden drei fur gewerbliche und
ein Kauffall fir dienstleistungsorientierte gewerbliche Bauflachen eingeordnet.

Das Bodenrichtwertniveau fir gewerbliche Bauflachen weist eine Spanne von 15,- bis 25,-
EUR/m?2 auf.

Seit Jahren leidet der Gewerbebaulandmarkt an Vermarktungsschwierigkeiten. Dies hangt
auch unmittelbar mit der wirtschaftlichen Entwicklung in und um die Stadt Brandenburg an
der Havel zusammen. Diverse Angebote von erschlossenen, gut geschnittenen Flachen in
glnstigen Lagen sind vorhanden, z.B. revitalisierte Flachen auf dem alten Stahlwerksgelan-
de, Flachen mit glnstiger Lage zur Autobahn sowie Flachen mit Bahn- oder WasserstraBen-
anschluss.

Jedoch zeigt sich, dass gute Flachenangebote allein verbunden mit einem niedrigen Boden-
wertniveau nicht ausreichen, um Investoren zu gewinnen.

Der Kauffall fir ein Grundstiick, welches eine dienstleistungsorientierte gewerbliche Nutzung
aufweist bzw. kinftig so genutzt werden kdnnte, liegt im derzeitigen Bodenrichtwertniveau
zwischen 35,- und 50,- EUR/m2.

Erstmals wurde zum 01.01.2007 ein Bodenrichtwert fir Industrieflachen ausgewiesen. Dieser

liegt im Industrie- und Gewerbegebiet Hohenstlicken und wurde zum Stichtag 01.01.2012 mit
12,- EUR/m2 ermittelt.

5.4.2 Preisentwicklung, Bodenpreisindexreihe

Die Indexreihe ,gewerbliche Bauflachen® stellt die Preisentwicklung der Bodenrichtwerte von
unbebautem Gewerbebauland dar.
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Indexreihe gewerbliche Bauflache

2000=100
110

105 +
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5.5 Bauerwartungsland und Rohbauland

Im Berichtsjahr wurden ein Kauffall fir Rohbauland und kein Kauffall fir Bauerwartungsland
registriert.

Bauerwartungsland
2011 - kein Kauffall

Sechs Kauffélle aus den Jahren 2007 bis 2011 weisen eine Spanne von 17 % bis 65 % vom
Bodenrichtwert auf. Ein mittleres Preisniveau wird auf Grund der geringen Datenmenge nicht
angegeben.

Rohbauland
2011 - ein Kauffall wurde registriert. Dieser Kauffall liegt bei 81 % des Bodenrichtwertes.

Acht Kauffalle aus den Jahren 2007 bis 2011 weisen eine Spanne von 35 % bis 81 % vom
Bodenrichtwert auf. Ein mittleres Preisniveau wird auf Grund der geringen Datenmenge nicht
angegeben.
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5.6 Sonstiges Bauland

Als sonstiges Bauland zahlt der Gutachterausschuss u. a. Erholungsgrundstiicke, die mit
einem Wochenendhaus bebaut werden kénnen und der Erholung dienen.

AuBerdem gehéren Zukaufe dazu. Dies sind Flachen, die zum Zweck der Arrondierung er-
worben werden.

5.6.1 Grundstiicksteilmarkt flir Erholungsgrundstiicke

Far diesen Teilmarkt lagen im Berichtsjahr sechs Verkaufe vor, wovon drei als verwertbar
eingestuft wurden. Diese drei Kauffélle sind Binnengrundstiicke und wurden jeweils mit ei-
nem Kaufpreis von 15,- EUR/m? registriert.

Zum Vergleich: Im Jahre 2010 lagen sieben Kauffélle vor. Vier Kauffélle wurden fir Binnen-
grundstiicke mit einem Kaufpreisspanne von 9,- EUR/m? bis 20,- EUR/m? registriert. Flr zwei
Grundsticke in Wasserndhe wurden 22,50 EUR/m? bezahlt und fir ein Wassergrundstiick
63,24 EUR/m?

5.6.2 Grundstiucksteilmarkt der Zukaufe

Zukaufe (Arrondierungen) sind Kauffalle von Flachen, die eigenstandig keiner Bebauung zu-
geflhrt werden kénnen, aber einem angrenzenden Grundstlck z.B.: zur héheren baulichen
Ausnutzbarkeit, zur Schaffung einer Baumdglichkeit, Herbeiflihrung eines glinstigeren Grund-
stlickszuschnitts oder dem Anschluss an eine 6ffentliche StraBe dienen.

Im Zeitraum von 2008 bis 2011 wurden 134 Kauffalle als Zuk&ufe registriert. Diese Kauffélle
konnten auf Grund des gleich bleibenden Bodenwertniveaus in diesem Zeitraum zusammen-
gefasst ausgewertet werden. Zum Vergleich wurde das Verhaltnis Kaufpreis zum jeweiligen
Bodenrichtwert ermittelt. Damit wird dem Nutzer aufbereitetes Datenmaterial zur Bewertung
von Fallen dieses speziellen Teilmarktes zur Verfligung gestellt.

Danach ergibt sich folgendes Bild:

Arithmetisches
Mittel von KP/BRW
Anzahl der Kaufpreis je m? . Verhéltnis Kauf- in %
Vertr"ags- Grun.dstﬁcksflzéche Bo;egngl;rt'\:\;ert preis/Bodenrif:haert Tendenz zum vor-
vorgange in EUR/m (KP/BRW) in % jahrigen Ver-
gleichszeitraum
Min. Max. Min. Max. Min. Max. 61
134
3 500 15 500 10 278 leicht fallend

Die in der vorstehenden Tabelle dargestellten Werte weisen eine gro3e Bandbreite auf, so
dass weitere Untersuchungen erforderlich wurden.

Das zur Verfugung stehende Datenmaterial wurde daraufhin entsprechend der Lage der Zu-
kaufflachen zur Hauptflache ausgewertet.
Die Ergebnisse sind in den nachfolgenden Darstellungen ersichtlich.
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Lage der Arrondierungsflache zur

Hauptflache:

* Vorderland (z.B. Hauptflache muss Anschluss an 6ffentliche StraBe haben)
* Hinterland (z.B. héhere bauliche Ausnutzbarkeit)
* seitlicher Streifen (héhere bauliche Ausnutzbarkeit bzw. Schaffung der Baumdglichkeit)
* Kleinstflachen (unselbstandige Kleinstflichen z.B. aus Uberbauung herriinrend)

Hinterland

Kleinstflachen

Hauptflache

seitlicher Streifen

e

Vorderland

Offentliche StraBe

Zukéaufe von Vorderland

Arithmetisches
.. A Mittel von
Anzahl der Kaufpreis je m? . Verhaltnis Kauf- M
Vertrags- Grundstiicksflache Bo&egsgl;mert preis/Bodenrichtwert #P/n%va mnf’
vorgénge in EUR/m? (KP/BRW) in % encdenz zu
vorjahrigen Ver-
gleichszeitraum
" Min. Max. Min. Max. Min. Max. 50
8 100 25 100 19 167 fallend

Zukaufe von seitlichen Streifen

Arithmetisches
.. A Mittel von
Anzahl der Kaufpreis je m? . Verhiltnis Kauf- -
Vertrags- Grundstiicksflache Bo&egsgl;mert preis/Bodenrichtwert #P/?’RW il s
vorginge in EUR/m? (KP/BRW) in % endenz zum
vorjahrigen Ver-
gleichszeitraum
0 Min. Max. Min. Max. Min. Max. 67
4
8 180 20 180 16 114 leicht steigend
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Zukaufe von Hinterland

Arithmetisches
Anzahl der Kaufpreis je m? Bodenrichtwert Verhiltnis Kauf- I v?nn;( A
Vertrags- Grundstiicksflache in EUR/m? preis/Bodenrichtwert Tenden °m .

vorgénge in EUR/m? (KP/BRW) in % encenz zum vo

jahrigen Ver-
gleichszeitraum
35 Min. Max. Min. Max. Min. Max. 63
5 500 35 180 10 278 leicht steigend

Zukaufe von Kleinstflachen

Arithmetisches

Anzahl der Kaufpreis je m? Bodenrichtwert Verhéltnis Kauf- eli] v?nncyKP/BRW

Vertrags- Grundstiicksflache in EUR/m? preis/Bodenrichtwert Tend N

vorginge in EUR/m2 (KP/BRW) in % endenz zum vor-

jahrigen Ver-
gleichszeitraum
Min. Max. Min. Max. Min. Max. 72
15
3 250 15 500 10 100 steigend
5.7 Erbbaurechte

Das Erbbaurecht ist ein dingliches Nutzungsrecht an einem Grundstlick. Der Rechtsinhaber
kann unter- und oberhalb der Oberflache des Grundstiickes Bauwerke besitzen.

Wird das Erbbaurecht entgeltlich begrindet, so wird in der Regel dem Grundstlicks-
eigentumer ein jahrlich wiederkehrender Erbbauzins geschuldet (in der Regel wird als Erb-
bauzins ein Prozentsatz des aktuellen Bodenwerts zu Beginn der Laufzeit festgelegt). Der
jahrliche Betrag ermittelt sich aus dem Erbbauzinssatz multipliziert mit dem Bodenwert.

Im Berichtsjahr 2011 wurden zwei Erbbaurechtsvertrage in der Stadt Brandenburg an der
Havel registriert.

In den zwei vorliegenden Vertragen, ist jeweils das Erbbaurecht zum Zwecke des Gemeinbe-
darfs verauBert wurde.

Aus den Erbbaurechtsvertragen der vergangenen Jahre konnten folgende vereinbarte Erb-
bauzinsséatze abgeleitet werden:

Nutzung der Erbbaurechtsgrundstiicke Erbbauzins

individuelle Wohnnutzung 3,7 % bis 5 %

gewerblich genutzte Grundstiicke 5 % bis 6 %

Erholungsgrundstiicke 4 %

Gemeinbedarf 2 % bis 4 %
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6. Land- und forstwirtschaftliche Grundstiicke
6.1 Allgemeines

Im Berichtsjahr wurden 61 Kauffalle fir den Bereich der land- und forstwirtschaftlichen
Grundstlcke registriert. Zum Vergleich: Im Jahr 2010 waren es 70 Kauffalle.

In 2011 wurden 543,4 ha Grundstlcksflache bei einem Geldumsatz von 3,3 Mill. EUR umge-
setzt. Von den 61 Kaufféllen sind 51 der Nutzung Acker, Grinland und Forst zuzuordnen. Bei
den restlichen Kauffallen war keine Unterscheidung nach diesen Nutzungen madglich.

6.2 Landwirtschaftliche Flachen - Preisniveau
6.2.1 Preisniveau fiir Ackerland

Der Gutachterausschuss registrierte 15 verwertbare Kauffalle fur Ackerland im Jahr 2011.

Ackerland 2011: 15 Verkaufe von 0,17 bis 0,95 EUR/m?
Ackerland 2010: 11 Verkaufe von 0,17 bis 0,40 EUR/m?2

Das Stadtgebiet gliedert sich in zwei Bodenrichtwertzonen fir Ackerland:
- Ackerland - nérdlich der Havel und
- Ackerland - sudlich der Havel.

Die folgenden Tabellen stellen aus den Jahren 2007 bis 2011 die Zuordnung der Kaufpreise
nach Bodenrichtwertzone, Gruppen von Ackerzahlen und FlachengréBe dar.

Kaufpreise flir Ackerland - nordlich der Havel
in EUR/m? aus den Jahren 2007 bis 2011

N Mittelwert
Fliche in ha Ackerzahlen Vertrage | yor Kaufpreise
11-20 21-30 31-40 tiber 40 Anzahl in EUR/m?
0,23 0,22
. 0,28
bis 1 ha 0.68 5 0,41
0,68
0,95 0,25 0,22
0,25
0,25
1 ha bis 10 ha 0,29 9 0,35
0,30
0,31
0,37
tiber 10 ha 0,83 1 0,83
Vertrage 1 12 2 15
Mittelwert
der Kaufpreise 0,95 0,39 0,22
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Kaufpreise fiir Ackerland - stidlich der Havel
in EUR/m? aus den Jahren 2007 bis 2011

.. Mittelwert
Flache in ha Ackerzahlen Vertrage der Kaufpreise
11-20 21-30 31-40 uber 40 Anzahl in EUR/m?
0,15 0,30 0,19 0,35
. 0,17 0,32 0,32 0,39
bis 1 ha 0.21 0.35 0.41 13 0,30
0,30 0,47
0,36 0,20 0,17 0,26
0,39 0,21 0,20 0,27
. 0,22 0,30 0,32
1 ha bis 10 ha 0.27 0.30 0.32 18 0,29
0,29 0,38 0,40
0,34
.. 0,37
tiber 10 ha 0,44 0.86 3 0,56
Vertrage 6 9 11 8 34
Mittelwert 0,26 0,29 0,36 0,34
der Kaufpreise
6.2.2 Preisentwicklungen, Indexreihe fiir Ackerland

Zur Darstellung der Bodenrichtwertentwicklung von Ackerland in der Stadt Brandenburg an
der Havel wurden die Bodenrichtwerte zusammengefasst und als Indexreihe mit dem Be-
zugsjahr 2005 = 100 dargestellt.

Index fiir Ackerland
2005 =100

120 -
111,8
110 O

100,0 /
100 /
oo | 974 971 \ /
80

70,6 70,6
70 |
70,6
60 -
58,8 58,8 58,8
50 1
40 T T T T T T T T T 1
2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012
6.2.3 Preisniveau flr Griinland

Der Gutachterausschuss registrierte 13 verwertbare Kauffalle fir Griinland im Jahr 2011.

Griinland 2011: 13 Kauffille zwischen 0,18 und 0,45 EUR/m?
Grinland 2010: drei Kauffélle zwischen 0,24 und 0,33 EUR/m?
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Das Stadtgebiet gliedert sich in zwei Bodenrichtwertzonen fir Grinland:

- Grinland - nérdlich der Havel und

- GrUnland - stdlich der Havel.

Die folgenden Tabellen stellen aus den Jahren 2007 bis 2011 die Zuordnung der Kaufpreise
nach Bodenrichtwertzone, Gruppen von Grinlandzahlen und FlachengréBe dar.

Kaufpreise fir Griinland - noérdlich der Havel
in EUR/m? aus den Jahren 2007 bis 2011

.. N Mittelwert
Flache in ha Granlandzahlen Vertrage der Kaufpreise
11-20 21-30 31-40 tber 40 Anzahl in EUR/m?
0,21 0,24
bis 1 ha 0,29 3 0,25
0,25 0,22
1 ha bis 10 ha 0,27 3 0,25
uber 10 ha 0,45 1 0,45
Vertrage 3 4 7
Mittelwert
der Kaufpreise 0,24 0,30
Kaufpreise flir Griinland - sudlich der Havel
in EUR/m? aus den Jahren 2007 bis 2011
.. N Mittelwert
Flache in ha Granlandzahlen Vertrage der Kaufpreise
11-20 21-30 31-40 iiber 40 Anzahl in EUR/m?
0,20 0,11 0,20 0,30
0,13
0,18
0,19
. 0,20
bis 1 ha 0.21 13 0,23
0,25
0,28
0,34
0,39
0,15 0,13
0,18 0,20
0,19 0,25
. 0,25 0,27
1 ha bis 10 ha 0.33 0.28 13 0,24
0,30
0,30
0,33
tiber 10 ha 0,27 1 0,27
Vertrage 1 16 9 1 27
Mittelwert 0,20 0,22 0,23 0,30

der Kaufpreise
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6.2.4 Preisentwicklungen, Indexreihe fiir Griinland

Zur Darstellung der Bodenrichtwertentwicklung von Grinland in der Stadt Brandenburg an
der Havel wurden die Bodenrichtwerte zusammengefasst und als Indexreihe mit dem Be-
zugsjahr 2005 = 100 dargestellt.

Index fiir Griinland

2005 = 100
140
135 A
30 137,5
125,0
125 - A/

120

115 1 /
112,5 M

110 - /

105

1001 A A A A A A/
95 | 1000 1090 100,0  100,0  100,0 1000
90

2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012

6.2.5 Forstwirtschaftliche Flachen

Im Jahr 2011 wurden 19 Kauffalle Gber forstwirtschaftliche Flachen registriert.
Diese Kauffalle erbrachten einen Flachenumsatz 84,1 ha bei einem Geldumsatz 0,26 Mill.
EUR.

Zum Vergleich: Im Jahr 2010 wurden 13 Kauffalle mit einem Flachenumsatz von ca. 102,1 ha
bei einem Geldumsatz von 0,3 Mill. EUR registriert.

Die Kauffalle wurden naher untersucht und um Ausrei3er bereinigt.
Forstwirtschaftliche Flachen 2011:

15 verwertbare Kauffalle von 0,13 bis 0,58 EUR/m2 einschlieBlich Aufwuchs
(Mittelwert von 0,33 EUR/m?).

Der Gutachterausschuss hat das Stadtgebiet in zwei Bodenrichtwertzonen fir Forsten mit
Aufwuchs unterteilt: Forsten mit Aufwuchs - nérdlich der Havel und Forsten mit Aufwuchs -
sudlich der Havel.

In beiden Zonen liegt das durchschnittliche Marktverhalten bei dem oben ausgewiesenen
Mittelwert.
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6.2.6 Preisentwicklungen, Indexreihen fir forstwirtschaftliche Flachen

Zur Darstellung der Bodenrichtwertentwicklung von forstwirtschaftlichen Flachen in der Stadt
Brandenburg an der Havel wurden die Bodenrichtwerte zusammengefasst und als Indexreihe
mit dem Bezugsjahr 2005 = 100 dargestellt.

Index fiir forstwirtschaftliche Flachen

2005 =100
250

ST
230 - /
210 /

190

183,3 /
170

150

130 - 100,0

104 100,0
90 - ’ 7080 1000

70 1 66,7
50

2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012
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7. Sonstige unbebaute Grundstiicke
7.1 Gartenland 2011

Hierunter erfasst der Gutachterausschuss den Grundsticksteilmarkt flir Gartenland.
Dazu z&hlen keine Flachen von Erholungsgrundsticken und Kleingartenanlagen nach dem
BKleingG.

Gartenland
Bei diesem Teilmarkt kann zwischen stadtischen und doérflichen Lagen unterschieden wer-
den.

Stadtische Lagen

Fir diesen Teilmarkt standen sechs Kauffélle aus dem Berichtsjahr zur Verfligung. Sie wei-
sen eine Spanne von 1,42 bis 27,03 EUR/m? auf.

Zum Vergleich: Im Jahr 2010 lag die Spanne zwischen 5,75 bis 9,40 EUR/m?

Dérfliche Lagen

In den dérflichen Lagen wurde fur das Jahr 2011 ein Kauffall registriert. Er weist einen Wert
von 7,79 EUR/m? auf.

Zum Vergleich: Im Jahr 2010 lag die Spanne zwischen 4,65 bis 6,75 EUR/m?.

7.2 Preisentwicklung bei Gartenland

Der Gutachterausschuss hat eine Auswertung von Gartenlandverké&ufen der Jahre 2001 bis
2011 mit insgesamt 106 Kauffallen durchgeflihrt. Die nachfolgende Tabelle gibt einen Uber-
blick Gber das Preisniveau von Gartenland in Bezug auf das Bodenrichtwertniveau (Boden-
richtwertspannen). Ausgangswerte waren die einzelnen Kaufpreise (KP) und die jeweiligen
Bodenrichtwerte (BRW) des angrenzenden Baulandes zum Zeitpunkt des Kauffalls.

Kaufpreisanalyse tber Gartenlandverkaufe 2001 — 2011
unterteilt nach Bodenrichtwertspannen
Bodenrichtwert Anzahl Mittelwert KP Mittelwert KP/BRW Mittelwert Flache
(Spanne) / Mittel Kauffalle (Spanne) (Spanne) (Spanne)
in EUR/m> in EUR/m? in % In me
5,01 22 470
(=25)/24 10 (1,13 - 10,13) (5 — 41) (17 - 1328)
5,06 14 1062
(26 -50) /.38 66 (1,26 — 13,00) (3-37) (16 — 7665)
7,45 11 750
(51-75) /63 25 (1,42 2 17.75) (2 - 24) (40 - 3174)
10,15 8 1855
(>78) /112 5 (3,20 — 27,03) (4 -15) (27 - 8093)

Diese oben aufgeflhrten Ergebnisse (Mittelwerte und Prozentangaben) dienen als Orientie-
rungsgrofien.
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8. Bebaute Grundstiicke
8.1 Allgemeines

Die Anzahl der Verkaufe von bebauten Grundstliicken ist im Jahr 2011 mit 242 Kaufféllen
gegentber 2010 mit 309 Kauffallen um 67 gefallen.

Mit einem Anteil von 77,2 % am Geldumsatz 2011 stellt der Grundstlicksteilmarkt ,Bebaute
Grundstlicke* dennoch den wertrelevant groBten Teilmarkt dar.

Er wird von einer Vielzahl unterschiedlicher Bebauungen (Geb&udearten) gepragt.

In der nachfolgenden Tabelle werden die Vertragszahlen der letzten finf Jahre zu den ver-
schiedenen Geb&udearten aufgefihrt.

Entwicklung der Vertragszahlen zu den verschiedenen Gebaudearten

Vertragszahlen Anderung zu 2010

Gebéaudearten
2007 2008 2009 2010 2011 absolut %

Einfamilienhduser 47 52 58 70 68 -2 - 3%
Zweifamilienh&user 2 9 10 10 0 -10 -100 %
Doppelhaushalften 23 26 17 27 20 -7 -26 %
Reihenh&user 26 21 15 20 26 +6 +30 %
Mehrfamilienhauser 66 94 47 77 37 -40 -52%
Ges_c_:héfts- und Verwaltungs- 11 5 5 6 10 L4 + 67 %
gebaude
Wohn- und Geschéftshauser 8 7 16 13 22 +9 + 69 %
Wochenendhauser 29 29 34 32 33 +1 +3%
Sonstige Gebaude (z.B. La-
ger- u. Produktionsgebéaude, 37 25 51 54 26 -28 -52 %
soziale Einrichtungen)

In den nachsten Abschnitten wird auf die Kauffélle der Gebaudearten eingegangen, die das
hiesige Marktgeschehen Uberwiegend pragen.

8.2 Einfamilienhauser, Zweifamilienhauser
8.2.1 Preisniveau

Der Gutachterausschuss registrierte im Berichtsjahr 68 Kauffalle von Grundstiicken mit Ein-
familienhdusern. Diese nachfolgende Auflistung gibt Umsatzzahlen und Durchschnittswerte
fur die jeweilige Kategorie wieder. Diese Daten sind nicht nach Baujahr, Bauzustand und
Lage differenziert.
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Die ( )-Werte in der nachfolgenden Auflistung entsprechen den Angaben des Vorjahres.

Einfamilien- Zweifamilien-
hauser hauser
Anzahl der 68 0
Kauffalle (65) (10)
Wertumsatz 7,7 0,0
in Mill. EUR (8,0) (0,7)
Flachenumsatz 10,4 0,0
in ha (9,4) (1,2)
mittlerer Kaufpreis 112.500
in EUR (123.600) (87.594%)
mittlere Grund- 900*
stlicksflache in m? (864%) (1129%)
mittlere 131
Wohnflache in m? (127) (198)

* Zur Berechnung des mittleren Kaufpreises bzw. Grundstiicksflache wurde die Datenmenge

um Ausreil3

Nachfolgendes Diagramm stellt die Kauffélle der freistehenden Einfamilienhduser gestaffelt

nach Preisgruppe

er bereinigt.

n dar.

Haufigkeitsverteilung nach Preisgruppen
(freistehende Einfamilienhauser)

T
Anzahl
// ]
30+ L1
T
25+ L1
P 7
20 |
5 T //
i =
1oa/
5
0] bis 50.000 | bis 100.000 | bis 150.000 | bis 200.000 Uber
€ € € € 200.000 €
@ 2008 7 13 22 9 1
0 2009 5 16 19 10 3
m 2010 12 17 20 8 8
0 2011 9 21 27 5 5
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8.2.2 Marktanpassungsfaktoren

Zur Verkehrswertermittiung von bebauten Grundstiicken mit Einfamilienhdusern ist in der
Regel das Sachwertverfahren (§ 21-23 ImmoWertV) heranzuziehen. Der Verkehrswert ist aus
dem Ergebnis des herangezogenen Verfahrens unter Berucksichtigung der Lage auf dem
Grundsticksmarkt zu bemessen. Fir diesen Teilmarkt wurden Marktanpassungsfaktoren
(Sachwertfaktoren) ermittelt.

Diese Marktanpassungsfaktoren wurden aus dem Verhaltnis Kaufpreis zum Sachwert ermit-
telt. Die Datengewinnung erfolgt auf Grundlage von Bauakten, durch eine Ortbesichtigung mit
Aufmal und Angaben aus dem Liegenschaftskataster. Zu Vergleichszwecken wird zun&chst
das Modell vorgestellt, das als Grundlage bei der Ermittlung der Sachwerte diente.

Die Ermittlung der Marktanpassungsfaktoren beruht auf Kauffallen der Jahre 2008 bis 2011.

Modell zur Berechnung der Sachwerte fiir Einfamilien- und Zweifamilienhauser

Gebaudewert = | Bruttogrundflache nach DIN 277/1987
x | Normalherstellungskosten 2000 (NHK 2000)

Baupreisindex fur Neubau von Wohngebduden
(Land Brandenburg, 2000 = 100)

Faktor 1,16 flir Baunebenkosten

X Regionalfaktor 1,0 fiir Land Brandenburg und OrtsgréBRe

- Alterswertminderung nach Ross (Gesamtnutzungsdauer 80 Jahre,
Restnutzungsdauer in Abhangigkeit vom Baualter und Bauzustand)

Bodenwert = | Grundsticksflache x Bodenwert/m? zum Kaufzeitpunkt
Wert sonstiger bauli-
cher Anlagen und = | pauschaler Wertansatz

AuBenanlagen

Gebaudewert + Bodenwert + Wert sonstiger baulicher Anlagen und AuBBen-

Sachwert =
anlagen

Far Einfamilienhauser lag aus den Jahren 2008 bis 2011 eine ausreichende Anzahl von 69
Kauffallen vor, sodass Marktanpassungsfaktoren in Abh&ngigkeit vom Bodenwertniveau (Bo-
denwert bis 45,- EUR/m? und Bodenwert Uber 45,- EUR/m?) dargestellt werden konnten.

Die Marktanpassungsfaktoren sind in graphischer Form als Marktanpassungskurve aufberei-
tet und in dem folgenden Diagramm dargestellt.

Den Nutzern dieser Marktanpassungskurve wird eine Aussage zur statistischen Sicherheit in
Form des BestimmtheitsmaBes R? Ubermittelt. Je ndher dieses Mal3 an der Zahl 1 liegt, umso
héher ist die statistische Sicherheit bzw. Aussagekraft der Kurve. Ab einem Bestimmtheits-
maf von 0,3 beginnt, laut mathematischer Statistik, sich eine Abhangigkeit zu entwickeln.

Grundstiicksmarktbericht 2011 des Gutachterausschusses fiir Grundstiickswerte in der Stadt Brandenburg an der Havel

Seite 51 von 73



Sachwert - Marktanpassungsfaktoren fiir Einfamilienhduser
in Abhangigkeit vom Bodenwertniveau
-abgeleitet aus Kauffallen der Jahre 2008 bis 2011-

O Kaufpreis/Sachwert
1,4
<& Kaufpreis/Sachwert
1,3 o< & M arktanpassungskurve mit Bodenwert Gber 45,- EUR/m?2
o fa) R2- Bestimmtheitsmaf
e \] arktanpassungskurve mit Bodenwert bis 45,- EUR/m?;
1.2 o R2- Bestimmtheitsmaf
’ < <
04 o
1,1 1
(o
B o P
[m] (o

1,0 e ey | o ﬂ.“l%l"l“ e n—p gy g p— e

Marktanpassungsfaktor k
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0 50000 100000 150000 200000 250000 300000 350000 400000
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8.2.3 Vergleichsfaktoren fiir Einfamilienhauser

Der gewahlte Vergleichsfaktor bei individuell genutzten Grundstiicken ist die mittlere Preis-
angabe ermittelt aus den jeweiligen Kaufpreisen im Verhaltnis zu den dazugehdérigen Wohn-
flachen. Die ausgewiesenen mittleren Wohnflachenpreise umfassen den Geb&ude- als auch
den Bodenwertanteil.

Hinweis zum Baualter:

In die Auswertungen sind auch sanierte bzw. teilsanierte Objekte eingegangen. Auf Grund
des jeweiligen Sanierungsgrades ergibt sich flr derartige Objekte eine verlangerte Restnut-
zungsdauer. Diese verlangerte Restnutzungsdauer fihrt zu einer Anpassung des Baualters.
Das bedeutet, dass sanierte bzw. teilsanierte Objekte nicht mit ihrem tatsachlichen Baujahr in
die nachfolgenden Auswertungen eingegangen sind.

Die Vergleichsfaktoren bieten auch fir den Marktunkundigen die Méglichkeit einer groben
und Uberschlagigen Werteinschatzung fir sein individuell genutztes Grundstlck.

Die nachfolgende Tabelle bezieht sich auf ausgewertete Kaufvertrdge von Einfamilienhaus-
grundstticken der Jahre 2008 bis 2011 bei einem Bodenwertniveau bis zu 45,- EUR/m?2.

In die Auswertung sind Grundstlcksverkaufe bis zu einer Ublichen dérflichen Grundstiicks-
gréBe von 1.500 m? eingegangen.
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: mittlere mittlerer Wohn-
Bauart Baujahr Anzahl st?]]cl:tlzlsef:;cﬁ;uizdrh? Wohnflache flachenpreis in
in m2 EUR/m2 Wil.
1900 - 1949 5 697 144 481
Einfamilien-
hauser 1950 - 1989 13 793 127 836
1990 - heute 5 771 117 1225

Die nachfolgende Tabelle bezieht sich auf ausgewertete Kaufvertrdge von Einfamilienhaus-
grundstticken der Jahre 2008 bis 2011 bei einem Bodenwertniveau uber 45,- EUR/m?2.

In die Auswertung gehen Grundstlicksverkaufe bis zu einer Ublichen innerstédtischen Grund-
stlcksgréBe von 1.200 m?2 ein.

. mittlere mittlerer Wohn-
Bauart Baujahr Anzahl st?cl:tlzﬁ‘lrgcﬁguigdrhz Wohnflache in | flachenpreis in
m?2 EUR/m2 WHl.
1900 - 1949 6 673 119 704
Einfamilien-
hauser 1950 - 1989 25 682 123 960
1990 - heute 34 600 128 1416
8.3 Reihenhauser / Doppelhaushilften
8.3.1 Preisniveau

Die Geschaftsstelle des Gutachterausschusses registrierte im Berichtsjahr 46 Kauffalle von
Grundsticken mit Doppelhaushélften und Reihenhausern.
Diese nachfolgende Tabelle gibt Umsatzzahlen und Durchschnittswerte fir die jeweilige Ka-
tegorie wieder. Diese Daten sind nicht nach Baujahr, Bauzustand und Lage differenziert.

Die ( )-Werte in der Tabelle entsprechen den Angaben des Vorjahres.

Doppelhaus- Reihen-
hélften hauser
Anzahl der 20 26
Kauffalle (16) (15)
Wertumsatz 2,0 3,3
in Mill. EUR (1,3) (1,0
Flachenumsatz 1,0 0,8
in ha (1,1) (0,5)
mittlerer Kaufpreis 79.800" 81.560*
in EUR (79.400) (69.690)
mittlere Grund- 488* 308
stiicksflache in m2 (661%) (328*)
mittlere 110 102*
Wohnflache in m? (101) (96)

* Zur Berechnung des mittleren Kaufpreises, Grundsticks- und Wohnflache wurde die Daten-
menge um AusreiB3er bereinigt
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8.3.2 Marktanpassungsfaktoren

Die Marktanpassungsfaktoren (Sachwertfaktoren)wurden aus dem Verhaltnis Kaufpreis zum
Sachwert ermittelt. Die Datengewinnung erfolgt auf Grundlage von Bauakten, durch eine
Ortsbesichtigung mit AufmaB3 und Datenmaterial aus dem Liegenschaftskataster. Zu Ver-
gleichszwecken wird zun&chst das Modell vorgestellt, das als Grundlage bei der Ermittlung
der Sachwerte diente. Die Marktanpassungsfaktoren sind in graphischer Form als Marktan-
passungskurve aufbereitet und in dem folgenden Diagramm dargestellt.

Die Ermittlung der Marktanpassungsfaktoren beruht auf Kauffallen der Jahre 2008 bis 2011.

Modell zur Berechnung der Sachwerte fiir Doppelhaushalften und Reihenhauser

Gebéaudewert

Bruttogrundflache nach DIN 277/1987
Normalherstellungskosten 2000 (NHK 2000)

Baupreisindex fir Neubau von Wohngebauden
(Land Brandenburg, 2000 = 100)

Faktor 1,14 fiir Baunebenkosten

Regionalfaktor 1,0 fiir Land Brandenburg und Ortsgré3e
Alterswertminderung nach Ross (Gesamtnutzungsdauer 80 Jahre,
Restnutzungsdauer in Abhangigkeit vom Baualter und Bauzustand)

Bodenwert

Grundstiicksflache x Bodenwert/m2 zum Kaufzeitpunkt

Wert sonstiger
baulicher Anlagen
und AuBenanlagen

pauschaler Wertansatz

Sachwert

Gebaudewert + Bodenwert + Wert sonstiger baulicher Anlagen und AuBenanlagen

Wegen der geringen Anzahl von auswertbaren Kauffallen pro Jahr fir Doppelhaushélften und
Reihenhauser werden die Marktanpassungsfaktoren aus den Kauffallen der Jahre 2008 bis
2011 ohne Unterscheidung nach dem Bodenwertniveau ermittelt.
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Sachwert - Marktanpassungsfaktoren
fiir Doppelhaushélften (Dhh) und Reihenhéauser (Rh)
- abgeleitet aus Kauffallen der Jahre 2008 bis 2011
1,6
15 4 < Kaufpreis/ Sachwert Dhh
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L o 2._ i i
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Den Nutzern dieser Marktanpassungskurve wird eine Aussage zur statistischen Sicherheit in
Form des BestimmtheitsmafBes R? vermittelt.

Je naher dieses Maf3 an der Zahl 1 liegt, umso hdéher ist die statistische Sicherheit bzw. Aus-
sagekraft der Kurve. Ab einem Bestimmtheitsmal3 von 0,3 beginnt, laut mathematischer Sta-
tistik, sich eine Abhangigkeit zu entwickeln.

8.3.3 Vergleichsfaktoren

Der gewéhlte Vergleichsfaktor bei individuell genutzten Grundstiicken ist die mittlere Preis-
angabe ermittelt aus den jeweiligen Kaufpreisen im Verhaltnis zu den dazugehérigen Wohn-
flachen. Die ausgewiesenen mittleren Wohnflachenpreise umfassen den Geb&ude- als auch
den Bodenwertanteil.

Hinweis zum Baualter:

In die Auswertungen sind auch sanierte bzw. teilsanierte Objekte eingegangen. Auf Grund
des jeweiligen Sanierungsgrades ergibt sich flr derartige Objekte eine verlangerte Restnut-
zungsdauer. Diese verlangerte Restnutzungsdauer fiihrt zu einer Anpassung des Baualters.
Das bedeutet, dass sanierte bzw. teilsanierte Objekte nicht mit ihnrem tatséchlichen Baujahr in
die nachfolgenden Auswertungen eingegangen sind.

Die Vergleichsfaktoren bieten auch fir den Marktunkundigen die Méglichkeit einer groben
und Uberschlagigen Werteinschatzung eines individuell genutzten Grundstiickes.
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8.3.3.1

Vergleichsfaktoren fiir Doppelhaushalften

Die nachfolgende Tabelle bezieht sich auf ausgewertete Kaufvertrage tber Grundstliicke mit
Doppelhaushélften der Jahre 2008 bis 2011 bei einem Bodenwertniveau bis zu 45,-

EUR/m2.
. mittlere mittlerer Wohn-
Bauart Baujahr Anzahl st?étlzﬁ‘lrgcﬁgui?]drh? Wohnflache flachenpreis in
in m2 EUR/m2 Wil.
1900 - 1949 0
Doppelhaus-
halften 1950 - 1989 11 517 95 926
1990 - heute 0 .-

Die nachfolgende Tabelle bezieht sich auf ausgewertete Kaufvertrage Uber Grundstiicke mit
Doppelhaushélften der Jahre 2008 bis 2011 bei einem Bodenwertniveau (iber 45,-

EUR/m2,
. mittlere mittlerer Wohn-
Bauart Baujahr Anzahl trp'tlefllf? Csru.?]dr;]z Wohnflache flachenpreis in
stuckstiache | in m2 EUR/m2 WAl
1900 - 1949 5 613 114 671
Doppelhaus-
halften 1950 - 1989 14 655 120 948
1990 - heute 4 337 123 1092
8.3.3.2 Vergleichsfaktoren fiir Reihenhauser

Die nachfolgende Tabelle bezieht sich auf ausgewertete Kaufvertrage von Grundstliicken mit
Reihenhausern der Jahre 2008 bis 2011 bei einem Bodenwertniveau bis zu 45,- EUR/m2.

Bauart Baujahr Anzahl St?;tggcﬁgu;d&]z w?ﬁia?he ?{%IEE)}%T{:\-
1900 - 1949 2 305 82 462
Reihenh&user | 1950 - 1989 14 262 85 714
1990 - heute 1 271 97 1289

Die nachfolgende Tabelle bezieht sich auf ausgewertete Kaufvertrage von Grundstliicken mit
Reihenhausern der Jahre 2008 bis 2011 bei einem Bodenwertniveau liber 45,- EUR/m2,

Bauart Baujahr Anzahl st?;ci:tlzlsef:gcﬁ;uizdrh? Wg]!':tr::‘(laé{c?he r;;gitctzll:e;ﬁ:)y:ioshirrl;
in m2 EUR/m2 Wil.
1900 - 1949
Reihenhauser | 1950 - 1989 8 201 99 880
1990 - heute 2 363 116 1243
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8.4 Wohnungseigentum

Nach MaBgabe des Wohnungseigentumsgesetzes kann an Wohnungen das Wohnungsei-
gentum und an nicht zu Wohnzwecken dienenden Raumen eines Gebdudes das Teileigen-
tum begriindet werden.

Wohnungseigentum ist das Sondereigentum an einer Wohnung in Verbindung mit dem Mitei-
gentumsanteil an dem gemeinschaftlichen Eigentum, zu dem es gehort.

Im Jahre 2010 wurden 47 Kauffélle (Wohnungs- und Teileigentum) mit einem Umsatz von 5,1
Mill. EUR und im Jahre 2011

37 Kauffalle mit 2,6 Mill. EUR Umsatz

registriert.

Nachfolgendes Diagramm zeigt die Entwicklung seit 2001 auf dem Markt des Wohnungs- und
Teileigentums.

Vertragsvorgénge von Wohnungs- und Teileigentum

| | | | | | | | |
| | | | | | | | |
| t t t t t
50 - - ‘
I I
404 | |
|
|
304 | ‘
|
204 |
| -
104 | | | /:77 | v | | v | ! /:77 ) | | Anzahl
0 "'.' & @ (P & ceidinMilELR
2001 | 2002 | 2003|2004 | 2005 | 2006 | 2007 | 2008 | 2009|2010 | 2011
@ Geldin Mil. EUR| 2,6 | 36 | 1,7 | 29 | 46 | 37 | 53 | 40 | 20 | 51 | 26
m Anzahl 25 | 41 | 18 | 35 | 45 | 45 | 40 | 37 | 31 | 47 | 37

Von den 37 Kaufféllen im Jahr 2011 fallen 34 auf Wohnungseigentum und 3 Kauffalle auf
Teileigentum.

Alle 37 Kauffélle sind den stadtischen Lagen zuzuordnen.

Ein Kauffall ist infolge Zwangsversteigerung und weitere 17 Kauffalle unter ungewdhnlichen
Verhaltnissen zu Stande gekommen.
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Preisniveau

In der nachfolgenden Auflistung konnten 16 Kauffélle von Wohnungseigentum den entspre-
chenden Kategorien zugeordnet werden. Die Auflistung enthalt Angaben zur Art des Wohn-
eigentums, zu Preisspannen in EUR/m2 Wohnflache und zu durchschnittlichen Wohnflachen.

Angaben des Vorjahres in ()

Preisangaben in -
Art Kategorie Anzahl | EUR/m2Wohn- Wgﬁ:fl‘;gﬂgtl'r'ﬂ‘n‘z
flache
neuerstelltes 0
Erstverkauf Wohnungseigentum i i
(ab Baujahr 1990) (4) (1.480,- bis 1.580,- ) (97)
neuerstelltes Wohnungs-
eigentum 0 - -
Erstverkauf in Wassernahe/ am Wasser (0) (--) (--)
(ab Baujahr 1990)
umgewandelt_e_ Wo[mungen 1 1.550,- 118
Erstverkauf in Mehrfamilienhausern (14) (495.- bis 1.600.-) (72)
- saniert ’ e
umgewandelte Wohnungen
in Mehrfamilienh&usern > 1.660.- bis 1850 - 131
Erstverkauf u. a. 0) T (=) ’ )
in Wassernahe/ am Wasser
- saniert
WeiterverauBerung (S;’\r’]%ﬁ?g’;‘?vsigegg‘;hr 4 | 1.090.- bis 1.340,- 72
. J (3) (500,- bis 1.680,-) (70)
1990)

: " Wohnungseigentum 3 530,- bis 825,- 51
Weiterveraufierung teilsaniert 2) (460,- bis 710,-) (65)
WeiterverduBerung Wohnungseigentum 5 730,- bis 1.640,- 124

in Wassernahe/ am Wasser (2) (1.100,- bis 1.250,-) (74)

: . Wohnungseigentum in 0
WeiterverauBerung | ¢\ on Reihenhausern | (1) (970,-) (90)
Wait 5uB Wohnungseigentum in Ge- 1 510,- 57

elterveraulberung | schosswohnungsbauten 2) (390,- bis 460,-) (66)
(z.B. Plattenbauweise)
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8.5

Teileigentum

Teileigentum ist das Sondereigentum an nicht zu Wohnzwecken dienenden Raumen eines
Gebaudes in Verbindung mit dem Miteigentumsanteil an dem gemeinschaftlichen Eigentum,

zu dem es gehort.

Es wurde drei Kaufféalle fir Teileigentum im Jahr 2011 registriert. Ein Kauffall fir eine Garage
und zwei Kauffalle far Stellplatze.

In den nachfolgenden Auflistungen werden die Teileigentumskauffélle den entsprechenden
Kategorien zugeordnet. Die Auflistung enthalt Angaben zur Art des Teileigentums, zu Preis-
angaben in EUR/m? Nutzflache bzw. in EUR und zu durchschnittlichen Nutzflachen.

Angaben des Vorjahres in ()

Art Kategorie Anzahl Kaufpreis in EUR
0
Erstverkauf Garage (4) (9.000.- bis 9.500,-)
WeiterverauBerung Garage 1 5.000,-
() (=)
Stellplatze .
WeiterverauBerung (Stellplatze, Tiefga- (g) 2'000"(?1?)3'000"
ragenstellplatze)

Preisangaben in durch-
Art Kategorie Anzahl EUR/m? schnittliche
Nutzflache Nutzflache in m?
. N I 0
WeiterverauBerung Gewerbeeinheit (1) (460,-) (130)
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8.6 Mehrfamilienhauser

Unter der Grundstlcksart Mehrfamilienhduser werden die Kauffélle von Mietwohnhdusern
registriert, die mindestens drei Wohneinheiten besitzen, Gber nur einen Hauseingang verfi-
gen und deren gewerblicher Mietanteil bei bis zu 20 % liegt.

Im Berichtsjahr lagen dem Gutachterausschuss 37 Kauffélle Uber Mehrfamilienhaus-
grundsticke vor, davon alle im innerstadtischen Bereich liegend.

8.6.1 Preisniveau

Die nachfolgende Auflistung gibt Umsatzzahlen und Durchschnittswerte der letzten vier Jahre
wieder. Kauffalle mit ungewdhnlichen Verhaltnissen wurden in der nachfolgenden Tabelle
nicht bertcksichtigt. Die Daten sind nicht nach Baujahr, Bauzustand und Lage differenziert.

2011 2010 2009 2008
Kauffalle 33 41 35 83
Geldumsatz in Mill. EUR 6,0 7.0 33 85
Flachenumsatz in ha 1,7¢ 1,8 1,5 4,5
mittl. Gesamtkaufpreis 181.452 171.463 94.932 102.051
in EUR
mittl. Grur}:sg]ilzcksfléche 528* 401* 430* 426*

*Kauffélle, die als AusreiBer zu werten waren, wurden fir die Summen- bzw. Mittelbildung
nicht herangezogen

Der mittlere Gesamtkaufpreis ist gegenlber dem Vorjahr angestiegen. Der Anstieg ist auf die
erhéhte Anzahl von Kauffallen sanierter Mehrfamilienh&user zuriickzufthren.

Demgegenilber steht eine sinkende Anzahl von Kauffallen von Mehrfamilienhausern mit ei-
nem Baujahr um ca. 1900 und einem dem Baualter entsprechenden befriedigenden bis man-
gelhaften Bauzustand (siehe hierzu Abschnitt 8.6.4 - Vergleichsfaktor ,durchschnittlicher
Kaufpreis je m2 Wohnflache®).

Das nachfolgende Diagramm gliedert die Kauffélle der Mehrfamilienh&user der letzten drei
Jahre nach Preisgruppen.
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Haufigkeitsverteilung nach Preisgruppen
(Mehrfamilienhauser)

Anzahl
15-
10-
51 2009
2010
2011
0 .
. . . . uoer
bis 50.000 |bis 100.000|bis 150.000 |bis 200.000 900.000 EUR
0 2009 15 5 9 3 3
m 2010 3 14 5 6 13
m 2011 2 10 5 4 12

Ab 2010 wurden verstarkt modernisierte und vermietete Mehrfamilienhauser verkauft.

Die AbrissmaBnahmen des Stadtumbaus und der damit einhergehende Wegfall von ca.
3.050 Wohnungseinheiten (bis Ende 2011) stellt eine GréBenordnung dar, die den Kauf von
innerstadtisch gelegenen Mehrfamilienhausern wieder attraktiver macht.

8.6.2 Preisentwicklung

Eine Preisentwicklung ist der Trendentwicklung aus dem Verhéltnis Kaufpreis pro Quadrat-
meter Wohnflache zu entnehmen. Entsprechende Daten dazu unter Abschnitt 8.6.4.
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8.6.3 Liegenschaftszinssitze

Liegenschaftszinssatze lassen sich durch Umkehrung des Ertragswertverfahrens iterativ aus
geeigneten Kaufpreisen ermitteln. Voraussetzung dafir ist die Kenntnis Uber die Ertragssitua-
tion des Kaufobjektes zum Vertragszeitpunkt.

2002 wurde im Land Brandenburg eine Arbeitsgruppe aus allen 18 értlichen Gutachter-
ausschussen fir Grundstlickswerte gebildet, die im Ergebnis Rahmenbedingungen zur Er-
mittlung und Ableitung von durchschnittlichen lagetypischen Liegenschaftszinssatzen erarbei-
tet hat. Diese Arbeitsgruppe wurde notwendig, da in den Zustandigkeitsbereichen der 6rtli-
chen Gutachterausschisse keine ausreichende Anzahl von geeigneten Kaufféllen fir die
Ableitung von Liegenschaftszinssatzen zur Verfliigung stand. Aus diesem Grund wird eine
Uberregionale Ermittlung von lagetypischen Liegenschaftszinssatzen durchgefiihrt. Zeitnah
liegen landesweite Auswertungen Uber den Zeitraum 2009 bis 2011 vor; verdéffentlicht im
Grundsticksmarktbericht 2011 des Oberen Gutachterausschusses im Land Brandenburg.
Die nachfolgenden Rahmenbedingungen bilden die Grundlage flr die Auswertung

8.6.3.1 Rahmenbedingungen fiir die einheitliche Ermittlung von Liegenschaftszins-
satzen im Land Brandenburg

- nur nachhaltig vermietete Objekte

- kein Einfluss durch ungewdéhnliche oder per-
sonliche Verhaltnisse

- Ortsbesichtigung erforderlich

Kauffalle (Ertragsobjekte)

- nur Objekte mit einer RND = 20 Jahren

- bei Modernisierung erfolgt die Ermittlung der
RND nach dem Modell der Arbeitsgemein-
schaft der Vorsitzenden der Gutachteraus-
schiisse in Nordrhein-Westfalen'

Restnutzungsdauer (RND) nach § 6 Abs. 6
ImmoWertV

- Mehrfamilienh&user 80 Jahre

- Gebaude mit geschéftlicher und Wohnnut-
zung 80 Jahre

- Geschéfts- und Verwaltungsgebaude 60
Jahre

- Einfamilienhauser 80 Jahre

Gesamtnutzungsdauer

- separat nutzbare Grundstiicksteile werden
abgespaltet (objekttypische Grundstiicks-
gréBe)

- objekttypischer Bodenwert

Bodenwert

- Prioritét: tatséchliche und auf Nachhaltigkeit
geprufte Mieten

- Ausnahme: angenommene nachhaltige Mie-
te (z.B. aus Mietspiegel)

Rohertrag

Bewirtschaftungskosten:

- Verwaltungskosten - fir Wohnnutzung entsprechend § 26 der II.
Berechnungsverordnung®

- fur gewerblichen Nutzung 240 € pro Einheit
und Jahr (Brutto)

' Die Modellbeschreibung (,Modell zur Ableitung von Liegenschaftszinssétzen in NRW*) steht im Internet unter der folgenden
Adresse zur Verfiigung: http://www.gutachterausschuss.nrw.de/standardmodelle.html

2 Zweite Berechnungsverordnung in der Fassung der Bekanntmachung vom 12. Oktober 1990 (1990, S. 2178), zuletzt gean-
dert durch Artikel 78 Abs.2 des Gesetzes vom 23. November 2007 (BGBI. | S. 2614)
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- Instandhaltungskosten - fur Wohnnutzung entsprechend § 28 der II.
Berechnungsverordnung3

- fur gewerbliche Nutzung 2,50 €/m?2 bis 9,00
€/m2 Nutzflache je nach Objektart, Bauaus-
filhrung und Baualter*

- Mietausfallwagnis - fur Wohnnutzung 2 %

— fur gewerbliche Nutzung 4 %

Alle geeigneten Kauffalle, die durch die értlichen Gutachterausschiisse entsprechend dieser
Festlegungen erfasst und ausgewertet wurden, in der Geschaftsstelle des Oberen Gutach-
terausschusses zusammengefihrt und ausgewertet. Die Ermittlung der Liegenschaftszins-
satze wird entsprechend folgender Formel durchgefihrt:

RE q-1 KP - BW
p=| — - . —— | -100
KP q" -1 KP
L |

Korrekturglied

p= Liegenschaftszins in % mit der ersten N&herung p= (RE/KP) x 100
RE =  Reinertrag des Grundstiicks

KP = Kaufpreis

BW = Bodenwert des (unbebaut angenommenen) Grundstiickes

q= 1+ 001xp

n=

Restnutzungsdauer der baulichen Anlagen

Die Auswertung des gesamten Datenmaterials flr den Zeitraum 2009 bis 2011 erfolgte fir
die Objektarten Mehrfamilienhduser, Wohn- und Geschéaftshauser, Geschafts- und Verwal-
tungsgebaude und Einfamilienhduser nach verschiedenen Teilrdumen getrennt.

Das Stadtgebiet Brandenburg an der Havel ist in den Teilrdumen ,Kreisfreie Stadte ohne
Potsdam*” und ,Weiterer Metropolenraum® eingebunden.

Aufgrund des teilweise geringen Umfangs der Kauffalldaten konnten nicht fir alle Teilrdume
innerhalb der einzelnen Objektarten durchschnittliche Liegenschaftszinssatze ermittelt wer-
den. Die nachfolgenden Liegenschaftszinssatze wurden mittels Regressionsanalyse mit dem
Programmsystem ,Automatisiert gefiihrte Kaufpreissammlung® des Landes Niedersachsen
berechnet. Die Ermittlung bezieht sich auf den Zeitraum 2009 bis 2011. Der Einfluss des
Kaufdatums wurde untersucht; eine zeitliche Abhangigkeit konnte im Auswertezeitraum nicht
festgestellt werden. Liegenschaftszinssatze wurden fir die folgenden Objektarten ermittelt:
Mehrfamilienhduser (gewerblicher Anteil < 20 %), Wohn- und Geschéaftshauser, reine Ge-
schéftshduser (gewerbliche Nutzung = 100 %). Eine statistisch ausreichend gesicherte Ab-
hangigkeit von einzelnen EinflussgréBen Iasst sich durch die bisherigen umfangreichen Un-
tersuchungen nicht nachweisen.

In den nachfolgenden Tabellen werden Liegenschaftszinsséatze fir die jeweiligen Teilrdume
angegeben, in die das Stadtgebiet Brandenburg an der Havel integriert ist. Die Liegen-
schaftszinsséatze werden flr die unterschiedlichen Objektarten und der zugrunde liegenden
Stichprobe fiir die jeweilige Regressionsanalyse beschrieben. Der durchschnittliche Liegen-
schaftszinssatz als Ergebnis der Regressionsanalyse stellt einen Orientierungswert dar und
muss entsprechend der Grundstlicksmerkmale des jeweiligen Bewertungsobjektes sachver-
stéandig angewendet und ggf. angepasst werden.

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

4 vgl. ,Modell zur Ableitung von Liegenschaftszinssatzen in NRW*; im Internet unter der folgenden Adresse verfiighar:
http://www.gutachterausschuss.nrw.de/standardmodelle.htm|
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8.6.3.2 Mehrfamilienhauser

Renditeobjekte mit einem gewerblichen Mietanteil bis zu 20 %.

Liegenschaftszinssatze Mehrfamilienhauser
Datenbasis: 2009 - 2011
Durchschnittlicher
Liegenschafts-
Merkmale Spanne Durchschnitt zinssatz
Weiterer Metropolenraum mit den kreisfreien Stadten (122 Kauffalle)

Bodenwert 3 €/m?-200 €/m? 53 €/m?

Wohn- u. Nutzflache 125 m?- 1768 m? 488 m?
Restnutzungsdauer 20 Jahre - 74 Jahre 33 Jahre 6,4 %
Rohertragsfaktor 56—-224 9,4

monatliche Nettokaltmiete

(je m2 Wohn-u.Nutzflache) | 2 1 €/m2 - 7,5 €/m? 4,6 €/m?

Kreisfreie Stadte ohne Potsdam (46 Kauffalle)

Bodenwert 7 €/m? - 250 €/m? 99 €/m?

Wohn- u. Nutzflache 220 m? - 2093 m? 656 m?
Restnutzungsdauer 20 Jahre - 40 Jahre 30 Jahre 6,2 %
Rohertragsfaktor 6,9-13,2 9,7

monatliche Nettokaltmiete

(je m* Wohn-u.Nutzflache) | 3 1 €/m2 - 6,9 €/m? 5,0 €/m?

8.6.4 Vergleichsfaktoren

Von der Geschéftsstelle des Gutachterausschusses wurden Kauffélle von Mehrfamilien-
hausern zur Ermittlung von Vergleichswerten untersucht.

Grundlage far die Untersuchungen waren Mehrfamilienhduser mit einem Baujahr um ca.
1900 und einem dem Baualter entsprechenden befriedigenden bis mangelhaften Bauzu-
stand. Ein groBer Teil der Mehrfamilienh&user weist zum Zeitpunkt des Vertragsabschlusses
Leerstand der Wohnungen bzw. nur noch vereinzelt vermieteten Wohnraum auf. Der Kaufer-
kreis erwarb diese Objekte zum Zweck der vollstandigen Modernisierung.

Aus den Untersuchungen ergab sich ein durchschnittlicher Kaufpreis je m? Wohnflache
von 115,- EUR/m? fiir das Jahr 2011 fur Kauffalle auBerhalb des unmittelbaren Zentrums.
Der Durchschnittswert von 2010 lag bei 110,- EUR/m2.

Der hier untersuchte Teilmarkt wird durch jahrlich sinkende Fallzahlen gepragt. Fir die Un-
tersuchungen im Jahr 2011 standen sechs Kauffalle zur Verfigung.

Die o. g. durchschnittlichen Kaufpreise je m? Wohnflédche sind auf Grund der geringen Anzahl
von Kauffallen in den letzten Jahren groBen Schwankungen unterlegen.

Im nachfolgenden Diagramm wird eine Trendentwicklung dieses Teilmarktes veranschaulicht

Modell zur Ermittlung der Wohnflache der Bewertungsobjekte:
1. Ermittlung der Geschossflache entspr. § 20 Baunutzungsverordnung 1977
2. Geschossflache x 0,75 = Wohnflache
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Trendentwicklung der Kaufpreise je m?2 Wohnflache (WFL)
von unsanierten Mehrfamilienhdusern
der Jahre 1996 - 2011
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Auf Grund der Streuungsbreite der Kaufpreise je m? Wohnflache ist die Trendlinie mit einer
statistischen Unsicherheit behaftet, welche durch das Bestimmtheitsmal3 R? zum Ausdruck
kommt. Je ndher das Bestimmtheitsmaf an der Zahl 1 liegt, umso hdher ist die statistische
Sicherheit bzw. Aussagekraft der Kurve. Ab einem Bestimmtheitsmal3 von 0,3 beginnt, laut
mathematischer Statistik, sich eine Abhangigkeit zu entwickeln.

8.7 Biro-, Verwaltungs- und Geschaftshauser

Hier werden die Renditeobjekte erfasst, deren gewerblicher Mietanteil bei 100 % liegt. Im
Wesentlichen sind das Blrogebaude, Geschaftshauser und Gebaude mit mehreren gewerbli-
chen Nutzungen.

Zu dieser Kategorie zéhlen weiterhin die Wohn- und Geschéftshauser, deren gewerblicher
Mietanteil von 21 % bis <100 % liegt.

8.7.1 Preisniveau / Preisentwicklung

Renditeobjekte mit einem gewerblichen Mietanteil von 100 %

Es wurden 10 Kauffélle (sechs im Vorjahr) mit einem Gesamtumsatz von 2,8 Mill. EUR und
einem Flachenumsatz von 4,8 ha registriert.

Renditeobjekte mit einem gewerblichen Mietanteil von 21 % bis <100 %

Es wurden 22 Kauffalle (12 im Vorjahr) mit einem Gesamtumsatz von 3,4 Mill. EUR und ei-
nem Flachenumsatz von 2,0 ha registriert.

Die 22 Kauffalle wurden in einer Spanne von 20.000,- bis 600.000,- EUR registriert, wobei
der mittlere Kaufpreis bei 163.000,- EUR liegt.
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8.7.2 Liegenschaftszinssatze, Rohertragsfaktoren

Die Grundlagen und Erlauterungen zur Ermittlung der Liegenschaftszinsséatze finden Sie im
Abschnitt 8.6.3 ff.

8.7.2.1 Reine Geschaftshauser

Renditeobjekte mit einem gewerblichen Mietanteil von 100 %.

Liegenschaftszinssatz Reine Geschaftshauser
Datenbasis: 2009 - 2011
Durchschnittlicher
Liegenschafts-

Merkmale Spanne Durchschnitt zinssatz

Weiterer Metropolenraum mit den kreisfreien Stadten (25 Kauffélle)
Bodenwert 3 €/m?- 200 €/m? 42 €/m?
Nutzflache 136 m?2 - 5928 m? 1472 m2
Restnutzungsdauer 25 Jahre - 55 Jahre 40 Jahre 8,1%
Rohertragsfaktor 51-11,7 9,2
monatliche Nettokaltmiete
(je m? Nutzflache) 2,1€/m?-10,4 €m? 6,8 €/m?

8.7.2.2 Wohn- und Geschaftshauser

Renditeobjekte mit einem gewerblichen Mietanteil von 21 % bis <100 %.

Liegenschaftszinssidtze Wohn- und Geschaftshauser
Datenbasis: 2009 - 2011
Durchschnittlicher
Liegenschafts-
Merkmale Spanne Durchschnitt zinssatz
Weiterer Metropolenraum mit den kreisfreien Stadten (44 Kauffalle)

Bodenwert 10 €/m? - 292 €/m? 76 €/m?

Wohn- u. Nutzflache 80 m? - 2234 m? 577 m2

Restnutzungsdauer 20 Jahre - 72 Jahre 36 Jahre 7,5 %
Rohertragsfaktor 51-16,0 9,2

monatliche Nettokaltmiete
(je m2 Wohn-u.Nutzfléache) | 2,1 €/m2 - 8,8 €/m? 5,1 €/m?

Kreisfreie Stadte ohne Potsdam (12 Kauffalle

Bodenwert 16 €/m? - 292 €/m? 220 €/m?

Wohn- u. Nutzflache 230 m? - 2234 m? 772 m?

Restnutzungsdauer 25 Jahre - 66 Jahre 33 Jahre 6,6 %
Rohertragsfaktor 84—-12,4 10,0

monatliche Nettokaltmiete

(ie m*Wohn-u.Nutzflache) | 4,0 €/m2 - 7,4 €/m? 5,3 €/m?
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8.8 Gewerbe- und Industrieobjekte

Es wurden 37 Kauffélle mit einem Flachenumsatz von 34,8 ha und einem Geldumsatz von
8,2 Mill. EUR registriert. Hierbei handelt es sich um eine Vielzahl von unterschiedlichen Ge-
werbe- bzw. Industriebauten, die tlw. unter Denkmalschutz stehen oder anderweitige wertbe-
einflussende Rahmenbedingungen aufweisen. Eine Aussage Uber das durchschnittliche
Wertniveau lasst sich aus diesen Kauffallen nicht ableiten.

9. Bodenrichtwerte
9.1 Gesetzlicher Auftrag

Entsprechend § 196 BauGB sowie § 12 BbgGAV haben die Gutachterausschiisse Boden-
richtwerte zu ermitteln.
Ab dem Stichtag 01.01.2010 traten zwei Neuerungen ein:

laut BauGB ist die Einflhrung von Bodenrichtwertzonen gefordert (ehemals lagetypi-
sche Darstellung),

die Bodenrichtwerte werden in einer digitalen Bodenrichtwertkarte nachgewiesen.

Der Bodenrichtwert ist der durchschnittliche Lagewerte des Bodens fiir eine Mehrheit von
Grundsticken, fir die im Wesentlichen gleiche Nutzungs- und Wertverhéltnisse vorliegen. Er
ist auf den Quadratmeter Grundsticksflache eines Grundstliicks mit definiertem Grundsticks-
zustand (Boderichtwertgrundstiick) bezogen. Die Bodenrichtwerte sind auf Grund der Kauf-
preissammlung zu ermitteln.

Somit basieren die Bodenrichtwerte zum einen auf den im Berichtsjahr eingegangenen und
ausgewerteten Kaufvertragen von unbebauten Flachen und zum anderen auf den Erkennt-
nissen und Marktinformationen des Gutachterausschusses. Liegt eine gentgend grof3e An-
zahl von Kaufpreisen vor, so wird diesen tatsachlichen Marktdaten die Prioritat bei der Ermitt-
lung der Bodenrichtwerte eingerdumt. Ergeben sich fir bestimmte Teilméarkte und Lagen nur
geringe oder gegen Null gehende Umsatze, ermittelt der Gutachterausschuss unter Beach-
tung des Gesamtmarktgeschehens in der Stadt Brandenburg an der Havel die Bodenricht-
werte modellhaft und auf Grundlage der sachverstandigen Informationen und Fachkenntnisse
seiner Mitglieder.

Die Preisentwicklung von Bauland (unbebaute Grundsticke) wird auf der Grundlage der Er-
gebnisse der Bodenrichtwertberatungen des Gutachterausschusses dokumentiert und in der
digitalen Bodenrichtwertkarte nachgewiesen.

9.2 Bodenrichtwerte fiir Bauland

Der Gutachterausschuss ermittelt grundséatzlich die Bodenrichtwerte flr den Entwicklungs-
zustand ,baureifes Land” (§ 10 Abs. 2 ImmoWertV) mit den wertbeeinflussenden Merkmalen
~-Wohnbauflache®, ,gemischte Bauflache® und ,gewerbliche Bauflache*.

Die wertbeeinflussenden Merkmale ergeben sich an Hand einer Mehrheit von Grundsticken
in einer Lage, fur die im Wesentlichen gleiche Nutzungs- und Wertverhéltnisse vorliegen.

Beispielhaft wird hier ein Auszug aus der Bodenrichtwertkarte mit Stichtag 01.01.2012 wie-
dergegeben.
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Auszug aus der digitalen Bodenrichtwertkarte
Bereich BauhofstraBe - Stichtag 01.01.2012
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Erlauterungen zum Auszug aus der Bodenrichtwertkarte

Die Bodenrichtwerte werden wie folgt dargestellt:

Bodenrichtwert in EUR/m?2
Wertbeeinflussende Merkmale

Wertbeeinflussende Merkmale:

Art der baulichen Nutzung: w Wohnbauflache

M gemischte Bauflache
Bauweise: o} offene Bauweise

g geschlossene Bauweise

MaB der baulichen Nutzung:

Geschosszahl, z. B. (lI-1ll) — zwei- bis dreigeschossige

Bauweise
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9.3 Besondere Bodenrichtwerte

Auf Antrag der fir den Vollzug des Baugesetzbuchs zustandigen Behdérde sind neben den
allgemeinen Bodenrichtwerten auch besondere Bodenrichtwerte fir einzelne Gebiete zu er-
mitteln (§ 196 Abs. 1 Satz 7 BauGB).

Flr das Sanierungsgebiet ,Innenstadt — Bereich Innenstadt I“ (umfassendes Sanierungsver-
fahren) der Stadt Brandenburg an der Havel hat der Gutachterausschuss fir Grundstiicks-
werte den Auftrag erhalten Bodenrichtwerte zur Anfangs- und Endwertqualitdt zum Stichtag
01.01.2012 zu ermitteln.

Nach Fertigstellung des Gutachtens werden die besonderen Bodenrichtwerte verdffentlicht.

9.4 Bodenrichtwerte fiir landwirtschaftliche Flachen

Fir den Stichtag 01.01.2012 wurden landwirtschaftliche Bodenrichtwerte fir die Qualita-
ten Ackerland, Grinland und Forsten ermittelt und in der digitalen Bodenrichtwertkarte aus-
gewiesen.
Landwirtschaftliche Bodenrichtwerte liegen seit 2003 fiir das Stadtgebiet Brandenburg an der
Havel vor.

10. Nutzungsentgelte, Mieten, Pachten
10.1 Nutzungsentgelte

Mit der Nutzungsentgeltverordnung (NutzEV) hat der Gesetzgeber die Gutachterausschisse
legitimiert Gutachten und Auskinfte Gber die ortstblichen Entgelte zu erstatten.

Gutachten Uber ortslbliche Nutzungsentgelte fir Erholungsgrundstiicke wurden zuletzt im
Jahre 2004 durch den Gutachterausschuss erstellt.

Auskinfte Uber frei vereinbarte Nutzungsentgelte werden in anonymisierter Form erteilt, je-
doch ist die Anzahl der vorliegenden Nutzungsentgelte sehr gering.

10.2 Mieten

Der Gutachterausschuss beteiligte sich als moderierendes Gremium bei der Erstellung des
Mietspiegels fir Wohnraum 1997, 1999, 2002, 2006 und 2010.

Der Mietspiegels 2010 wurde am 14.07.2010 einvernehmlich beschlossen.

Unter der Internetadresse www.stadt-brandenburg.de ist er als PDF-Datei herunterladbar.

Momentan wird an der Fortschreibung zum Mietspiegel 2010 gearbeitet. Diese wird voraus-
sichtlich Mitte 2012 vorliegen und die Ergebnisse unter 0.g. Internetadresse veroffentlicht.

10.3 Pachten

Gutachten Uber den ortsiblichen Pachtzins im erwerbsmaBigen Obst- und GemUlseanbau fur
die Stadt Brandenburg an der Havel wurden zuletzt im Jahr 2009 durch den Gutachteraus-
schuss erstattet.
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11. Aufgaben des Gutachterausschusses
11.1 Allgemeines

Auf der Grundlage der Gutachterausschussverordnung des Landes Brandenburg werden
Bildung und Aufgaben der Gutachterausschiisse entsprechend § 199 BauGB geregelt. Da-
nach sind flr die Landkreise und fir die kreisfreien Stadte Gutachterausschiisse zu bilden.

Mit Wirkung vom 01.01.2009 wurde der Gutachterausschuss fir Grundstickswerte in der
kreisfreien Stadt Brandenburg an der Havel neu bestellt.

Die Gutachterausschlsse bedienen sich flr die Vorbereitung und Durchfiihrung ihrer Aufga-
ben einer Geschéftsstelle. Diese Geschéftsstelle ist geman Gutachterausschussverordnung
bei der fir den Landkreis / die kreisfreie Stadt zustédndigen Katasterbehdrde einzurichten.
Eine der Hauptaufgaben des Gutachterausschusses und deren Geschéftsstelle sind die
Auswertung von Grundstiickskaufvertragen und die Fihrung der Kaufpreissammlung. Zu
diesem Zweck hat der Gesetzgeber der beurkundenden Stelle die Auflage erteilt, Vertrage,
durch die sich jemand verpflichtet, Eigentum an einem Grundstiick gegen Entgelt zu tbertra-
gen oder ein Erbbaurecht zu begriinden, in Abschrift dem Gutachterausschuss zu lbersen-
den.

Der Gutachterausschuss ist kein kommunaler Ausschuss, sondern ein selbstandiges unab-
hangiges und an keinerlei fachliche Weisungen gebundenes Kollegialgremium.

Flr die laufende 5-jahrige Amtszeit (2009-2013) sind folgende Mitglieder fir den Gutachter-
ausschuss fur Grundstlckswerte in der Stadt Brandenburg an der Havel bestellt:

Vorsitzender :
Kordulla, Norbert Leiter des Kataster- und Vermessungsamtes Brandenburg an der Havel

Stellvertretende Vorsitzende :
Schwichtenberg, Roselore  Leiterin der Geschéftsstelle des Gutachterausschusses

Ehrenamtliche Gutachter :

Ehlers, Beate Referentin fiir Wertermittlung

Engelhardt, Susanna Architektin

Horn, Detlef Immobilienwirt/ Dipl.- Bauingenieur

Kinner, Andreas Sachverstandiger flir Immobilienbewertung

Krismann, Walter Dipl.-Ing. (FH) fiir Vermessungswesen

Mennig, Ulrike Angestellte beim Bundesbauministerium

Meyer, Frank Offentlich bestellter Vermessungsingenieur

Pétinger, Christoph Offentlich bestellter Vermessungsingenieur

Stahl, Michael Offentlich bestellter und vereidigter Sachversténdiger fiir Holz;

Sachversténdiger der Grundstiickswertermittlung

Ehrenamtliche Gutachter des Finanzamtes :
Kapitza, Uwe Bausachverstandiger
Schollbach, Heinz Sachbearbeiter
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11.2 Hauptaufgaben des Gutachterausschusses

Dem Gutachterausschuss obliegen folgende Hauptaufgaben:

= Erstellen von Gutachten Uber den Verkehrswert von bebauten und unbebauten Grundsti-
cken sowie lber Rechte an Grundstlcken

= Erstellen von Gutachten (ber die Héhe der Entschadigung fir den Rechtsverlust durch

Enteignung und Gber die Héhe der Entschadigung fir andere Vermdgensnachteile

FOhren und Auswerten der Kaufpreissammlung

Ermitteln von Bodenrichtwerten und sonstige fir die Wertermittlung erforderlichen Daten

Erstellen von Gutachten tber Miet- und Pachtwerte

Erstellen von Mietlbersichten

Aufgaben der Geschéftsstelle
Die Geschéftsstelle ist an die Weisungen des Gutachterausschusses gebunden.
Im Wesentlichen flihrt sie folgende Arbeiten aus:

Einrichten und Fihren der Kaufpreissammlung

Vorbereiten von Verkehrswertgutachten

Ableiten und Fortschreiben der fur die Wertermittlung wesentlicher Daten

Vorbereitung der Bodenrichtwertermittlung, Darstellen der Bodenrichtwerte und Aufberei-

ten fur die Bekanntmachung

= Erteilen von mindlichen und schriftlichen Ausklnften Uber die Bodenrichtwerte und sons-
tige wertermittlungsrelevante Daten

= Erarbeiten der Ubersicht Gber den Grundstiicksmarkt

Diese Aufgaben ergeben sich aus folgenden gesetzlichen Grundlagen:
Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23. September
2004 (BGBI. | S. 2414), zuletzt geandert durch Artikel 1 des Gesetzes vom
22.07.2011 (BGBI. I S. 1509)

Brandenburgische Gutachterausschussverordnung (BbgGAV) vom 12.Mai 2010
(GVBI. 11 10, Nr. 27)

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

Weltere im Bericht genannte Gesetze und Vorschriften:
Kommunalabgabengesetz fiir das Land Brandenburg (KAG) in der Fassung der Bekanntma-
chung vom 31. Marz 2004 (GVBI. | S. 174), zuletzt gedndert 17.05.2009 (GVBI. | S. 160)

Bundeskleingartengesetz (BKleingG) vom 28. Februar 1983 (BGBI. | S. 210), zuletzt geandert
durch Artikel 11 des Gesetzes vom 19. September 2006 (BGBI. | S. 2146)

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

Verkehrsflachenbereinigungsgesetz (VerkFIBerG) Artikel 1 des Gesetzes vom
26. Oktober 2001 (BGBI. | S. 2716), zuletzt ge&ndert durch Artikel 8 des Gesetzes vom
31.07.2009 (BGBI. | S5.2585)

Flachenerwerbsverordnung (FIErwV) vom 20. Dezember 1995 (BGBI. | S. 2072), zuletzt gean-
dert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 03.07.2009 (BGBI. | S. 1688)

Brandenburgische Gutachterausschuss-Gebiihrenordnung (BbgGAGebO) vom 30. Juli 2010
(GVBI. 11/2010 Nr. 51)
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11.3 Dienstleistungsangebote des Gutachterausschusses

Die Kosten flr die nachfolgend aufgefihrten Dienstleistungsangebote sind nach der derzeit
gulltigen Geblhrenordnung zu entrichten.

> Digitale Bodenrichtwertkarte

Ausc;i:;;:: I:’ri\sder Druckausgabe | PDF-Datei
DIN A3 20 EUR 20 EUR
DIN A2 30 EUR 24 EUR
DIN A1 40 EUR 30 EUR
DIN A0 50 EUR 37 EUR

» Grundstiicksmarktbericht
aktueller Grundstiicksmarktbericht: 30,00 EUR
Grundsticksmarktberichte aus zurlckliegenden Jahren: 30,00 EUR

» Auszug aus dem Grundstiicksmarktbericht
Ausziige aus dem Grundstiicksmarktbericht: ab 12,- EUR

» Verkehrswertgutachten i
Die Gebuhr ist wertabhé&ngig. Nachfolgend beispielhaft ein Uberblick tUber die H6he
der voraussichtlichen Gebuhr:

ermittelter Verkehrswert in EUR Gebiihr in EUR
fur unbebaute Grundstiicke fiir bebaute Grundstiicke

25.000 575 700
50.000 650 800
75.000 725 900
100.000 800 1.000
200.000 1.100 1.400
250.000 1.250 1.600
500.000 1.625 2.200
750.000 1.775 2.300
1.000.000 1.925 2.500

Die oben angegebenen Werte entsprechen den Gebuihren flir Gutachten mit normalem Aufwand.
Fir Gutachten mit hdherem bzw. niedrigerem Aufwand sind Zu- bzw. Abschlédge méglich.

Neben den Geblihren werden Kosten fir Auslagen (z.B. Kilometergeld, Mehrausfertigungen) erhoben.
Auf die Gebuhren fiir Gutachten fallt zusatzlich die gesetzliche Mehrwertsteuer an.

» Gutachten uber Miet- und Pachtwerte/ Gutachten Uber die ortsiibliche Pacht im
erwerbsmaBigen Obst- und Gemisebau/ Gutachten tiber ortsiibliche Nutzungs-
entgelte
Die Grundgebuhr liegt bei 500,- EUR. Die Gutachten sind mehrwertsteuerpflichtig.

» Auskunft aus der Kaufpreissammlung
Eine Auskunft unter der Benennung von 5 Kaufféllen bebauter Grundstlcke kostet
75,- EUR.

» Sonstige schriftliche Auskiinfte
Derartige Auskiinfte werden nach Zeitinanspruchnahme abgerechnet; je angefangene
Viertelstunde 12,- EUR.
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Anhang

Anschriften der Gutachterausschiisse fiir Grundstiickswerte im Umfeld der Stadt

Brandenburg an der Havel

Gutachterausschuss fiir Grundstiicks-
werte im Landkreis/ kreisfreie Stadt
Anschrift

Telefon
Fax
Internet
E-mail

Landkreis Potsdam-Mittelmark
Potsdamer Straf3e 18 a
14513 Teltow

03328/ 318313
03328/ 318315
www.gutachterausschuss-bb.de
gaa@potsdam-mittelmark.de

Landkreis Havelland
Waldemardamm 3
14641 Nauen

03321/ 40 36 181
03321/ 40 33 61 81
www.qutachterausschuss-bb.de
gaa@havelland.de

Stadt Potsdam
Hegelallee 6-10
14469 Potsdam

0331/28 93 183
0331/28 98 43 183
www.gutachterausschuss-bb.de
gutachterausschuss@rathaus.potsdam.de

Regionalbereich Altmark
(Sachsen Anhalt)
Buchenallee 1A
29410 Salzwedel

03931/ 252-106
03931/ 252-499
www.lvermgeo.sachsen-anhalt.de
poststelle.stendal@Ilvermgeo.sachsen-anhalt.de

Stadt Berlin
Fehrbelliner Platz 1
10707 Berlin

030/90 139 - 52 39
030/ 90 139 - 52 31
www.qutachterausschuss-berlin.de
gaa@senstadt.berlin.de

Oberer Gutachterausschuss
des Landes Brandenburg
Robert-Havemann-Stra3e 4

15236 Frankfurt (Oder)

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