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Liebe Leserinnen und Leser,

mit dem Grundstiicksmarktbericht 2022 kommt der Obere Gutachter-
ausschuss fiir Grundstiickswerte erneut seinem gesetzlichen Auftrag
nach, Transparenz auf dem Grundstiicksmarkt zu schaffen. Und gerade
in der momentanen Situation ist dieser gesetzliche Auftrag besonders
wichtig. Denn im Jahr 2022 konnte nach langjahrigen Steigerungen
des Geldumsatzes fiir Immobilien ein deutlicher Einbruch registriert
werden. Die Kaufvertragsanzahl ging um 19 Prozent auf knapp 28.500
zuriick, der Geldumsatz sank um 15 Prozent auf 8,6 Milliarden Euro.

Die Ursachen fiir die Zuriickhaltung der Marktteilnehmer sind viel-

faltig, diffus und nicht immer exakt zu bestimmen. Einflussfaktoren stellen beispielsweise die Ver-
unsicherung durch den Krieg in der Ukraine, die Entwicklung der Baukosten und des Zinsniveaus,
Inflation, gestiegene Anforderungen aus Klimawandel und -schutz dar.

Die eigentliche Aufgabe der amtlichen Grundstiickswertermittlung besteht jedoch nicht in der Spekula-
tion, sondern in der Darstellung der tatsdchlichen Verhéltnisse im Land Brandenburg im Jahr 2022. So
ist die Grundlage dieses Berichts — anders als bei vielen anderen Ubersichten, die auf Angebotspreisen
beruhen — eine Auswertung aller notariell beurkundeten Kaufvertrage und Preise.

Die steigende Preisentwicklung fiir Wohnbauland setzte sich auch 2022 fort, allerdings spiirbar ge-
dampfter als in den Vorjahren. Das freistehende Einfamilienhaus ist nach wie vor stark nachgefragt,
was zu Preissteigerungen von 11 Prozent im Berliner Umland und 16 Prozent im iibrigen Land fiihrte.
Es wurden deutlich weniger neue Eigentumswohnungen verkauft: ein Minus von 37 Prozent, wiahrend
sich jedoch der Durchschnittspreis unverdndert zeigte. Zunehmend attraktiv werden fiir die Marktteil-
nehmer die berlinfernen Gemeinden, insbesondere die mit guten Anschliissen an den Regionalverkehr,
was an den Verschiebungen der Umsitze deutlich wird.

Im Jahr 2022 riickten die Bodenrichtwerte stark in den Fokus, da sie eine wichtige Grundlage fiir die
neue Grundsteuer bilden. Die Gutachterausschiisse haben in Vorbereitung auf die dafiir erforderlichen
Erklarungen ihre Bodenrichtwerte verdichtet und weiter qualifiziert. Und die Geschéftsstellen haben
unzdhlige Nachfragen der Steuerpflichtigen geduldig und kompetent beantwortet. Diese zusitzliche
Arbeitsbelastung war erheblich.

Ich bedanke mich daher bei den ehrenamtlichen Mitgliedern aller Gutachterausschiisse des Landes
Brandenburg und den Kolleginnen und Kollegen aus den Geschéftsstellen fiir die engagierte Arbeit
und hoffe auf Ihre weitere Unterstiitzung!

Michael Stiibgen
Minister des Innern und fiir Kommunales
des Landes Brandenburg
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Hinweise zur Datenbasis und Methodik

* Alle Angaben zum Immobilienmarkt basieren auf notariell beurkundeten
Kaufvertrdgen und tatsidchlich gezahlten Kaufpreisen des Berichtsjahres
und der Vorjahre. Hierzu gehoren alle Kaufvertrige des Jahres 2022 und
der Vorjahre, die bis zum 15. Februar 2023 bei den regionalen Gutachter-
ausschiissen erfasst wurden.

+ Kaufvertrdge mit ungewohnlichen oder personlichen Verhiltnissen (z. B.
Notverkéufe, Kaufvertrdge unter Verwandten) sind in den Umsatzzahlen
enthalten, aber nicht in den Durchschnittspreisen, Faktoren, und den fiir
die Wertermittlung erforderlichen Daten sowie Zeitreihen.

Fiir Vertrage, bei denen Immobilien im Rahmen von Unternehmensver-
kiufen (z. B. sog. Share-Deals) als Vermogensanteil iibereignet werden,
besteht keine Ubersendungspflicht an den Gutachterausschuss. Informa-
tionen hierzu stehen dem Gutachterausschuss daher nicht zur Verfiigung.

* Bei Durchschnittspreisen, Indexreihen, zeitlichen Entwicklungen, Fak-
toren und weiteren fiir die Wertermittlung erforderlichen Daten wird auf
das arithmetische Mittel bzw. den Durchschnittswert abgestellt. Hierzu
erfolgt eine Ausreifleruntersuchung und ggf. -bereinigung. Dabei werden
alle Werte ausgeschlossen, die um mehr als das 2,5-fache der Standard-
abweichung vom Mittelwert abweichen.

» Die Angaben zur Stichprobe, insbesondere zum betrachteten Zeitraum
sind bei den jeweils ermittelten Daten, z. B. bei den Faktoren, angegeben.
Sie beziehen sich auf die Stichprobe nach der Aufreilerbereinigung und
damit auf die Datengrundlage des Faktors bzw. Mittelwerts. Die Stan-
dardabweichung gibt an, wie weit die einzelnen Werte im Durchschnitt
von dem Erwartungswert (Mittelwert) entfernt sind.

* Bei Zeitreihen ist zu beachten, dass die dargestellten Preisainderungen auf
den Immobilien(teil)mérkten nicht nur auf konjunkturellen Entwicklungen
beruhen konnen, sondern auch auf Verdnderungen in den zugrundelie-
genden Stichproben, z. B. in der Struktur bebauter Grundstiicke (Bau-
alter, -standard, Gr6f3e), insbesondere jedoch aufgrund unterschiedlicher
Verteilungen in der Lage. Eine unterschiedliche Zusammensetzung der
Stichprobe in den einzelnen Jahren wirkt sich insbesondere auf Teilmérkte
mit geringen Kauffallzahlen aus.

» Bei drei oder weniger auswertbaren Kauffallen werden keine Durch-
schnittspreise angegeben.

* Anwendung der ImmoWertV 2021
Am 1. Januar 2022 ist die Verordnung iiber die Grundsétze fiir die Ermitt-
lung der Verkehrswerte von Immobilien und der fiir die Wertermittlung
erforderlichen Daten (Immobilienwertermittlungsverordnung — Immo-
WertV) vom 14.07.2021 (BGBIL. I S. 2805) in Kraft getreten. Gleich-
zeitig ist die ImmoWertV 2010 aufler Kraft getreten. Alle wesentlichen
Grundsatze sdmtlicher bisheriger Richtlinien (WertR, BRW-RL, SW-RL,

4 Oberer Gutachterausschuss Land Brandenburg



Grundstiicksmarktbericht 2022 Hinweise zur Datenbasis und Methodik

VW-RL, EW-RL) wurden in die ImmoWertV 2021 integriert und sind
damit ab dem 1. Januar 2022 verbindlich anzuwenden. Die bisherigen
Richtlinien des Bundes wurden durch Bekanntmachung im Bundesan-
zeiger (BAnz AT 31.12.2021 B11) fiir gegenstandslos erkléart. Mit der
ImmoWertV 2021 werden daher im Gegensatz zur bisherigen ImmoWertV
verbindliche Modellansétze fiir die Ermittlung der fiir die Wertermittlung
erforderlichen Daten, insbesondere fiir die Ermittlung von Sachwertfak-
toren und Liegenschaftszinssédtzen vorgegeben. Der Bund als Verord-
nungsgeber hat jedoch anerkannt, dass eine kurzfristige Modellumstellung
durch die Gutachterausschiisse nicht erfolgen kann, da erst eine gewisse
Anzahl von nach diesen neuen Modellvorgaben erfassten und ausgewer-
teten Kaufvertrdgen in den Kaufpreissammlungen enthalten sein muss.
Daher wurde in § 53 Abs. 2 ImmoWertV eine Ubergangsregelung zur
Gesamt- und Restnutzungsdauer getroffen, die bis zum 31. Dezember 2024
gilt. Im Land Brandenburg wird von dieser Ubergangsregelung Gebrauch
gemacht.

Die Ermittlung von Sachwertfaktoren und Liegenschaftszinssitzen fiir
diesen Grundstiicksmarktbericht erfolgt daher unveréndert nach der Bran-
denburgischen Ertragswertrichtlinie (RL EW-BB) vom 4. August 2017 und
der Brandenburgischen Sachwertrichtlinie (RL SW-BB) vom 31. Mérz
2014 (geandert durch Erlass vom 21.03.2018). Informationen hierzu finden
Sie unter dem folgenden Link: https://gutachterausschuss.brandenburg.de/
gaa/de/marktinformationen/modellbeschreibung/

§ 10 Abs. 2 ImmoWertV regelt die Anwendung der fiir die Wertermittlung
erforderlichen Daten, die (noch) nicht nach den Vorgaben der ImmoWertV
2021 ermittelt wurden: ,,Liegen fiir den maBgeblichen Stichtag lediglich
solche fiir die Wertermittlung erforderlichen Daten vor, die nicht nach die-
ser Verordnung ermittelt worden sind, ist bei Anwendung dieser Daten im
Rahmen der Wertermittlung von dieser Verordnung abzuweichen, soweit
dies zur Wahrung des Grundsatzes der Modellkonformitét erforderlich
ist.“ Von wesentlicher Bedeutung sind hierfiir die Modellbeschreibun-
gen zu diesen Daten. Zu den einzelnen sonstigen fiir die Wertermittlung
erforderlichen Daten werden Thnen in diesem Grundstiicksmarktbericht
Modellbeschreibungen zur Verfiigung gestellt, die bei der modellkonfor-
men Anwendung dieser Daten zu beachten sind.

Oberer Gutachterausschuss Land Brandenburg 5
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1. Der Grundstiicksmarkt 2022 im Uberblick
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Deutliche Riickgédnge in den Umsatzzahlen

Die Anzahl der Kaufvertrige liegt erstmals seit 1992 unter 30.000. Gegeniiber dem
Vorjahr ging diese um 6.653 (- 19 %) zurtick.

Der Geldumsatz verringerte sich um rd. 1,5 Mrd. Euro (- 15 %) gegeniiber dem
Vorjahr.

Seite 22 ff.

Leicht steigende Preisentwicklung fiir Wohnbauland

Die Preise fiir baureife Einfamilienhausgrundstiicke stiegen im Landesdurchschnitt
um 5 % auf 226 €/m?2. Im Berliner Umland stieg der Durchschnittspreis von 365 €/m?
aufrd. 400 €/m? und im Weiteren Metropolenraum von 102 €/m? auf 112 €/m?.

Seite 31 ff.

Preise fiir Eigenheime steigen weiter an

Die Gesamtkaufpreise fiir Ein- und Zweifamilienhduser sind um 10 % gestiegen.
Im Landesdurchschnitt kosteten ein freistehendes Ein- und Zweifamilienhaus
397.000 Euro und ein Reihenhaus bzw. eine Doppelhaushilfte 312.000 Euro.

Seite 47 ff.

Deutlicher Riickgang beim Erstverkauf

von Eigentumswohnungen

Bei den Erstverkdufen von Eigentumswohnungen wurde bei den Kaufvertragszahlen
ein Riickgang um 37 % und beim Geldumsatz um 35 % gegeniiber dem Vorjahr
registriert. Der Durchschnittspreis fiir eine neu errichtete Eigentumswohnung blieb
gegeniiber dem Vorjahr anndhernd unverdndert.

Seite 64 ff.

Kein Preisanstieg fiir Acker

Wiéhrend die Preise fiir Waldflachen um 7 % gestiegen sind, wurde bei Ackerflachen
ein gleichbleibendes Preisniveau verzeichnet. Der Durchschnittspreis fiir Griinland
ging um 5 % zurlick.

Seite 71 ff.
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Grundstiicksmarktbericht 2022 1. Der Grundstiicksmarkt 2022 im Uberblick

Grundstiicksteilmirkte im Uberblick und Veridnderungen gegeniiber 2021
Grundstiicksteilmarkte Kaufvertrage | Fldchenumsatz Geldymsatz durchscr]nittliche
Anzahl Hektar Mio. € Preise*
Grundstiicksverkehr gesamt
registrierte Vertrage 28.353 24.877 8.626
-19% -27% -15%
Unbebaute Bauflachen
individueller Wohnungsbau 4.337 691 651 226 €/m?
- 32% -28% -4 %
gewerbliche Nutzung 407 582 351 53 €/m?
-19% -10% +15%
Mehrfamilienhauser 423 78 159 273 €/lm?
-23% -51% -21%
Geschifts- und Biironutzung 41 14 11
- 2% + 40 % - 54 %
Betriebsgrundstiicke der 25 28 2
Land- oder Forstwirtschaft - 14 % + 65 % +233 %
sonstige Nutzung 318 188 30
-31% +31% - 74 %
Bebaute Grundstiicke
freistehende Ein- und Zweifamilienhauser 6.027 1.194 2.128 3.259 €/m?
-13% -10% - 6% Wohnflache
Reihen- und Doppelhéuser 1.958 149 599 2.808 €/m?
- 24 % -19% -21% Wohnflache
Mehrfamilienhduser 758 203 1.097
-17% -22% - 4%
Bauernhauser 347 291 74
-16% - 59 % - 20%
Wochenendhéuser 1.110 141 106
- 14 % - 1% - 14 %
Wohn- und Geschéftsgebaude, Biirogebaude 532 169 874
-20% -37T% - 12%
Gewerbe- und sonstige Gebaude 1.016 1.220 947
- 16 % -12% - 14 %
Wohnungseigentum und Teileigentum
Erstverkauf Wohnungseigentum 1.314 - 543 5.152 €/m?
-37% - 35% Wohnflache
Umwandlung Wohnungseigentum 201 - 48
- 34 % -3 %
Weiterverkauf Wohnungseigentum 2.316 - 576 3.000 €/m?
- 8% + 6% Wohnflache
Erstverkauf Teileigentum 581 - 63
+147 % +271%
Weiterverkauf Teileigentum 279 - 56
+ 3% + 56 %
Land- oder forstwirtschaftlich nutzbare Flachen
Ackerflichen 1.560 5.706 80 1,13 €/m?
-16% -25% -25%
Forsten 1.261 5.543 66 0,74 €/m?
- 14 % -45% - 47 %
Griinland 794 1.276 14 0,83 €/m?
-13% - 16 % + 0%
Wechselland 240 1.530 15
+ 5% + 10 % + 7%
landwirtschaftliche Hofe 14 633 12
+ 17 % +905 % +1.100 %
gemischte Nutzung 661 4.281 50
-25% - 24% - 30 %
Die stark abweichenden Entwicklungen gegenuber dem Vorjahr werden in den entsprechenden Abschnitten kommentiert.
Die Umsatzzahlen beziehen sich auf alle registrierten Kaufvertrage.
*Die durchschnittlichen Preise wurden aus auswertbaren Kaufvertrdgen ermittelt.
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Bodenpreise fiir Wohnbauland (€/m?)
(Vorjahrespreise €/m?)

936
(936)

640
(621)

529
(439)

399
(365)

273

187
226 (?'G?_)
(215)

148

"2 108 (118)

(102)  (106)

Potsdam

Land Berliner Umland

Weiterer Metro- kreisfreie Stadte

ohne Potsdam polenraum ohne ohne Potsdam
kreisfreie Stadte
baureifes individuelles baureifes Geschoss- “ Vorjahres-
Wohnbauland wohnbauland preise

Freistehende Ein- und Zweifamilienhauser

durchschnittliche
Grundstiicksgrofe

durchschnittlicher
Wohnflachenpreis

durchschnittlicher
Gesamtkaufpreis

Land Brandenburg

Berliner Umland
(ohne Potsdam)

Weiterer Metropolenraum
(ohne kreisfreie Stadte)

951 m? (0 %)

833me (-2%)

1.042m?  (+1%)

3.259 €/m? (+11%)

4629 €m? (+11%)

2,209 €/m? (+15 %)

397.000 € (+10 %)

597.000€ (+11 %)

257.000 € (+16 %)

Reihenhauser und Doppelhaushalften

durchschnittliche

durchschnittlicher

durchschnittlicher

GrundstiicksgroRe Wohnflachenpreis Gesamtkaufpreis
Land Brandenburg 630m2 (+9%) |2.808€/m* (+5%) | 312.000€ (+5%)
Berliner Umland
(ohne Potsdam) 412m? (+15%) | 3.863€/m*> (+5%) 448.000€ (+5%)
Weiterer Metropolenraum
(ohne kreisfreie Stadte) 807m? (+3%) |1.909€m> (+5%) 208.000€ (+8%)
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Grundstiicksmarktbericht 2022 1. Der Grundstiicksmarkt 2022 im Uberblick

Wohnflachenpreise (€/m?-Wohnflache)
(Vorjahrespreise €/m?-Wohnflache)

7.755
(6.454)

5.890 5.880
(5.121) (4.996)

5175
(4577)

3.259
(2.924)

2.808
(2.673)
2,521
(2267)

Land Berliner Umland Potsdam Weiterer Metro- kreisfreie Stadte
ohne Potsdam polenraum ohne ohne Potsdam
kreisfreie Stadte
freistehende Reihenhauser Eigentums- Vorjahres-
Ein- und Zwei- I und Doppel- I wohnungen preise
familienhauser haushilften (Erstverkauf)

Bodenpreise der Land- oder Forstwirtschaft (€/m?)
(Vorjahrespreise €/m?)

1,13
(1,12)
0,83
(0,87) 0,74
(0,69)
Ackerland Griinland Forsten
(mit Aufwuchs)
Nutzungsarten
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2. Land Brandenburg — Strukturdaten Grundstiicksmarktbericht 2022

2.

Land Brandenburg — Strukturdaten’

21 Lage, Bevolkerung, Flachennutzung und
Verwaltungsstruktur

Das Land Brandenburg liegt im Nordosten der Bundesrepublik Deutschland. Es hat
gemeinsame Grenzen mit dem europdischen Nachbarn Polen und den Bundeslédndern
Berlin, Mecklenburg-Vorpommern, Niedersachsen, Sachsen und Sachsen-Anhalt.
Erhebliche Ausstrahlungseffekte gehen von der Bundeshauptstadt Berlin aus, die
vom Land Brandenburg vollstdndig umschlossen wird.

Mit 29.654 km? ist Brandenburg flichenméBig das fiinftgréfite Bundesland und mit
insgesamt 2.574.390 Einwohnern (Stand: 30.11.2022) bzw. mit rd. 87 Einwohnern
pro km? (im Bundesdurchschnitt rd. 236 Einwohner pro km?) diinn besiedelt. Der
diinn besiedelste Landkreis Deutschlands ist die Prignitz. Auch die Uckermark und
Ostprignitz-Ruppin zdhlen zu den am wenigsten besiedelten Landkreisen Deutsch-
lands.
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10

Oberer Gutachterausschuss Land Brandenburg



Grundstiicksmarktbericht 2022 2. Land Brandenburg — Strukturdaten

Die Grenze zu Polen und zu benachbarten Bundesléndern (Lange der Landesgrenze in km)
Republik Polen 267
Berlin 234
Mecklenburg-Vorpommern 448
Niedersachsen 30
Sachsen 242
Sachsen-Anhalt 379
GroRte Seen (Flache in km?)
Schwielochsee 13,3
Senftenberger See 13,0
Scharmiitzelsee 121
Schutzgebiete (Anzahl / Flache in Hektar)
Nationalpark 1
Naturparks 1
Biosphérenreservate 3
Naturschutzgebiete 473/ 244.625
Landschaftsschutzgebiete 110/1.004.482
Verwaltungseinheiten (Anzahl)
Landkreise 14
kreisfreie Stadte 4
Amter 50
amtsfreie Gemeinden 138
amtsangehdrige Gemeinden 266
Verbandsgemeinde 1
Flachennutzung
Wald .
34,9 % Lan(‘i‘v;’l;tfﬁc,:haft
Siedlungsflache
6,8 %
Gewasser
3,4% Verkehr andere Nutzung
37% 29%
Quelle: Amt fiir Statistik Berlin-Brandenburg

Der am 1. Juli 2019 in Kraft getretene Landesentwicklungsplan Hauptstadtregion
Berlin-Brandenburg (LEP HR) definiert den raumordnerischen Rahmen fiir die rdum-
liche Entwicklung in der Hauptstadtregion. Neben dem LEP HR gelten noch das
Landesentwicklungsprogramm 2007 (LEPro 2007) sowie der Landesentwicklungsplan
Flughafenstandortentwicklung (LEP FS), der als sachlicher und raumlicher Teilplan
die Festlegungen des LEP HR {iberlagert.

Fiir den Immobilienmarkt sind die beiden folgenden Entwicklungsperspektiven des
LEP HR von besonderer Bedeutung: ,,Wachsende Metropole: Siedlungsstern erhalten
und weiterentwickeln sowie ,,Stédte der ,,2. Reihe*: Metropolenwachstum fiir die
gesamte Hauptstadtregion nutzen®.

Oberer Gutachterausschuss Land Brandenburg 11
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Die Hauptstadtregion Berlin-Brandenburg ist in die Strukturrdume Berlin, Berliner
Umland und Weiterer Metropolenraum gegliedert. Diese Gebietskulissen haben
auch in der Statistik und Fachberichterstattung ihren Niederschlag gefunden und
werden als Einteilung des Landes somit dem Landesgrundstiicksmarktbericht zu-
grunde gelegt. Aufgrund der in Berlin und im Berliner Umland stattfindenden sehr
dynamischen Entwicklung ist dieser Raum der Hauptstadtregion u. a. durch eine
weiter zunehmende Verdichtung, ein wachsendes Verkehrsautkommen und zuneh-
mende Raumnutzungskonflikte gekennzeichnet. Das Berliner Umland schlie3t in
seiner gemeindescharfen Abgrenzung 2.888 km? Flache mit rd. 1,03 Mio. Einwoh-
nern (Stand 30.11.2022) ein. Der Weitere Metropolenraum ist der Teil des Landes
Brandenburg, der nicht zum Berliner Umland gehort. Er umfasst den tiberwiegend
landlich gepréigten Teil des Landes. Dieser Struktur- und Analyseraum umfasst
26.766 km? Flache mit rd. 1,54 Mio. Einwohnern (Stand 30.11.2022).

Der LEP HR bietet einen raumlich differenzierten Rahmen zur Steuerung der Ent-
wicklung der Hauptstadtregion. In Berlin und im Berliner Umland wird die Wohn-

siedlungsentwicklung auf den Gestaltungsraum Siedlung (sog. Siedlungsstern mit
den Siedlungsachsen) raumlich konzentriert.

Berliner Umland
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Zuordnung zum Berliner Umland

Landkreis/kreisfreie Stadt | Verwaltungseinheit

Potsdam Potsdam

Barnim Ahrensfelde, Bernau bei Berlin, Panketal, Wandlitz, Werneuchen

Dahme-Spreewald Eichwalde, Konigs Wusterhausen, Mittenwalde, Schonefeld, Schulzendorf, Wildau, Zeuthen
Havelland Brieselang, Dallgow-Ddberitz, Falkensee, Schénwalde-Glien, Wustermark

Mérkisch-Oderland Altlandsberg, Fredersdorf-Vogelsdorf, Hoppegarten, Neuenhagen bei Berlin, Petershagen/Eggersdorf, Riidersdorf bei
Berlin, Strausberg

Oberhavel Birkenwerder, Glienicke/Nordbahn, Hennigsdorf, Hohen Neuendorf, Leegebruch, Mihlenbecker Land, Oberkramer,
Oranienburg, Velten

Oder-Spree Erkner, Griinheide (Mark), Schéneiche bei Berlin, Woltersdorf, Gosen-Neu Zittau

Potsdam-Mittelmark Kleinmachnow, Michendorf, Nuthetal, Schwielowsee, Seddiner See, Stahnsdorf, Teltow, Werder (Havel)

Teltow-Flaming Blankenfelde-Mahlow, GroRbeeren, Ludwigsfelde, Rangsdorf

Im Weiteren Metropolenraum sind die Schwerpunkte der Wohnsiedlungsentwick-
lung die Zentralen Orte. Zusétzlich wurden auf Ebene der Regionalplanung funk-
tionsstarke und besonders gut ausgestattete Ortsteile von Gemeinden, die nicht als
Zentraler Ort festgelegt sind, als Grundfunktionale Schwerpunkte (GSP) festgelegt.
In den insgesamt 121 GSP bestehen iiber die Eigenentwicklung hinaus zusitzliche
Entwicklungsmdglichkeiten fiir neue Wohnsiedlungsflichen. Die landesplaneri-
schen Vorgaben zur Siedlungsentwicklung des LEP HR wurden evaluiert; zu den
Ergebnissen hat das MIL im Mérz 2022 einen Bericht sowie ein Eckpunktepapier
(https://gl.berlin-brandenburg.de/landesplanung/landesentwicklungsplaene/lep-hr/
artikel.1180790.php) veroffentlicht. In der Hauptstadtregion stehen umfangreiche
landesplanerische Entwicklungspotenziale zur Verfiigung, die im Rahmen der kom-
munalen Bauleitplanung durch die Stddte und Gemeinden aktiviert werden kdnnen.

2021 wurde ein landesplanerisches Konzept zur Entwicklung des Umfeldes der
Tesla-Gigafactory in Griinheide (Mark) erstellt (https://gl.berlin-brandenburg.de/
raumentwicklung/tesla-umfeldentwicklung/). Der Fokus der landesplanerischen
Betrachtungen liegt dabei auf der Schaffung der notwendigen Voraussetzungen fiir
den erforderlichen Wohnungsbau und fiir gewerblich nutzbare Fldchen im Zusam-
menhang mit der Ansiedlung von Tesla. Die realen Entwicklungen bestétigen die im
Konzept ermittelten Grundlagen. Die Kommunen, der Landkreis und das Land zielen
auf eine zligige Aktivierung der ermittelten Flachenpotenziale, um den kiinftigen
Zuzug im Rahmen der Tesla-Erweiterung beherrschbar zu gestalten.

Das am 1. Februar 2023 in Kraft getretene Windenergieflichenbedarfsgesetz des
Bundes gibt fiir das Land Brandenburg die Ausweisung von mindestens 1,8 Prozent
der Landesflache bis Ende 2027 und von mindestens 2,2 Prozent bis Ende 2032 vor.
Im neuen Brandenburgischen Flichenzielgesetz, das am 3. Mérz 2023 in Kraft getreten
ist, wurden diese Zielwerte iibernommen und die Regionalen Planungsgemeinschaften
mit der Umsetzung beauftragt. Die bisherige ,,Ausschlussplanung® mit Eignungsge-
bieten fiir die Windenergienutzung (sog. Konzentrationszonenplanung) wird durch
eine ,Angebotsplanung‘ mit Vorranggebieten fiir die Windenergienutzung abgeldst.

Verwaltungsorganisatorisch gliedert sich das Land in 14 Landkreise und 4 kreisfreie
Stédte. Sitz der Landesregierung ist die Landeshauptstadt Potsdam. Eine kartogra-
fische Darstellung der Verwaltungseinheiten befindet sich auf der Riickseite dieses
Marktberichts.

Oberer Gutachterausschuss Land Brandenburg 13
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2.2 Verkehr

Das Land Brandenburg verfiigt iiber ein dichtes und gut ausgebautes Autobahn- und
FernstraBennetz sowie iiber eine leistungsstarke Schieneninfrastruktur, die in das
Fern- und Ballungsraumnetz sowie Regionalnetz unterschieden wird. Der Ver-
kehrsverbund Berlin-Brandenburg zéhlt flichenmifBig mit 30.546 km? zu Europas
grofiten Verkehrsverbiinden. Fiir die Binnenschifffahrt steht ein dichtes Wasser-
straBennetz zur Verfiigung, das aus den Fliissen Oder, Spree, Havel und Elbe sowie
Verbindungskanilen besteht. Uber ein 600 km groBes BundeswasserstraBennetz und
die 6ffentlichen Binnenhéfen (Eberswalde, Schwedt/Oder, Wustermark, Branden-
burg an der Havel, Velten, Konigs Wusterhausen, Eisenhiittenstadt, Wittenberge,
Miihlberg/Elbe, Rathenow und Riidersdorf) sowie diverse Umschlagstellen ist
das Land Brandenburg an das europdische Wasserstra3ennetz angebunden. Der
Flughafen Berlin Brandenburg "Willy Brandt" (BER) ist Verkehrsflughafen und
zugleich ein wichtiger Wirtschaftsfaktor fiir die Hauptstadtregion. Er verfiigt tiber
zwei unabhéngig nutzbare Start- und Landebahnen. Der BER ist an die vorhandene
Verkehrsinfrastruktur der Hauptstadtregion Berlin-Brandenburg angeschlossen.

StraBennetz

’ %‘E’SS ,
"“3
.
i YN

Flughafen Berlin-Brandenburg

Grenzlbergange zur Republik Polen

Bundesautobahn

[ o0&

Bundesstralte
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Das Straflen- und Schienennetz ist auf die Hauptstadt Berlin und die Pendlerver-
flechtungen ausgerichtet. In den Jahren 2013 bis 2022 ist eine deutliche Zunahme
der Pendlerverflechtungen festzustellen, wie die folgende Grafik zeigt. Von einer
weiteren Zunahme und damit einhergehender Herausforderungen an die Verkehrs-
infrastruktur ist nach Beendigung des pandemiebedingten Riickgangs der Mobilitét
auszugehen.

Entwicklung der Pendlerverflechtung zwischen Berlin
und Berliner Umland 2013 — 2022

sozialversicherungspflichtig
Beschiftigte
(Datenstand 05.05.2023)

200.000

180.000
160.000
140.000
120.000
100.000
80.000

60.000

40.000

20.000
0

2013 2014 2015 2016 2017 | 2018 2019 2020 = 2021 2022

Pendler aus Berlin [ Pendler nach Berlin  HEEE Pendlersaldo Berliner Umland gegeniiber Berlin

Quelle: Beschéftigungsstatistik der Bundesagentur fiir Arbeit

Auch wenn sich die Rahmenbedingungen durch die zunehmende Arbeitsort-
flexibilisierung geéndert haben, wird der Immobilienmarkt im Land Brandenburg
weiterhin von der Erreichbarkeit bestimmter Zielorte in der Bundeshauptstadt be-
einflusst. Durch die weiter steigende Bedeutung des Schienenpersonennahverkehrs
(SPNV) ist die Erreichbarkeit Berlins fiir Grundstiickskaufer oftmals keine Frage der
Entfernung in Kilometern, sondern der Nihe zu einem Bahnhof und dem dortigen
SPNV-Angebot. Einige Stddte auBerhalb des Berliner Umlands verfiigen durch
den Regionalverkehr iiber eine gute Anbindung an Berlin. Die Fahrzeiten bis zu
den Verteilbahnhofen in Berlin (Gesundbrunnen, Siidkreuz, Zoologischer Garten,
Alexanderplatz, Jungfernheide, Ostkreuz) liegen teilweise unter 30 Minuten. Die
Stadte der ,,2. Reihe (Ober- und Mittelzentren im Weiteren Metropolenraum), die
aus Berlin mit dem SPNV in maximal 60 Minuten erreichbar sind, werden in der
Abbildung ,,Schieneninfrastruktur/Fahrzeiten zu Verteilbahnhdfen dargestellt. In
den Stédten der ,,2. Reihe* sollen entsprechend des LEP HR wachstumsbeding-
te Bedarfe an Wohnsiedlungsflichen besondere Beriicksichtigung finden und die
Siedlungsflichen vorrangig im Umfeld der Schienenhaltepunkte entwickelt werden.
Durch das Wachstum Berlins und die damit einhergehende Wohnraumknappheit
ergeben sich fiir diese Stadte Entwicklungschancen, insbesondere fiir diejenigen,
die sich bisher Schrumpfungsprozessen ausgesetzt sahen.
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Schieneninfrastruktur/Fahrzeiten
zu Verteilbahnhofen

Brandenburg

an der Havel
e bis 30 min

bis 45 min
e bis 60 min
——  Bahnlinie

Verteil-Bhf. in Berlin
(Gesundbrunnen, Stdkreuz,
Zoologischer Garten, Alexanderplatz,
Jungfernheide, Ostkreuz)

Quelle: MIL Brandenburg,

,Stadt fur Alle” Strategie Stadtentwicklung und
Wohnen fiir das Land Brandenburg, 2017
Aktualisierung durch Oberen Gutachterausschuss, 2023

2.3 Landschaft und Tourismus

Die Landschaft Brandenburgs ist geprdgt durch Seenketten, Wilder, Auenland-
schaften, Wiesen- und Weideflachen. Der hochste Berg, der Kutschenberg, erhebt
sich mit 201 m im Landkreis Oberspreewald-Lausitz. Im Land gibt es 190 Seen,
deren Wasserfliche grofer als 50 Hektar sind. Der grofite See ist mit 13,3 km?
der Schwielochsee im Landkreis Dahme-Spreewald. Die Voraussetzungen fiir
einen sanften Tourismus, der im offensichtlichen Wachstum begriffen ist, bieten
473 Naturschutzgebiete (rd. 8 % der Landesfliche) und 110 Landschaftsschutz-
gebiete (rd. 34 % der Landesflache). Insgesamt gibt es im Land Brandenburg 15
GrofB3schutzgebiete (siche Grafik ,,GroBschutzgebiete™). Das europaweite Schutz-
gebietssystem Natura 2000 ist im Land Brandenburg durch 595 Fauna-Flora-
Habitat-Gebiete (FFH) vertreten. Diese nehmen eine Landesflache von rd. 11 %
ein. Zusammen mit den 27 ausgewiesenen Vogelschutzgebieten bedecken sie ein
Viertel der Landesfliache.
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GroBschutzgebiete

Nationalpark
Unteres
Odertal

Biosphérenreserva

Flusslandschaft
Elbe-Brandenburg

rfheide-Cho

bs rin “'

>

Naturschutzgebiet

Landschaftsschutzgebiet

Das Land Brandenburg ist mit anndhernd 33.000 km FlieBgewdsser eines der was-
serreichsten Bundeslander der Bundesrepublik. Gut ausgestattete Sportboothédfen
und Wasserwanderrastplitze befinden sich an den vernetzten Fliissen Oder, Spree,
Havel und Elbe sowie zahlreichen Kanilen.
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Grundstiicksmarktbericht 2022

2.4 Bevolkerungsentwicklung

Bevolkerungsentwicklung 2018 — 2022
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Quelle: Amt fiir Statistik Berlin-Brandenburg
Bevolkerungsdichte 30.11.2022
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Quelle: Amt fiir Statistik Berlin-Brandenburg

Eine der groBen Herausforderungen im Land Brandenburg bleibt es, den de-
mografischen Wandel zu gestalten. Das Amt fiir Statistik Berlin-Brandenburg
hat gemeinsam mit dem Landesamt fiir Bauen und Verkehr Brandenburg eine
Bevolkerungsvorausberechnung herausgegeben.

Nach der oberen Variante der Bevdlke-
rungsvorausberechnung wird die Bevol-
kerungszahl im Land Brandenburg bis
zum Jahr 2030 gegeniiber 2019 um rd.
84.000 Personen (3,3 %) ansteigen und
2030 einen Stand von 2,61 Millionen
Einwohnern erreichen. In diesen Zah-
len sind die hohen Brandenburger Wan-
derungsgewinne durch Zuwanderung
infolge des Kriegs in der Ukraine noch
nicht enthalten. Gegenldufig werden
sich voraussichtlich die Bevolkerungs-
zahlen im Berliner Umland (Anstieg um
14,2 %) und im Weiteren Metropolen-
raum (Riickgang um 3,8 %) entwickeln.
In einzelnen Regionen des Weiteren Me-
tropolenraums ist jedoch ein Bevolke-
rungswachstum moglich.

Bevolkerungsvorausberechnung
Land Brandenburg bis 2030 nach Altersgruppen
(obere Variante)
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Landesamt fiir Bauen und Verkehr
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Nach der aktuellen Bevolkerungsprognose fiir Berlin 2021 — 2040 wird die
Bevolkerung Berlins bis zum Jahr 2040 um 187.000 Personen von 3,775 Mio.
(31. Dezember 2021) auf dann 3,963 Mio. wachsen. Dies entspricht einer Zu-
nahme von 5 %?.

Insbesondere das Wanderungsverhalten der Menschen ist nur schwer prognosti-
zierbar. Infolge der weiteren derzeitigen weltpolitischen Unsicherheiten und der
Dynamik der Suburbanisierung Berlins ist daher mit einem groBeren Entwick-
lungskorridor der Bevolkerungsentwicklung zu rechnen und damit einer grof3eren
Unsicherheit bei der Bevolkerungsvorausberechnung.

Die folgende Grafik bildet die Wanderungssalden der Hauptstadtregion Berlin-
Brandenburg von 2008 bis 2021 ab. Durch die Corona-Pandemie gab es in Berlin
einen Einbruch bei den Zuziigen aus dem Ausland und zusitzlich einen erhdhten
Fortzug in das Land Brandenburg.

60.000
50.000
40.000
30.000
20.000

10.000

-10.000

-20.000

Wanderungssalden Berlin Brandenburg 2008 — 2021

(Differenz der Zuzlige und Fortziige)
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=== Berlin === Brandenburg Berliner Umland Weiterer Metropolenraum

Quelle: Statistisches Informationssystem Berlin Brandenburg (StatlS-BBB), Stand: 06/2022

2 Quelle: Senatsverwaltung fiir Stadtentwicklung, Bauen und Wohnen in Zusammenarbeit mit dem
Amt fiir Statistik Berlin-Brandenburg; Berlin, 13. Dezember 2022
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2.5 Wirtschaftsdaten und Arbeitsmarkt

Der Verbraucherpreisindex fiir Deutschland misst die durchschnittliche Preisent-
wicklung aller Waren und Dienstleistungen, die private Haushalte fiir Konsum-
zwecke kaufen. Darunter fallen zum Beispiel Nahrungsmittel, Bekleidung und
Kraftfahrzeuge ebenso wie Mieten, Reinigungsdienstleistungen oder Reparaturen.
Der Verbraucherpreisindex ist der zentrale Indikator zur Beurteilung der Geldwert-
entwicklung in Deutschland und wird als Orientierungsmalstab etwa bei Lohnver-
handlungen oder als Wertsicherungsklausel verwendet. Die Entwicklung des Ver-
braucherpreisindex wird in der folgenden Grafik anderen Indizes gegeniibergestellt.

Preisindizes Land Brandenburg
(Jahr 2015 £ 100)
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Verbraucherpreise
— Baupreisindex fiir Neubau von Wohngebéuden insgesamt
=== baureifes individuelles Wohnbauland (abgeleitet aus Jahresmittelwerten)
=== Wohnungsmieten
Quelle: Amt fiir Statistik Berlin-Brandenburg und eigene Ermittlung
Arbeitslosenquoten im Dezember 2022
(Veranderungen zum Dezember 2021)
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2.6 Baugenehmigungen und Baufertigstellungen

Fiir die Entwicklung auf dem Grundstiicksmarkt sind auch die Daten der Baukon-
junktur von Bedeutung. Die Entwicklung des Auftragsvolumens im Bauhaupt-
gewerbe zeigt die folgende Grafik. Diese enthélt Ergebnisse der Betriebe im Bau-
hauptgewerbe von Unternehmen mit 20 und mehr Beschiftigten. Zum Bauhaupt-
gewerbe gehoren der Wohnungsbau, der gewerbliche Bau, der 6ffentliche Bau und
der StraBlenbau. Im Jahr 2022 wurden im Land Brandenburg insgesamt 13.208
Bauantrige fiir neue Wohnungen durch die Brandenburger Bauaufsichtsbehdrden
genehmigt. Gegeniiber dem Vorjahr ist ein Riickgang um 881 Wohnungen zu ver-
zeichnen. Die veranschlagten Kosten fiir die Errichtung der neuen Wohngebaude
zum Zeitpunkt der Baugenehmigung sind im Jahr 2022 auf2.678 Mio. € angestiegen.

Gesamtumsatz und Auftragseingang im Bauhauptgewerbe
Land Brandenburg 2013 — 2022
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3. Umsatze auf dem Grundstiucksmarkt 2022

Nach § 195 BauGB ist jeder Vertrag, durch den sich jemand verpflichtet, Eigentum
an einem Grundstiick gegen Entgelt zu {ibertragen oder ein Erbbaurecht zu begriin-
den, von der beurkundenden Stelle (Notar) in Abschrift dem Gutachterausschuss zu
iibersenden. Diese werden in den Kaufpreissammlungen der Gutachterausschiisse
erfasst. Fiir Vertriage, bei denen Immobilien im Rahmen von Unternehmensverkéu-
fen (z. B. sog. Share-Deals) als Vermogensanteil {ibereignet werden, besteht keine
Ubersendungspflicht an den Gutachterausschuss. Informationen hierzu stehen dem
Gutachterausschuss daher nicht zur Verfiigung.

Der Grundstiicksmarktbericht 2022 beriicksichtigt alle Kaufvertrige des Berichts-
jahres, die bis zum 15. Februar 2023 in die Kaufpreissammlungen der regiona-
len Gutachterausschiisse aufgenommen wurden. Nach dem Stichtag eingehende
Kaufvertrége des Berichtsjahres werden zwar Bestandteil der Kaufpreissammlung,
kdnnen aber fiir die Analyse des aktuellen Grundstiicksmarktes nicht mehr herange-
zogen werden. Die Umsatzzahlen kénnen von den regionalen Grundstiicksmarkt-
berichten abweichen, da die Gutachterausschiisse differierende Auswertezeitraume

zu Grunde legen.
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Entwicklung des Geldumsatzes (Mio. €) 1991 — 2022
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unbebaute Bauflachen Wohnungs- und Teileigentum
== bebaute Grundstiicke

Bei 16 % aller Kaufvertrdge im Land Brandenburg lagen ungewdhnliche oder
personliche Verhiltnisse geméB § 9 Abs. 2 Immobilienwertermittlungsverordnung
(ImmoWertV) vor (z. B. Liebhaberpreise, Verwandtschaftsverhéltnisse, Notverkéu-
fe). Diese Vertrige sind nur in den Umsatzzahlen enthalten und werden fiir weitere
Auswertungen und Analysen nicht herangezogen.

Die Umsatzzahlen sind gegeniiber 2021 stark zuriickgegangen, die Anzahl der
abgeschlossenen Kaufvertrige um 19 %, der Flaichenumsatz um 27 % und der
Geldumsatz um 15 %.

Im Land Brandenburg wurden 297 Vertrage im Zusammenhang mit Erbbaurechten
(siehe Kapitel 5.3) abgeschlossen, die in den Gesamtumsitzen enthalten sind.

Gesamtumsaétze und Veranderungen zum Vorjahr
Landkreise/ Kaufvertrage Flachenumsatz Geldumsatz
kreisfreie Stédte Anzahl % zu 2021 Hektar % zu 2021 Mio. € % zu 2021
Barnim 1.875 -30 976 -31 637 -30
Dahme-Spreewald 2.520 -21 1.350 -69 928 -19
Elbe-Elster 1.494 -15 2478 +15 121 -2
Havelland 2.009 -21 1.401 -49 668 -30
Mérkisch-Oderland 2.079 -23 2.109 -10 624 -23
Oberhavel 2.157 -22 1.303 -8 732 -1
Oberspreewald-Lausitz 1.096 -15 1.437 -1 181 +17
Oder-Spree 2.152 -12 1.878 +20 616 +15
Ostprignitz-Ruppin 1.432 -22 1.933 -20 255 -5
Potsdam-Mittelmark 2.861 -15 2.298 - 56 972 -9
Prignitz 1.263 -5 1.831 +12 18 -15
Spree-Neile 1.336 +0 1.021 -29 122 +31
Teltow-Flaming 2.031 -30 2.338 +32 878 -27
Uckermark 1.333 -23 1.633 -44 183 -13
Brandenburg an der Havel 583 -16 229 -27 171 -37
Cottbus 648 +2 148 -18 287 +52
Frankfurt (Oder) 425 +12 349 -2 143 +8
Potsdam 1.059 -27 165 -20 990 -1
Land Brandenburg 28.353 -19 24.877 -27 8.626 -15
Die stark abweichenden Entwicklungen gegeniiber dem Vorjahr werden in den entsprechenden Abschnitten erlautert.
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Grundstiicksmarktbericht 2022

3.1 Kaufvertrage

landesweit Im Berichtsjahr 2022 wurden durch die Geschiftsstellen der regionalen Gutach-
st?rke ) terausschiisse 28.353 Kaufvertrdge in die Kaufpreissammlungen aufgenommen.
Rugkgange Landesweit ging die Anzahl der abgeschlossenen Kaufvertrige um 6.653 (- 19 %)
in den gegeniiber dem Jahr 2021, im Berliner Umland um 2.674 Kaufvertrige (- 22 %)
Kaufvertrags- ) .

zahlen und im Weiteren Metropolenraum um 3.979 Kaufvertriage (- 17 %), zuriick.

Die meisten Kaufvertrige je Gemeinde wurden in Potsdam (1.059), Cottbus (648),
Brandenburg an der Havel (583), Falkensee (494) und Konigs Wusterhausen (479)
abgeschlossen.

Die Anteile der Grundstiicksteilmérkte am gesamten Grundstiicksmarkt verander-
ten sich im Innenverhiltnis nur geringfiigig. Den grofiten Anteil der Kaufvertrége
verzeichneten die bebauten Grundstiicke mit rd. 41 % und die unbebauten Baufla-
chen mit rd. 20 % der Kaufvertrdge. Der Anteil des Verkaufs von Wohnungs- und
Teileigentum ist mit 16 % am gesamten Grundstiicksmarkt gleichgeblieben. Der
Verkauf von land- oder forstwirtschaftlich nutzbaren Flichen lag bei einem Anteil
von 16 %. Die Vertragszahlen bei unbebauten Baufldchen gingen gegeniiber dem
Vorjahresniveau um 30 %, bei bebauten Grundstiicken um 16 %, beim Wohnungs-
und Teileigentum um 14 % und bei land- oder forstwirtschaftlich nutzbaren Fléchen
um 16 % zuriick.

Entwicklung der Kaufvertragsanzahl 2013 — 2022
16.000
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unbebaute Bauflachen Wohnungs- und Teileigentum
== bebaute Grundstiicke === |and- oder forstwirtschaftliche Flachen
Kaufvertrage nach Grundstiicksarten
Land Berliner Umland Weiterer Metropolenraum
Grundstiicksart Anzahl Anzahl % Anteil Anzahl % Anteil kreisfreie
zu 2021 | Potsdam (%) zu 2021 Stadte (%)

unbebaute Bauflachen 5.551 1.717 - 36 6 3.834 -27 6
bebaute Grundstiicke 11.748 3.753 -21 7 799 | -14 8
Wohnungs- und Teileigentum 4.691 2890 | -16 21 1.801 -9 35
land- oder forstwirtschaftlich
nutzbare Flachen 4.530 489 -6 6 4.041 -17 3
Gemeinbedarfsflichen 612 188 -10 10 424 +1 3
sonstige Flachen 1.221 209 -25 12 1012 | -22 5
gesamt 28.353 9.246 -22 11 19.107 | -17 9
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3. Umsitze auf dem Grundstiicksmarkt 2022

Kaufvertrage (%)
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kreisfreie Stadte
unbebaute Bauflachen I |and- oder forstwirtschaftliche Flachen
BN bebaute Grundstiicke I Gemeinbedarfsflachen
s Wohnungs- und Teileigentum sonstige Flachen
Wohnbaulandgrundstiicke*
Riume Kaufvertrage Flachenumsatz Geldumsatz
Anzahl % zu 2021 Hektar % zu 2021 Mio. € % zu 2021
Land Brandenburg 4.760 -31 769 - 31 810 -39
Berliner Umland 1.489 -39 220 -52 525 -46
darunter: Potsdam 90 -34 26 -21 106 +15
Weiterer Metropolenraum 3.271 -27 549 -17 285 -19
darunter: kreisfreie Stidte 155 -24 32 -18 16 -45
* siehe Grafik auf Seite 31
bebaute Wohngrundstiicke*
Kaufvertrage Flachenumsatz Geldumsatz
Raume
Anzahl % zu 2021 Hektar % zu 2021 Mio. € % zu 2021
Land Brandenburg 9.090 -16 1.837 -26 3.898 -8
Berliner Umland 3.185 -23 322 -23 2172 -17
darunter: Potsdam 121 -46 21 -19 344 +35
Weiterer Metropolenraum 5.905 -12 1.515 -26 1.726 +6
darunter: kreisfreie Stidte 452 -4 58 +26 284 +57
* freistehende Ein- und Zweifamilienhauser, Reihen- und Doppelhéduser, Mehrfamilienhduser, Bauernhauser
Eigentumswohnungen*
Kaufvertriage Geldumsatz
Raume
Anzahl % zu 2021 Mio. € % zu 2021
Land Brandenburg 3.831 -22 1.167 -20
Berliner Umland 2.508 -22 876 -19
darunter: Potsdam 555 - 36 241 -39
Weiterer Metropolenraum 1.323 -23 291 -20
darunter: kreisfreie Stadte 365 -27 82 -8
* Erstverkauf, Weiterverkauf, Umwandlung

Oberer Gutachterausschuss Land Brandenburg
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3. Umsitze auf dem Grundstiicksmarkt 2022 Grundstiicksmarktbericht 2022

Zwangsversteigerungen
Anstieg Von den zustdndigen Amtsgerichten wurden den regionalen Gutachterausschiissen
der ZV\{angs- Mitteilungen tiber Zuschldge in Zwangsversteigerungsverfahren iibersandt. Diese
verste '?eru NYeN  wurden rein quantitativ ausgewertet und nicht bei der Auswertung des Preisniveaus
um 17 % beriicksichtigt. Im Jahr 2022 wurden insgesamt im Land Brandenburg 250 Zuschlidge
in Zwangsversteigerungsverfahren erteilt. Im Berliner Umland blieben die Zuschla-
ge in Zwangsversteigerungen mit 67 unverdndert. Im Weiteren Metropolenraum
nahmen die Zwangsversteigerungen um 37 (+ 25 %) gegeniiber dem Vorjahr zu.

Der Hauptanteil der abgeschlossenen Zwangsversteigerungsverfahren betraf mit
72 % Wohnimmobilien (51 % bebaute Grundstiicke, 15 % Wohnbaulandgrundstiicke
und 6 % Eigentumswohnungen).

abgeschlossene Zwangsversteigerungsverfahren
2013 — 2022
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3. Umsitze auf dem Grundstiicksmarkt 2022

3.2 Flachenumsatz

Auch im Jahr 2022 wurde der Flichenumsatz durch die land- oder forstwirtschaft-
lich nutzbaren Fliachen bestimmt. Der gesamte Flaichenumsatz des Landes betrug
24.877 Hektar und ist gegeniiber dem Vorjahr deutlich um 27 % zuriickgegangen.
Die umgesetzte Flache betragt rd. 1 % der Gesamtflache des Landes Brandenburg.

Entwicklung des Flachenumsatzes (Hektar)
2013 — 2022
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unbebaute Bauflachen == land- oder forstwirtschaftliche
=== bebaute Grundstiicke Flachen (10 Hektar)

Flachenumsatze nach Grundstiicksarten

. Land Berliner Umland Weiterer Metropolenraum
Grundstiicksart
Hektar Hektar % Anteil Hektar % Anteil
zu 2021 Potsdam zu 2021 kreisfreie
(%) Stadte (%)
unbebaute Bauflachen 1.581 455 -46 14 1.126 +2 8
bebaute Grundstiicke 3.367 636 -9 7 2.731 -24 9
land- oder forstwirtschaftlich
nutzbare Flichen 18.969 1.419 -4 3 17.550 -29 2
Gemeinbedarfsflachen 156 63 +163 11 93 -17 2
sonstige Fldchen 804 160 +132 8 644 -48 1
gesamt 24.877 2.733 -12 6 22.144 -28 3

Der Flachenumsatz ging im Landesdurchschnitt um 27 % zuriick. Bei unbebauten
Baufldchen ist der Flichenumsatz um 18 %, bei bebauten Grundstiicken um 21 %,
bei land- oder forstwirtschaftlich nutzbaren Flichen um 28 % und bei sonstigen
Flachen um 38 % zuriickgegangen. Gemeinbedarfsflichen nahmen um 15 % zu.

Die groBiten Flichenumsitze je Gemeinde verzeichneten Schlieben (658 ha),
Nuthe-Urstromtal (584 ha), Dahme/Mark (503 ha), Ortrand (478 ha) und Fehrbellin
(448 ha).

Oberer Gutachterausschuss Land Brandenburg
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Flachenumsatz (%)
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3.3 Geldumsatz

Rickgang des  Im Jahr 2022 wurden auf dem Grundstiicksmarkt des Landes Brandenburg
_G‘eldum_satzes 8.626 Mio. € umgesetzt. Der Geldumsatz ging damit gegeniiber dem Vorjahr
im Berliner um 1.508 Mio. € deutlich zuriick. Im Berliner Umland ging der Geldumsatz um

3:: Iza(r)l ?A und rd. 1.248 Mio. € (- 20 %) und im Weiteren Metropolenraum um 260 Mio. € (- 7 %)
im Weiteren gegeniiber dem Vorjahr zuriick.

Metropolenraum Im Landesdurchschnitt ging der Geldumsatz gegeniiber dem Vorjahr bei unbebauten
um 7 % Bauflachen um 32 %, bei bebauten Grundstiicken um 10 %, beim Wohnungs- und

Teileigentum um 14 % und bei land- oder forstwirtschaftlich nutzbaren Flachen
um 29 % und bei sonstigen Fliachen um 10 % zuriick. Bei Gemeinbedarfsflichen
erhohte sich der Geldumsatz um 190 %.

Das Berliner Umland ohne Potsdam hat mit 4.070 Mio. € einen Anteil am Geld-
umsatz von 47 %, die Stadt Potsdam mit 990 Mio. € einen Anteil von 11 %, der
Weitere Metropolenraum mit 2.966 Mio. € einen Anteil von 35 % und die kreisfreien
Stadte ohne Potsdam mit 600 Mio. € einen Anteil von 7 %.

Die hochsten Geldumsitze je Gemeinde verzeichneten Potsdam (990 Mio. €),
Ludwigsfelde (330 Mio. €), Konig Wusterhausen (306 Mio. €), Cottbus (287 Mio. €),
Falkensee (240 Mio. €), Bernau (180 Mio. €) und Fiirstenwalde (171 Mio. €).
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3. Umsitze auf dem Grundstiicksmarkt 2022

Entwicklung des Geldumsatzes (Mio. €) 2013 — 2022
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Geldumsatze nach Grundstiicksarten
Land Berliner Umland Weiterer Metropolenraum
Grundstiicksart Mio. € Mio. € % Anteil Mio. € % Anteil
zu 2021 Potsdam zu 2021 kreisfreie
(%) Stidte (%)
unbebaute Bauflachen 1.204 786 - 40 23 418 -8 10
bebaute Grundstiicke 5.825 3.273 -14 16 2.552 -3 17
Wohnungs- und Teileigentum 1.286 930 -17 30 356 -8 34
land- oder f_c_>rstwnrtschaftllch 937 o -8 4 213 230 1
nutzbare Flachen
Gemeinbedarfsflaichen 29 26 +271 4 3 +0 1
sonstige Flachen 45 21 +62 10 24 -35 3
gesamt 8.626 5.060 -20 20 3.566 -7 17
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4. Preisniveau und Preisentwicklung auf den Grundstiicksteilmarkten

4.1 Unbebaute Bauflachen

Baufldchen werden nach ihrem Entwicklungszustand in Bauerwartungsland, Roh-
bauland oder baureifes Land (Entwicklungszustinde geméB § 3 Abs. 2 — 4 Immo-
WertV) gegliedert. Bei baureifem Land ist die bauliche Nutzung sofort realisierbar.
Bei den anderen Entwicklungsstufen ist mit einer mehr oder weniger langen War-
tezeit und zusétzlichen Entwicklungskosten bis zur baulichen Nutzung zu rechnen.
Im Teilmarkt der ,,Unbebauten Bauflichen* werden Baufldchen fiir folgende Nut-
zungsarten erfasst:

* Individueller Wohnungsbau

* Mehrfamilienhduser

* Gewerbliche Nutzung

* Geschifts- und Biironutzung

* Betriebsgrundstiicke der Land- oder Forstwirtschaft
*  Wochenend- und Ferienhausgrundstiicke

+ Sonstige Nutzung

Im Jahr 2022 wurden 5.551 Kaufvertrage fiir unbebaute Bauflachen abgeschlossen.
Die Kaufvertragsanzahl ist damit gegeniiber 2021 um 30 % deutlich zuriickge-
gangen. Der Flichenumsatz hat sich mit 1.581 Hektar um 18 % verringert. Der
Geldumsatz hat mit 1,20 Mrd. € gegeniiber dem Vorjahr um 32 % abgenommen.

unbebaute Bauflachen
Umsaétze nach geplanter Nutzung
Kaufvertrage Flachenumsatz Geldumsatz
geplante Nutzung
Anzahl % zu 2021 Hektar % zu 2021 Mio. € % zu 2021

individueller Wohnungsbau 4.337 -32 691 -28 651 -4
Mehrfamilienhduser 423 -23 78 -51 159 -27
gewerbliche Nutzung 407 -19 582 -10 351 +15
Geschifts- und Biironutzung 41 -2 14 +40 1" -54
Betriebsgrundstiicke der
Land- oder Forstwirtschaft 25 -14 28 +65 2 +233
Wochenend-/ 250 -32 98 +58 22 -39
Ferienhausgrundstiicke
sonstige Nutzung 68 -24 90 +11 8 -90
Land Brandenburg 5.551 -30 1.581 -18 1.204 -32
Berliner Umland 1.717 - 36 455 -46 786 -40

darunter: Potsdam 106 -28 62 +55 178 +56
Weiterer Metropolenraum 3.834 -27 1.126 +2 418 -8

darunter: kreisfreie Stadte 212 -21 88 +7 43 +10
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unbebaute Bauflachen
Gesamtumsitze

Landkreise/ Kaufvertrage Flichenumsatz | Geldumsatz
kreisfreie Stadte Anzahl % zu 2021 (Hektar) (Mio. €)
Barnim 476 -32 129 101
Dahme-Spreewald 529 -37 160 167
Elbe-Elster 248 -27 32 5
Havelland 401 -34 85 11
Mérkisch-Oderland 442 -27 182 12
Oberhavel 465 -25 116 128
Oberspreewald-Lausitz 249 -29 46 9
Oder-Spree 496 -18 187 106
Ostprignitz-Ruppin 237 -29 140 30
Potsdam-Mittelmark 503 =27 101 88
Prignitz 184 -13 35 7
Spree-Neife 316 -17 82 10
Teltow-Flaming 437 -51 90 99
Uckermark 250 -28 46 10
Brandenburg an der Havel 80 -16 25 12
Cottbus 76 -32 28 8
Frankfurt (Oder) 56 -10 35 23
Potsdam 106 -28 62 178
Land Brandenburg 5.551 -30 1.581 1.204

Wohnbaulandgrundstiicke

( 3
Bauerwartungsland Wohnen

(§ 3 (2) ImmoWertV 2021)
werdendes Bauland L )

Rohbauland Wohnnutzung

Wohnbauland (§ 3 (3) ImmoWertV 2021)

individuelles baureifes

baureifes Wohnbauland Wohnbauland
(§ (4) ImmoWertV 2021) . J

baureifes
Geschosswohnbauland
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Preisniveau: Dieses Marktsegment enthélt Baufldchen fiir den individuellen Wohnungsbau und
Verhdltnis 4 : 1 fijr Mehrfamilienhiuser. Mit 86 % der Kaufvertrige und 67 % des Geldumsatzes
Wohnbauland sowie 49 % des Flichenumsatzes wird die gro3e Bedeutung der unbebauten Bau-
in Potsdam flichen unterstrichen. Fiir Wohnbaulandgrundstiicke wurden 4.760 Kaufvertrige
bis 1.300 €/m? abgeschlossen. Zwischen Wohnbauland im Berliner Umland und im Weiteren

Metropolenraum ergibt sich unveréndert ein Preisverhéltnis von 4 : 1. In der
Anstieg der Stadt Potsdam wurden die hochsten Bodenpreise bis rd. 1.300 €/m? gezahlt. In

Preise fur den kreisfreien Stédten (ohne Potsdam) lagen die Bodenpreise zwischen 7 €/m?
Wohnbauland )
und 360 €/m>.

im Berliner
Umland

um 3 % und

im Weiteren
Metropolenraum
um 4 %

Lage und Anzahl der Kaufvertrage
fir individuelles Wohn- und Geschosswohnbauland

Anzahl der Kaubsertr iige
Q- 20

[ 2140

[ 4i-80

B -0

| B

* jeder Kauffall ist durch einen Punkt dargestellt,
dabei kdnnen sich Punkte tberlagern
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Werdendes Wohnbauland kann entsprechend der Definition der Immobilienwert-
ermittlungsverordnung (ImmoWertV) in Bauerwartungsland und Rohbauland un-
terschieden werden (§ 3 ImmoWertV).

Entwicklung Wohnungsneubau
und Verkaufe Wohnbauland
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Anzahl Kaufvertrage === Anzahl der neuen Wohnungen
Wohnbauland nach genehmigten Wohngebauden

Quelle: Amt fiir Statistik Berlin-Brandenburg, Ermittlung durch Oberen Gutachterausschuss

Preisindizes fiir V\!\ohnbauland
(Jahr 2015 = 100)
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=== baureifes Land Berliner Umland === werdendes Bauland Berliner Umland
baureifes Land Weiterer Metropolenraum === werdendes Bauland Weiterer Metropolenraum
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Verhaltnis Kaufpreis/Bodenrichtwert
fir werdendes Wohnbauland im Berliner Umland

Grundstiicksart Grundstticke fiir werdendes Wohnbauland
ZielgroRe @ (%) = Kaufpreis/Bodenrichtwert
Stichorobe + Kauffélle aus den Jahren 2018 bis 2022
P + Grundstiicksflache = 1.000 m?, Kaufpreise = 1 €/m?
Auswerteverfahren Mittelbildung (ausreiRerbereinigt)
Entwicklungszustand Bauerwartungsland Rohbauland
Ergebnis 33% 57 %
Standardabweichung' =22 Standardabweichung' =39
Kennzahlen der Stichprobe \ Durchschnitt Spanne \ Durchschnitt
. Spanne
Anzahl Kauffalle 112 152
Kaufpreis (€/m?) 3-480 80 2-617 109
Kaufpreis/Bodenrichtwert (%) 2-114 33 1-213 57
FlachengréRe (ha) 0,1-1 2 0,1-10 1

! Die Standardabweichung gibt an, wie weit die einzelnen Werte im Durchschnitt von dem Erwartungswert (Mittelwert) entfernt sind.

Verhaltnis Kaufpreis/Bodenrichtwert
fir werdendes Wohnbauland im Weiteren Metropolenraum

Grundstiicksart Grundstiicke fiir werdendes Wohnbauland
ZielgroRe @ (%) = Kaufpreis/Bodenrichtwert
Stichorobe + Kauffélle aus den Jahren 2018 bis 2022
. + Grundstticksflache = 1.000 m?, Kaufpreise = 1 €/m?
Auswerteverfahren Mittelbildung (ausreiBerbereinigt)
Entwicklungszustand Bauerwartungsland Rohbauland
Ergebnis 33% 62 %
Standardabweichung' = 22 Standardabweichung’ = 36
Kennzahlen der Stichprobe Spanne \ Durchschnitt Spanne \ Durchschnitt
Anzahl Kauffalle 192 269
Kaufpreis (€/m?) 1-226 17 1-157 37
Kaufpreis/Bodenrichtwert (%) 2-100 33 3-213 62
FlachengroRe (ha) 01-1 1 01-7 0,7

' Die Standardabweichung gibt an, wie weit die einzelnen Werte im Durchschnitt von dem Erwartungswert (Mittelwert) entfernt sind.
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individueller Wohnungsbau
Gesamtumsiétze
Lar!dkre.isel i Kaufvertrage Flichenumsatz | Geldumsatz
kreisfreie Stadte Anzahl % 2u 2021 (Hektar) (Mio. €)
Barnim 403 -29 67 77
Dahme-Spreewald 430 -34 64 89
Elbe-Elster 177 -35 21 3
Havelland 326 -35 52 89
Mérkisch-Oderland 396 =27 112 58
Oberhavel 318 -33 50 80
Oberspreewald-Lausitz 172 -33 20 6
Oder-Spree 406 -22 54 40
Ostprignitz-Ruppin 161 -34 13 6
Potsdam-Mittelmark 366 -32 34 60
Prignitz 157 -12 19 4
Spree-Neife 237 -15 47
Teltow-Flaming 385 -52 67 82
Uckermark 212 -25 35
Brandenburg an der Havel 44 - 5 4
Cottbus 52 -3 19
Frankfurt (Oder) 28 -10 4
Potsdam 67 -36 8 32
Land Brandenburg 4.337 -32 691 651
Berliner Umland
(ohne Potsdam) 1.306 -40 178 363
Weiterer Metropolenraum
(ohne kreisfreie Stdte) 2.840 -28 478 248
individueller Wohnungsbau
Anteile am Gesamtumsatz 2018 — 2022
Kaufvertrage
Riume Anzahl
2018 2019 2020 2021 2022

Land Brandenburg 6.899 6.483 6.365 6.375 4.337
Berliner Umland 2.808 2.561 2.242 2.265 1.373
Anteile (%) (41) (40) (35) (36) (32)
Weiterer Metropolenraum 4.091 3.922 4123 4110 2.964
Anteile (%) (59) (60) (65) (64) (68)

Die abweichende Darstellung der Entwicklung im Landkreis Potsdam-Mittelmark
in der Grafik "Preisentwicklung fiir baureifes individuelles Wohnbauland

im Berliner Umland 2013 — 2022" auf Seite 36 spiegelt nicht die dort ebenso
ansteigende Konjunktur wieder, sondern ist bedingt durch eine ungleichméfige
Zusammensetzung der Stichprobe mit einer Unterreprisentation der hochpreisigen
Lagen. Ausfiihrungen dazu auf Seite 4.
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Preisentwicklung fiir baureifes individuelles Wohnbauland
im Berliner Umland 2013 — 2022

650

600 /// Barnim
550 / === Dahme-Spreewald
500
/ Havelland
450 =

400 /\/ / Markisch-Oderland
350 / — Oberhavel
300 /

Oder-Spree
250 7,%&/ === Potsdam-Mittelmark
200 =7
_—

Bodenpreis (€/m?)

/ = Teltow-Flaming

150 I
100 g === Potsdam
—
50
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2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022

baureifer individueller Wohnungsbau
durchschnittliche Preise

Landkreise/ i Anzahl Berliner Umland Anzahl Weiterer Metropolenraum
kreisfreie Stadte (€/m?) (€/m?)
Barnim 121 388 1 48 166 T
Dahme-Spreewald 92 403 1 120 173 |
Elbe-Elster 82 271 1
Havelland 108 428 1 79 126 —
Mérkisch-Oderland 103 400 1 93 105 1
Oberhavel 121 369 1T 65 116 |
Oberspreewald-Lausitz 45 60 1
Oder-Spree 27 351 — 126 121 1
Ostprignitz-Ruppin 71 731
Potsdam-Mittelmark 69 433 | 150 188 1
Prignitz 92 40 1
Spree-Neifte 78 42 1
Teltow-Flaming 133 397 1 130 156 —
Uckermark 65 42 |
Brandenburg an der Havel 20 169 1T
Cottbus 19 139 1
Frankfurt (Oder) 7 109 1
Potsdam 31 640 —
Land Brandenburg 2.095 226 1
Berliner Umland
(ohne Potsdam) 774 399 1
Weiterer Metropolenraum
(ohne kreisfreie Stidte) .24 1z 1
— gleichbleibend
1 steigend } Tendenz zum Vorjahr
| fallend bei Veranderungen > 5 %
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Preisentwicklung (%) fiir individuelles Wohnbauland
im Berliner Umland (mit Potsdam)
2022
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Geschosswohnbauland
Gesamtumsitze
Lar!dkre?isel ) Kaufvertrage Flichenumsatz | Geldumsatz
kreisfreie Stadte Anzahl % 2u 2021 (Hektar) (Mio. €)
Barnim 20 - 66 9 3
Dahme-Spreewald 25 -39 8 27
Elbe-Elster 46 +53 3 1
Havelland 24 -23 2 10
Markisch-Oderland 4 +0 2 6
Oberhavel 86 +26 12 17
Oberspreewald-Lausitz 38 -12 2 2
Oder-Spree 12 -25 3 3
Ostprignitz-Ruppin 13 -61 2 1
Potsdam-Mittelmark 50 -39 3 6
Prignitz 8 -33 1 1
Spree-NeiRe 36 -23 4 1
Teltow-Flaming 5 +25 1 1
Uckermark 2 -80 2 1
Brandenburg an der Havel 9 -36 2 2
Cottbus 10 -41 1 1
Frankfurt (Oder) 12 +20 3 2
Potsdam 23 -28 18 74
Land Brandenburg 423 -23 78 159
Berliner Umland
(ohne Potsdam) 9 - 32 16 56
Weiterer Metropolenraum
(ohne kreisfreie Stdte) 276 -19 39 2
Geschosswohnbauland
Anteile am Gesamtumsatz 2018 — 2022
Kaufvertrage

Riume Anzahl

2018 2019 2020 2021 2022
Land Brandenburg 585 517 529 552 423
Berliner Umland 182 144 183 169 116
Anteile (%) (31) (28) (35) (31) (27)
Weiterer Metropolenraum 403 373 346 383 307
Anteile (%) (69) (72) (65) (69) (73)
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baureifes Geschosswohnbauland
durchschnittliche Preise

Landkreise/ i Anzahl Berliner Umland Anzahl Weiterer Metropolenraum
kreisfreie Stadte (€/m?) (€/m?)
Barnim 3
Dahme-Spreewald 4% 762 1 3*
Elbe-Elster 16 391
Havelland 6 93 1 51 212 1
Mérkisch-Oderland 3* 1*
Oberhavel 28 M7 1 29 132 1
Oberspreewald-Lausitz 5* 83 1
Oder-Spree 5 138 |
Ostprignitz-Ruppin 8 7%
Potsdam-Mittelmark 12 556 1 10 10 |
Prignitz 5* 4 |
Spree-NeiRe 6 23 1
Teltow-Flaming 1* 1*
Uckermark 1*
Brandenburg an der Havel 3*
Cottbus 1*
Frankfurt (Oder) 44 18 1
Potsdam 5*1 936 —
Land Brandenburg 165 2713 —
Berliner Umland
(ohne Potsdam) 54 528 1
Weiterer Metropolenraum
(ohne kreisfreie Stadte) % 104 =
* Bei drei oder weniger auswertbaren Kaufvertragen erfolgt keine Angabe der durchschnittlichen Preise.
* geringe Datenbasis bis max. 5 auswertbaren Kaufvertragen
— gleichbleibend
1 steigend } Tendenz zum Vorjahr
| fallend bei Veranderungen > 5 %

Gewerblich nutzbare Baugrundstiicke sind Baufliachen fiir dienstleistendes und
produzierendes Gewerbe. Mit rd. 7 % nahmen diese Baugrundstiicke am Markt-
geschehen der unbebauten Baufldchen teil. Die Kaufvertragszahlen sind gegen-
iber dem Vorjahr auf 407 Kaufvertrdgen (- 19 %) und der Flaichenumsatz ist auf
582 Hektar (- 10 %) zuriickgegangen. Der Geldumsatz erhéhte sich auf 351 Mio. €
(+ 15 %).
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Preisindizes fiir baureifes Gewerbebauland
(in den Raumen)
(Jahr 2015 = 100)

r T T T T T T T T T 1
2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022

=== Berliner Umland w Weiterer Metropolenraum

Lage der Verkaufe
fiir Gewerbebauland
(2 1.000 m? Grundstiicksflache)

* jeder Kauffall ist durch einen Punkt dargestellt, g f -IH"W— . ":|.-J-'\_:"-.
dabei kdnnen sich Punkte tiberlagern
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Verhaltnis Kaufpreis/Bodenrichtwert
fiir werdendes Gewerbebauland im Berliner Umland

Grundstiicksart Grundstticke fiir werdendes Gewerbebauland
ZielgroRe @ (%) = Kaufpreis/Bodenrichtwert
Stichorobe + Kauffalle aus den Jahren 2013 bis 2022
. + Grundstticksflache = 1.000 m?, Kaufpreise = 1 €/m?
Auswerteverfahren Mittelbildung (ausreilierbereinigt)
Entwicklungszustand Bauerwartungsland Rohbauland
Ergebnis 22 % 84 %
Standardabweichung' =19 Standardabweichung' =44
Kennzahlen der Stichprobe Spanne \ Durchschnitt Spanne \ Durchschnitt
Anzahl Kauffalle 65 50
Kaufpreis (€/m?) 1-165 28 2-111 44
Kaufpreis/Bodenrichtwert (%) 1-83 22 7-159 84
Flachengrofe (ha) 0,1-61 4 0,1-30 4

! Die Standardabweichung gibt an, wie weit die einzelnen Werte im Durchschnitt von dem Erwartungswert (Mittelwert) entfernt sind.

Verhaltnis Kaufpreis/Bodenrichtwert
fiir werdendes Gewerbebauland im Weiteren Metropolenraum

Grundstiicksart Grundstticke fiir werdendes Gewerbebauland
ZielgroRe @ (%) = Kaufpreis/Bodenrichtwert
Stichprobe + Kauffalle aus den Jahren 2013 bis 2022

+ Grundstiicksflache = 1.000 m?, Kaufpreise = 1 €/m?
Auswerteverfahren Mittelbildung (ausreilierbereinigt)

Entwicklungszustand Bauerwartungsland Rohbauland
Ergebnis 37 % 58 %
Standardabweichung® = 37 Standardabweichung' =28
Kennzahlen der Stichprobe Spanne | Durchschnitt Spanne \ Durchschnitt
Anzahl Kauffalle 3 49
Kaufpreis (€/m?) 1-35 9 3-7 11
Kaufpreis/Bodenrichtwert (%) 5-183 37 6-128 58
Flachengrofe (ha) 0,2-17 3 0,1-10 1

! Die Standardabweichung gibt an, wie weit die einzelnen Werte im Durchschnitt von dem Erwartungswert (Mittelwert) entfernt sind.
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Gewerbebauland

Gesamtumsitze
Lar!dkre.isel i Kaufvertrage Flichenumsatz | Geldumsatz
kreisfreie Stadte Anzahl % 2u 2021 (Hektar) (Mio. €)
Barnim 21 -30 46 20
Dahme-Spreewald 40 -44 71 46
Elbe-Elster 12 -37 7 1
Havelland 26 -10 24 10
Markisch-Oderland 34 -19 68 49
Oberhavel 26 +24 50 27
Oberspreewald-Lausitz 23 -32 20 2
Oder-Spree 38 +27 44 57
Ostprignitz-Ruppin 26 +0 54 17
Potsdam-Mittelmark 48 +17 57 18
Prignitz 10 +43 " 1
Spree-Neife 20 -5 28 1
Teltow-Flaming 32 -37 20 14
Uckermark 9 -67 1 0,1
Brandenburg an der Havel 16 +33 18 4
Cottbus 1" -39 9 2
Frankfurt (Oder) 6 -63 20 18
Potsdam 9 +80 34 64
Land Brandenburg 407 -19 582 351
Berliner Umland
(ohne Potsdam) 129 -16 178 363
Weiterer Metropolenraum
(ohne kreisfreie Stédte) 236 -20 418 246
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baureifes Gewerbebauland
durchschnittliche Preise

t:;::::seslt sdte Anzahl Berlir;z;’nl]er)nland Anzahl Weiterer I\I(Iz/trr:j))olenraum
Barnim 4 KIS 5 15 |
Dahme-Spreewald 2* 5 43 1
Elbe-Elster 6 12 1
Havelland 5% 140 *2 7 21
Mérkisch-Oderland 15 125 1 51 15 1
Oberhavel 10 73 — 8 41 *
Oberspreewald-Lausitz 7 14 1
Oder-Spree 5% 89 * 15 30 |
Ostprignitz-Ruppin 17 25 1
Potsdam-Mittelmark 7 109 | 17 36 1
Prignitz !
Spree-Neife -
Teltow-Flaming 8 225 1 16 30 7
Uckermark 6 12 1
Brandenburg an der Havel 1 31l
Cottbus 9 27
Frankfurt (Oder) 41 42
Potsdam 2¢
Land Brandenburg 212 53 1
Berliner Umland
(ohne Potsdam) 56 1241
Weiterer Metropolenraum
(ohne kreisfreie Stadte) 130 241
* Bei drei oder weniger auswertbaren Kaufvertragen erfolgt keine Angabe der durchschnittlichen Preise.
* geringe Datenbasis bis max. 5 auswertbaren Kaufvertragen
*2 kein Vorjahreswert vorhanden
— gleichbleibend
T steigend } Tendenz zum Vorjahr
| fallend bei Verdnderungen > 5 %

Grundstiicke fiir Geschifts- und Biironutzung sind Bauflichen fiir Biiro- und
Verwaltungsgebdude und Gebdude mit unterschiedlichen Nutzungen, wie z. B.
Arztpraxen sowie Laden im Erdgeschoss und untergeordneter Wohnnutzung. Der
Anteil dieses Teilmarktes betragt weniger als 1 % der Vertragsabschliisse der gesam-
ten unbebauten Bauflichen. Die Kaufvertragszahlen blieben mit 41 Kaufvertragen
gegeniiber dem Vorjahr stabil. Der Flachenumsatz erhohte sich auf 14 Hektar, der
Geldumsatz ging auf 11 Mio. € zuriick.

Betriebsgrundstiicke der Land- oder Forstwirtschaft enthalten iiberwiegend
Bauflachen fiir landwirtschaftliche Produktionsgebaude und Stille. Es wurden ins-
gesamt 25 Kaufvertrage abgeschlossen und dabei 28 Hektar Fldche und 2 Mio. €
umgesetzt. Mit einem Anteil von weniger als 1 % sind Betriebsgrundstiicke der
Land- oder Forstwirtschaft am Marktgeschehen der gesamten unbebauten Baufla-
chen beteiligt. Bei 13 auswertbaren Kaufvertragen wurde ein durchschnittlicher
Preis von 4,77 €/m? in einer Spanne von 0,44 €/m? bis 8,02 €/m? erzielt.
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Wochenend- und Ferienhausgrundstiicke sind Bauflachen fiir Wochenendhiuser
und Ferienhausanlagen. Der Anteil dieses Teilmarktes betrégt rd. 5 % der Vertrags-
abschliisse der gesamten unbebauten Bauflichen. Es wurden 250 Kaufvertrage
(- 32 %) mit einem Flachenumsatz von 98 Hektar (+ 58 %) und einem Geldumsatz
von 22 Mio. € (- 39 %) abgeschlossen. Die durchschnittlichen Preise sind stark la-
geabhingig. Hohe Preise werden in Top-Lagen in Wasserndhe gezahlt. Die hochsten
Preise wurden im Landkreis Oder-Spree mit bis zu 960 €/m? registriert.

Lage der Verkaufe von Bauflachen
fiir Erholungsgrundstiicke*

* jeder Kauffall ist durch einen Punkt dargestellt, ’ iy e
dabei kdnnen sich Punkte Uberlagern .

unbebaute Wochenend- und Ferienhausgrundstiicke
Riume Kaufvertrage (gesamt) durchschnittliche durchschnittlicher Spanne
Anzahl Grundstiicksgrofe (m?) Bodenpreis (€/m?) (€m?)
Land 250 4113 73 1-960
Berliner Umland 51 2.040 91 3-960
Weiterer Metropolenraum 199 4.608 69 1-500

Die Bauflichen fiir sonstige Nutzungen haben am gesamten Grundstiicksteil-
markt der unbebauten Baufldchen mit rd. 1 % einen geringen Anteil. Es wurden 68
Kaufvertrage mit einem Flachenumsatz von 90 Hektar und einem Geldumsatz von
8 Mio. € registriert. Hierzu zahlen Baufléchen in Sondergebieten und fiir Stellplétze,
Garagen sowie Zukiufe. Die Vielfalt dieser Nutzungen lassen eindeutige Aussagen
zum Bodenpreisniveau nicht zu.
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4.2 Bebaute Grundstiicke

Bebaute Grundstiicke sind mit einem oder mehreren Gebduden bebaut, die in der
Regel den Gesamtkaufpreis maBgeblich bestimmen. Die Werte werden einschlief3-
lich Grund und Boden ausgewertet.

Im Teilmarkt der ,,Bebauten Grundstiicke* werden folgende Gebaudearten erfasst:

* Freistehende Ein- und Zweifamilienhduser
+ Reihenhéuser/Doppelhaushilften

* Bauernhauser

* Mehrfamilienhduser

*  Wohn- und Geschéftshiuser, Biirogebaude
» Sonstige Gebdude

Das Wohnungs- und Teileigentum wird im Punkt 4.3 dieses Marktberichtes ge-
sondert erfasst.

Im Berichtsjahr wurden fiir diesen Grundstiicksteilmarkt 11.748 Kaufvertrige
(- 16 %) mit einer Grundstiicksfliche von insgesamt 3.367 Hektar (- 21 %) und
einem Geldumsatz von rd. 5,8 Mrd. € (- 10 %) registriert.

Bebaute Grundstiicke
Umsatze nach Nutzung
Nutzung Kaufvertrage Flachenumsatz Geldumsatz
Anzahl % zu 2021 Hektar % zu 2021 Mio. € % zu 2021

;’;ztf:]':l’l‘lgf‘:;:s:r"d 6.027 13 1194 -10 2.128 -6
Reihenhauser/Doppelhaushilften 1.958 -24 149 -19 599 -21
Mehrfamilienhduser 758 -17 203 -22 1.097 -4
Bauernhauser 347 -16 291 -59 74 -20
‘é"é’r’;’;'e‘l‘)';::eeschﬁﬂsgebé“de’ 532 220 169 .37 874 12
Lagergebaude 303 -16 296 -37 348 -41
Produktionsgebaude 270 -14 640 +18 287 +35
Wochenendhduser 1.110 -14 141 -1 106 -14
Gebéude fiir Freizeitzwecke 48 +12 54 +440 13 +117
Gebéaude fiir Beherbergungen 84 -29 55 -63 57 -37
sonstige Gebaude 31 -18 175 -19 242 +20
Land Brandenburg 11.748 -16 3.367 -2 5.825 -10
Berliner Umland 3.753 -21 636 -9 3.273 -14

darunter: Potsdam 280 -4 43 -17 533 -8
Weiterer Metropolenraum 7.995 -14 2.731 -24 2.552 -3

darunter: kreisfreie Stadte 622 -7 236 +12 432 -5
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Bebaute Grundstiicke
Gesamtumsitze
Landkreise/ Kaufvertrage Flachenumsatz | Geldumsatz
kreisfreie Stadt Anzahl % zu 2021 (Hektar) (Mio. €)
Barnim 831 -19 171 425
Dahme-Spreewald 959 -18 281 549
Elbe-Elster 637 -12 250 89
Havelland 809 -21 173 412
Markisch-Oderland 1.078 -19 373 456
Oberhavel 909 -20 185 481
Oberspreewald-Lausitz 471 -15 169 143
Oder-Spree 867 -1 262 437
Ostprignitz-Ruppin 598 -23 236 184
Potsdam-Mittelmark 1.156 -15 294 689
Prignitz 529 -12 177 86
Spree-Neile 530 -4 173 93
Teltow-Flaming 850 -25 191 675
Uckermark 622 - 11 152 142
Brandenburg an der Havel 267 -8 63 133
Cottbus 235 -7 56 213
Frankfurt (Oder) 120 -8 18 85
Potsdam 280 -4 43 533
Land Brandenburg 11.748 -16 3.367 5.825
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Freistehende Ein- und Zweifamilienhduser waren auch im Jahr 2022 mit ins- Anstieg des
gesamt 6.027 abgeschlossenen Kaufvertriigen die gefragtesten bebauten Objekte Kaufpreises
(darunter 372 Kaufvertrdge fiir Zweifamilienhduser). Gegeniiber dem Vorjahr ist th:I:eEi;:;nlijl?gn-
die Kaufvertragsanzahl um 13 % zuriickgegangen. Der Geldumsatz hat um 6 % hiuser im
abgenommen. In den Landkreisen Elbe-Elster (+ 16 %), Spree-Neifie (+ 18 %) so- Berliner

wie in der kreisfreien Stadt Frankfurt (+ 33 %) ist der Geldumsatz gegeniiber dem Umland

Vorjahr spiirbar angestiegen. Der Flichenumsatz hat sich im Land Brandenburg um 11 %,

um 10 % verringert. im Weiteren
Metropolen-
raum um 16 %
Freistehende Ein- und Zweifamilienhauser durchschnittlich
Gesamtumsatze urchschnittiicher
Kaufpreis fiir
Landkreise/ Kaufvertrage Flichenumsatz | Geldumsatz fr-e istehendes
kreisireio Sti . Ein- und
reisfreie Stadte (Hektar) (Mio. €) . e
Anzahl % zu 2021 Zweifamilienhaus
- im Land
Barnim 492 -8 56 198 Brandenburg
Dahme-Spreewald 554 -16 115 216 397.000 €
Elbe-Elster 343 -7 160 43
Havelland 424 -23 47 182
Markisch-Oderland 648 -16 142 213
Oberhavel 489 -21 86 208
Oberspreewald-Lausitz 216 -15 40 35
Oder-Spree 449 -12 72 161
Ostprignitz-Ruppin 269 -1 94 67
Potsdam-Mittelmark 663 -15 128 334
Prignitz 191 -9 47 26
Spree-Neille 239 -5 69 45
Teltow-Flaming 433 -14 43 155
Uckermark 271 -2 52 58
Brandenburg an der Havel 66 -20 9 26
Cottbus 114 -1 12 29
Frankfurt (Oder) 44 +5 1 12
Potsdam 122 +3 1 18
Land Brandenburg 6.027 -13 1.195 2128
Berliner Umland
(ohne Potsdam) 2.128 -20 219 1.124
Weiterer Metropolenraum
(ohne kreisfreie Stadte) 3.953 -10 932 819
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Lage und Anzahl der Kaufvertrage
fiir freistehende Ein- und Zweifamilienhauser

Angzahl der Kautvertrage
[ ]0-20

L | 21-40

B 41-60

B &80

B &1 -100

| ERLY

* jeder Kauffall ist durch einen Punkt dargestellt,
dabei kdnnen sich Punkte tiberlagern

Die meisten freistehenden Ein- und Zweifamilienhduser wurden in Potsdam (122),
Oranienburg (119), Falkensee (116) und Cottbus (114) gehandelt.
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Entwicklung der Umsétze und durchschnittlichen Preise fiir
freistehende Ein- und Zweifamilienhauser 2013 — 2022
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1.000 - - 50.000

4 [ 25.000
J -0
2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022
Bl Kaufvertrage (Anzahl) Wohnflachenpreis (€/m?)
I Geldumsatz (Mio. €) = Gesamtkaufpreis (€)
Freistehende Ein- und Zweifamilienhauser
durchschnittliche Preise (€)

Landkreise/ . .

kreisfreie Stidte Anzahl Berliner Umland Anzahl Weiterer Metropolenraum

Barnim 147 519.000 71 92 325.000 1

Dahme-Spreewald 158 562.000 71 109 358.000 1

Elbe-Elster 214 142,000 1

Havelland 156 627.000 — 91 303.000 T

Markisch-Oderland 166 478.000 1 103 234,000 7T

Oberhavel 207 545000 T 110 277.000 1

Oberspreewald-Lausitz 136 177.000 T

Oder-Spree 93 559.000 1 200 299.000 1

Ostprignitz-Ruppin 140 268.000 T

Potsdam-Mittelmark 231 818.000 1 220 301.000 7

Prignitz 89 186.000 1

Spree-NeiRe 135 199.000 1

Teltow-Flaming 140 552.000 1 168 323.000 1

Uckermark 122 238.000 1

Brandenburg an der Havel 38 342.000 71

Cottbus 73 304.000 7T

Frankfurt (Oder) 25 315.000 1

Potsdam* 43 918.000 T

Land Brandenburg 3.406 397.000 1

Berliner Umland N

(ohne Potsdam) 1.298 597.000

Weiterer Metropolenraum

(ohne kreisfreie Stadte) 1.929 257.000 1

* inklusive Villengrundstlicke
— gleichbleibend

1 steigend Tendenz zum Vorjahr
| fallend bei Veranderungen > 5 %
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Freistehende Ein- und Zweifamilienhauser
durchschnittliche Preise
. Kaufvertrage Wohnflache Wohnflachenpreis Gesamtkaufpreis
Réume Baualtersklasse Anzahl (m) (€/m?) ©
Land Brandenburg <1949 1.601 130 2,676 332.000
1949 - 1990 628 123 2476 284.000
1991 -2019 1.065 133 4.081 541.000
> 2020 112 140 4.152 593.000
Berliner Umland <1949 491 125 4515 585.000
(ohne Potsdam)
1949 - 1990 157 114 3.979 425.000
1991 -2019 595 135 4737 641.000
>2020 55 148 4717 692.000
Stadt Potsdam* <1949 8 172 6.583 1.169.000
1949 - 1990 6 129 5.565 697.000
1991 -2019 27 167 5.672 946.000
> 2020 2%
Weiterer Metropolenraum <1949 1.054 131 1.718 211.000
(ohne kreisfreie Stadte)
1949 - 1990 435 126 1.899 229.000
1991 -2019 392 128 3.088 384.000
>2020 48 134 3.561 481.000
kreisfreie Stadte <1949 49 147 1.948 272.000
(ohne Potsdam)
1949 - 1990 30 118 2.332 263.000
1991 -2019 50 123 3.000 369.000
= 2020 7 135 3.628 489.000
* inklusive Villengrundstiicke
*1 Bei drei oder weniger auswertbaren Kaufvertragen erfolgt keine Angabe der durchschnittlichen Preise.

Freistehende Ein- und Zweifamilienhauser
durchschnittliche Preise im Vergleich zum Vorjahr
Ri GrundstiicksgroRe Wonhnfliche Wohnflichenpreis Gesamtkaufpreis
aume (m?) (e/m?) (e/m?) ©

2021 2022 2021 2022 2021 2022 2021 2022
Land Brandenburg 952 951 130 130 2.924 3.259 | 361.000 | 397.000
Berliner Umland
(ohne Potsdam) 850 833 128 130 4.157 4.629 | 537.000 | 597.000
Stadt Potsdam* 847 719 147 156 5.121 5.890 | 740.000 | 918.000
Weiterer Metropolenraum
(ohne kreisfreie Stiidte) 1.035 1.042 131 129 1.923 2209 | 222.000 | 257.000
kreisfreie Stadte
(ohne Potsdam) 912 882 132 131 2.267 2,527 | 280.000 | 317.000
* inklusive Villengrundstiicke
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Verkdufe von Reihenhdusern und Doppelhaushélften nahmen im Land Branden-
burg mit 1.958 Kaufvertragen neben den freistehenden Ein- und Zweifamilienhiu-
sern den zweitgrofiten Anteil am Gesamtteilmarkt der bebauten Grundstiicke ein.
Darunter wurden 1.318 Kaufvertrage (67 %) fiir Doppelhaushilften abgeschlossen.
Gegeniiber dem Vorjahr ist die Kaufvertragsanzahl fiir Reihenhduser und Dop-
pelhaushilften deutlich um 24 % zuriickgegangen. Der Geldumsatz hat um 21 %
abgenommen. In den Landkreisen Oder-Spree (+ 39 %), Spree-Neifle (+ 79 %),
sowie in der kreisfreien Stadt Frankfurt (+ 41 %) ist der Geldumsatz gegeniiber
dem Vorjahr spiirbar angestiegen. Der Fldchenumsatz hat sich im Land Brandenburg
um 19 % verringert.

Anstieg des
Kaufpreises fiir
Reihenhaus/
Doppelhaus-
halfte im
Berliner
Umland

und im
Weiteren
Metropolen-
raum um 8 %

durchschnitt-

Reihenhauser und DopPeIhaushéIften :‘ii(j:rh;;i‘?\aelrj\fr?z:ﬁiss/
Gesamtumsatze Doppelhaus-
Landkreise/ Kaufvertrage Flachenumsatz | Geldumsatz _hélfte
kreisfreie Stidte Anzahl % 2u 2021 (Hektar) (Mio. €) :eraLnaerCr" burg
Barnim 138 -32 7 47 312.000 €
Dahme-Spreewald 143 -28 10 48
Elbe-Elster 49 -40 4 5
Havelland 155 -27 9 50
Mérkisch-Oderland 142 -25 12 57
Oberhavel 179 -24 15 61
Oberspreewald-Lausitz 66 -3 5 8
Oder-Spree 122 -19 16 52
Ostprignitz-Ruppin 106 -23 11 19
Potsdam-Mittelmark 165 -15 9 71
Prignitz 127 -10 14 12
Spree-Neile 48 +4 4 7
Teltow-Flaming 198 -45 10 65
Uckermark 13 +1 12 18
Brandenburg an der Havel 63 -22 4 14
Cottbus 33 -15 2 7
Frankfurt (Oder) 29 +12 2 7
Potsdam 82 +5 3 52
Land Brandenburg 1.958 -24 149 599
2:1’:"2‘;’0‘::;?;‘;' 682 -36 31 324
e o |
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Lage und Anzahl der Kaufvertrage
fiir Reihenhduser und
Doppelhaushilften

Anzahl der Kaubvetriges
| 0-10

[ 11-20

Bl 2-30

Bl 51-50

B -0

B -0

| EE

* jeder Kauffall ist durch einen Punkt dargestellt,
dabei kdnnen sich Punkte tiberlagern

Die meisten Reihenhéduser und Doppelhaushidlften wurden in Potsdam (82),
Brandenburg an der Havel (63), Blankenfelde-Mahlow (51) und Ludwigsfelde (39)
gehandelt.
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Entwicklung der Umsatze und durchschnittlichen Preise
fiir Reihenhauser/Doppelhaushilften 2013 — 2022

325.000
-300.000
- 275.000
- 250.000
- 225.000
-200.000
- 175.000
- 150.000
- 120.000
-100.000
- 75.000

2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022

Il Kaufvertrage (Anzahl) I Wohnflachenpreis (€/m?)
B Geldumsatz (Mio. €) — Gesamtkaufpreis (€)

Reihenhauser und Doppelhaushilften
durchschnittliche Preise (€)

t:;g:—:iesglta dte Anzahl Berliner Umland Anzahl Weiterer Metropolenraum
Barnim 56 439.000 1 38 220.000 1
Dahme-Spreewald 63 428.000 — 33 281.000 |
Elbe-Elster 38 115.000 7
Havelland 57 462.000 1 42 232.000 1
Markisch-Oderland 39 380.000 — 38 182.000 1
Oberhavel 84 413.000 — 43 210.000 1
Oberspreewald-Lausitz 53 137.000 T
Oder-Spree 27 414000 — 53 246.000 1T
Ostprignitz-Ruppin 82 186.000 1
Potsdam-Mittelmark 66 622.000 1T 71 308.000 |
Prignitz 70 119.000 —
Spree-NeiRe 38 162.000 1
Teltow-Flaming 93 403.000 — 75 304.000 —
Uckermark 70 174,000 1
Brandenburg an der Havel 48 244,000 1
Cottbus 23 248.000 1
Frankfurt (Oder) 23 272,000 1
Potsdam 46 701.000 7

Land Brandenburg 1.369 312.000 7

Berliner Umland

(ohne Potsdam) 485 48000 1

Weiterer Metropolenraum

(ohne kreisfreie Stidte) 744 208000 1

— gleichbleibend

1 steigend Tendenz zum Vorjahr
| fallend bei Veranderungen > 5 %
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Reihenhauser und Doppelhaushalften
durchschnittliche Preise
. Kaufvertrage Wohnflache Wohnflichenpreis Gesamtkaufpreis
Réume Baualtersklasse Anzahl (m?) (€im?) ©
Land Brandenburg <1949 646 12 2.106 228.000
1949 - 1990 151 1M1 1.990 215.000
1991 -2019 459 119 3.513 411.000
22020 113 129 4110 523.000
Berliner Umland <1949 119 108 3.803 410.000
(ohne Potsdam)
1949 - 1990 28 14 3.526 385.000
1991 - 2019 288 120 3.779 452.000
> 2020 50 126 4.404 550.000
Stadt Potsdam <1949 12 119 6.564 757.000
1949 - 1990 2*
1991 - 2019 26 121 5.520 662.000
22020 6 137 5.986 850.000
Weiterer Metropolenraum <1949 459 111 1.500 165.000
(ohne kreisfreie Stadte)
1949 - 1990 109 11 1.521 166.000
1991 - 2019 120 15 2.641 291.000
> 2020 56 129 3.621 460.000
kreisfreie Stadte <1949 56 121 2.024 244.000
(ohne Potsdam)
1949 - 1990 12 1M1 2.135 231.000
1991 - 2019 25 18 2.243 262.000
22020 1*
* Bei drei oder weniger auswertbaren Kaufvertragen erfolgt keine Angabe der durchschnittlichen Preise.

Reihenhauser
durchschnittliche Preise im Vergleich zum Vorjahr

Réume GrundstiicksgroRe Wohnfliche Wohnflachenpreis Gesamtkaufpreis
(m?) (m?) (€/m?) (€
2021 2022 2021 2022 2021 2022 2021 2022
Land Brandenburg 335 345 123 M9 | 2521 | 2815 | 296.000 | 322.000
Berliner Umland 225 250 124 120 | 3235 | 3596 | 400.000 | 431.000

(ohne Potsdam)
Stadt Potsdam 328 264 148 125 4.343 5.101 641.000 | 639.000

Weiterer Metropolenraum

(ohne kreisfreie Stidte) 472 453 122 17 1.688 1.971 177.000 | 210.000

kreisfreie Stadte

(ohne Potsdam) 342 291 116 122 1.659 2119 | 190.000 | 255.000
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Doppelhaushalften

durchschnittliche Preise im Vergleich zum Vorjahr

R Grundstiicksgrofe Wohnflache Wohnflachenpreis Gesamtkaufpreis
aume ( mz) (mz) (€Im2) (€)
2021 2022 2021 2022 2021 2022 2021 2022

Land Brandenburg 688 774 115 13 2754 | 2.807 | 296.000 | 307.000
Berliner Umland 431 524 114 17 3804 | 4.053 | 424.000 | 460.000
(ohne Potsdam)

Stadt Potsdam 483 443 127 19 5207 | 6257 | 646.000 | 732.000
Weiterer Metropolenraum |, 038 15 M| 1865 | 1.886 | 198.000 | 205.000
(ohne kreisfreie Stadte)

kreisfreie Stadte 647 643 "7 M8 | 1889 | 2153 | 216000 | 248.000
(ohne Potsdam)

Bauernhiuser werden zu 94 % im Weiteren Metropolenraum verkauft. Insgesamt
wurden im Land Brandenburg mit 347 Kaufvertrdgen (- 16 %) eine Flache von

291 Hektar (- 59 %) und 74 Mio. € (- 20 %) umgesetzt.

Wochenendhéuser haben einen Anteil von rd. 9 % am Marktgeschehen der gesam-
ten bebauten Grundstiicke. Gegeniiber dem Vorjahr gingen die Kaufvertragszahlen
mit 1.110 abgeschlossenen Kaufvertrdgen zuriick (- 14 %). 76 % dieser Grund-
stiicksverkdufe wurden im Weiteren Metropolenraum getétigt. Ein Schwerpunkt
des Kaufgeschehens wurde mit rd. 12 % im Landkreis Oder-Spree registriert. Es
wurden insgesamt im Land Brandenburg 141 Hektar (- 11 %) und 106 Mio. €

(-14 %) umgesetzt.
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Lage der Verkaufe
von Wochenendhausern*
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* jeder Kauffall ist durch einen Punkt dargestellt, R e F J
dabei kdnnen sich Punkte iiberlagern . -
Wochenendhéauser
durchschnittliche Preise im Vergleich zum Vorjahr
R GrundstiicksgroRe Wohnfléche Wohnflichenpreis Gesamtkaufpreis
aume ( mz) (mz) (€Im2) (€)
2021 2022 2021 2022 2021 2022 2021 2022
Land Brandenburg 833 829 43 41 1.814 1.933 82.000 85.000
Berliner Umland
(ohne Potsdam) 949 859 41 40 3.441 3.542 164.000 | 144.000
Weiterer Metropolenraum
(ohne kreisfreie Stadte) 799 579 42 4 1.666 1.795 63.000 71.000
kreisfreie Stadte
(ohne Potsdam) 847 1.002 54 48 1.101 1.737 51.000 72.000
Angaben aus auswertbaren Kaufvertragen

Der Grundstiicksteilmarkt der Mehrfamilienhéuser hat einen Anteil von rd. 6 %
am Marktgeschehen der bebauten Grundstiicke. Mit 758 (- 17 %) abgeschlossenen
Kaufvertragen wurden insgesamt 203 Hektar Grundstiicksflache und 1.097 Mio. €
umgesetzt. Die Abweichungen zum Vorjahresergebnis betrugen beim Geldumsatz
-4 % und beim Flachenumsatz - 22 %.
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Mehrfamilienhduser

Gesamtumsitze
Landkreise!/ Kaufvertrage Flichenumsatz | Geldumsatz
kreisfreie Stadte Anzahl % zu 2021 (Hektar) (Mio. €)
Barnim 44 -25 7 32
Dahme-Spreewald 38 - 36 13 173
Elbe-Elster 39 -20 6 8
Havelland 51 -6 7 71
Markisch-Oderland 61 - 26 32 65
Oberhavel 36 -53 7 58
Oberspreewald-Lausitz 53 +61 26 30
Oder-Spree 49 -17 26 79
Ostprignitz-Ruppin 31 -47 12 47
Potsdam-Mittelmark 38 -7 8 70
Prignitz 53 -24 9 23
Spree-Neife 39 +8 5 11
Teltow-Flaming 64 -10 14 55
Uckermark 32 -47 6 14
Brandenburg an der Havel 39 +22 4 43
Cottbus 43 +39 13 132
Frankfurt (Oder) 21 +11 2 13
Potsdam 27 -4 6 174
Land Brandenburg 758 -17 203 1.097
zeh’r'::‘;’o‘t’s";l':;‘)’ 124 -3 28 370
e ——" | W | e | @ |
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Mehrfamilienhduser
durchschnittliche Preise
. Anzahl der . . .
Réume Baualtersklasse Kaufvertrage Wohneinheiten Wohnflzache Wohnflachenpreis
Anzahl . . (m?) (€Im?)
je Objekt
Land Brandenburg < 1949 317 6 409 1436
1949 - 1990 48 52 3.056 1.174
1991 - 2019 45 1 758 2.286
22020 6 38 2.405 4163
Berliner Umland <1949 44 6 369 2.387
(ohne Potsdam)
1949 - 1990 7 13 889 2.666
1991 -2019 21 16 1.129 2.763
>2020 2
Stadt Potsdam <1949 8 6 653 5.209
1949 - 1990
1991 -2019 1*
= 2020 1*
Weiterer Metropolenraum <1949 220 6 381 989
(ohne kreisfreie Stadte)
1949 - 1990 25 22 1.339 858
1991 -2019 20 6 377 1.647
>2020 Kl
kreisfreie Stadte <1949 45 8 483 1,542
(ohne Potsdam)
1949 - 1990 16 109 6.671 1.083
1991 -2019 3
>2020
enthélt sanierte bzw. unsanierte Objekte
* Bei drei oder weniger Kaufvertragen erfolgt keine Angabe der durchschnittlichen Preise.

Mehrfamilienhduser
durchschnittliche Preise im Vergleich zum Vorjahr

RS GrundstiicksgroRe Wohnflache Wohnflachenpreis
aume ( mz) (mZ) (€lm’)
2021 2022 2021 2022 2021 2022
Land Brandenburg 1.372 1.812 554 868 1.467 1.566

Berliner Umland
(ohne Potsdam)

Stadt Potsdam 1.476 1.524 1.335 1.323 3.390 5.184

1.277 1.625 493 722 2.604 2,61

Weiterer Metropolenraum

(ohne kreisfreie Stidte) 1.486 1.785 489 511 1.012 1.069

kreisfreie Stadte

(ohne Potsdam) 903 2.183 839 2.031 1.421 1.459
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Die Wohn- und Geschéftshiuser sowie Biirogebiude nehmen einen Anteil von
rd. 5 % der Verkéufe aller bebauten Grundstiicke ein. Der Anteil am Geldumsatz
betragt 15 %. Die Kaufvertragsanzahl ging gegeniiber dem Vorjahr um 20 % zu-
riick. Der Geldumsatz hat sich um 12 % verringert. Der Flachenumsatz ging um
37 % zuriick. Insgesamt wurden 532 Kaufvertrage mit einem Flidchenumsatz von
169 Hektar und einem Geldumsatz von 874 Mio. € registriert.

Wohn- und Geschiftshauser, Biirogebaude
Gesamtumsitze
Landkreise/ Kaufvertrage Flichenumsatz | Geldumsatz
kreisfreie Stadte Anzahl % zu 2021 (Hektar) (Mio. €)
Barnim 20 -26 10 90
Dahme-Spreewald 32 +0 7 36
Elbe-Elster 42 +5 7 13
Havelland 30 -33 7 62
Mérkisch-Oderland 42 -19 19 66
Oberhavel 47 +38 15 79
Oberspreewald-Lausitz 34 -17 5 46
Oder-Spree 35 -35 8 28
Ostprignitz-Ruppin 25 -52 9 24
Potsdam-Mittelmark 36 -33 7 66
Prignitz 25 -40 4 8
Spree-Neile 26 -4 7 8
Teltow-Flaming 37 -3 24 167
Uckermark 29 -9 1" 26
Brandenburg an der Havel 17 +13 7 18
Cottbus 10 -63 1 8
Frankfurt (Oder) 16 +0 14 42
Potsdam 29 -29 7 125
Land Brandenburg 532 -20 169 874
zehrr"';“:,ro‘t’:;g‘r';‘;' 17 +5 58 478
et | | s | | om

Mit einem Anteil von 9 % sind die Gewerbe- und sonstigen Gebiude am Grund-
stiicksteilmarkt der bebauten Grundstiicke beteiligt. Dieser Teilmarkt enthélt Kauf-
falle, die den anderen Gebaudearten nicht zugeordnet werden konnten. Diese sind
in der folgenden Tabelle dargestellt. Es wurden 1.016 Kaufvertrage mit einem
Flachenumsatz von 1.220 Hektar und einem Geldumsatz von 947 Mio. € abge-
schlossen.
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Gewerbe- und sonstige Nutzungen

Gesamtumsatze
Kaufvertrage Flachenumsatz Geldumsatz
Nutzung
Anzahl % zu 2021 Hektar Mio. €

Lagergebaude 303 -16 296 348
Produktionsgebaude 270 -14 640 287
Gebéude fiir Freizeitzwecke 48 +12 54 13
Gebéaude fiir Beherbergungen 84 -29 55 57
Schloss, Burg 5 -55 26 7
Gebaude fiir kulturelle Einrichtungen
(Kita, Schule, Kirche, Ausstellungsgebaude, ...) 20 -31 31 22
Anstaltsgebédude (Krankenhaus, Heilanstalt,

s 6 16 31
Psychiatrie, ...)
Gebéude fiir soziale Einrichtungen ” 7 8
(Asylbewerberwohnheim, ...)
Altenpflegeheime, Seniorenresidenz 12 +50 14 126
Gebaude fiir Verkehrseinrichtungen 17 Y 11 9
(Flughafen- und Bahnhofsgebaude, ...)
Gebéude fiir Ver- und Entsorgung
(Wasserwerk, Klar- und Abwasseranlage, 17 -37 8 <1
Pumpstation, Trafo, Heizhaus, ...)
Garagengebéude, Einzelgaragen i
und Garagenhofe (Carport) 18 7 14 5
Tankstellen (Autowaschanlage, ...) 4 -33 2 9
Epergleanlagen (Windkraft- und 9 18 6 3
Biogasanlagen, ...)
ehemalige militarische Anlagen 5 5 <1
(Schutzbau, Bunker, ...)
sonstige Nutzungen 87 -22 35 28
Land Brandenburg 1.016 -16 1.220 947
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4.3 Wohnungs- und Teileigentum

Beim Wohnungs- und Teileigentum handelt es sich um bebaute Grundstiicke, die
nach dem Wohnungseigentumsgesetz aufgeteilt sind. Wohnungseigentum ist das
Sondereigentum an einer Wohnung. Teileigentum ist das Sondereigentum an nicht
zu Wohnzwecken dienenden Rdumen eines Gebdudes. Beide sind jeweils verbunden
mit einem Miteigentumsanteil an dem gemeinschaftlichen Eigentum, zu dem sie
gehdren. Wohnungseigentum kann sowohl an Neubauten bzw. umfassend sanierten,
bisher nicht vermieteten Gebéuden, die zum Zwecke der Bildung von Wohnungs-
und Teileigentum errichtet bzw. saniert werden, als auch durch die Umwandlung
von Mietwohnungen begriindet werden. Der Teilmarkt Wohnungs- und Teileigentum
wird in folgende Kategorien unterschieden:

* Erstverkauf Wohnungseigentum — erstmaliger Verkauf neu errichteter,
bisher nicht genutzter Eigentumswohnungen

*  Wohnungseigentum aus Umwandlung — erstmaliger Verkauf von bislang
vermieteten Wohnungen nach ihrer Umwandlung in Eigentumswohnungen

»  Weiterverkauf Wohnungseigentum — Weiterverkauf gebrauchter Eigen-
tumswohnungen (vermietet oder unvermietet)

» Erstverkauf Teileigentum — erstmaliger Verkauf neu errichteten Teil-
eigentums

*  Weiterverkauf Teileigentum — Weiterverkauf gebrauchten Teileigentums
(vermietet oder unvermietet)

Wohnungseigentum und Teileigentum
Umsaétze nach Nutzung

Nutzung Kaufvertrage Geldumsatz
Anzahl % zu 2021 Mio. € % zu 2021
Erstverkauf Wohnungseigentum 1.314 -37 543 -35
Umwandlung Wohnungseigentum 201 -34 48 -31
Weiterverkauf Wohnungseigentum 2.316 -8 576 +6
Erstverkauf Teileigentum 581 +147 63 +271
Weiterverkauf Teileigentum 279 +3 56 +56
Land Brandenburg 4.691 -14 1.286 -14
Berliner Umland 2.890 -16 931 -17
darunter: Potsdam 601 -34 276 -33
Weiterer Metropolenraum 1.801 -9 355 -8
darunter: kreisfreie Stadte 623 +18 121 +30

Zunehmend werden im Land Brandenburg Kaufvertrége fiir Pflegeimmobilien in der
Rechtsform des Wohnungs- oder Teileigentums registriert. Ausfithrungen dazu sind
auf Seite 68 enthalten.

Die folgende Auswertung umfasst die Erstverkéufe, die Umwandlungen und die
WeiterverduBerungen sowie Paketverkdufe von Eigentumswohnungen. Erstverkéufe
sind neu erstellte Wohnungen oder Eigenheime, die in der Rechtsform des Woh-
nungseigentums erstmalig verkauft wurden. Als umgewandelt wird eine Wohnung
klassifiziert, sobald die Abgeschlossenheitsbescheinigung fiir ein urspriinglich als
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Mietwohngebdude errichtetes Gebaude vorliegt und das Wohnungsgrundbuch an-

gelegt ist.

Weiterverduferungen sind Wohnungen oder Eigenheime, die in der Rechtsform Woh-
nungseigentum zum wiederholten Male verkauft wurden, unabhéngig davon, ob sie
urspriinglich durch Neubau oder Umwandlung entstanden sind.

Eigentumswohnungen
Gesamtumsitze

Landkreise/ Kaufvertrage Geldumsatz
kreisfreie Stadte Anzahl % zu 2021 Mio. € % zu 2021
Barnim 241 -52 87 -18
Dahme-Spreewald 528 +5 178 +1
Elbe-Elster 50 -43 3 -4
Havelland 387 -16 123 -14
Markisch-Oderland 105 -45 27 -29
Oberhavel 343 -25 105 -13
Oberspreewald-Lausitz 44 +63 5 +47
Oder-Spree 221 -29 55 -42
Ostprignitz-Ruppin 70 -33 17 -35
Potsdam-Mittelmark 510 +9 157 -2
Prignitz 30 +15 3 +58
Spree-Neile 76 +100 12 +200
Teltow-Flaming 251 -22 66 -19
Uckermark 53 -15 6 -23
Brandenburg an der Havel 85 -58 21 -4
Cottbus 152 -9 38 +34
Frankfurt (Oder) 130 +2 23 -5
Potsdam 555 - 36 241 -39
Land Brandenburg 3.831 -22 1.167 -20
Berliner Umland
(ohne Potsdam) 1.953 -7 635 -8
Weiterer Metropolenraum
(ohne kreisfreie Stadte) 956 -21 209 -2
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Lage und Anzahl der Kaufvertrage
fiir Eigentumswohnungen

_lo-10
[ |m-30
B 2150
B -7
Bl 100
B 101 300
Bl o - s00
B -0

* jeder Kauffall ist durch einen Punkt dargestellt,
dabei kdnnen sich Punkte tiberlagern

Die meisten Verkdufe von Eigentumswohnungen wurden in Potsdam (555), Konigs
Wasterhausen (195) und Schonefeld (179) registriert.
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Riickgang

in den
Vertragszahlen
um 37 % und
im Geldumsatz
um 35 %

Anstieg des
Wohnflachen-
preises

von Eigentums-
wohnungen
landesweit

um 4 %

durchschnitt-
licher Kaufpreis
fiir Eigentums-

Im Jahr 2022 gingen auf dem Teilmarkt der Erstverkéiufe von Eigentumswoh-
nungen die Kaufvertragszahlen und der Geldumsatz gegeniiber dem Vorjahr um
37 % bzw. 35 % zurtick. Es wurden 1.314 Eigentumswohnungen (im Vorjahr 2.102
Eigentumswohnungen) erstmalig verduBert. Der Schwerpunkt der Verkaufe lag im
Berliner Umland.

Das Berliner Umland (ohne Potsdam) weist einen Anteil an den Erstverkdufen von
54 %, der Weitere Metropolenraum (ohne kreisfreie Stidte) von 27 %, die Stadt
Potsdam von 11 % und die kreisfreien Stadte von 8 % auf.

Der Kaufpreis einer Eigentumswohnung ist in erster Linie von der Lage, Ausstattung
und der WohnungsgrofBe abhédngig.

Entwicklung der Umsétze und durchschnittlichen Preise
fiir Eigentumswohnungen (Erstverkaufe) 2013 — 2022

6.000

5.000

4.000

425.000
-400.000
-375.000
- 350.000
- 325.000
-300.000
-275.000

- 250.000
wohnung 225,000
(Erstverkauf) 3.000 | 200,000
403.000 € | 175.000
2,000 - 150.000
- 125.000
- 100.000
1.000 - - 75.000
- 50.000
- 25.000
-0
B Kaufvertrage (Anzahl) i Wohnflachenpreis (€/m?)
B Geldumsatz (Mio. €) = Gesamtkaufpreis (€)
Im Jahr 2022 wurden von 1.314 Erstverkéufen 86 % (1.135 Kaufvertrige) der Ei-
gentumswohnungen in Mehrfamilienhdusern mit einem Geldumsatz von 458 Mio. €
verduBert. 6 % (83 Kaufvertrage) der Erstverkdufe von Eigentumswohnungen wa-
ren Ein- und Zweifamilienhduser in der Rechtsform von Wohnungseigentum. Sie
erzielten einen Geldumsatz von 38 Mio. €.
7 % (96 Kaufvertrage) waren Verkdufe von Eigentumswohnungen in Wohn- und Ge-
schiftshausern und in Sonderimmobilien. Diese Sonderimmobilien sind nicht in den
durchschnittlichen Preisen der Erstverkdufe von Eigentumswohnungen enthalten.
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Eigentumswohnungen (Erstverkaufe)
durchschnittliche Preise

. Kaufvertrage Wohnflache Wohnflachenpreis Gesamtkaufpreis
Réume Baualtersklasse Anzahl (m) (€m?) ©
Land Brandenburg <1949 46 103 4834 | 546.000 1

1949 - 1990 32 68 7.039 1 477.000 1
1991 -2019 10 106 2590 | 263.000 |
>2020 614 78 5104 — 390.000 —
Berliner Umland <1949 3*
(ohne Potsdam)
1949 - 1990 32 68 7.039 477.000
1991 -2019 4 100 3.633 | 407.000 7T
>2020 249 79 4942 1 381.000 1
Stadt Potsdam <1949 9 128 8.597 1 1.090.000 T
1949 - 1990
1991 -2019
=2020 114 76 7688 1 581.000 —
Weiterer Metropolenraum <1949 25 102 4033 | 390.000 —
(ohne kreisfreie Stadte)
1949 - 1990
1991 -2019 3*
>2020 206 75 4304 — 319.000 —
kreisfreie Stadte <1949 9 90 2.897 | 260.000 1
(ohne Potsdam)
1949 - 1990
1991 -2019 3*
>2020 45 88 3.152 1 281.000 —

* Bei drei oder weniger Kaufvertragen erfolgt keine Angabe der durchschnittlichen Preise.
* alle 32 Eigentumswohnungen befinden sich in einem Objekt

— gleichbleibend

1 steigend } Tepden"z zum Vorjahr .
| fallend bei Veranderungen > 5 %
Eigentumswohnungen Erstverkadufe (in Mehrfamilienhausern)
durchschnittliche Preise im Vergleich zum Vorjahr
. Wohnflache Wohnflachenpreis Gesamtkaufpreis
Raume (mz) (€lmz) (€)
2021 2022 2021 2022 2021 2022
Land Brandenburg 79 77 5.028 5.152 401.000 391.000
Berliner Umland
(ohne Potsdam) 72 73 4.666 5.283 332.000 378.000
Stadt Potsdam 90 80 6.446 7.639 588.000 611.000
Weiterer Metropolenraum
(ohne kreisfreie Stadte) 76 77 4.488 4.270 332.000 322.000
kreisfreie Stadte
(ohne Potsdam) 83 89 2.965 3.033 247.000 271.000
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Eigentumswohnungen Erstverkaufe (in Ein- und Zweifamilienhdusern)
durchschnittliche Preise im Vergleich zum Vorjahr
Ri Wohnfléche Wohnflachenpreis Gesamtkaufpreis
aume (mz) (€Imz) (€)
2021 2022 2021 2022 2021 2022
Land Brandenburg 13 137 3.671 4.989 454.000 666.000
Berliner Umland 115 138 3.753 4634 481000 | 624.000
(ohne Potsdam)
Weiterer Metropolenraum N " N
(ohne kreisfreie Stadte) 116 3321 388.000
* Bei drei oder weniger Kaufvertragen erfolgt keine Angabe der durchschnittlichen Preise.

sinkende Die Anzahl der Weiterveriduflerungen von Eigentumswohnungen ging im Jahr

Vertraogszahlen 2022 um 8 % zuriick. Es wurden 2.316 Weiterverkdufe (im Vorjahr 2.519) regis-

um 8 % triert. Der Geldumsatz von 576 Mio. € nahm gegeniiber dem Vorjahr um 6 % zu.

Zunahme des . . .

Geldumsatzes  ImJahr 2022 wurden von 2.316 WeiterverduBerungen von Eigentumswohnungen

um 6 % 81 % (1.868 Kaufvertrige) in Mehrfamilienhdusern mit einem Geldumsatz von
450 Mio. € registriert.

10 % (232 Kaufvertrdge) der Weiterverkdufe von Eigentumswohnungen waren Ein-
und Zweifamilienhduser in der Rechtsform von Wohnungseigentum. Sie erzielten
einen Geldumsatz von 91 Mio. €. 216 Weiterverkéufe von Eigentumswohnungen
waren Verkdufe in Wohn- und Geschéftshdusern und in Sonderimmobilien.

durch-
schnittlicher Entwicklung der Umsatze und durchschnittlichen Preise fiir Eigentumswohnungen
Kaufpreis fur (WeiterverdauBerungen) 2013 — 2022
weiter- 3.500 250,000
verauBerte 12500
Eigentums- 3.000 [ ae
wohnung - 200.000
223.000 € 2.500 - 175.000
2000 - - 150.000
- 125.000
1.500 - - 100.000
1.000 - 75.000
L 50.000
500
- 25.000
0- i
2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022
Bl Kaufvertrage (Anzahl) mu Wohnflachenpreis (€/m?)
B Geldumsatz (Mio. €) = Gesamtkaufpreis (€)
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Eigentumswohnungen (WeiterverauBerungen)
durchschnittliche Preise
= Kaufvertrage Wohnflache Wohnflachenpreis Gesamtkaufpreis
Raume Baualtersklasse Anzahl (m?) (€m?) €
Land Brandenburg <1949 218 80 3487 1 282,000 1
1949 - 1990 156 65 1640 1 106.000 1
1991 -2019 753 72 3.067 1 228.000 1
Berliner Umland <1949 31 80 3120 1 260.000 —
(ohne Potsdam) 1949 - 1990 25 65 2691 1 176.000 1
1991 -2019 478 72 3324 1 251.000 1
Stadt Potsdam <1949 101 77 5.001 1 395.000 1
1949 - 1990 15 60 3.560 — 217.000 |
1991 -2019 69 64 4177 1 287.000 |
Weiterer Metropolenraum <1949 59 79 1.780 1 135.000 1
(ohne kreisfreie Stadte) 1949 — 1990 75 69 1129 — 78.000 1
1991 -2019 131 74 2.028 1 152.000 —
kreisfreie Stadte <1949 27 97 1977 1 205.000 1
(ohne Potsdam) 1949 — 1990 41 60 1230 — 74.000 |
1991 -2019 75 74 2221 1 168.000 1
— gleichbleibend
1 steigend } Tendenz zum Vorjahr
| fallend bei Veranderungen > 5 %
Eigentumswohnungen WeiterverauBerungen (in Mehrfamilienhausern)
durchschnittliche Preise im Vergleich zum Vorjahr
. Wohnflache Wohnflichenpreis Gesamtkaufpreis
Raume (m?) (€m) ( €)
2021 2022 2021 2022 2021 2022
Land Brandenburg 70 69 2.570 2.949 186.000 206.000
Berliner Umland 68 66 2971 3.237 204000 | 215.000
(ohne Potsdam)
Stadt Potsdam 76 70 4115 4.638 329.000 338.000
Weiterer Metropolenraum
(ohne kreisfreie Stidte) 68 7 1.544 1.701 109.000 119.000
kreisfreie Stddte 72 74 1618 1.882 123.000 147.000
(ohne Potsdam)
Eigentumswohnungen WeiterverauBerungen (in Ein- und Zweifamilienhausern)
durchschnittliche Preise im Vergleich zum Vorjahr
Riume Wohnflache Wohnflachenpreis Gesamtkaufpreis
(m?) (€/m?) (€
2021 2022 2021 2022 2021 2022
Land Brandenburg 107 112 3.210 3.865 346.000 434.000
Berliner Umland 109 14 3617 4115 390.000 473.000
(ohne Potsdam)
Weiterer Metropolenraum
(ohne kreisfreie Stidte) 103 112 1.995 2.364 212.000 236.000
kreisfreie Stddte 92 93 1,748 2.156 162.000 193.000
(ohne Potsdam)
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Mit einem Anteil von 18 % ist das Teileigentum (Erst- und Weiterverkauf) am
Grundstiicksteilmarkt des Wohnungs- und Teileigentums beteiligt. Teileigentum ist
das Sondereigentum an nicht zu Wohnzwecken dienenden Rédumen eines Gebaudes
in Verbindung mit dem Miteigentumsanteil an dem gemeinschaftlichen Eigentum
(zum Beispiel Tiefgaragenstellplétze). Es wurden insgesamt 860 Kaufvertrage mit
einem Geldumsatz von 119 Mio. € abgeschlossen.

Pflegeimmobilien werden zunehmend wie gewohnliche Wohnhéuser in Eigen-
tumswohnungen aufgeteilt und dann als Pflegeapartment (auf die stationére Pflege
ausgerichtete Einzimmerwohnung in Altenpflegeheimen bzw. Seniorenresidenzen)
an Privatanleger verkauft. Neben dem Apartment selbst gehort hierzu ein Anteil
an den gemeinschaftlich genutzten Rdumen. Gebaude und Aufenanlagen sind an
den Betreiber des Pflegeheims verpachtet. Der bezahlt dafiir einen monatlichen
Pachtzins, der unter den Anlegern nach ihren Miteigentumsanteilen aufgeteilt wird.
2022 wurden im Land Brandenburg 335 Kaufvertrége fiir solche Pflegeimmobilien
iiberwiegend in Cottbus, Frankfurt (Oder), Velten, Bernau bei Berlin, Riidersdorf
bei Berlin, Ferch, Ruhland und Beeskow registriert. Es wurden Gesamtkaufpreise
zwischen 144.000 € und 593.000 € bei Wohnfldchen von 19 m? bis 85 m? erzielt.

4.4 Preisentwicklungen fiir Wohnimmobilien

Fiir das Land Brandenburg wurde ein Wohnfldchenpreisindex fiir ausgewahlte
Wohnimmobilien fiir die Jahre 2013 bis 2022 erstellt. In den nachfolgenden Grafiken
sind Preisindizes fiir Teilrdume des Landes dargestellt.

Wohnflachenpreisindex
(Jahr 2015 = 100)

250
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150 ///
100 7/

50

0 T T T T T T T T T 1
2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022

—. freistehende Ein- und Eigentumswohnungen
Zweifamilienhduser (Erstverkauf)
Reihenhauser und - Eigentumswohnungen
Doppelhaushalften (Weiterverkauf)
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Preisindizes fiir Wohnimmobilien im Berliner Umland
(ohne Potsgam)
(Jahr 2015 = 100)
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Preisindizes fiir Wohnimmobilien im Weiteren Metropolenraum
(ohne kreisfreic’e\ Stadte)
(Jahr 2015 = 100)
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4.5 Land- oder forstwirtschaftlich nutzbare Flachen

Fléchen der Land- oder Forstwirtschaft sind ohne Bauerwartungsland, Rohbauland oder
baureifes Land zu sein, land- oder forstwirtschaftlich nutzbar (§ 3 Abs. 1 ImmoWertV).
Im Teilmarkt der ,,Land- oder forstwirtschaftlichen Grundstiicke™ werden folgende
Nutzungsarten erfasst:

e Ackerland

* Griinland

* Wald

* Sonder- und Dauerkulturen (Spargel, Erdbeeren, Obstplantagen)
+ Geringstland (Unland, Odland)

* Besondere Fliachen der Land- oder Forstwirtschaft

¢ Landwirtschaftliche Betriebsflichen

Entsprechend der Agrarstrukturerhebung? 2020 werden rd. 1,310 Mio. Hektar von
5.400 landwirtschaftlichen Betrieben genutzt. Davon wirtschaften 800 Betriebe
im Rahmen des 6kologischen Landbaus aufrd. 13 % der gesamten landwirtschaft-
lichen Fléache. (https://agrarbericht.brandenburg.de/abo/de/start/agrarstruktur/
im-vergleich/), Stand 15.02.2023.

Insgesamt ging im Land Brandenburg mit 4.530 Kaufvertridgen die Kaufvertrags-
anzahl gegeniiber dem Vorjahr um 16 % zuriick. Der Flichenumsatz verringerte
sich um 28 % und der Geldumsatz hat um 29 % abgenommen. Rund ein Prozent
der gesamten Landwirtschaftsfliche wurde im Jahr 2022 gehandelt.

Aus Berichterstattungen Dritter der letzten Jahre kann geschlossen werden, dass ein
Teil des landwirtschaftlichen Immobilienmarktes iiber den Handel von Geschifts-
anteilen an landwirtschaftlichen Unternehmen, sog. Share-Deals, ablauft. Diese
Kaufvorgiinge werden von den Gutachterausschiissen nicht erfasst und sind in den
folgenden Auswertungen nicht abgebildet.

Anstieg des o . . .

Preises um 7 % Preisindizes fur land- oder forstwirtschaftlich nutzbare Flachen

fiir Forsten, (Jahr 2015 = 100)

gleich- 175

bleibendes o~
150

Preisniveau

fiir Acker, 125 ///
Riickgang /’

um 5 % fir 100 =

Griinland /

75 +——

50

25

T T T T T T T T T 1
2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022

Ackerland === Griinland == Forsten (mit Aufwuchs)

3 Quelle: Amt fiir Statistik Berlin — Brandenburg, Agrarstrukturerhebung 2020
(3-jahriger Aktualisierungsturnus)
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Land- oder Forstwirtschaft
Umsatze und durchschnittliche Preise

Nutzung Kaufvertrage | Flachenumsatz | Geldumsatz Preis
Anzahl (Hektar) (100 T€) (€lm?)

Acker 1.560 5.706 796 113 —
Griinland 794 1.276 138 083 |
Wechselland 240 1.530 152 *
Forstwirtschaft 1.261 5.543 664 074 1
landwirtschaftliche Hofe 14 633 124 *
sonstige Nutzung *2 661 4.281 500 *
Land Brandenburg 4.530 18.969 2.374
Berliner Umland 489 1.419 238

darunter: Potsdam 29 41 145
Weiterer Metropolenraum 4.041 17.550 2.136

darunter: kreisfreie Stadte 140 390 33

Die Gesamtumsatze enthalten alle Kaufvertrage, die durchschnittlichen Preise wurden aus auswertbaren

Kaufvertragen ermittelt.

*! Durchschnittliche Preise werden wegen stark unterschiedlicher Qualitaten nicht angegeben.

*2 \lertrage, bei denen eine Aufteilung in die unterschiedlichen land- oder forstwirtschaftlichen Nutzungen
nicht méglich war.

— gleichbleibend

1 steigend } Tendenz zum Vorjahr
| fallend bei Veranderungen > 5 %

Land- oder forstwirtschaftlich nutzbare Flachen

Gesamtumsitze

Landkreise/ Kaufvertrage Flichenumsatz | Geldumsatz
kreisfreie Stadte Anzahl % zu 2021 (Hektar) (100 T€)
Barnim 224 -18 603 72
Dahme-Spreewald 321 -33 816 76
Elbe-Elster 377 -13 2127 216
Havelland 213 -16 1.094 138
Markisch-Oderland 306 -21 1.376 198
Oberhavel 249 -21 975 144
Oberspreewald-Lausitz 226 -14 1.200 131
Oder-Spree 348 +12 1.334 101
Ostprignitz-Ruppin 283 -25 1.502 204
Potsdam-Mittelmark 519 -17 1.782 313
Prignitz 373 +15 1.588 225
Spree-Neile 338 +3 737 47
Teltow-Flaming 317 -9 2.006 256
Uckermark 267 -40 1.401 206
Brandenburg an der Havel 75 -5 140 15
Cottbus 33 -44 59 3
Frankfurt (Oder) 34 +21 192 14
Potsdam 29 -37 41 15
Land Brandenburg 4.530 -16 18.969 2.374
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Landwirtschaftlich nutzbare Flachen
Die landwirtschaftliche Nutzfliche betrug im Land Brandenburg im Jahr 2022
ins- gesamt 1,3 Mio. Hektar und unterteilte sich in rd. 77 % Ackerflache und rd.

23 % Dauergriinland.

Unabhéngig von der Rechtsform der Unternehmen nahm der Eigentumsanteil der

Betriebe stetig zu.

Anteil
der Landwirtschaftsflachen
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Ackerland

Gesamtumsitze
Landkreise/ Kaufvertrage* Flachenumsatz Geldumsatz
kreisfreie Stadte Anzahl % 2u 2021 (Hektar) (100 T€)
Barnim 75 -9 246 43
Dahme-Spreewald 87 -39 209 23
Elbe-Elster 15 -32 142 9
Havelland 70 -17 194 29
Markisch-Oderland 177 -9 1.036 157
Oberhavel 84 -26 499 70
Oberspreewald-Lausitz 73 -25 153 14
Oder-Spree 99 +57 448 31
Ostprignitz-Ruppin 89 -30 451 84
Potsdam-Mittelmark 162 -22 237 45
Prignitz 133 +33 577 92
Spree-Neile 127 +3 247 15
Teltow-Flaming 134 -10 781 88
Uckermark 83 -40 398 85
Brandenburg an der Havel 19 -32 21 4
Cottbus 8 -60 12 <1
Frankfurt (Oder) 16 +129 34 3
Potsdam 9 -36 22 5
Land Brandenburg 1.560 -16 5.706 796
zeh’:;“;’olt’;‘;':':“; 163 1 535 %
heelorplern | qus | m | sm | s
* Die Anzahl der Kaufvertrage gibt die Registrierung in der Kaufpreissammlung wieder. Sind in einem
Kaufvertrag unterschiedlich genutzte Flachen enthalten, wird dieser in mehrere Kauffalle aufgeteilt, um eine
Auswertung dieser Flachen zu ermdglichen.
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Ackerland

durchschnittliche Preise*
Landkreise/ Kaufvertrige Preisspanne Preis
kreisfreie Stadte Anzahl (€/m?) (€/m?)
Barnim 39 0,32-2,22 1,36 1
Dahme-Spreewald 59 0,27 - 1,88 0,9 1
Elbe-Elster 75 0,25-1,34 061 |
Havelland 29 0,69-245 145 —
Mérkisch-Oderland 99 0,76 - 2,20 148 —
Oberhavel 45 0,20 - 2,47 121 1
Oberspreewald-Lausitz 45 0,25-1,62 0,72 —
Oder-Spree 43 0,19-1,40 075 |
Ostprignitz-Ruppin 60 0,60 - 3,05 1,59 |
Potsdam-Mittelmark 92 0,37 -3,84 122 —
Prignitz 56 0,25-2,29 1,33 1
Spree-Neilte 85 0,20-1,30 059 —
Teltow-Flaming 66 0,23-2,58 1,07 1
Uckermark 45 0,52 - 3,00 1,86 —
Brandenburg an der Havel 4 0,80 - 1,01 092 |
Cottbus 5 0,20 - 1,00 0,56 |
Frankfurt (Oder) 9 0,50 - 1,03 0,86 *
Potsdam 24
Land Brandenburg 859 0,19-3,84 1,13 —
Berliner Umland 81 0,20 - 3,84 135 1
(ohne Potsdam)
lowotoptorn || owsw |
* In den Durchschnittspreisen sind keine Verkaufe nach dem EALG und mit zukiinftiger Nutzung fir Infra-
strukturmaBnahmen enthalten.
* Bei drei oder weniger Kaufvertragen erfolgt keine Angabe der durchschnittlichen Preise.
*2 kein Vorjahreswert vorhanden
— gleichbleibend
T steigend } Tendenz zum Vorjahr
| fallend bei Veranderungen > 5 %

Eine Auswertung nach der Anbaueignung der Ackerflichen war fiir 852 Kaufvertrage
mdglich. Diese Auswertung wurde entsprechend der Kategorien fiir die Anbaueig-
nung von Ackerflichen vorgenommen. Zusétzlich wurde bei der Auswertung nach
natiirlichen und juristischen Personen als Erwerber unterschieden.
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Auswertung der Kaufpreise nach Anbaueignung der Ackerflachen
unterschieden nach natiirlichen und juristischen Personen als Erwerber

Erwerber: Erwerber: esamt
natiirliche Personen juristische Personen 9
= durchschnittliche Ackerzahl 24 24 24
K
ﬁ @ Anzahl der Kauffalle 152 187 339
% V! | Spanne (€/m?) (0,19 - 2,50) (0,27 - 3,50) (0,19 -3,50)
< | Mittelwert (€/m?) 0,98 1,02 1,00
c durchschnittliche Ackerzahl 32 32 32
k)
E & | Anzahl der Kauffille 109 144 253
I
£ & | Spanne (€/m?) (0,25-2,58) (0,20-2,91) (0,20-2,91)
< | Mittelwert (€/m?) 1,08 1,08 1,08
= durchschnittliche Ackerzahl 45 45 45
2
ﬁ r5 | Anzahl der Kauffalle 109 151 260
% A | Spanne (€/m?) (0,26 - 3,84) (0,42 -2,71) (0,26 - 3,84)
< | Mittelwert (€/m?) 1,31 1,33 1,32
Bei Auswertungen des Einflusses der Flache auf den Bodenpreis ist zwischen der
EinzelgroBe der Flurstiicke und einer LosgroBe (Losverkauf mehrerer Flurstiicke
in einem Kaufvertrag) zu unterscheiden. Da im Land Brandenburg iiberwiegend
groBere Schlidge mit vielen Einzelflurstiicken bewirtschaftet werden, hat die Groe
des Einzelflurstiicks eine untergeordnete Rolle gegeniiber der LosgroBe, also der
insgesamt verdauflerten Flache.
Die Abhéngigkeit des Bodenpreises von der Flache wurde fiir den Zeitraum 2020
— 2022 untersucht. Die Ergebnisse zeigen keine signifikante Abhingigkeit des
Kaufpreises von der Fldche, bestdtigen aber den langjidhrigen Trend, dass grof3e
Flachen (> 20 Hektar) die jeweils hochsten Bodenpreise erzielen. Die Anzahl der
Kauffalle tiber 20 Hektar liegt deutlich unter den Kauffallen anderer Grof3engruppen.
Abhangigkeit des Kaufpreises von der FlachengroBe
bei Ackerlandverkédufen von 2020 — 2022
1,60 o
5 £
1,40 = $
1,20 g
v 100 g g g <
8 080
S 060 -
g 0,40
E 0,20 -
3 000 - . . | . n
2000 m2-5.000m*  5.001 m*-1 ha 1ha-5ha 5ha-10 ha 10 ha - 20 ha >20ha
GroRengruppen
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Der Obere Gutachterausschuss hat in den letzten Jahren anonymisierte Daten an die
von der Deutschen Forschungsgemeinschaft geforderte interinstitutionelle Arbeits-
gruppe FORLAND geliefert. Aufgabe des FORLAND Projektes ist es die Preise
fiir Landwirtschaftsflichen und die Einflussfaktoren, von denen diese abhingen zu
beobachten und die Abhdngigkeiten zu beziffern. In einem zweiten Schritt sollen
Moglichkeiten zur Gestaltung und eventuellen Einflussnahme aufgezeigt werden.

Folgende Einzeluntersuchungen liegen aktuell vor:

Auktionen als Transaktionsform fiir landwirtschaftlichen Boden
Untersuchung des Preisanstiegs

Abhingigkeit des Kaufpreises fiir Landwirtschaftsflichen — neben klassischen
Merkmalen Einfliisse des Umfeldes — Anzahl Biogasanlagen, Windenergiean-
lagen, regionaler Flachenanteil der BVVG, betriebliche Landnutzungskonzent-
ration, Wetter/ Diirreindex, Metropolenregion Berlin, Diingeverordnung
Eigentumskonzentration auf dem landwirtschaftlichen Bodenmarkt

Schitzung landwirtschaftlicher Bodenpreise auf Gemeindeebene
https://www.forland.hu-berlin.de/en/institut-en/departments/daoe/forland
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Lage und Anzahl der Kaufvertrage
fiir Griinland

[ Jo-%
[ 8-10
B 11-15
Bl -z
Bl -
-

* jeder Kauffall ist durch einen Punkt dargestellt,
dabei kdnnen sich Punkte tiberlagern
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Grunlandflachen

Gesamtumsiitze
Landkreise/ Kaufvertréage* Flichenumsatz | Geldumsatz
kreisfreie Stadte (Hektar) (100 T€)

Anzahl % zu 2021
Barnim 28 -24 1" 2
Dahme-Spreewald 46 -39 81 6
Elbe-Elster 65 -7 49 2
Havelland 43 -17 65 7
Markisch-Oderland 43 -43 57 7
Oberhavel 78 -20 21 31
Oberspreewald-Lausitz 24 -14 23 1
Oder-Spree 64 +33 79 10
Ostprignitz-Ruppin 40 -41 87 9
Potsdam-Mittelmark 56 -33 49 7
Prignitz M +50 274 K
Spree-Neilte 56 +12 39 2
Teltow-Flaming 55 -19 141 10
Uckermark 35 -22 35 3
Brandenburg an der Havel 29 +93 56 7
Cottbus 6 +20 7 <1
Frankfurt (Oder) 7 +75 5 <1
Potsdam 8 - 56 8 1
Land Brandenburg 794 -13 1.276 138
Berliner Umland 77 .9 12 19
(ohne Potsdam)
Weiterer Metropolenraum 667 .15 1.089 M1
(ohne kreisfreie Stadte)
* Die Anzahl der Kaufvertrage gibt die Registrierung in der Kaufpreissammlung wieder. Sind in einem
Kaufvertrag unterschiedlich genutzte Flachen enthalten, wird dieser in mehrere Kauffalle aufgeteilt, um eine
Auswertung dieser Flachen zu ermdglichen.
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Griinlandflachen

durchschnittliche Preise*
Landkreise/ Kaufvertrége Preisspanne Preis
kreisfreie Stadte Anzahl (€/m?) (€/m?)
Barnim 5 0,85-1,12 097 1
Dahme-Spreewald 28 0,27 — 1,54 0,73 1
Elbe-Elster 43 0,20 -0,81 049 |
Havelland 11 0,71-212 1,28 —
Markisch-Oderland 24 0,41-2,00 089 |
Oberhavel 50 0,10-3,45 117 —
Oberspreewald-Lausitz 13 0,15-0,85 0,50 |
Oder-Spree 38 0,22 -243 0,74 1
Ostprignitz-Ruppin 20 067-178 1,05 —
Potsdam-Mittelmark 31 0,37 - 2,07 0,9 |
Prignitz 29 0,35-1,69 0,99 |
Spree-Neile 31 0,25-1,04 055 —
Teltow-Flaming 23 0,40-1,29 071 1
Uckermark 18 0,25-1,80 081 —
Brandenburg an der Havel 9 0,60 - 1,05 0,74 |
Cottbus 5 0,54 -1,00 075 1
Frankfurt (Oder) 4 0,25-0,56 0,41 *
Potsdam 5 0,90 - 2,06 123 1
Land Brandenburg 387 0,10 - 3,45 083 —
Berliner Umland 34 0,41-345 116 |
(ohne Potsdam)
lowotoptern || o0am | o
* In den durchschnittlichen Preisen sind keine Verkéufe nach dem EALG und mit zuknftiger Nutzung fiir
Infrastrukturmafnahmen enthalten.
* kein Vorjahreswert vorhanden
— gleichbleibend
T steigend } Tendenz zum Vorjahr
| fallend bei Veranderungen > 5 %

Oberer Gutachterausschuss Land Brandenburg 81



4. Preisniveau und Preisentwicklung auf den Grundstiicksteilmarkten ~ Grundstiicksmarktbericht 2022

Pachtflachen

Den grofBten Anteil fiir die Flachenbewirtschaftung in den landwirtschaftlichen
Unternehmen Brandenburgs bildet auch weiterhin die Flachenpacht.

Der Pachtzins bleibt wegen des nach wie vor hohen Pachtflachenanteils ein bedeu-
tender Kostenfaktor fiir die landwirtschaftlichen Betriebe.

Die in der Tabelle ausgewiesenen mittleren Pachtzinsen werden unabhangig von
Vertragslaufzeit und Pachter als Quotient aus dem Pachtaufwand und den ent-
geltlich gepachteten Flidchen insgesamt ermittelt und stellen den Pachtzins fiir
Bestandspachten dar. Deshalb spiegelt sich die starke Progression der Bodenpreise
in den vergangenen Jahren nicht entsprechend wider.

Pachtzinszahlungen im Mittel der Betriebe und nach Standortqualitét
Landbaugebiet (Ackerzahl)
Jahr Anzahl Mittelwert | I " v v
Betriebe | (€/Hektar/Jahr)
(>45) (36...45) (29...35) (23...28) (<23)
2012113 705 125 211 164 108 92 80
201314 "7 134 223 181 17 100 68
2014/15 674 137 224 183 120 103 67
2015/16 633 144 232 183 125 107 73
2016/17 569 151 254 208 138 106 74
201718 572 157 254 214 140 114 72
2018/19 538 163 264 218 146 17 60
2019/20 518 166 254 229 148 17 7
2020/21 471 172 283 235 151 120 73
2021/22 vorl. 285 182 306 249 154 133 k.A.
darunter
Ackerland® 87 247 292 278 211 115 k.A.
darunter
Griinland* 17 124 k.A. 193 99 k.A. k.A.
k. A. = keine Angabe
Fiir 2021/2022 vorlaufiges Ergebnis.
* Teilweise unzureichender Stichprobenumfang.
Quelle: Landesamt fiir Landliche Entwicklung, Landwirtschaft und Flurneuordnung;
Testbetriebsbuchfiihrung ab 2002/03 inkl. Grundsteuer fiir Pachtflachen
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Pachtzinszahlungen im Mittel der Betriebe
und nach Standortqualitat

2013 — 2022
350
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250 B
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ol eeecemmesmmeoommcot
_

. 2022

— —_— T ieine 2

50

T T T T T T T T T 1
201213  2013/14 2014/15 201516 2016/17 2017/18 2018/19 2019/20 2020/21 2021/22
vorlaufig

=== Ackerzahl < 23 === Ackerzahl 29...35 Ackerzahl > 45
=== Ackerzahl 23...28 Ackerzahl 36...45 === Mittelwert (€/Hektar/Jahr)

Die Entwicklung der Pachtpreise ldsst sich nicht ausschlie8lich an der Ertragsfahig-
keit festmachen. Wesentlich beeinflusst wird der Pachtmarkt durch agrarpolitische
und rechtliche Rahmenbedingungen sowie regional- und betriebsspezifische Gege-
benheiten. Das Pachtzinsniveau liegt nach wie vor deutlich unter dem Niveau der
westlichen Bundesldander und ist auch niedriger als ausgewiesene Durchschnittswerte
der ostdeutschen Bundeslénder insgesamt.

Ubersichten zu den Pachtpreisen fiir Ackerland und Griinland werden in den regio-
nalen Grundstiicksmarktberichten der Landkreise Elbe-Elster, Markisch-Oderland,
Prignitz, Teltow-Flaming und Uckermark verdffentlicht. Dabei handelt es sich
iiberwiegend um Auswertungen zu Neupachten.

Forstwirtschaftlich nutzbare Flachen*

Im Land Brandenburg gibt es fast 1,1 Mio. Hektar Waldflache. Damit sind 37 % der
Landesflache bewaldet. Zur gesetzlich definierten Waldfliche gehdren neben den
Waldbestinden auch Wege, Wasserflachen und andere mit dem Wald verbundene
und ihm dienende Flichen. Sie nehmen 3 % der Waldfliche ein. Uber 76,5 % der
Waldflache ist mit Kiefern bewachsen. Eichen stehen auf 5 % der Flache, Buchen
wachsen auf2,8 %, Birken und Erlen stehen auf etwa 8,8 %. Trotz der Waldschiden
der letzten Jahre liegt der Anteil der Kahlflichen bei nur 1,1 % der Waldflache.
Fast 43 % der Waldbestdnde bestehen aus mindestens zwei Baumarten. Etwa 11 %
der Wilder in Brandenburg sind jiinger als 40 Jahre, 44 % sind zwischen 40 und
80 Jahre alt, 30 % der Waldbestinde sind zwischen 80 und 120 Jahre alt und etwa
15 % der Waldfldchen sind élter als 120 Jahre.

Rund 62 % der Waldflichen befinden sich in privatem und rd. 38 % in 6ffentlichem
Eigentum. Etwa 110.000 private Forstbetriebe bewirtschaften damit etwa 679.600
Hektar Wald. Mit 267.300 Hektar ist das Land Brandenburg der grofite 6ffentliche
Waldeigentiimer in Brandenburg, gefolgt von der Bundesrepublik Deutschland mit
73.800 Hektar Waldeigentum im Land. Alle kommunalen Eigentiimer (Stédte, Gemein-
denund Landkreise) zusammen besitzen rd. 70.800 Hektar der Brandenburger Walder.

4 Quelle: Landesbetrieb Forst Brandenburg
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Die Landeswaldinventur 2013 hat ein mittleres Holzvolumen von 279 Kubikmeter
Holzvolumen je Hektar Waldfidche ermittelt. Das sind insgesamt fast 300 Mio. Ku-
bikmeter Holz. Jedes Jahr wachsen 7 Kubikmeter Holz je Hektar zu. In Abhéngigkeit
der Betriebsziele schwankt die Holznutzung deutlich. Auf zwei Dritteln der Waldflache
erfiillt die forstwirtschaftliche Bewirtschaftung, insbesondere die Holznutzung, durch
gesetzliche oder freiwillige Regelung besondere Anforderungen an den Wasser-, Arten-
und Biotopschutz. Die Regelungen basieren insbesondere auf dem Naturschutz-, Forst-
und Wasserschutzrecht aber auch aus Selbstverpflichtungen der Waldeigentiimer und
Forstbetriebe gegentiiber Zertifizierungssystemen. Das Wald- und Forstrecht sichert die
nachhaltige Bewirtschaftung der Wélder und Forste in Brandenburg auf ganzer Fléche.
Fast die gesamte Waldfidche dient auch der Jagdausiibung. Zusammen mit den Land-
wirtschafts- und Wasserflachen umfassen die rd. 3.900 Jagdbezirke im Land Branden-
burg etwa 2,7 Mio. Hektar Fliche.

Der durchschnittliche Preis fiir Forstwirtschaftsflachen inklusive Aufwuchs betrug im
Land Brandenburg 0,74 €/m?.

Anteil der Waldflachen
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Forstwirtschaft

Gesamtumsiitze
Landkreise/ Kaufvertrage Flichenumsatz | Geldumsatz
kreisfreie Stadte (Hektar) (100 T€)

Anzahl % zu 2021
Barnim 49 +7 91 8
Dahme-Spreewald 82 -30 212 16
Elbe-Elster 90 -4 985 131
Havelland 64 -2 263 20
Markisch-Oderland 86 -1 196 18
Oberhavel 64 -24 158 17
Oberspreewald-Lausitz 91 -18 827 107
Oder-Spree 110 +15 521 36
Ostprignitz-Ruppin 72 -23 168 14
Potsdam-Mittelmark 173 -19 923 197
Prignitz 85 -4 229 20
Spree-Neile 99 -7 201 13
Teltow-Flaming 111 -3 526 50
Uckermark 49 -33 210 15
Brandenburg an der Havel 14 -30 15 1
Cottbus 10 -57 13 <1
Frankfurt (Oder) 4 -67 2 <1
Potsdam 8 -27 3 2
Land Brandenburg 1.261 -14 5.543 664
Berliner Umland 134 .7 321 34
(ohne Potsdam)
Weiterer Metropolenraum 1.091 213 5188 627
(ohne kreisfreie Stadte)
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Forstwirtschaft

durchschnittliche Preise*
Landkreise/ Kaufvertrége Preisspanne Preis
kreisfreie Stadte Anzahl (€/m?) (€/m?)
Barnim 12 0,50 - 2,11 1,08 1
Dahme-Spreewald 57 0,10 - 1,64 0,69 1
Elbe-Elster 61 0,10 - 1,67 063 1
Havelland 31 0,26 — 1,96 082 1
Mérkisch-Oderland 34 0,27 -1,85 0,76 —
Oberhavel 27 0,21-2,36 1,06 1T
Oberspreewald-Lausitz 44 0,20 -1,03 055 1
Oder-Spree 54 0,09 - 1,56 0,70 |
Ostprignitz-Ruppin 38 0,34-1,70 0,87 1
Potsdam-Mittelmark 90 0,15 - 3,07 087 1
Prignitz 42 0,23 -1,74 076 1
Spree-NeiRe 62 0,20 -1,20 0,60 T
Teltow-Fldming 56 0,22 - 2,00 072 1
Uckermark 23 0,12 -1,31 0,75 |
Brandenburg an der Havel 10 0,60 - 0,96 0,74 |
Cottbus 5 0,22 -0,92 054 1
Frankfurt (Oder)*!
Potsdam™!
Land Brandenburg 646 0,09 - 3,07 074 7
Zehf::;fol:sf?"::l;’ 49 0,24 -2,36 102 1
o otoptorn | s | oweow | o
* Die durchschnittlichen Preise kdnnen Flachen mit Aufwuchs enthalten. In den durchschnittlichen Preisen
sind keine Verkaufe nach dem EALG und mit zukiinftiger Nutzung fiir Infrastrukturmanahmen enthalten.
* keine auswertbaren Kaufvertrage vorhanden
— gleichbleibend
T steigend } Tendenz zum Vorjahr
| fallend bei Veranderungen > 5 %
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Grundstiicksmarktbericht 2022

Kaufpreise fiir Waldflachen 2 75 Hektar

Nach § 7 des Brandenburgischen Landesjagdgesetzes kann auf Antrag des Ei-

gentiimers die Mindestfliche eines Eigenjagdbezirkes auf 75

Hektar festgesetzt

werden, wenn wesentliche Belange der Hege und Jagd nicht entgegenstehen. Da
Eigenjagdbezirke fiir den Eigentiimer Vorteile in der Jagdbewirtschaftung und
Jagdausiibung bringen, wird in der Regel fiir Eigenjagdbezirke das Jagdrecht im
Vergleich zu gemeinschaftlichen Jagdbezirken hoher bewertet. Da das Jagdrecht
untrennbar mit dem Grund und Boden verbunden ist, stellt sich die Werterh6hung
durch dieses Recht in einer Wertsteigerung des Bodens dar. Aus diesem Grund
wurde die Auswertung der Kaufpreise fiir Waldfldchen getrennt fiir die zwei Fla-

chenkategorien > 75 Hektar und < 75 Hektar vorgenommen.

Der durchschnittliche Kaufpreis fiir Forstwirtschaftsflichen inklusive Aufwuchs
mit einer FlachengroBe > 75 Hektar betrigt fiir das Jahr 2022 bei nur 4 Kauffillen

1,24 €/m>.

Alle Verkéufe von Forstwirtschaftsflichen > 75 Hektar wurden iiber einen 5-Jah-
reszeitraum hinsichtlich des Verhéltnisses von Kaufpreis zum Bodenrichtwert un-
tersucht; dabei wird dem Kaufpreis der Bodenrichtwert zum Stichtag 31.12. des
Vorjahres bzw. zum 1.1. des Jahres des Kaufzeitpunktes gegentibergestellt.

Verhaltnis Kaufpreis/Bodenrichtwert

fiir Forstwirtschaftsflachen mit Aufwuchs 2 75 Hektar

.. Grundsticke flr Forstwirtschaft mit Aufwuchs
Grundstiicksart
=75 Hektar
ZielgroRe Faktor = Kaufpreis/Bodenrichtwert
Stichorobe + Kauffalle aus den Jahren 2018 bis 2022
. * Region: Land Brandenburg
Auswerteverfahren Mittelbildung (ausreiRerbereinigt)
1,9
E .
rgebnis Standardabweichung' = 0,78

Kennzahlen der Stichprobe Spanne \ Durchschnitt

Anzahl Kauffalle 41

Kaufpreis je m? 0,34 €/m? - 1,69 €/m? 1,05 €/m?
Kaufpreis/Bodenrichtwert 0,68 -3,6 1,9
Flachengrofte 75ha-879 ha 265 ha

' Die Standardabweichung gibt an, wie weit die einzelnen Werte im Durchschnitt von
(Mittelwert) entfernt sind.

dem Erwartungswert

Der Preis fiir forstwirtschaftlich genutzte Grundstiicke > 75 Hektar liegt im Durch-
schnitt der Jahre 2018 — 2022 doppelt so hoch (Faktor 1,9) wie der Bodenrichtwert.
Grundstiicke fiir Forstwirtschaft > 75 Hektar erzielen daher aufgrund ihrer Grofe
deutlich hohere Preise. Dabei diirften die Vorteile der jagdlichen Nutzung als Ei-
genjagdbezirke und ihre Nachfrage eine wesentliche Rolle spielen.
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Kaufpreise nach Wuchsgebieten

Zur Berticksichtigung der naturrdumlichen Situation wurde eine Auswertung ge-
trennt nach Wuchsgebieten vorgenommen. Die Kauffélle wurden den Wuchsge-
bieten zugeordnet und dann die durchschnittlichen Kaufpreise fiir die einzelnen
Wuchsgebiete ermittelt.

Durchschnittliche Preise aller Waldverkaufe*
(Boden und Bestand)
2022 nach Wuchsgebieten

0,97 €/m?
¥ (11)

0,78 €/m?
(66)

0,94 €/m?
(80)

0,81 €/m?
(56)

0,91 €/m?
Wuchsgebiete (13)
. Mittelmecklenburger Jungmoranenland

0,57 €/m?
(86)

Ostniederséchsisch-Altmarkisches Altmorénenland

O brar Jungmorénenland
Nordostbrandenburger Jungmorénenland
. Mittelbrandenburger Talsand- und Moranenland
Hoher Flaming 0,58 €/m?
(160)

Mittleres nordostdeutsches Altmorénenland

Diibi i 1sitzer Altmora d

(13) Anzahl der Kauffalle

Quelle: Ermittlung durch Oberen Gutachterausschuss;
Landesforstanstalt Eberswalde
* keine Kaufpreise aus Berlin

Kaufpreise fiir Waldflachen ohne Aufwuchs

Fiir Waldfldchen ohne Bestand wurden in den letzten fiinf Jahren (2018 —2022) ins-
gesamt nur 73 Kauffille registriert. Der Preis je m? Grundstiicksflache streut zwischen
0,02 €/m?und 1,08 €/m2. Der prozentuale Anteil zum jeweiligen Bodenrichtwert fiir
forstwirtschaftliche Flachen mit Aufwuchs liegt zwischen 3 % und 191 %.

Anteil des Bodenwertes am Kaufpreis

Es liegen insgesamt 237 Kauffille seit 2018 vor, bei denen im Kaufvertrag eine
Aufteilung des Kaufpreises in den Wert fiir den Boden und fiir den Bestand vorge-
nommen wurde. Das entspricht nur rund 8 % aller Waldverkaufe in diesem Zeitraum.
Insbesondere fiir Zwecke der steuerlichen Bewertung wird jedoch ein Wertansatz
fiir den Bodenwert ohne Aufwuchs benétigt. Die Auswertung der Kauffille mit
Kaufpreisaufteilung ergab im Durchschnitt einen Faktor von 0,39 fiir das Verhéltnis
des Bodenwerts zum Gesamtkaufpreis.
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Verhiltnis Bodenwert/Kaufpreis bei Verkaufen
forstwirtschaftlicher Grundstiicke

Grundstiicksart Grundstticke fiir Forstwirtschaft mit Aufwuchs

ZielgroRe Faktor = Bodenwert/Kaufpreis

+ Kauffalle aus den Jahren 2018 bis 2022 mit getrennter
Ausweisung der Werte fiir Boden und Bestand

Stichprobe * Region: Land Brandenburg
+ Bodenwert > 0,05 €/m?
+ Flachengrofe 1 ha- 75 ha

Auswerteverfahren Mittelbildung (ausreiRerbereinigt)
0,39
Ergebni ’
rgeanis Standardabweichung' = 0,18
Kennzahlen der Stichprobe Spanne ‘ Durchschnitt
Anzahl Kauffalle 223
Kaufpreis je m? 0,20 €/m2 - 1,91 €/m? 0,69 €/m?
Bodenwert/Kaufpreis 0,09-0,82 0,39
Bodenwert 0,06 €/m?-0,70 €/m? 0,26 €/m?
FlachengréRe 1 ha-63ha 7 ha

' Die Standardabweichung gibt an, wie weit die einzelnen Werte im Durchschnitt von dem Erwartungswert
(Mittelwert) entfernt sind.

Verhaltnis Bodenwert zum Bodenrichtwert fiir Ackerland

Der in den Kaufvertrigen ausgewiesene Bodenwert wurde ins Verhiltnis zum Bo-
denrichtwert fiir Acker gesetzt; dabei wird dem Bodenwert der Bodenrichtwert fiir
Acker zum Stichtag 31.12. des Vorjahres bzw. zum 1.1. des Jahres des Kaufzeitpunktes
gegeniibergestellt.

Verhaltnis Bodenwert Forstflaiche/Bodenrichtwert fiir Ackerland

Grundstiicksart Grundstuicke flr Forstwirtschaft mit Aufwuchs

ZielgroRe Faktor = Bodenwert/Bodenrichtwert fiir Ackerland

« Kauffalle aus den Jahren 2018 bis 2022 mit getrennter
Ausweisung des Bodenwerts

Stichprobe * Region: Land Brandenburg
+ Bodenwert > 0,05 €/m?
* Flachengrofe 1 ha- 75 ha

Auswerteverfahren Mittelbildung (ausreilerbereinigt)
0,25
Ergebnis
geon! Standardabweichung' = 0,13
Kennzahlen der Stichprobe Spanne | Durchschnitt
Anzahl Kauffalle 144
Kaufpreis je m? 0,20 €/m? - 1,56 €/m? 0,65 €/m?
Bodenwert/
Bodenrichtwert Acker WDl L
Bodenwert 0,06 €/m?- 0,65 €/m? 0,23 €/m?
Flachengrofie 1ha-32ha 5ha

' Die Standardabweichung gibt an, wie weit die einzelnen Werte im Durchschnitt von dem Erwartungswert
(Mittelwert) entfernt sind.
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Die Flachen der sonstigen Nutzung der Land- oder Forstwirtschaft haben am
Grundstiicksmarkt der land- oder forstwirtschaftlich nutzbaren Fléchen einen Anteil
von 15 %. Hierunter wurden 661 Kaufvertrage mit einem Fldchenumsatz von 4.281
Hektar und einem Geldumsatz von 50 Mio. € registriert. Hierunter sind auch Verkéufe
von Flachen mit gemischten Nutzungen enthalten, bei denen eine Aufteilung in die
unterschiedlichen land- oder forstwirtschaftlichen Nutzungen nicht moglich war.

Sonstige Nutzung der Land- oder Forstwirtschaft
Nutzung Kaufvertrage | Flachenumsatz | Geldumsatz
Anzahl (Hektar) (100 T€)
Ezf;nw(:;;i rI:Iaaf::hen der Land- oder 78 84 36
Dauer- und Sonderkultur 26 194 58
Geringstland 67 143 <1
sonstige Nutzung* 490 3.860 400
Land Brandenburg 661 4,281 495
Berliner Umland 65 344 69
darunter: Potsdam 3 5 7
Weiterer Metropolenraum 596 3.937 426
darunter: kreisfreie Stadte 22 196 12
* Vertrage, bei denen eine Aufteilung in die unterschiedlichen land- oder forstwirtschaftlichen Nutzungen
nicht méglich war.

4.6 Gemeinbedarfsflachen

Gemeinbedarfsflichen sind Grundstiicke fiir die Ausstattung des Gemeindegebietes
mit den der Allgemeinheit dienenden Bauwerken und Einrichtungen.

Die Zweckgebundenheit wird durch Bauleitplidne, Planfeststellung und Widmung
bewirkt. Diese Flachen sind durch eine dauerhafte Nutzungsbindung dem gewinn-
orientierten Grundstiicksmarkt entzogen.

Gemeinbedarfsflachen
Umsitze

(ot || P
ortliche Verkehrseinrichtungen 402 45
sonstige Verkehrseinrichtungen* 101 52
offentliche Griinanlagen 29 10
Gemeinbedarf (bauliche Nutzung) 21 9
Ver- und Entsorgungseinrichtungen 17 1
sonstiger Gemeinbedarf 42 29
Land Brandenburg 612 156
Berliner Umland 188 63

darunter: Potsdam 18 7
Weiterer Metropolenraum 424 93

darunter: kreisfreie Stédte ohne Potsdam " 3
* sind u. a. Bundesstraen, Wasserstraflen, Autobahnen
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4.7 Sonstige Flachen

Sonstige Flachen sind Grundstiicke mit Nutzungen, die den Hauptgrundstiicksarten
nicht zugeordnet werden kdnnen.

Sonstige Flachen
Umsitze
Nutzung Kaufvertrage | Flichenumsatz | Geldumsatz
Anzahl (Hektar) (100 T€)
Abbauflachen 19 60 9
darunter: Kies/Kiessand 9 48 7
Braunkohle 7 6 <1
private Griinanlagen 905 187 143
darunter: Hausgérten 483 48 35
Dauerkleingarten 54 50 28
Eigentumsgarten 204 26 26
Ausgleichsfla
nact?ll?llgtrzjsrﬂsiﬁztezngesetz 102 2 23
Wasserflachen 60 211 21
darunter: private Graben 29 85 <1
fir Freizeitnutzung 12 56 15
fir Fischerei (gewerblich) 1 1 *
besondere Funktionen 138 95 38
darunter: privater Weg 109 22 13
Lagerplatz (gewerblich) 13 9 6
Halde, Deponie 1 3
Flachen fiir Energieanlagen 56 238 232
darunter: Windkraftanlage 9 30 12
Solar- und Photovoltaikanlagen 25 185 186
sonstige Nutzung 43 13 8
Land Brandenburg 1.221 804 451
Berliner Umland 209 161 215
darunter: Potsdam 25 12 17
Weiterer Metropolenraum 1.012 643 236
darunter: kreisfreie Stadte ohne Potsdam 48 9 6
* Bei drei oder weniger Kaufvertragen erfolgt keine Angabe des Geldumsatzes.

Solar- und Photovoltaikanlagen auf Freiflichen werden in groBer Anzahl auf
Pachtflachen errichtet. Dies geschicht u.a. deshalb, weil die Ertrige fiir den Grund-
stiickseigentiimer bei einer Verpachtung insgesamt hoher als bei einem Verkauf
der Flachen sind. In der folgenden Tabelle sind die Anzahl der Kauftille und die
Preisspanne fiir Solar- und Photovoltaikanlagenflichen in GE und SO-Bebauungs-
plangebieten aufgefiihrt.

Kaufvertriige Preisspannen unbebauter Flachen
Grundstiicksart Anzahl 9 zur Errichtung von Solar- und
Photovoltaikanlagen (€/m?)
unbebaute Bauflachen in GE
und SO-Bebauungsplangebieten 6 1,15-10,00

92 Oberer Gutachterausschuss Land Brandenburg



Grundstiicksmarktbericht 2022 5. Einzeluntersuchungen des Oberen Gutachterausschusses

5. Einzeluntersuchungen des Oberen Gutachterausschusses

5.1 Liegenschaftszinssatze

Nach § 193 Abs. 5 des Baugesetzbuches gehdren zu den sonstigen fiir die Wert-
ermittlung erforderlichen Daten insbesondere die Kapitalisierungszinssitze, mit
denen die Verkehrswerte von Grundstiicken, je nach Grundstiicksart marktiiblich
verzinst werden. Diese Kapitalisierungszinssitze werden als Liegenschaftszinssatze
bezeichnet und sind fiir verschiedene Grundstiicksarten, insbesondere fiir Miet-
wohngrundstiicke, Geschaftsgrundstiicke und gemischt genutzte Grundstiicke nach
dem in der ImmoWertV normierten Ertragswertverfahren empirisch zu ermitteln.

Bei der Ermittlung von Verkehrswerten wird der Liegenschaftszinssatz im Ertrags-
wertverfahren verwendet; er ist dabei als Marktanpassungsfaktor zu interpretieren.
Der Liegenschaftszinssatz dient dariiber hinaus der Darstellung des Marktgeschehens
fur renditeorientierte Immobilien, der sachliche und raumliche Teilmérkte unterein-
ander vergleichbar macht und als Zeitreihe Veranderungen von Renditeerwartungen
auf dem Immobilienmarkt deutlich machen kann. Der Liegenschaftszinssatz ist
auf der Grundlage geeigneter Kaufpreise und der ihnen entsprechenden Reinertra-
ge fiir gleichartig bebaute und genutzte Grundstiicke unter Beriicksichtigung der
Restnutzungsdauer der Gebdude nach den Grundsétzen des Ertragswertverfahrens
abzuleiten (vgl. § 21 Abs. 2 ImmoWertV).

Im Land Brandenburg wird von der Ubergangsregelung in § 53 Abs. 2 ImmoWertV
Gebrauch gemacht. Die Ermittlung von Liegenschaftszinssitzen erfolgt im Land
Brandenburg daher weiterhin nach der Verwaltungsvorschrift zur Ermittlung von
Ertragswerten und Liegenschaftszinssétzen im Land Brandenburg (Brandenbur-
gische Ertragswertrichtlinie - RL EW-BB) vom 4. August 2017. Daneben ist die
Erfassung und Kennzeichnung von Kaufféllen geregelt, die fiir eine Liegenschafts-
zinssatzermittlung geeignet sind. Im Land Brandenburg steht in den jeweiligen
Zustandigkeitsbereichen der regionalen Gutachterausschiisse nicht fiir alle Objektar-
ten eine ausreichende Anzahl von geeigneten Kaufféllen fiir die Ermittlung von
Liegenschaftszinssitzen zur Verfligung. Aus diesem Grund wird eine tiberregionale
Ermittlung von durchschnittlichen Liegenschaftszinssitzen durchgefiihrt. Voraus-
setzung hierfiir ist das durch die Richtlinien vorgegebene Modell zur einheitlichen
Erfassung und Auswertung der Grundstiickskaufvertrige’.

5 Verwaltungsvorschrift zur einheitlichen Erfassung der Kauffélle in der automatisiert gefiihrten Kauf-
preissammlung im Land Brandenburg (Erfassungsrichtlinie — KPSErf-RL) vom 18. Dezember 2012,
zuletzt gedndert durch Erlass vom 20. Dezember 2021 Az.: 13-584-30
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Modellanséatze und -parameter fiir die Ermittlung von Liegenschaftszinssatzen

Kauffélle (Ertragsobjekte)

nur nachhaltig vermietete Objekte
kein Einfluss durch ungewohnliche oder personliche Verhaltnisse

AuBenbesichtigung der Objekte durchgefiihrt; Informationen zum Gebaude aus Fragebdgen und
ergénzenden Unterlagen

bei Grundstlicken mit besonderen objektspezifischen Grundstiickseigenschaften (boG) wurde der
Kaufpreis um den Werteinfluss der boG bereinigt

Grundstiicksarten

Mehrfamilienh&user (gewerblicher Mietanteil < 20 %)

Wohn- und Geschaftshduser (gewerblicher Mietanteil > 20 % bis < 80 %)
Geschaftshauser (gewerblicher Mietanteil = 80 %)

Verbrauchermérkte (gewerblicher Mietanteil = 100 %)

Einfamilienhauser (gewerblicher Mietanteil = 0 %; enthélt freistehende Einfamilienhauser, Doppel-
haushélften und Reihenh&user)

vermietete Eigentumswohnungen in Mehrfamilienh&usern und Wohn- und Geschaftshdusern

Rohertrag

tatsachliche und auf Marktlblichkeit geprifte Nettokaltmieten bzw. Ertrage (fir den jeweiligen Kauf-
fall lagen Mietdaten vor); sind die tatsachlichen Mieten nicht bekannt oder nicht marktblich oder
ist ein Teil des Objekts zum Kaufzeitpunkt voriibergehend nicht vermietet, werden die marktiblich
erzielbaren Mieten angesetzt (z. B. aus Mietspiegel, Mietpreissammlung)

Wohn- bzw. Nutzfliche

auf Plausibilitat gepriifte Angaben aus den Kaufvertragen oder anderen Quellen (z.B. Befragung der
Eigentiimer, Bauakten) oder anhand von Gebaudeparametern berechnet

Bewirtschaftungskosten:

entsprechend Anlage 3 ImmoWertV und Nr. 3.4 Abs. 3 RL EW-BB:
https://gutachterausschuss.brandenburg.de/gaa/de/marktinformationen/modellbeschreibung
Verwaltungskosten:

Garagen bzw.
Wohnnutzung Stellpltze
Zeitraum | hrich je Wohnung | jahrichje | o geerblche
bzw. Wohngebaude |  Eigentums- jahrlich je Garagen- 9
bei EFH/ZFH wohnung | 00" Einstellplatz
ab 01.01.2020 299 € 357 € 39€ 3 % des markt-
ab 01.01.2021 208 € 357 € 39¢€ Ublich erzielbaren
gewerblichen
ab 01.01.2022 312€ 373€ 41€ Rohertrages

Instandhaltungskosten:

Wohnnutzung Garagen bzw. Stellplatze

Zeitraum jahrlich je jahrlich je Pkw-

jahrlich je Wohnflache

Garagenstellplatz

AuRenstellplatz

(Erfahrungswert)
ab 01.01.2020 1,7€ 89€ 27€
ab 01.01.2021 1M,7€ 88 € 27€
ab 01.01.2022 12,2€ 92€ 28€
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Bewirtschaftungskosten: Gewerbliche Nutzung (jahrlich je gewerbliche Nutzflache)
Zeitraum Lager-, Logistik-, SB-Verbraucher- Bro, Praxen,
Produktionshalle u. &. markte u. &. Geschéfte u. a.
Vomhundertsatz
der Instand- o N o
haltungskosten 30% 50% 100%
fir Wohnnutzung
ab 01.01.2020 35¢€ 59€ 1,7€
ab 01.01.2021 35¢€ 59¢€ 1",7€
ab 01.01.2022 37€ 6,1€ 12,2€
Mietausfallwagnis:
- fir Wohnnutzung 2 %

- fir gewerbliche Nutzung 4 %

Gesamtnutzungsdauer - Mehrfamilienhduser, Wohn- und Geschéftshauser: 80 Jahre
- Geschiftshauser (Biirogebéude, Kaufhaus, Arztehaus, . . .): 60 Jahre

- Verbrauchermérkte (eingeschossig; Super-, Verbrauchermarkt, Autohaus, Verkaufshalle,
Baumarkt, . . .): 30 Jahre

- Einfamilienhauser je nach Standardstufe: 60 bis 80 Jahre (nach Anlage 3 SW-RL)

Restnutzungsdauer (RND) RND = GND - Gebé&udealter

nach o . - . s
oder modifizierte RND bei Modernisierung (Ermittlung der modifizierten RND nach Anlage 4 SW-RL,
§ 6 Abs. 6 InmoWertV 2010 gqf. geschétzt)

Mindestrestnutzungsdauer:
nur Objekte mit einer RND = 20 Jahren; bei Verbrauchermarkten RND = 10 Jahren

Bodenwert beitrags- und abgabenfreier Bodenwert, aus dem zum Kaufzeitpunkt aktuellen Bodenrichtwert
(01.01. des jeweiligen Jahres bzw. 31.12. des jeweiligen Vorjahres) ermittelt. Es wird eine
objekttypische Grundstlicksgrofie (Spanne) zugrunde gelegt; separat nutzbare Grundstiicksteile
werden nicht beriicksichtigt.

Alle geeigneten Kauffille, die durch die regionalen Geschiftsstellen der Gutach-
terausschiisse entsprechend dieser Festlegungen erfasst und ausgewertet wurden,
werden in der Geschéftsstelle des Oberen Gutachterausschusses zusammengefiihrt
und ausgewertet.

Die Ermittlung der Liegenschaftszinssédtze wird entsprechend folgender Formel
iterativ durchgefiihrt:

x100

RE q-1 KP-BW
pP=| o X :

KP* q" -1

Korrekturglied

p = Liegenschaftszins in % mit der ersten Ndherung p =——X100
RE = Reinertrag des Grundstiicks 0 KP

KP* = normierter und um besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale (boG)
bereinigter Kaufpreis

BW = Bodenwert des (unbebaut angenommenen) Grundstiickes
q =1+001lxp
n = Restnutzungsdauer der baulichen Anlagen
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Fiir die Auswertung werden die Kauffille aus drei Jahren zusammengefasst. Die
folgenden durchschnittlichen Liegenschaftszinssdtze wurden fiir verschiedene
Teilrdume ermittelt, mittels Regressionsanalyse mit dem Programmsystem ,,Auto-
matisiert gefiihrte Kaufpreissammlung* des Landes Niedersachsen berechnet und
beziehen sich auf den Zeitraum 2020 — 2022.

Der Einfluss des Kaufdatums wurde untersucht. Sofern ein zeitlicher Einfluss nach-
gewiesen werden konnte, wird in den Tabellen zusétzlich zu dem Mittelwert der
Jahre 2020 — 2022 der durchschnittliche Liegenschaftszins (Mittelwert) fiir das
Jahr 2022 angegeben.

Liegenschaftszinssiatze werden fiir die folgenden Objektarten ermittelt: Mehrfa-

milienhduser (gewerblicher Mietanteil < 20 %), Wohn- und Geschaftshauser (ge-

werblicher Mietanteil > 20 % bis < 80 %), reine Geschéftshiuser (gewerblicher

Mietanteil > 80 %), Einfamilienhduser (Gewerbemietanteil = 0 %) sowie Eigentums-

wohnungen. Zu den Einfamilienhdusern gehoren freistehende Einfamilienhéuser,

Doppelhaushélften und Reihenhduser.

Die reinen Geschéftshduser werden in folgende Objektarten unterschieden:

- Geschéftshiuser; hierzu gehdren Geschéftshiuser, Biirogebdude, Gebdude mit
gemischter Nutzung (Biiros, Arztpraxen, Laden) und Kaufhauser

- Verbrauchermairkte; hierzu gehoren eingeschossige Objekte wie Verkaufshallen,
Super- und Verbrauchermérkte, Einkaufszentren, Autohduser und Baumirkte

Die landesweite Anzahl der Kauffélle fiir die einzelnen Jahre betragt nach Abschluss
der Regressionsanalysen bei den einzelnen Objektarten:

Kauffallanzahl*
(nach Abschluss der Regressionsanalyse)

Gebéaudeart 2020 2021 2022
Mehrfamilienhaduser 273 245 138
Wohn- und Geschéftshduser 96 72 43
Geschaftshauser 16 15 18
Verbrauchermarkte 12 10 4
Einfamilienhauser 88 126 54
Eigentumswohnungen 538 454 382

* Die Auswertungen wurden mit dem aktualisierten Datenbestand zum 15. Februar 2023 durchgefiihrt.
Durch die veranderten Stichproben stimmen die Zahlen fiir die Jahre 2020 und 2021 nicht mit den Angaben
im Grundstlicksmarktbericht 2021 tberein.
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In den Tabellen werden fiir unterschiedliche Objektarten und fiir die jeweiligen Re-
gionen die Liegenschaftszinssitze angegeben und die zugrundeliegende Stichprobe
der einzelnen Regressionsanalysen anhand von ausgewéhlten Untersuchungsmerk-
malen beschrieben. Der Liegenschaftszinssatz als Ergebnis der Regressionsanalyse
stellt einen Durchschnittswert dar und muss entsprechend der Grundstiicksmerkmale
des jeweiligen Bewertungsobjektes sachverstindig angewendet und ggf. angepasst
werden (vgl. § 33 ImmoWertV). Fiir die Verkehrswertermittlung mit dem Ertrags-
wertverfahren sind vorrangig die Liegenschaftszinssitze zu verwenden, die durch
die regionalen Gutachterausschiisse ermittelt werden, insbesondere bei Wertermitt-
lungen in der Landeshauptstadt Potsdam.

Mehrfamilienhduser

Entsprechend der Situation auf dem Immobilienmarkt werden fiir die Grundstiicksart
Mehrfamilienhduser Liegenschaftszinssétze fiir die Regionen ,,Berliner Umland
ohne Potsdam®, ,,Weiterer Metropolenraum ohne die kreisfreien Stadte” sowie
,.kreisfreie Stadte ohne Potsdam® veroffentlicht.

Bei den Auswertungen der letzten fiinf Jahre (Zeitrdume: 2016 —2018,2017 —2019,
2018 -2020,2019—-2021, 2020 —2022) zeigten sich bei den Mehrfamilienhdusern
neben dem Einfluss des Kaufzeitpunkts folgende Tendenz: mit steigendem Boden-
wert féllt der Liegenschaftszinssatz, was sich durch das geringe Risiko in guten
(nachgefragten) Lagen erkldren lasst. In den Tabellen wurden Streudiagramme
eingefiigt, die die Verteilung der Kauffille nach dem Bodenwertniveau darstellen.
Alle Kauffille im Land Brandenburg wurden ohne Unterscheidung nach den Teil-
rdumen hinsichtlich des Einflusses der Anzahl der Wohn- und (soweit vorhanden)
Gewerbeeinheiten untersucht. Ein Einfluss der Anzahl der Einheiten auf den Lie-
genschaftszinssatz lasst sich nicht nachweisen.

Betrachtet man die ermittelten Liegenschaftszinssétze fiir Mehrfamilienhéuser fiir
die letzten fiinf Auswertezeitraume (vgl. Tabelle ,,Durchschnittliche Liegenschafts-
zinssitze fiir Mehrfamilienhduser (Kauffallanzahl)“) setzt sich die fallende Tendenz
in allen Teilregionen fort. Der Liegenschaftszinssatz ist in allen Auswerterdumen
gegeniiber den Vorjahresauswertungen gesunken.

Durchschnittliche Liegenschaftszinssatze fiir Mehrfamilienhduser
(Kauffallanzahl)*
Region Berliner Umland Weiterer kreisfreie Stadte
ohne Potsdam Metropolenraum ohne Potsdam

Zeitraum ohne kreisfreie Stadte
2016-2018 3,6% (99) 54 % (245) 42% (114)
2017-2019 3,3% (104) 51% (327) 3,6 % (130)
2018-2020 29% (136) 48 % (343) 31% (146)
2019-2021 2,7% (142) 42 % (407) 25% (146)
2020-2022 2,6% (141) 39% (419) 23% (148)
* wegen der eigenstandigen Entwicklung der Liegenschaftszinssatze in Potsdam und den kreisfreien Stadten
wird der Liegenschaftszinssatz fiir das Berliner Umland und den Weiteren Metropolenraum nicht angegeben
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Liegenschaftszinssatze Mehrfamilienhauser (Datenbasis 2020 — 2022)
Durchschnittlicher
Merkmale Spanne Durchschnitt Liegenschaftszinssatz
(Spanne)
Berliner Umland ohne Potsdam (141 Kaufflle)
Bodenwert 25 €/m? - 600 €/m? 262 €/m?
Wohn- und Nutzflache 131 m? - 2.857 m? 563 m?
2,6 %
Restnutzungsdauer 21 Jahre — 79 Jahre 48 Jahre (0,8 % ;1 %)
Rohertragsfaktor 11,7-39,6 241
monatliche Nettokaltmiete 3,1€/m?-16,1 €/m? 7,9 €/m?
Durchschnittlicher Liegenschaftszinssatz 2022 2,4 %
Verteilungsuntersuchung Mehrfamilienhduser
im Berliner Umland ohne Potsdam 2020 — 2022
8
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Bodenwert (€/m?)
Weiterer Metropolenraum ohne die kreisfreien Stadte (417 Kauffalle)
Bodenwert 3 €/m*- 350 €/m? 68 €/m?
Wohn- und Nutzflache 106 m?-5.310 m? 551 m?
3,9 %
Restnutzungsdauer 20 Jahre — 62 Jahre 37 Jahre (0,0 % - 1:’7 %)
Rohertragsfaktor 5,0-321 15,2
monatliche Nettokaltmiete 3,0 €/m?- 11,8 €/m? 5,4 €/m?
Durchschnittlicher Liegenschaftszinssatz 2022 32%
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Verteilungsuntersuchung Mehrfamilienhauser
im Weiteren Metropolenraum ohne kreisfreie Stadte 2020 — 2022
14
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kreisfreie Stadte ohne Potsdam (148 Kauffalle)
Bodenwert 25 €/m? — 450 €/m? 136 €/m?
Wohn- und Nutzflache 134 m? - 5.479 m? 760 m?
2,3%
Restnutzungsdauer 21 Jahre — 69 Jahre 38 Jahre (-10% - 05]3 %)
Rohertragsfaktor 11,5-30,9 19,5
monatliche Nettokaltmiete 4.1€/m?-10,0 €/m? 6,2 €/m?
Durchschnittlicher Liegenschaftszinssatz 2022 1,6 %

Wohn- und Geschaftshauser

Entsprechend der Situation auf dem Immobilienmarkt werden auch fiir die Grund-
stiicksart Wohn- und Geschéftshiduser Liegenschaftszinssétze fiir die Regionen
,Berliner Umland ohne Potsdam®, ,,Weiterer Metropolenraum ohne die kreisfreien
Stadte* sowie ,,kreisfreie Stddte ohne Potsdam‘ veroffentlicht.

Bei den Auswertungen der letzten fiinf Jahre (Zeitrdume: 2016 —2018,2017—2019,
2018 —2020,2019 — 2021, 2020 — 2022) zeigte sich nur im Weiteren Metropolen-
raum (ohne die kreisfreien Stédte) ein Einfluss des Kaufzeitpunktes. In dieser Region
wurde auch der Einfluss des Bodenwerts festgestellt: mit steigendem Bodenwert
fallt der Liegenschaftszinssatz. Ein Streudiagramm zur Verteilung der Kauffille
nach dem Bodenwertniveau ist dargestellt.

Betrachtet man die ermittelten Liegenschaftszinssitze fiir die Wohn- und Geschéfts-
hiuser in den letzten fiinf Auswertezeitrdumen (vgl. Tabelle ,,Durchschnittliche
Liegenschaftszinssitze fiir Wohn- und Geschiftshiuser (Kauffallanzahl)®) setzt
sich die fallende Tendenz in einigen Teilregionen fort.
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Durchschnittliche Liegenschaftszinssatze
fiir Wohn- und Geschiftshauser (Kauffallanzahl)*
Region Berliner Umland Weiterer kreisfreie Stadte
ohne Potsdam Metropolenraum ohne Potsdam

Zeitraum ohne kreisfreie Stadte
2016 - 2018 44 % (33) 6,3% (71) 54 % (30)
2017 - 2019 44% (33) 58% (92) >
2018 - 2020 39% (38) 56% (109) 38% (29)
2019 - 2021 3,2% (28) 44 % (129) 3,6% (29)
2020 - 2022 33% (32 41% (124) 31% (32)
* wegen der eigenstandigen Entwicklung der Liegenschaftszinssatze in Potsdam und den kreisfreien Stadten
wird der Liegenschaftszinssatz fiir das Berliner Umland und den Weiteren Metropolenraum nicht angegeben
** wegen besonderer Marktverhaltnisse keine Liegenschaftszinsermittlung moglich

Liegenschaftszinssatze Wohn- und Geschiftshauser (Datenbasis 2020 — 2022)

Durchschnittlicher
Merkmale Spanne Durchschnitt Liegenschaftszinssatz
(Spanne)

Berliner Umland ohne Potsdam (32 Kauffalle)

Bodenwert 90 €/m? - 500 €/m? 265 €/m?
Wohn- und Nutzfliche 231 m?2-1.722 m? 603 m?

3,3 %
Restnutzungsdauer 21 Jahre — 59 Jahre 41 Jahre (03 %- 1;,6 %)
Rohertragsfaktor 6,2-33,3 20,3
monatliche Nettokaltmiete 4,3 €/m?- 14,4 €/m? 7,4 €/m?

Weiterer Metropolenraum ohne die kreisfreien Stadte (124 Kauffalle)

Bodenwert 6 €/m? - 484 €/m? 86 €/m?

Wohn- und Nutzfliche 107 m? - 2.803 m? 531 m?

Restnutzungsdauer 21 Jahre — 65 Jahre 35 Jahre 01 o/‘:’j :/; 4%)
Rohertragsfaktor 5,6 -30,8 15,0

monatliche Nettokaltmiete 2,5 €/Im?-12,2 €/m? 5,9 €/m?

Durchschnittlicher Liegenschaftszinssatz 2022 3,5%
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Verteilungsuntersuchung Wohn- und Geschiftshauser
im Weiteren Metropolenraum ohne kreisfreie Stadte 2020 — 2022
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kreisfreie Stadte ohne Potsdam (32 Kauffélle)

Bodenwert 15 €/m? — 560 €/m? 193 €/m?
Wohn- und Nutzflache 225 m? - 1.867 m? 682 m?
31%
R 25 Jahre - h h
estnutzungsdauer 5 Jahre — 59 Jahre 36 Jahre (0.5% - 6,1 %)
Rohertragsfaktor 9,7-251 17,2
monatliche Nettokaltmiete 4.4 €/m?-11,7 €/m? 6,7 €/m?

Geschiéftshauser

Die reinen Geschéftshiduser werden in folgende Objektarten unterschieden:

- Geschiftshiuser; hierzu gehoren Biirogebiude, Gebdude mit gemischter Nutzung
(Biiros, Arztpraxen, Laden), Kaufhduser und sonstige Geschiftshiuser

- Verbrauchermairkte; hierzu gehoren eingeschossige Objekte wie Verkaufshallen,
Super- und Verbrauchermirkte, Einkaufszentren, Autohduser und Baumaérkte

Aufgrund der geringen Anzahl von fiir die Ermittlung des Liegenschaftszinssatzes
geeigneten Kaufféllen erfolgt die Auswertung der Kauffalle fiir Geschéftshiuser
nur fiir die Teilregionen Weiterer Metropolenraum und das Berliner Umland. Der
Liegenschaftszinssatz fiir Potsdam ist dabei unterhalb des Durchschnittswerts ein-
zuordnen. Auf den Grundstiicksmarktbericht der Stadt Potsdam wird verwiesen.
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Liegenschaftszinssatze Geschiaftshiduser (Datenbasis 2020 — 2022)

Durchschnittlicher
Merkmale Spanne Durchschnitt Liegenschaftszinssatz
(Spanne)
Berliner Umland (18 Kauffélle)
Bodenwert 200 €/m? - 561 €/m? 332 €/m?
Wohn- und Nutzflache 175 m? - 4.662 m? 1.389 m?
3,4 %

Restnutzungsdauer 24 Jahre - 58 Jahre 37 Jahre 02%- 6;7 %)
Rohertragsfaktor 12,6 — 28,3 19,6

monatliche Nettokaltmiete 4,1 €/m?-19,0 €/m? 9,7 €/m?

Weiterer Metropolenraum (26 Kauffalle)

Bodenwert 12 €/m? - 420 €/m? 108 €/m?
Wohn- und Nutzfliche 135 m? — 8.646 m? 1.880 m?
4,9 %
R 20 Jahre — 44 Jah 2 Jah
estnutzungsdauer 0 Jahre Jahre 32 Jahre (1.2% - 100 %)
Rohertragsfaktor 6,1-222 13,5
monatliche Nettokaltmiete 3,6 €/m?-12,1 €/m? 6,9 €/m?

Aufgrund der unterschiedlichen Lage, Auspragung und Qualitdt der Objekte stel-
len die in der Tabelle Liegenschaftszinssétze Geschéftshiuser (Datenbasis 2020 —
2022) angegebenen Liegenschaftszinssitze lediglich Orientierungsgrofen dar. Bei
Verkehrswertermittlungen ist daher ggf. der individuelle Liegenschaftszinssatz aus
Vergleichsfillen abzuleiten.

Betrachtet man die letzten fiinf Auswertezeitraume (2016 — 2018, 2017 — 2019,
2018 — 2020, 2019 — 2021, 2020 — 2022) ist zu beobachten, dass sich der durch-
schnittliche Liegenschaftszinssatz in beiden Teilregionen in den letzten fiinf Jahren
um rund 2 Prozentpunkte verringert hat.

Die zur Verfiigung stehenden Kauffélle fiir Verbrauchermirkte erlauben keine nach
den Teilregionen differenzierte Ermittlung von Liegenschaftszinssétzen. Die Aus-
wertung fiir das Land informiert iiber die zur Verfiigung stehende Stichprobe und die
Ausprigung der einzelnen Merkmale. Der durchschnittliche Liegenschaftszinssatz
dient als reine Orientierungsgrofe, insbesondere im Vergleich zu anderen Objektarten.

Liegenschaftszinssatze Verbrauchermarkte (Datenbasis 2020 — 2022)
Durchschnittlicher
Merkmale Spanne Durchschnitt Liegenschaftszinssatz
(Spanne)
Land Brandenburg (26 Kauffille)
Bodenwert 10 €/m? - 375 €/m? 126 €/m?
Nutzflache 240 m?-2.700 m? 1.302 m?
2,9%
Restnutzungsdauer 10 Jahre - 28 Jahre 17 Jahre (11 % - 09’3 %)
Rohertragsfaktor 79-20,8 13,5
monatliche Nettokaltmiete 2,2 €/m*- 17,6 €/m? 9,3 €/m?
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Einfamilienhduser

Die Vermietung von Einfamilienhéusern (freistehende Ein-/Zweifamilienhéuser,
Doppelhaushélften und Reihenhduser) spielt im Weiteren Metropolenraum nur
eine geringe Rolle; hier standen 90 Kauffille mit gepriiften Mietangaben fiir die
Ermittlung des Liegenschaftszinssatzes zur Verfiigung, wahrend im Berliner Um-
land 187 geeignete Kauffille ausgewertet werden konnten. In beiden Teilregionen
konnte ein zeitlicher Einfluss auf den Liegenschaftszinssatz nachgewiesen werden,
so dass zusitzlich zum Mittelwert fiir die Jahre 2020 — 2022 der durchschnittliche
Liegenschaftszins (Mittelwert) fiir das Jahr 2022 angegeben ist. Im Berliner Um-
land ist zusétzlich ein Einfluss des Bodenwertes zu erkennen. Mit zunehmendem
Bodenwert sinkt der Liegenschaftszinssatz in dieser Region (geringes Risiko in
guten Lagen). Ein Streudiagramm zur Verteilung der Kauffélle nach dem Boden-
wertniveau ist dargestellt.

Betrachtet man die letzten drei Auswertezeitrdume (2018 — 2020, 2019 — 2021,
2020 —2022) ist zu beobachten, dass sich der durchschnittliche Liegenschaftszins-
satz im Weiteren Metropolenraum um 1,1 Prozentpunkte und im Berliner Umland
um 0,6 Prozentpunkte verringert hat.

Die angegebenen Liegenschaftszinssétze fiir Ein-/Zweifamilienhéuser stellen Ori-
entierungsgrofen dar, da tiblicherweise Einfamilienhduser zur Eigennutzung und
nicht zur Vermietung gekauft werden.

Liegenschaftszinssatze Einfamilienhauser* (Datenbasis 2020 — 2022)
Durchschnittlicher
Merkmale Spanne Durchschnitt Liegenschaftszinssatz
(Spanne)
Berliner Umland (187 Kauffélle)
Bodenwert 81 €/m? - 680 €/m? 283 €/m?
Wohnflache 62 m? - 246 m? 123 m?
1,9 %
Restnutzungsdauer 21 Jahre — 70 Jahre 48 Jahre (-01 %~ ; 1%)
Rohertragsfaktor 13,3 - 66,6 30,8
monatliche Nettokaltmiete 4.4 €/m?- 16,7 €/m? 8,5 €/m?
Durchschnittlicher Liegenschaftszinssatz 2022 1,8 %
* freistehende Einfamilienhauser, Doppelhaushalften und Reihenhduser

Oberer Gutachterausschuss Land Brandenburg
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Verteilungsuntersuchung Einfamilienhauser
im Berliner Umland 2020 — 2022
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Weiterer Metropolenraum (90 Kauffalle)

Bodenwert 8 €/m? - 400 €/m? 76 €/m?

Wohnflache 67 m? — 269 m? 136 m?

Restnutzungsdauer 22 Jahre — 71 Jahre 41 Jahre (32 ;2_"/:38 %)
Rohertragsfaktor 10,5-75,8 22,8

monatliche Nettokaltmiete 3,5€/m?-14,9 €/m? 6,4 €/m?

Durchschnittlicher Liegenschaftszinssatz 2022 1,3%

Eigentumswohnungen

Bei den Eigentumswohnungen wurden in den letzten Jahren zunehmend Verkaufe
von umgewandelten Wohnungen registriert, die tlw. mit Vermietungs- und Miet-
preisgarantien verdufert wurden. Diese weisen tendenziell sehr niedrige Liegen-
schaftszinssitze auf. Aus diesem Grund wurden auch ab dem Zeitraum 2018 —2020
die Liegenschaftszinssétze nur aus Kauffillen ermittelt, die Weiterverduflerungen
von Eigentumswohnungen zum Inhalt hatten.

Durchschnittliche Liegenschaftszinssatze fiir Eigentumswohnungen
(Kauffallanzahl)
Region .
Zeitraum Berliner Umland ohne Potsdam Weiterer Metropolenraum
2016 - 2018 3,6% (399) 45% (191)
2017 - 2019 3,3% (547) 41% (297)
2018 - 2020* 28% (892) 4,6 % (303)
2019 - 2021* 25% (746) 3,5% (327)
2020 - 2022* 2,2% (708) 2,7 % (340)
* in der Auswertung sind keine Verkaufe von umgewandelten Wohnungen enthalten
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Eine detaillierte Auswertung hinsichtlich moéglicher Einflussgréfen ist aufgrund des
Datenmaterials noch nicht moglich. Dennoch zeigen sich in beiden Teilregionen der
Einfluss des Bodenwertes, der Restnutzungsdauer und der Nettokaltmiete auf die
Hohe des Zinssatzes. Mit zunehmendem Bodenwert sinkt der Liegenschaftszins-
satz in beiden Regionen (geringes Risiko in guten Lagen). Ein Streudiagramm zur
Verteilung der Kauffélle nach dem Bodenwertniveau ist jeweils dargestellt. Bei der
Nettokaltmiete zeigte sich die folgende Tendenz: mit zunehmender Nettokaltmiete
steigt der Liegenschaftszins. Die selbe Tendenz ist auch bei der Restnutzungsdauer
zu erkennen. Mit zunehmender Restnutzungsdauer steigt der Liegenschaftszins.
Zusétzlich unterliegt der Liegenschaftszinssatz einer zeitlichen Abhédngigkeit in-
nerhalb des Untersuchungszeitraumes. Ergdnzend zum Mittelwert fiir die Jahre
2020 — 2022 ist daher der durchschnittliche Liegenschaftszins (Mittelwert) fiir das
Jahr 2022 angegeben.

In der nachfolgenden Tabelle sind die Liegenschaftszinssétze fiir vermietete Eigen-
tumswohnungen in Mehrfamilienhdusern, Wohn- und Geschéftshdausern und Zwei-
familienhdusern fiir das Berliner Umland ohne die Stadt Potsdam und den Weiteren
Metropolenraum aufgefiihrt. Fiir die Stadt Potsdam wird auf die Auswertungen im
regionalen Grundstiicksmarktbericht verwiesen.

Liegenschaftszinssatze Eigentumswohnungen (Datenbasis 2020 — 2022)

Durchschnittlicher
Merkmale Spanne Durchschnitt Liegenschaftszinssatz
(Spanne)

Berliner Umland ohne Potsdam (708 Kauffélle)

Bodenwert 28 €/m*- 600 €/m? 287 €/m?

Wohnflache 21 m?2-170 m? 65 m?

Restnutzungsdauer 35 Jahre — 76 Jahre 56 Jahre (04 E/,oz_“/:_) 4%)
Rohertragsfaktor 8,0-49,7 27,6

monatliche Nettokaltmiete 4,7 €/m? - 14,0 €/m? 8,0 €/m?

Durchschnittlicher Liegenschaftszinssatz 2022 1,7 %

Verteilungsuntersuchung Eigentumswohnungen
im Berliner Umland ohne Potsdam 2020 — 2022
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Weiterer Metropolenraum (340 Kauffalle)

Bodenwert 11 €/m? - 390 €/m? 102 €/m?
Wohnflache 31 m?-195 m? 70 m?
2,7%
Restnutzungsdauer 24 Jahre — 73 Jahre 49 Jahre (1,0 %- 06,3 %)
Rohertragsfaktor 70-52,8 21,2
monatliche Nettokaltmiete 3,9€/m?-9,0 €/m? 5,9 €/m?
Durchschnittlicher Liegenschaftszinssatz 2022 1,9 %
Verteilungsuntersuchung Eigentumswohnungen
im Weiteren Metropolenraum 2020 — 2022
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5.2 Ufergrundstiicke

Das Land Brandenburg ist gepriagt durch eine Vielzahl von Binnengewéssern in
landschaftlich reizvoller Lage mit einer Wasserfliche von 1.007 km?. Wohnbau-
grundstiicke mit direktem Uferzugang sind rar, werden daher nur selten am Grund-
stiicksmarkt angeboten und erzielen dann héufig Kaufpreise, die deutlich iiber den
Bodenrichtwerten liegen.

Seit dem Geschéftsjahr 2003 unterscheiden die Geschéftsstellen der Gutachter-
ausschiisse bei der Vertragsauswertung nach den Kriterien der Uferlage mit direk-
tem Wasserzugang und der Uferlage mit Wasserzugang iiber einen vorgelagerten
Uferstreifen (Fremdeigentum). Grundstiicke mit besonderen Bedingungen wie z. B.
rdumliche Trennung von Uferparzelle und Hauptgrundstiick, Arrondierungen von
Kleinstflachen aber auch Lagen an kleinen Teichen und Bachldufen etc. blieben
unberiicksichtigt.

Seit dem Stichtag 01.01.2022 besteht im Land Brandenburg die Moglichkeit Bo-
denrichtwertzonen mit einer Ergéinzung zur Art der Nutzung mit der Bezeichnung
UG fiir Ufergrundstiicke zu belegen. Zum Stichtag 01.01.2023 sind 179 Boden-
richtwertzonen fiir Ufergrundstiicke definiert worden.
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In der Auswertung fiir Uferlagen mit direktem Wasserzugang sind im Jahr 2022
13 Kauffille eingegangen. Davon liegen 9 Kauffille in Bodenrichtwertzonen fiir
Ufergrundstiicke, die nicht fiir die Ermittlung eines Wertfaktors herangezogen
werden konnen. Aufgrund der geringen Datengrundlage ist die Ermittlung eines
Wertfaktors fiir Uferlagen mit direktem Wasserzugang nicht moglich.

Als Orientierungswerte sind die ausgewiesenen Bodenrichtwerte zu verwenden.
Riicksprachen kénnen mit den regional zustéindigen Gutachterausschiissen durch-
gefiihrt werden.

Fiir die Auswertung der Uferlagen mit Wasserzugang iiber einen vorgelagerten
Uferstreifen (Fremdeigentum) wurden die Quotienten vom Kaufpreis zum Bo-
denrichtwert (BRW) fiir den Zeitraum 2021 und 2022 gebildet. Die teilweise dy-
namische Entwicklung der Bodenrichtwerte wurde mittels linearer Interpolation
zwischen den Bodenrichtwerten der aufeinander folgenden Stichtage bezogen auf
das Kauffalldatum beriicksichtigt.

Die Analyse der Kauffille von Wohnbaugrundstiicken in mittelbarer Wassernéhe,
die den Wasserzugang erst iiber einen vorgelagerten Uferstreifen sichern, bestatigt
hier Wertzuschlage. Ein erhdhender Einfluss mittelbarer Ufernédhe auf die Gestaltung
des Kaufpreises ist dabei in Hohe eines Wertfaktors von 1,6 nachweisbar.

Eine weitergehende Differenzierung innerhalb des bearbeiteten Bodenrichtwert-
niveaus zeigt keinen nachweisbaren Einfluss der Hohe des Bodenrichtwertes auf
den ermittelten Anpassungsfaktor. Der Wertfaktor von 1,6 ist innerhalb des un-
tersuchten Bodenrichtwertbereiches durchgéngig anwendbar.

Dariiber hinaus ist keine statistisch gesicherte Nachweisfithrung mdglich, die fiir
Ufergrundstiicke mit Wassernihe eine Abhéngigkeit der Kaufpreise von der je-
weiligen GrundstiicksgroBe belegt.

Verhéltnis Kaufpreis/Bodenrichtwert
Grundstiicksart YVohnbauﬂachen mit Wasserzugang
Uber einen vorgelagerten Uferstreifen
ZielgroRe Faktor = Kaufpreis/Bodenrichtwert
Stichprobe Kauffalle aus dem Jahr 2021 und 2022
Auswerteverfahren Mittelbildung (ausreiRerbereinigt)
1,6
E .
rgebnis Standardabweichung' = 0,52
Kennzahlen der Stichprobe Spanne \ Durchschnitt
Anzahl Kauffélle 25
Kaufpreis je m? 16 €/m? — 1.425 €/m? 469 €/m?
Kaufpreis/Bodenrichtwert 0,35-2,93 1,6
FlachengroRe 505 m? - 3.483 m? 1.334 m?
' Die Standardabweichung gibt an, wie weit die einzelnen Werte im Durchschnitt von dem Erwartungswert
(Mittelwert) entfernt sind.
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5.3 Erbbaurechte

Das Erbbaurecht ist das verduflerliche und vererbliche Recht, auf einem fremden
Grundstiick ein Bauwerk zu haben. Das Grundstiick verbleibt im Eigentum des
Erbbaurechtsgebers.

Der Erbbauberechtigte zahlt dem Grundstiickseigentiimer i. d. R. einen Zins auf der
Basis des Grundstiickswertes. Erbbaurechtsvertrage werden notariell beurkundet.
Rechtsgrundlage hierfiir ist das Erbbaurechtsgesetz (ErbbauRG). Im Erbbaurechts-
vertrag konnen neben Hohe und Zahlungsmodus des Erbbauzinses, Vertragslaufzeit
und Regelungen zum sog. Heimfall u. a. auch Wertsicherungsklauseln vereinbart
werden. Mit Hilfe statistischer Werte wie z. B. dem Verbraucherpreisindex, ver-
offentlicht vom Statistischen Landes- oder Bundesamt, besteht die Moglichkeit, die
Erbbauzinsen an die allgemeine Wertentwicklung anzupassen.

Im Jahr 2022 wurden im Land Brandenburg 297 Vertrége {iber Erbbaurechte abge-
schlossen. Die Vertrdge konnen die Begriindung des Erbbaurechts, den Verkauf an
den Erbbauberechtigten, den Verkauf des Erbbaurechts, die vorzeitige Authebung
des Erbbaurechts, den Verkauf des mit Erbbaurecht belasteten Grundstiicks, den
Folgevertrag vor und nach Zeitablauf, den Neuvertrag nach Zeitablauf und den
Heimfall enthalten. Bei den unbebauten Bauflachen wurde in den meisten Féllen
eine erstmalige Begriindung vertraglich abgeschlossen. Fiir die Grundstiicksarten
bebaute Bauflichen und Wohnungs- und Teileigentum fanden Verkéufe des Erbbau-
rechts statt. Die Erbbaurechtsgeber waren in dreiviertel der Fille die Kirchen oder
Gebietskorperschaften, wobei die Kirchen mit 42 % den groBten Anteil einnehmen.

Vertrage liber Erbbaurechte 2022 (Vorjahresumsatze)
. Vertrage Flachenumsatz Geldumsatz
Grundsticksart Anzahl Hektar Mio. €
unbebaute Bauflichen 125 (175) 33,3 (54,5) 14,7 (25,7)
bebaute Grundstiicke 132 (148) 59,1 (29,8) 38,0 (83,1)
Wohnungs- und
Teileigentum 40 (65) 8.2(120)
Anzahl Kauffalle nach Vertragsart
120
100
80 —
60 ——
40 —
20 —
0 . T T T - T . T = T
erstmalige Verkauf Verkauf des vorzeitige Verkauf Folgevertrag Folgevertrag
Begriindung Grundstiick an Erbbaurechts Aufhebung des Grundstiick vor Zeitablauf nach Zeitablauf
Erbbauberechtigte Erbbaurechts an Dritten
ub 98 10 9 1 2 3 2
H bb 8 0 m 3 8 2 0
ei 3 0 29 0 8 0 0
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3%
Baugesellschaft

0%

Erbbaurechtsgeber
Tréger offentlichen Rechts so1nzs£/|oge privat

13 %

Gebietskorperschaft

30 %

erstmalige Begriindung eines Erbbaurechts —
Wohnbauflachen individueller Wohnungsbau

Jahr V::;:Igle Erbbauzins (%) Spanne (%)
2018 36 4,0 1,8-5,0
2019 52 4,1 1,0-6,0
2020 27 42 3,1-5,0
2021 62 42 25-50
2022 58 41 3,0-5,0
erstmalige Begriindung eines Erbbaurechts —
gewerbliche Bauflachen
Jahr V::::ﬁr Erbbauzins (%) Spanne (%)
2018 6 49 3,5-8,0
2019 3 4,5 4,0-5,0
2020 12 57 3,0-7,0
2021 5 58 40-72
2022 5 5,1 3,3-7,1
erstmalige Begriindung eines Erbbaurechts —
Wochenendhaus- und Ferienhausgrundstiicke
Jahr \ﬁr:tzr:ﬁr Erbbauzins (%) Spanne (%)
2018 6 54 3,5-7,5
2019 4 49 45-50
2020 4 45 4,0-5,0
2021 - - -
2022 1 5,0 -

Oberer Gutachterausschuss Land Brandenburg
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6. Bodenrichtwerte

Die Gutachterausschiisse fiir Grundstiickswerte sind durch § 196 BauGB verpflichtet,
Bodenrichtwerte zu ermitteln und zu veréffentlichen. Im Land Brandenburg werden
Bodenrichtwerte jahrlich ermittelt. Der Bodenrichtwert (§ 196 Abs. 1 BauGB) ist
der durchschnittliche Lagewert des Bodens fiir eine Mehrheit von Grundstiicken
innerhalb eines abgegrenzten Gebiets (Bodenrichtwertzone), die nach ihren Grund-
stiicksmerkmalen (§ 16 Abs. 2 ImmoWertV), insbesondere nach Art und Maf3 der
Nutzbarkeit (§ 5 Abs. 1 ImmoWertV) weitgehend {ibereinstimmen und fiir die im
Wesentlichen gleiche allgemeine Wertverhéltnisse (§ 6 Abs. 2 ImmoWertV) vor-
liegen. Er ist bezogen auf den Quadratmeter Grundstiicksfliche eines Grundstiicks
mit den dargestellten Grundstiicksmerkmalen (Bodenrichtwertgrundstiick). In be-
bauten Gebieten sind Bodenrichtwerte mit dem Wert zu ermitteln, der sich ergeben
wiirde, wenn der Boden unbebaut wére. Bodenrichtwerte dienen der Transparenz
des Grundstiicksmarktes und als Grundlage bei der Erstattung von Verkehrswertgut-
achten, der Ermittlung von Anfangs- und Endwerten gemif § 154 Abs. 2 BauGB,
der steuerlichen Bewertung durch die Finanzamter sowie der Planung und Durch-
filhrung gesetzlicher Verfahren.

Die Gutachterausschiisse haben mit Stichtag 01.01.2023 im Land Brandenburg
insgesamt 7.566 Bodenrichtwerte fiir Bauland, 256 Bodenrichtwerte fiir land- oder
forstwirtschaftliche Flachen und 163 Bodenrichtwerte fiir sonstige Fldchen ermittelt.

Die Bodenrichtwerte ab dem Stichtag 01.01.2010 stehen zur entgeltfreien Ansicht

und zum Abruf im PDF-Format unter dem folgenden Link zur Verfiigung:
www.boris-brandenburg.de/boris-bb/

?1: BHLIS Lend Beandrnbaig - Fals HMeramis Bimer lie Gramdi i beweibe B R el T
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Bodenrichtwerte fir baureifes Wohnbauland

Die Bodenrichtwerte fiir Wohnbauland zum Stichtag 01.01.2023 weisen im Land
Brandenburg eine groBe Spanne auf. Wéhrend in den ldndlichen Gemeinden im
Weiteren Metropolenraum iiberwiegend ein Bodenrichtwertniveau mit Werten bis
30 €/m? vorherrscht, zeigen Brandenburgs Gemeinden am Stadtrand zu Berlin
im Mittel deutlich hohere Bodenrichtwerte. Neben Potsdam weist insbesondere
Kleinmachnow (Landkreis Potsdam-Mittelmark) mit bis zu 1.200 €/m? ein {iber-
durchschnittlich hohes Bodenrichtwertniveau fiir Wohngebiete aus. Fiir den Be-
reich der Landesgrenze zwischen Berlin und Brandenburg ist eine fortschreitende
Angleichung der Bodenrichtwerte zu erkennen.

Bodenrichtwertniveau fiir
erschlieBungsbeitragsfreie Wohnbauflachen des
individuellen Wohnungsbaus mittlere Lage

bis 25 €/m?
liber 25 - 50 €/m?
liber 50 - 100 €/m?
liber 100 - 150 €/m?
Uber 150 - 200 €/m?
 (ber 200 - 250 €/m?
B dber 250 - 300 €/m?
Uiber 300 - 400 €/m?
B (ber 400 €/m?
[ ]

stddtische Gebiete:
Bodenrichtwertniveau
héher als in den
umgebenden Gebieten

Bodenrichtwertniveau in der

Stadt Potsdam
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Ausgewadhlte Bodenrichtwerte fiir baureifes Wohnbauland
im Berliner Umland und Berlin
(Spannen in €/m? erschlielungsbeitragsfrei)

Oberhavel

Oranienburg
430-450 180
110 440-470

115 170-300

250

Velten 340-440
300-430

270 Bernau
230-440

125-490 Werneuchen

190250 450.530

240-300

Havelland

Strausberg
Altlandsberg 160-360

160-230
370-460 Maérkisch-Oderland

Falkensee
380-900

340-500

Berlin

Potsdam 450-
1000 420- Teltow

800 380-800

Oder-Spree

450-650

340-600 390
300

500
230 330-400

Ludwigsfelde
380  230-500 290-400

150-320

330-370

170-390 Konigs  270-460

Wusterhausen
260-450

Potsdam-Mittelmark

Teltow-Flaming Dahme-Spreewald

Bodenrichtwerte fir Gewerbebauland

Die Bodenrichtwerte fiir Gewerbebauland zum Stichtag 01.01.2023 sind im Land
Brandenburg stark lageabhiingig. Die hochsten Bodenrichtwerte wurden im Berliner
Umland ermittelt. Hier liegen die Spitzenwerte bei 600 €/m? in Falkensee (Landkreis
Havelland), 520 €/m? in Kleinmachnow (Landkreis Potsdam-Mittelmark), 900 €/m?
in Waltersdorf (Landkreis Dahme-Spreewald) und bei 1.200 €/m? in Schénefeld
(Landkreis Dahme-Spreewald).
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Ausgewihlte Bodenrichtwerte fiir baureifes Gewerbebauland
im Berliner Umland und Berlin
(Spannen in €/m? erschlielungsbeitragsfrei)

Oberhavel

Barnim

32-50
Bernau

Velten
48-82
14-92
Hennigsdorf

Werneuchen

35

Havelland

250-450

70 Strausberg
Altlandsberg 60

Falkensee
280

200-400 Markisch-Oderland

Berlin

100

250-450 300-350

150

250-350

500-900

Potsdam
150-750

250-1.200

Schonefeld
90-1.200

Werder
70

Oder-Spree

200

90-120
Kénigs 2
Wusterhausen

Ludwigsfelde
90

120

Potsdam-Mittelmark

Teltow-Flming Dahme-Spreewald

Bodenrichtwerte fiir landwirtschaftlich nutzbare Flachen

Zum Stichtag 1. Januar 2023 wurden flichendeckend Bodenrichtwerte fiir land-
oder forstwirtschaftlich nutzbare Fldchen ermittelt. In den folgenden Grafiken ist
das Bodenrichtwertniveau fiir Ackerland und Griinland dargestellt. Fiir forstwirt-
schaftlich nutzbare Flichen wurden zum Stichtag 1. Januar 2023 Bodenrichtwerte
ermittelt, die den Aufwuchs enthalten als auch Bodenrichtwerte ohne den Wertanteil
fiir den Aufwuchs (in den Landkreisen Oberhavel und Potsdam-Mittelmark). Eine
landesweite Darstellung ist daher mangels Vergleichbarkeit nicht méglich. Die
Bodenrichtwerte stehen im Bodenrichtwertportal BORIS Land Brandenburg kos-
tenfrei zur Verfiigung. Detaillierte Auskiinfte zu den einzelnen Bodenrichtwerten
geben die regionalen Gutachterausschiisse.
(https://gutachterausschuss.brandenburg.de/gaa/de/gutachterausschuesse/regionale-
gutachterausschuesse/)
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Bodenrichtwertniveau
fiir Ackerlandflachen
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7. Gutachterausschiisse und ihre Geschaftsstellen

7.1 Aufgaben und Leistungen

Im Land Brandenburg ist grundsétzlich fiir jeden Landkreis und fiir jede kreisfreie
Stadt ein Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte zu bilden. Seit 2010 besteht nach
der Brandenburgischen Gutachterausschussverordnung (BbgGAV) die Moglichkeit,
abweichend hiervon fiir benachbarte Gebietskorperschaften auf deren Antrag hin
einen gemeinsamen Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte zu bilden. Von dieser
Maoglichkeit wurde mit der Bildung eines gemeinsamen Gutachterausschusses fiir
den Landkreis Oder-Spree und die kreisfreie Stadt Frankfurt (Oder) sowie fiir die
Landkreise Spree-Neifle und Oberspreewald-Lausitz Gebrauch gemacht. Somit gibt
es im Land Brandenburg derzeit 16 regionale Gutachterausschiisse. Diese Gutach-
terausschiisse sind selbstindige und unabhéngige Kollegialgremien. Vorsitzende
und Mitglieder werden durch das Ministerium des Innern und fiir Kommunales
nach Anhorung der jeweiligen Gebietskorperschaft bestellt. Sie verfiigen aufgrund
ihrer beruflichen Tétigkeit liber besondere Sachkunde und Erfahrung auf dem Ge-
biet der Grundstiickswertermittlung. Den Vorsitz fiihrt in der Regel die Leitung
der Katasterbehorden. Die sonstigen Mitglieder werden ehrenamtlich bestellt. Den
regionalen Gutachterausschiissen obliegen folgende
» gesetzlich zugewiesene Aufgaben:

- Fithrung und Auswertung der Kaufpreissammlung

- Ermittlung von Bodenrichtwerten und sonstigen fiir die Wertermittlung er-

forderlichen Daten
- Erstellung und Verodffentlichung von Grundstiicksmarktberichten

» Aufgaben auf Antrag:

- Erstattung von Verkehrswertgutachten fiir bebaute und unbebaute Grundstiicke
sowie von Rechten an Grundstiicken

- Erstattung von Gutachten iiber die Hohe der Entschadigung fiir den Rechts-
verlust (Enteignung) und fiir andere Vermogensnachteile

- Erstattung von Gutachten iiber ortsiibliche Pachtzinsen (§ 5 Bundeskleingar-
tengesetz) und Nutzungsentgelte (§ 7 Nutzungsentgeltverordnung)

- Erstattung von Verkehrswertgutachten nach § 5 der Flachenerwerbsverordnung

Zur Erledigung ihrer Aufgaben bedienen sich die Gutachterausschiisse einer Ge-

schiftsstelle. Die Geschiftsstelle ist bei der Katasterbehorde eingerichtet, fiir deren

Bereich der Gutachterausschuss gebildet ist oder bei gemeinsamen Gutachterausschiis-

sen nach § 1 Absatz 1 Satz 2 der Brandenburgischen Gutachterausschussverordnung

bei einer der Katasterbehorden, filir deren Bereich der Gutachterausschuss gebildet

ist. Die Geschéftsstelle des Gutachterausschusses arbeitet nach Weisung des Gutach-

terausschusses oder dessen Vorsitzenden. Thr obliegen insbesondere:

+ die Einrichtung und Fiihrung der Kaufpreissammlung,

» die vorbereitenden Arbeiten fiir die Ermittlung der Bodenrichtwerte,

+ die vorbereitenden Arbeiten filir die Ermittlung und Fortschreibung der sonstigen
fiir die Wertermittlung erforderlichen Daten,

+ die Vorbereitung des Grundstiicksmarktberichts,

+ die Vorbereitung der Gutachten,

+ die Erteilung von Auskiinften aus der Kaufpreissammlung,

» die Erteilung von Auskiinften iiber vereinbarte Nutzungsentgelte,

+ die Erteilung von Auskiinften iiber Bodenrichtwerte und

+ die Erledigung der Geschafte der laufenden Verwaltung des Gutachterausschusses.
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Unter Beachtung des Datenschutzes erteilt die Geschéftsstelle Auskiinfte aus der
Kaufpreissammlung, wenn der Antragsteller ein berechtigtes Interesse darlegt.
Dem Antragsteller werden nach dessen Vorgaben iiber die Zustandsmerkmale des
zu bewertenden Grundstiicks Vergleichskauffille bereitgestellt.

Die Gutachterausschiisse erstatten auf Antrag gebithrenpflichtige Gutachten. An-
tragsberechtigt sind Behorden, Gerichte und Notare zur Erfiillung ihrer gesetzlichen
Aufgaben, Eigentlimer, ihnen gleichstehende Berechtigte, Inhaber anderer Rechte
am Grundstiick und Pflichtteilsberechtigte. Ein Antrag kann schriftlich an die je-
weilige Geschiftsstelle gerichtet werden.

Die Gutachterausschiisse erarbeiten jahrlich regionale Grundstiicksmarktberichte,
die sich auf Daten der Kaufpreissammlung stiitzen und der Transparenz des ortli-
chen Marktes dienen. In den Grundstiicksmarktberichten werden die sonstigen fiir
die Wertermittlung erforderlichen Daten verdffentlicht, insbesondere Indexreihen,
Sachwertfaktoren, Liegenschaftszinssédtze und Umrechnungsfaktoren.

Die Geschéftsstelle kann nach Weisung des Vorsitzenden, auf Antrag von Behorden, zur
Erfiillung von deren Aufgaben fachliche AuBerungen iiber Grundstiickswerte erteilen.

Fiir den Bereich des Landes Brandenburg wurde ein Oberer Gutachterausschuss
eingerichtet. Er fiihrt die Bezeichnung ,,Oberer Gutachterausschuss fiir Grund-
stiickswerte im Land Brandenburg®. Die Mitglieder des Oberen Gutachterausschus-
ses werden ebenfalls vom Ministerium des Innern und fiir Kommunales bestellt.
Sie sollen Mitglieder eines Gutachterausschusses sein. Als Mitglieder des Oberen
Gutachterausschusses konnen auch Bedienstete des Landes bestellt werden. Dem
Oberen Gutachterausschuss obliegen folgende gesetzlich zugewiesene Aufgaben:
+ iberregionale Auswertungen und Analysen des Grundstiicksmarktgeschehens,
auch um zu einer bundesweiten Grundstiicksmarkttransparenz beizutragen,

*  Erarbeitung des Grundstiicksmarktberichts fiir den Bereich des Landes Brandenburg,

+ Sammlung, Auswertung und Bereitstellung von Daten von Objekten, die bei
den Gutachterausschiissen nur vereinzelt vorhanden sind,

* Festlegung verbindlicher Standards fiir die iiberregionale Ermittlung der sons-
tigen fiir die Wertermittlung erforderlichen Daten im Einvernehmen mit den
Vorsitzenden der Gutachterausschiisse,

* Erarbeitung von Empfehlungen zu besonderen Problemen der Wertermittlung,

+ Erstattung von Obergutachten auf Antrag eines Gerichtes oder einer Behorde
in einem gesetzlichen Verfahren, wenn bereits ein Gutachten eines Gutachter-
ausschusses vorliegt.

Die Geschiftsstelle des Oberen Gutachterausschusses ist beim Landesbetrieb Landesver-

messung und Geobasisinformation Brandenburg (LGB), Betriebssitz Frankfurt (Oder)

eingerichtet. Der Geschéftsstelle des Oberen Gutachterausschusses obliegen insbesondere:

+ die Geschifte der laufenden Verwaltung des Oberen Gutachterausschusses,

+ die Vorbereitung der Obergutachten,

+ die Vorbereitung des Grundstiicksmarktberichts,

* die Vorbereitung von Empfehlungen zu besonderen Problemen der Wertermittlung und

» sammelt Daten von Objekten, die bei den Gutachterausschiissen nur vereinzelt

vorhanden sind, wertet sie aus und stellt sie bereit.

Das Land Brandenburg engagiert sich im Arbeitskreis der Oberen Gutachterausschiisse,

Zentralen Geschéftsstellen und Gutachterausschiisse in der Bundesrepublik Deutsch-

land (AK OGA). Der AK OGA gibt alle zwei Jahre den Immobilienmarktbericht

Deutschland heraus, der einen Beitrag zur Verbesserung der bundesweiten Immobi-

lienmarkttransparenz der amtlichen Gutachterausschiisse darstellt.

116 Oberer Gutachterausschuss Land Brandenburg



Grundstiicksmarktbericht 2022

8. Rechtsgrundlagen

8.

Rechtsgrundlagen

Die wichtigsten Gesetze und Verordnungen sind:

Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom
3. November 2017 (BGBIL. I S. 3634), das zuletzt durch Artikel 2 des Gesetzes
vom 4. Januar 2023 (BGBI. 2023 I Nr. 6) gedndert worden ist

Immobilienwertermittlungsverordnung (ImmoWertV) vom 14. Juli 2021 (BGBI.
I Nr. 44 S. 2805)

Brandenburgische Gutachterausschussverordnung (BbgGAV) vom 12. Mai 2010
(GVBI. II/10, Nr. 27), gedndert durch Verordnung vom 21. September 2017
(GVBL. 1I/17, Nr. 52)

Brandenburgische Gutachterausschuss-Gebiihrenordnung (BbgGAGebO)
vom 30. Juli 2010 (GVBL. 1I/10, Nr. 51), gedndert durch Verordnung vom
29. August 2022 (GVBI. 11/22, Nr. 61)

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

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

Diese werden ergénzt durch folgende Richtlinien des Bundes:

Entschiadigungsrichtlinien Landwirtschaft (LandR 19) vom 3. Mai 2019
(BAnz AT 04.06.2019 B5)

Waldwertermittlungsrichtlinien 2000 (WaldR 2000) vom 12. Juli 2000 (BAnz. Nr.
168a), Anpassung vom 20.03.2019 Bundesanstalt fiir Immobilienaufgaben
(BAnz AT 28.03.2019 B2)

und durch die folgenden Verwaltungsvorschriften des Landes:

Brandenburgische Ertragswertrichtlinie — RL EW-BB vom 4. August 2017
Az.: 03- 13- 584-87, verlangert durch Erlass vom 26. Juli 2022

Brandenburgische Sachwertrichtlinie— RL SW-BB vom 31. Mérz 2014, geéindert
durch Erlass vom 21.03.2018, Az.: 13-584-85

Brandenburgische Bodenrichtwertvorschrift (VV-BRW) vom 31. Januar 2023

Verwaltungsvorschrift zur Erstellung der Grundstiicksmarktberichte im Land
Brandenburg (Grundstiicksmarktbericht Richtlinie— GMB-RL) vom 13.05.2020,
Az.: 13-584-37

Verwaltungsvorschrift zur einheitlichen Erfassung der Kauffille in der automa-
tisiert gefithrten Kaufpreissammlung im Land Brandenburg (Erfassungsrichtli-
nie- KPSErf-RL) vom 18.12.2012, gedndert durch Erlass vom 20.12.2021, Az.:
13-584-30
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9. Abkiirzungsverzeichnis
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9.

AK OGA

AKS
BauGB
BbgGAV
BbgGAGebO
BbgDSG
BBSR
BewG

boG

BRW
BVVG
EALG
ErbbauRG
FFH

GL

GND
ImmoWertV
LBV

LEP HR

LEPro
LFB
LGB
LSG
MIK

MIL
MLUK

NHK

NSG
NutzEV
RND

RL SW-BB
SW-RL

SPNV
VerkFIBerG
WertR 2006

Abkirzungsverzeichnis

Arbeitskreis der Oberen Gutachterausschiisse,
Zentralen Geschiftsstellen und Gutachterausschiisse
Automatisiert gefiihrte Kaufpreissammlung
Baugesetzbuch

Brandenburgische Gutachterausschussverordnung
Brandenburgische Gutachterausschuss-Gebiihrenordnung
Brandenburgisches Datenschutzgesetz
Bundesinstitut fiir Bau-, Stadt- und Raumforschung
Bewertungsgesetz

besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale
Bodenrichtwert

Bodenverwertungs- und -verwaltungs GmbH
Entschiadigungs- und Ausgleichsleistungsgesetz
Erbbaurechtsgesetz

Fauna-Flora-Habitat-Gebiete

Gemeinsame Landesplanungsabteilung

der Lénder Berlin und Brandenburg
Gesamtnutzungsdauer
Immobilienwertermittlungsverordnung

Landesamt fiir Bauen und Verkehr Brandenburg
Landesentwicklungsplan Hauptstadtregion

Berlin - Brandenburg
Landesentwicklungsprogramm Berlin - Brandenburg
Landesbetrieb Forst Brandenburg
Landesvermessung und Geobasisinformation Brandenburg
Landschaftsschutzgebiet

Ministerium des Innern und fiir Kommunales

des Landes Brandenburg

Ministerium fiir Infrastruktur und Landesplanung
des Landes Brandenburg

Ministerium fiir Landwirtschaft, Umwelt und Klimaschutz
des Landes Brandenburg

Normalherstellungskosten

Naturschutzgebiet

Nutzungsentgeltverordnung

Restnutzungsdauer

Brandenburgische Sachwertrichtlinie
Sachwertrichtlinie des Bundesministeriums fiir Verkehr,
Bau und Stadtentwicklung
Schienenpersonennahverkehr
Verkehrsflachenbereinigungsgesetz
Wertermittlungsrichtlinie
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Oberer Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte Grundstiicksmarktbericht 2022

Oberer Gutachterausschuss fur Grundstiuckswerte
im Land Brandenburg

Vorsitzende Dipl.-Ing. Beate Ehlers
Ministerium des Innern und fiir Kommunales

Stellv. Vorsitzende und Dipl.-Ing. Thomas Sandner
ehrenamtliche Gutachter Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte Berlin

Dipl.-Ing. Henry Zunke
Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte
Ostprignitz-Ruppin

Ehrenamtliche Dipl.-Ing. (FH) Elke Héanicke-Hurlin
Gutachterinnen Offentlich bestellte und vereidigte Sachverstindige
und Gutachter

Dr. agr. Iris Homuth

Offentlich bestellte und vereidigte Sachverstindige

Dipl.-Ing. Wilk Mrof
Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte
Potsdam-Mittelmark

Dipl.-Ing. (FH) Bernd Rosin
Offentlich bestellter und vereidigter Sachverstindiger

Dipl.-Ing. (FH) Catrin Schmidt
Finanzamt Landeshauptstadt Potsdam

Dipl.-Ing. Winfried Schmidt
Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte Potsdam

Dipl.-Ing. Michael Schreiber
Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte
Oder-Spree/Frankfurt (Oder)

Dipl.-Forsting. Michael Storandt
Offentlich bestellter und vereidigter Sachverstéindiger

Dipl.-Ing. Anett Thatner
Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte
Teltow-Flaming

Prof. Dr. Maik Zeif3ler
Offentlich bestellter und vereidigter Sachverstindiger

Geschiiftsstelle Dipl.-Ing. (FH) Cornelia Jonigkeit
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Gutachterausschiisse und Geschiftsstellen im Land Brandenburg

Gutacht(—_:_rausschuss fiir Sitz der Geschéftsstelle Postanschrift Telefon E-Mail

Grundstiickswerte

Landkreis / kreisfreie Stadt

Barnim Am Markt 1 Postfach 10 04 46 (033 34) gutachterausschuss@kvbarnim.de
16225 Eberswalde 16204 Eberswalde 21419 46

Dahme-Spreewald Reutergasse 12 Postfach 14 41 (035 46) gaa@dahme-spreewald.de
15907 Liibben (Spreewald) 15904 Liibben (Spreewald) 202758

Elbe-Elster Nordpromenade 4a Postfach 47 (035 35) gutachterausschuss@lkee.de
04916 Herzberg (Elster) 04912 Herzberg (Elster) 46 27 06

Havelland Waldemardamm 3 Postfach 13 52 (03321) gaa@havelland.de
14641 Nauen 14703 Rathenow 4036181

Markisch-Oderland Klosterstrale 14 Klosterstrale 14 (033 46) geschaeftsstelle-gaa@landkreismol.de
15344 Strausberg 15344 Strausberg 8507460

Oberhavel RungestraBe 20 Rungestrale 20 (03301) gutachterausschuss@oberhavel.de
16515 Oranienburg 16515 Oranienburg 6015581

Oder-Spree/ Spreeinsel 1, Haus L Breitscheidstralle 7 (033 66) gaa-los-fi@landkreis-oder-spree.de

Stadt Frankfurt (Oder) 15848 Beeskow 15848 Beeskow 351710

Ostprignitz-Ruppin Neustédter Strale 14 Neustédter Strale 14 (03391) | gutachter@opr.de
16816 Neuruppin 16816 Neuruppin 6886211

Potsdam-Mittelmark Potsdamer Stralte 18 A Postfach 11 38 (03328) gaa@potsdam-mittelmark.de
14513 Teltow 14801 Bad Belzig 318311

Prignitz Bergstralie 1 Berliner StralRe 49 (03876) gutachterausschuss@lkprignitz.de
19348 Perleberg 19348 Perleberg 713791

Spree-Neilte/ Vom-Stein-Stralle 30 Vom-Stein-Stralie 30 (03 55) gaa-spn-osl@lkspn.de

Oberspreewald-Lausitz 03050 Cottbus 03050 Cottbus 49912247

Teltow-Flaming Am NutheflieR 2 Am NutheflieR 2 (03371) gutachterausschuss@teltow-flaeming.de
14943 Luckenwalde 14943 Luckenwalde 6084299

Uckermark Dammweg 11 Karl-Marx-Strale 1 (03332 gaa@uckermark.de
16303 Schwedt/Oder 17291 Prenzlau 5802313

Brandenburg an der Havel Klosterstrale 14 Stadtverwaltung (03381) gutachterausschuss@stadt-brandenburg.de
14770 Brandenburg an der Havel | Brandenburg an der Havel 58 62 03

14767 Brandenburg an der Havel

Cottbus Karl-Marx-Strale 67 Postfach 10 12 35 (03 55) gutachterausschuss@cottbus.de
03044 Cottbus 03012 Cottbus 6124213

Potsdam Hegelallee 610, Haus 1 Friedrich-Ebert-Stralle 79/81 (03 31) gutachterausschuss@rathaus.potsdam.de
14467 Potsdam 14469 Potsdam 2893182

Oberer Gutachterausschuss Robert-Havemann-Strafle 4 clo LGB (03 35) oberer.gutachterausschuss@geobasis-bb.de

fir Grundsttickswerte im Land 15236 Frankfurt (Oder) Heinrich-Mann-Allee 104 B 558 2520

Brandenburg — Geschaftsstelle 14473 Potsdam

beim Landesbetrieb Landesver-

messung und Geobasisinformation

Brandenburg

LGB (Landesvermessung und Heinrich-Mann-Allee 104 B Heinrich-Mann-Allee 104 B (03 31) kundenservice@geobasis-bb.de

Geobasisinformation Brandenburg) | 14473 Potsdam 14473 Potsdam 8844123

Landesbetrieb
Kundenservice
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Staatsgrenze Kreisgrenze Barnim  Landkreis Cottbus  Kreisfreie Stadt
Verbandsgemeinde- Lisbenwerda  Verbandsgemeinde
grenze, Amtsgrenze, Potsdam  Landeshauptstadt ) . .
Landesgrenze Grenze einer amtsfreien diterbog amtsfreie Stadt oder Gemeinde
Stadt oder Gemeinde =~ Prenzlau  Sitz der Kreisverwaltung  Rhinow Amt
MaRstab 1 : 1.250.000
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