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1 Der Grundstucksmarkt in Kirze

Trend zum Eigenheim ungebrochen

l l Die Neubautatigkeit ist im Landkreis Markisch-Oded ge-
A iN , messen an der Gesamtzahl der genehmigten Wohnungg2 %
zum Vorjahr gestiegen... (mehr dazu S. 11)

eme=amaE = Neuer Hochstwert im Geldumsatz

|
; Der Geldumsatz erreicht im Jahr 2014 &b,1Mio. € den
- Hochststand der letzten 10 Jahre...

(weiterlesen S. 14)

- e Regional ungleiche Entwicklung im Immobilienmarkt

Wahrend im Berliner Umland eine hohe Nachfragenamabi-

lien vorherrscht und das Angebot immer knapper vauthen

in den landlich gepréagten Gebieten viele Immobilrengeblich
einen Kaufer. (mehr dazu ab S. 21)

Uberteuerter Erwerb von Immobilien?

Nach Einschatzung des Gutachterausschusses wittheiteu-
erter Erwerb nur vereinzelt registriert. Trotz gggener Preise
durch die angeheizte Nachfrage ist insgesamt dktaeleinem
robusten Immobilienmarkt auszugehen. (mehr da&2}.

Baulandpreise ohne Bezug zur Grundstticksgrol3e

—l Die Untersuchung des Einflusses der Grundstiickegedab
. keine gesicherten Abhangigkeiten auf den relatRems (€/m2)
der Baugrundstticke des individuellen Wohnungsba(sei-
terlesen S. 23)

Land- und forstwirtschaftliche Preise weiter gestigen

Der Bodenrichtwert fiir Acker im Oderbruch ist mj8Q €/m?
um rund 18 % zum Vorjahr gestiegen.
(mehr dazu ab S. 34)

2. regionale Sachwertfaktoren nach NHK 2010

AN == Wahrend im Berliner Umland die Sachwertfaktorertiggen
—————— sind, waren im l&andlichen Raum fallende Sachweitia
festzustellen. (mehr dazu S. 55)
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2 Zielsetzung des Grundsticksmarktberichtes

Der vorliegende Grundsticksmarktbericht des Guémabsschusses fur Grundsttickswerte im
Landkreis Markisch-Oderland macht das regionalecBssen auf dem gesamten Grund-
sticksmarkt transparent. Er bietet Marktteilnehm&auwilligen, Kreditgebern oder kom-
munalen Stellen erganzend zu den Bodenrichtwediengdas Bodenpreisniveau der wesent-
lichsten Teilmarkte darstellen eine detaillierted werlassliche Orientierungshilfe. Ein hohes
Mald an Transparenz ist die Grundvoraussetzungrié@neausgewogenen Immobilienmarkt.

Dem Sachverstandigen bietet er fundierte aus dgmmnmalen Grundsticksmarkt abgeleitete
Ausgangsdaten wie Indexreihen, Umrechnungskoefifiere Vergleichsfaktoren fur bebaute
Grundstiicke sowie Sachwertfaktoren und Liegensshiafisatze, um marktkonforme Bewer-
tungen erstellen zu kénnen.

Die vorliegenden Auswertungsergebnisse basiererdaufvon der Geschaftsstelle des Gut-
achterausschusses gefuhrten Kaufpreissammlungerirdid notariell beurkundeten und in
Kopie zugesandten Kaufvertrage fur den Landkreiskiéh-Oderland einschlie3lich der fur
die Wertermittlung notwendigen zusatzlich bescleaffDaten der Kaufobjekte erfasst wer-
den. Durch diese Kaufpreissammlung besitzt der ¢hi¢dausschuss einen umfassenden
Uberblick tiber den ortlichen Grundstiicksmarkt. Déxalt der Kaufpreissammlung unterliegt
den strengen Datenschutzregelungen des Landes édtaund) und wird daher vertraulich
behandelt.

Im Grundstucksmarktbericht werden Angaben zum Ringsu sowie zu Umsatzen und Ent-
wicklungen differenziert nach nachfolgenden Teilkbéin untersucht und ausgewertet:

- Unbebaute Grundstiicke

- Bebaute Grundstiicke

- Land- und forstwirtschaftliche Flachen
- Gemeinbedarfsflachen

- Wohnungseigentum

- Sonstige Flachen

- Mieten und Pachten.

Neben den Kauffalldaten des Berichtsjahres 2014htder Marktbericht in die Auswertun-
gen auch zurtckliegende Jahre mit ein, um TendeanadrEntwicklungen aufzuzeigen bzw.
um die Datenbasis flr zuverlassige Aussagen zumrfireau bzw. zur Preisentwicklung zu
erhdhen. Grundlage der aufgezeigten Fallzahlen Amalysen bilden im Wesentlichen die
Kaufvertragsvorgange der letzten 5 Jahre.

Die Situation auf dem Grundsticksmarkt wird im Webehen von Angebot und Nachfrage
bestimmt. Einen entscheidenden Einfluss haben dtsckaftlichen Rahmenbedingungen
(Einkommensverhéltnisse, Kaufkraft, HypothekengmaMietniveau und -entwicklung, H6-
he der Baupreise....).

Prognosen uber die zukinftige Entwicklung des Gstircksmarktes werden in diesem
Grundstiucksmarktbericht nicht getroffen.
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3 Rahmendaten zum Grundsticksmarkt

3.1 Berichtsgebiet, regionale Rahmenbedingungen

Der Landkreis Méarkisch-Oderland erstreckt sichiéistter Berliner Landesgrenze und reicht
bis an die deutsch-polnische Staatsgrenze. Er ggkdreinsam mit dem sudlich angrenzen-
den Landkreis Oder-Spree und der kreisfreien SEadbkfurt (Oder) zur Planungsregion
Oderland - Spree.

¢ Mirkisch-

Oderland
(Quelle: Internetseite LK MOL)
Basisdaten: Bundesland - Brandenburg
Verwaltungssitz - Kreisstadt Seelow
Flache - 2.158,6 kngtand 31.12.2013) *
Einwohner - 188.32(Btand 30.09.2014;Basis Zensus 2011)
@ Bevolkerungsdichte - 88 Einwohner je km? (Sgavon 7-825)
Verwaltungsstruktur - 7 Amter und 12 amtsfriéemeinden

- 45 Gemeinden gesamt, darunter 8
mit Stadtrecht (s. nachfolgende Grafik)
Arbeitslosenquote - 8,5 Yirand: 31.12.2014)

Nach der Datenerhebung auf Basis des Zensus 20dlie iBevolkerung im Landkreis Mar-
kisch-Oderland zum Vorjahr um 839 Personen bzw.0u%b % weiter gestiegen. Die Be-
volkerungsentwicklung verlauft innerhalb des Larelkes gegensatzlich. Wahrend in den
Gemeinden des Berliner Umlandes hauptsachlich ddwaing 1.012 mehr Einwohner als im
Vorjahr lebten, ist die Bilanz fir den landlichemu®n mit einem Verlust von 173 Einwoh-
nern negativ. Dabei ist zusatzlich zu bertcksidrtjglass die Minderung durch eine Zunah-
me von 133 Einwohnern in der Gemeinde Neuhardenb®wgie 94 Einwohnern der Ge-
meinde Rehfelde tiw. kompensiert wurde.

Im Berliner Umland haben alle Gemeinden zugelepttz8nreiter sind Neuenhagen (+ 1,7
%), Altlandsberg (+ 1,5 %) sowie Petershagen/Egipefg+1,4 %). Von den Rickgangen am
starksten betroffen sind die Gemeinden Garzau-8arz#,7 %), Lietzen (- 3,8 %) und
Neutrebbin (- 2,7 %).

* Die Flachenangaben wurden fiir den Landkreis Msecki-Oderland auf der Basis des Amtlichen Liegen-
schaftskatasterinformationssystem (ALKIS) um ea%®nach oben korrigiert.
(Quelle: Amt fur Statistik Berlin-Brandenburg zuth 132.2014)
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Entsprechend dem am 15.05.2009 in Kraft getretebandesentwicklungsplan Berlin-
Brandenburg (LEP B-Bils Anlage zur gleichlautenden Verordnung vom 32039, GVBI
II-Nr. 13 vom 14.05.2009wird der Landkreis Markisch-Oderland gemaR dengfgsgten
Regionstypen in nachfolgende 2 Raumgebiete uritertei

> Berliner Umland (in Grafik rosa, zugehorige Mittelzentren gelirgestelly

> weiterer Metropolenraunin(Grafik griin zugehdorige Mittelzentren gedlargestelly.

!Nach einer Entscheidung des OberverwaltungsgesdBérlin-Brandenburg vom 16.06.2014 wurde der LEP
B-B fur unwirksam erklart. Da die Landesregigrineabsichtigt, die Rechtsverordnung zum LEP BeRzfkistig
wieder in Kraft zu setzen, wird hier die bislgerDarstellung beibehalten.

2als Brandenburger Teil d&sadt-Umland-Zusammenhangs von Berlin und Potsdam

Die Analyserdume entsprechen der rdumlichen Abgregin den ,Engeren Verflechtungs-
raum* und den ,AuBeren Entwicklungsraum®. Die ehlsmwarhandene Aufteilung in Grund-
zentren wurde aufgegeben.

Im LEP B-B wurden raumlich-funktionale Schwerpunkéstgelegt, die komplexe Funktio-

nen fir ihr jeweiliges Umland erfullen.

Es basiert auf einem flachendeckenden System Zen@ate mit 3 Stufen (Metropole, Ober-

zentren und Mittelzentren). Im Landkreis Markiscledland sind demgemald folgende 4

Mittelzentren vorhanden:

Mittelzentrum Raumgebiet
Neuenhagen bei Berlin _
Berliner Umland
Strausberg
Bad Freienwalde )
weiterer Metropolenraum
Seelow

Verwaltungsstruktur in Verbindung

_ _ mit Regionstypen nach LEP B-B
Landkreis Barnim

Fakénberg-Hihe

Stadt Wiriezen

Polen

Barnim: Oderbruch

Berlin

Meuhardenberg
Stadt
Altlands berg

g
Erenbate ]  pe e
EeTil Bl o

Strausberg

Mitkische Schieiz

Stadt Mincheberg

Riiderzdorf
b. Barlin

Seelow Larid

Landkreis Oder-Spree

(Datenquelle: GIS LK MOL
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Das Kreisgebiet Markisch-Oderland untergliederh siaf Grund geologischer Merkmale in 2
Teile mit unterschiedlichen landwirtschaftlichen deaqualitdten: dem fruchtbaren
,Oderbruch” und der,Ostbrandenburgischen Platte’. Der westliche Teil der “Ostbran-

denburgischen Platte” ist durch den EinzugsberewhBerlin besonders gepragt und wird
deshalb separat gJBerlinnaher Raum*“ untersucht.

Die nachfolgende Grafik zeigt die Verteilung der dlie Landwirtschaft relevanten 3 Unter-
suchungsgebiete innerhalb des Landkreises Marlstdriand.

Falkenberg-Héhe

Letschin

Barnim-Oderbruch

Oderbruch |
Ostbranden- nelardenberg j
burgische qutte

Stact
Altlandsberg’
Berlinnaher

Raqm“~ Strausberg
Neuenhagen Petershagen/

;I.ngarﬁgsn Egoersdorf -

. Fredersdorf-
ogelsdorf

v Mérkjsche- P
Schweiz

Stadt Mincheberg

Ridersdor Seelow-Land

(Datenquelle: GIS LK MOL)

Mit einer Landwirtschaftsflache von rund 62 % liegr Landkreis deutlich Gber dem Lan-
desdurchschnitt von knapp 50 %.

Anteil der Nutzungsarten im Landkreis Markisch-Oderland

Landwirtschaft
inkl. Garten und
Unland
61,9 %
Verkehrsflache 1 - ' '
3,6 % Gebéaude- und V:\’)/%SSEF
u o 0%
Erholungsflache Freiflache sonstige Nutzung 0
1.8% ) x 5,4 %
Betriebsflaché (ohne Unland¥
0.5% 0.1%

' Abbauland, Halde, Ver- und Entsorgungsanlagen u. gtgﬂgeéfT;f%ls;m'St'k Berlin-Brandenburg

2 Schutzflachen, Friedhof u. &

Durch Anderung der Datenbasis sind keine Riicksshléar Veranderung der Nutzungsartenanteile mifrdévarktbericht 2013 verof-
fentlichten Daten moglich.
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3.2 Wirtschaftliche Strukturdaten

Zwischen dem Berliner Umland und dem weiteren Mmdtenraum herrscht in Abhangigkeit
der Entfernung zum Ballungsraum Berlin ein deudglstrukturelles West-Ost-Gefalle, das
sich zudem auch in der gegensatzlichen demograiisEntwicklung widerspiegelt.

Das infrastrukturell verdichtete und mit Berlin gigrnetzte Berliner Umland bildet vorrangig
durch verarbeitendes Gewerbe und Dienstleistungsdmanden wirtschaftlichen Schwerpunkt
des Landkreises.

Der weitere Metropolenraum ist nach wie vor landsahaftlich gepragt.

Die Nahe zur Hauptstadt Berlin bietet Investorameaute Basis fur Firmengriindungen. Im
bundesweiten Vergleich nimmt der Landkreis Marki€uherland bei Firmengriindungen eine
Spitzenposition ein. Die Zahl der Gewerbeanmeldarigg im Jahr 2014 bei 1.473, Uberwie-
gend jedoch nur Kleinbetriebe im handwerklichen inenstleistungssektor. Allerdings war
im Jahr 2014 ein negativer Saldo bei den Gewerbellungen zu verzeichnen. Die Zahl der
gewerblichen Unternehmen ist gegeniiber dem Vouahi92 gefallen.

Eine Ubersicht tiber GroRe und Auslastung ausgeardBkwerbegebiete ist in Kapitel 5.4 zu
finden.

Branchenverteilung im Landkreis Markisch-Oderland

(IHK-zugehorige Unternehmen nach Wirtschaftszwejgen

o
1% 5% N 6°
3% 4% °

Land-u.Forstwirtschaft, mVerarbeitendes Gewerbe = mBaugewerbe Sonstiges produzierendes
Fischerei Gewerbe

mKraftfahrzeughandel GrofhandelinkL mEinzelhandel Gastgewerbe, Hotels
Kfz-Reparatur Handelsvermittlung

mVerkehr und Lagerei mInformation und Versicherungsgewerbe Finanzdienstleistungs-

Kommunikation gewerbe

Hwiss.-techn. u. wirtschaftL  Wrestl wirtschaftL ¥ Gesundheitswesen und Hrestliche sonstige

Dienstleistungen Dienstleistungen soziale Dienste Dienstleistungen

Datengrundlage: IHK, Stand 31.01.2014

Die durchschnittliche Auslastung der Gewerbegehitgegeniber dem Vorjahr weiter ge-
stiegen.

Die Gewerbegebiete in der Nahe zu Berlin macheB@&o der Gewerbegebiete in Markisch-
Oderland aus. Sie sind hoher ausgelastet als iphgeen Lagen. Die Auslastung der struk-
turbestimmenden Gewerbegebiete liegt im Berlineddusioh bei ca. 86 % (Steigerung um 2 %
zum Vorjahr). Die Auslastung im weiteren Metropokam ist um 4,5 % gestiegen und be-
tragt ca. 77 % (Datenbasis Wirtschaftsamt LandKviiskisch-Oderland).

Der Riuckgang der Arbeitslosenzahlen hat sich imcBesjahr 2014 im Landkreis Markisch-
Oderland weiter fortgesetzt. Die Zahl der Arbesgio sank von 9.701 im Vorjahr auf 8.594
mit Stand 31.12.2014, was einer Arbeitslosenquaie 8,5 % entspricht. Damit liegt der
Landkreis unter dem Landesdurchschnitt mit 8,9 %.
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Die Arbeitslosenquote ist in den einzelnen Gessbafeichen unterschiedlich. Im Bereich
Strausberg ist sie mit 6,0 % am geringstenBad Freienwalde liegt sie bei 13,9 % und in
Seelow bei 13,5 %.

Die glinstigere Quote im Bereich Strausberg istdieifgrol3e Zahl der Berufspendler in die
Hauptstadt Berlin durch die berlinnahe Lage in Wething mit der sehr gut ausgebauten Inf-
rastruktur (U-Bahn, S-Bahn) sowie auf das hohetgeAsplatzangebot zurtickzufiihren.
(Quelle: Arbeitsmarktbericht fir den Landkreis Madh-Oderland, Bundesagentur fur Ar-
beit)

Daten zur Baukonjunktur

Die Zahl der Baugenehmigungen steigt seit dreiefakontinuierlich an. Die hohen Vorjah-

reswerte wurden noch weiter Ubertroffen. Im Besgbitraum 2014 wurden im Vergleich

zum Vorjahr rund 6 % mehr Einfamilienhauser, 53%hmklehrfamilienhduser und 78 %

mehr Zweifamilienhauser genehmigt.

Die Fallzahlen sind auf die Uberaus guten Rahmengedgen fir den Wohnungsbau zu-
rickzufuhren. Die Bauzinsen waren mit unter 2 %sfiden 10 Jahreskredit auf einem histori-
schen Tiefststand. Die Lage am Arbeitsmarkt sowgeEinkommensverhéaltnisse haben sich
weiter verbessert. In Folge dessen hat die Bezéddlhaler eigenen vier Wande zugenom-
men. Auch als Anlageobjekte sind Immobilien anddsidJnsicherheiten auf den Finanz-
markten und den kontinuierlich steigenden Miet- Walfpreisen im Berliner Umland zu-

nehmend gefragt.

Dem gegenuber ist die Verfugbarkeit unbebauter @stiltke in gewachsenen Lagen im Ber-
liner Umland gegeniber den Vorjahren zunehmendestigénkter. Das Angebot resultiert
hier tberwiegend aus Grundstiicksteilungen unddenerigen. Das regional knapper werden-
de Angebot bei gestiegener Nachfrage fuhrte zisstegerungen im Berliner Umland.

Einfamilienhauser Zweifamilienhauser Mehrfamilienhauser U
Jahr enehmigt enehmigt enehmigt SR
9 9 9 9 9 9 genehmigt
2010 352 7 10 422
2011 455 16 15 544
2012 378 7 23 526
2013 554 14 17 799
2014 589 25 26 812
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Sowohl die Verbraucherpreisindizes als auch diepBasindizes fur Wohngebaude als Indi-
katoren zur Geldwertentwicklung in Deutschland erigine steigende Entwicklung. Ab dem
Jahr 2000 sind die Verbraucherpreise im Bundesdualutitt um 27,4 % und die Baupreise
fur Wohngebaude um 24,4 % gestiegen (s. nachfolg@nrdfik).

Baupreisindex und Verbraucherpreisindex (Basis 20100)
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(Quelle: Statistische Bundesamt, Fachserie 17,eRéih
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4 Ubersicht tiber die Umsétze
4.1 Vertragsvorgange

Die Erwerbsvorgange im Geschaftsjahr 2014 habdm isggesamt gegeniuber dem Vorjahr
geringfugig erh6ht. In den einzelnen Teilmarktenigédabei die Entwicklung unterschied-
lich. Mit einem Plus von rund 13 % gegeniber demmjafw ist fir Wohnungseigentum die
hdchste Steigerung festzustellen. Die Fallzahlewuibebaute Baugrundstiicke stiegen um 9 %.
Bei den bebauten Grundsticken waren moderate Rig&ga Hohe von 2,9 % zu verzeichnen.

Die nachstehende allgemeine Ubersicht vergleiaghtadizahl aller bis zum 15.02.2015 in der
automatisierten Kaufpreissammlung erfassten Vestdigs Geschaftsjahres 2014 zu den Vor-
jahren, unterteilt nach den wesentlichsten Grurottsteilmarkten.

Jahr Gesamt- Bauland Wohnungs- Land-/ Gemein- | sonstige
anzahl eigentum |Forstwirtschaft| bedarf Flachen
unbebaut bebaut
2010 3.098 886 1.141 135 670 94 172
2011 2.798 736 1.139 98 570 128 127
2012 3.145 935 1.168 171 669 89 113
2013 3.065 876 1.142 125 699 86 137
2014 3.079 955 1.109 141 691 41 142
Entwicklung der Erwerbsvorgiinge 2010- 2014
3-200 7 3.145
= 3100 4 3.098 3.065 3.079
]
5 3.000
2.900 A
2.798
2.800 -
2.700 A
2.600 T T T T 1
2010 2011 2012 2013 2014 Jahr

Erwerbsvorgange 2014

Gemein- sonst.
bedarf Flachen
1,3% 46%

unbebaut
31,0%
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4.2 Geldumsatz

Der Geldumsatz erreicht im Jahr 2014 &¥6,1Mio. € den HOchststand der letzten 10 Jahre.
Er ist vor allem auf die Kategorien Landwirtschait einem Plus von 84 % und die unbebau-

ten Grundstiicke mit einem Plus von 34 % gegenider\dorjahr zurtickzufuhren.

Der Schwerpunkt des Geldumsatzes liegt erwartumg&gerotz der Minderung um rund 6 %

zum Vorjahr bei den bebauten Grundstiicken.

Wie nachfolgende Tabelle zeigt, vollzog sich deld@msatz sehr uneinheitlich:

(Angaben in Mio. €)
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Jahr Gesamt Bauland Wohnungs-, Land-/ Gemein- sonstige
unbebaut | bebaut eigentum [Forstwirtschaft| bedarf Flachen
2010 204,6 34,7 130,8 10,4 27,8 0,1 0,8
2011 200,3 28,0 134,4 11,8 19,9 0,3 59
2012 2414 39,9 152,5 16,0 31,4 0,1 15
2013 245,6 36,7 166,7 11,9 29,0 0,1 1,3
2014 275,1 49,3 157,3 13,7 53,5 0 1,3
2300.0 Entwicklung Geldumsatz 2010 - 2014
a 275,1
250,0 - 2414 2456
204,6 200,3
200,0 -
w
2 i
S 1500
100,0
50,0
0,0 : . ‘
2010 2011 2012 2013 2014 Jahr
Geldumsatz 2014
Gemein- sonstige
t())eg%/zf Flachen
' 0,5%
WE unbebaut
5.0 % 17,9 %
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4.3 Flachenumsatz

Der Flachenumsatz ist insgesamt im Berichtszeitrenieinem Plus von 28 % zum Vor-
jahr deutlich gestiegen und erreicht das 5-JahadsHdie Steigerung umfasst die Grund-
sticksteilmarkte in unterschiedlichem Umfang. Inmitderenden Teilmarkt Landwirt-
schaft war eine Steigerung von 32 % zum Vorjahr b@dden unbebauten Baugrundsti-
cken eine Steigerung von 30 % zu verzeichnen. DieSteigerung im Teilmarkt sonsti-
ger Flachen in H6he von 69 % zum Vorjahr ist haéghlich auf die Erwerbsfélle fur

Freiflachen-Photovoltaikanlagen zurtickzufihren.
(Hinweis: Grundstiicksmiteigentumsanteile von Eigemwohnungen sind hier nicht enthalten)

(Angaben in 1.000 rd)

Jahr Gesamt Bauland Land-/ Gemein- sonstige
unbebaut bebaut Forstwirtschaft bedarf Flachen
2010 52.029 1.193 3.667 46.645 39 485
2011 33.717 1.027 2.862 25.939 78 3.811
2012 56.903 1.620 3.567 51.100 46 570
2013 48.110 1.258 4501 41.809 27 514
2014 61.605 1.631 3.710 55.367 28 869
Entwicklung Flachenumsatz 2010 - 2014
80.000 -
70.000 61.605
£0.000- £2.025 56.903
= 48.110
S 50000+
g_ 40,0004 33.717
—
© 30.000 -
~
Q
®  20.000
L
10.000 -
0 . ; ; . .
2010 2011 2012 2013 2014 Jahr
Flachenumsatz 2014
sonstige
Gemein- Flachen unbebaut bebaut

1, 2,6%

bedarf 6,0%
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4.4 Zwangsversteigerungen

Im Berichtszeitraum 2014 hat die Geschaftsstelle @atachterausschusses 57 Mitteilungen
Uber durchgefuhrte Zwangsversteigerungen erhal@ar Riuckgang der Anzahl der
Zwangsversteigerungen um 30 % gegenuber dem Vdijahrzum Tiefststand der letzten 10

Jahre.

Nachfolgende Grafik zeigt die Verteilung der Zwargysteigerungen nach Grundsticksarten:

Ounbebaut

@ bebaut
OEigentumswohnungen

O landwirtschaftliche Fldache

Osonstige Flache

Die diesbeziigliche Entwicklung der letzten 10 Jasiren nachfolgender Grafik dargestellt:

Anzahl
180
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120 +

L
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140 151
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2009 2010

- T Jahr
2011 2012 2013 2014

Hinweis: Ein zeitlicher Zusammenhang zu tatsachgicigeleiteten Zwangsversteigerungsverfahren igbda

nicht abzuleiten, da sich Zwangstaigerungen oft mehr als 1 bis 2 Jahre hinziehen.

Fur den Zuschlagswert im Rahmen von Zwangsverstagigen war im Jahr 2014 eine Streu-
ung von 40 % bis 210 % zum durch das Amtsgerigtgésetzten Verkehrswert festzustellen.
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Zuschlagswert in % zum Verkehrswert

Grundstucksart

Mittelwert Spanne
unbebautes Bauland 96 % 65 % - 130 %
bebaute Grundstiicke 100 % 40% - 210 %
Eigentumswohnungen 75 % 40% - 100 %
land- und forstwirtschaftliche 95 % 70% - 110 %

Grundstiicke
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5 Bauland

5.1 Allgemeines

Fur unbebaute Baugrundstiicke waren im Vergleich ¥amahr erhebliche Umsatzsteige-
rungen zu verzeichnen, sodass sowohl in der Arda@hNMertrage als auch im Flachen- und
Geldumsatz der Hochststand der letzten 5 Jahreetersgird. Schwerpunkt des Marktes bil-
det weiterhin der individuelle Wohnungsbau mit ena&nteil von 86 %.

Nachfolgende Tabelle beinhaltet den Geschaftsverk@hunbebaute Baugrundstiicke des
Jahres 2014 im Vergleich zum Vorjahr:

Flachenumsatz| Geldumsatz

Grundstticksart Anzahl der Vertrage (1.000 m?) (100 T €)
2014 2013 2014 2013 | 2014 2013
Individueller Wohnungsbau 825 736 1.025 970 | 399 313
Mehrfamilienh&user 59 78 149 89 35 36
Geschéftliche Nutzung 1 0 1 0 0 0
Eae rtwr(lje ?ango: anodrzE[;/uvﬁrktzchaﬂ 2 2 168 21 ! !
Gewerbliche Nutzung 45 30 266 85 49 14
Sonstige Nutzung 23 30 21 92 3 4
Gesamt 955 876 1.630 1.257| 493 368
Entwicklung zum Vorjahr [%] +9 + 30 +34

5.2  Bauland fur den individuellen Wohnungsbau / Ein- urd Zweifamilienhausgrund-
stucke

5.2.1 Preisniveau

Der individuelle Wohnungsbau bezieht sich hauptsétlauf Baugrundstiicke fur freistehen-
de Einfamilienhauser. Baugrundstticke fur Zweifamilienhduser sowie Doppeld Reihen-
hauser sind von untergeordneter Bedeutung.

Der Trend der vergangenen Jahre setzt sich inmidssimarkt fort. Wahrend im Berliner
Umland das Baulandpreisniveau durch die stark ggstie Nachfrage zu einer Anhebung des
Bodenwertniveaus fuhrte, stagniert es im struktusschen weiteren Metropolenraum auf
niedrigem Niveau. Im landlichen Raum betragen dieise fir Baugrundstiicke nur einen
Bruchteil derer im Berliner Umland.
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Das uberwiegende Bodenrichtwertniveau fir erschheBbeitragsfreie Wohnbauflachen des
individuellen Wohnungsbaus im Landkreises Marki€zterland ist nachfolgend grafisch
dargestellt.

Baulandpreisniveau des individuellen Wohnungsbaus
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Landkreis Oder-Spree

(Datenquelle: GIS LK MOL)

Wertebereich o In diesen Stadten ist das Boden-
<20€/m? richtwertniveau hoher als in den
>20-40€/m? umgebenden Bereichen
> 40 - 60 €/m?
> 60 - 80 £/m?
>80 - 100 €/m?
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Das mittlere Baulandpreisniveau ist in den nacldiotten Tabellen differenziert nach den
verschiedenen Regionen ersichtlich. Es basiertlanfaktuellen Bodenrichtwerten zum Stich-

tag 31.12.2014 und bericksichtigt die unterschebdlierschlieBungsbeitragsrechtliche Situa-
tion.

mittleres Bodenpreisniveau fir Baugrundstiicke desdividuellen Wohnungsbaus
erschlieRungsbeitragsfrei nach BauGB

. @ Preisniveau | Preisspanne
Gebiet £/mz €/mz
Berliner Umland 67,00 20,00 - 140,00

Gemeinden innerhalb A 10

(Hoppegarten, Neuenhagen) 93,00 60,00 - 140,00

Gemeinden auBerhalb A 10 mit S-Bahnanschluss

(Strausberg, Petershagen/Eggersdorf, FsdddrVogelsdorf) 64,00 44,00 - 100,0

Gemeinden auf3erhalb A 10 ohne S-Bahnanschhi

(Altlandsberg, Rudersdorf) 44,00 20,00 - 65,00
weiterer Metropolenraum 14,00 3,00 — 40,00

Stadte u. analoge Gemeinden

(Rehfelde, Bad-Freienwalde, Wriezen, SeeBuckow, 26,00 15,00 - 40,00

Mincheberg, Lebus)
Dorfer mit Einfluss durch Stadtnahe von Bakow,

Bad Freienwalde, Seelow 17,00 8,00 - 26,00
Hohendorfer 9,00 5,00 - 22,00
Oderbruchdorfer 5,00 3,00 - 15,00

mittleres Bodenpreisniveau fir Baugrundstiicke desdividuellen Wohnungsbaus
erschlieBungsbeitragsfrei nach BauGB und abgaberdi nach KAG

. @ Preisniveau | Preisspanne
Gebiet &/mz €/mz
Berliner Umland 76,00 30,00 - 150,00

Gemeinden innerhalb A 10

(Hoppegarten, Neuenhagen) 117,00 100,00 - 150,00

Gemeinden aufRerhalb A 10 mit S-Bahnanschluss

(Strausberg, Petershagen/Eggersdorf, FsdddrVogelsdorf) 81,00 70,00 - 120,00

Gemeinden auf3erhalb A 10 ohne S-Bahnanschii

(Altlandsberg, Riidersdorf) 53,00 30,00 70,00
weiterer Metropolenraum 37,00 28,00 — 55,00

Stadte u. analoge Gemeinden
(Rehfelde, Bad-Freienwalde, Seelow, MinehghlLebus) 38,00 28,00 -55,00
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5.2.2 Preisentwicklung, Bodenpreisindexreihen

Die durchschnittliche Preisentwicklung der vergarege Jahre ist entsprechend 8§ 11 Im-
moWertV mit Hilfe von Indexreihen darzustellen.

In Abhangigkeit von der zugrunde gelegten Datershasndglichen Indexreihen einen allge-
meinen Uberblick tUber die langfristige durchschiclte Preisentwicklung fiir ein Untersu-
chungsgebiet (Indexgebiet). Innerhalb eines Indexeges kann die Preisentwicklung in Teil-
bereichen abweichend verlaufen.

Fur die Wertermittlung sind Indexreihen folglichrrgeeignet, wenn die wertbestimmenden
Eigenschaften der zugrunde gelegten Grundstickée s preisliche Entwicklung in die-
sem Gebiet weitgehend homogen sind oder abweicHekdke Besonderheiten quantifiziert
werden.

Ist die grundlegende Voraussetzung fur die tatgdohlVergleichbarkeit gegeben, ermdgli-
chen Bodenpreisindexreihen mit ausreichender Ggkettieine zeitliche Umrechnung von
Kaufpreisen oder Bodenrichtwerten auf beliebige téferittiungsstichtage.

Eine bestimmte Methode zur Ableitung von Indexreiist durch die ImmoWertV nicht vor-
geschrieben. Im Landkreis Markisch-Oderland werden Indexreihen auf Grundlage der
durch den Gutachterausschuss jahrlich ermittelteBrichtwerte gebildet.

In den Vorjahren hat der Gutachterausschuss Beyeitlit vergleichbaren Rahmen-
bedingungen zu einem Bodenpreisindexgebiet zusagefesst. Bei der Umrechnung auf
einen Wertermittlungsstichtag birgt die ungepri#tevendung jedoch ein Genauigkeitsrisiko
bzw. fuhrt nicht immer zu plausiblen Werten.

Deshalb halt der Gutachterausschuss eine klegeediDarstellung der Preisentwicklung dif-
ferenziert nach Bodenrichtwertzonen fur die Wertdghamg besser geeignet.

Nachfolgend ist fir ausgewéhlte Indexgebiete (ldedenrichtwertzonen) die Bodenwert-
entwicklung von baureifem Land dargestellt. Die €edtsstelle Gutachterausschuss bietet
fur jede Bodenrichtwertzone nach schriftlichem AgtAuskinfte zu Indexreihen an.

Zur Darstellung der Preisentwicklung der letztenJad@re wurde als Basisjahr das Jahr 2005
mit dem Index 100 festgelegt.

Entsprechend der unterschiedlichen Preisentwickiogden u. a. fir das Kreisgebiet fol-

gende Bodenpreisindexgebiete fur Bauland im Barludraland und im weiteren Metropolen-
raum gebildet:
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» Berliner Umland
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» weiterer Metropolenraum
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Hohendorfer Raum Bad Freienwalde
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5.2.3 Umrechnungskoeffizienten

Mit Hilfe von Umrechnungskoeffizienten kdnnen sigrante Wertunterschiede von sonst
gleichartigen Grundsticken bertcksichtigt werdeennv die jeweiligen Einflisse auf die

Wertunterschiede nachweisbar sind und entsprectend mathematischen Zusammenhang
erfasst werden kénnen (s. 8§ 12 ImmoWertV).

Der Bodenwert von Wohngrundstiicken kann neben dgedualitdt und anderen Einflissen
auch von der Grof3e des Grundstucks beeinflusstenerd

In Auswertung der Kauffélle des Jahres 2014 wuideBaugrundstiicke des individuellen
Wohnungsbaus im Berliner Umland der Einfluss deur@stiicksgroRe auf den Kaufpreis
untersucht

Die Untersuchung bezieht sich ausschliel3lich asfBlrliner Umland, da im niedrigpreisi-
gen weiteren Metropolenraum die Grundsticksgrofde Viibhnbauland bekanntermal3en
nachweislich irrelevant ist.
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Als Ergebnis der Untersuchung ist festzustellessdane statistisch gesicherte Abhangigkeit
zwischen Kaufpreis und der Grundstiicksgrof3e aktuehit nachweisbar ist (s. a. Punktwolke
und Bestimmtheitsmal3 nachfolgender Grafik).
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Das gilt sowohl fur die Gesamtheit des Gebietesath fir die einzelnen Gemeinden.
Eine weitere raumliche Differenzierung im Berlindmland zwischen den Gebieten innerhalb
bzw. auRerhalb des Autobahnringes A10 zeigte kgimfi&kant abweichendes Ergebnis.

D. h. die Annahmen, dass gro3ere Flachen zu eimgmggren Quadratmeterpreis veraul3ert
werden und dass kleinere Flachen héhere Quadrapreite erzielen (s. a. Anlage 1 der

Vergleichswertrichtlinie - VW-RL vom 20.03.2014)sken sich gegenwartig flr den regiona-
len Grundstucksmarkt nicht bestatigen.

Demgemald wird die Anwendung von Umrechnungskoefitan fir Baugrundstiicke des

individuellen Wohnungsbaus nicht empfohlen.

Die Bodenrichtwerte des individuellen Wohnungsbausrden im Landkreis Markisch-
Oderland mit einem durchschnittlichen Flachenbesmugegeben. Die Flachenangaben zu den
Bodenrichtwerten haben deshalb derzeit ledigliathriahtlichen Charakter. Bei einer Ande-
rung der Marktverhaltnisse kénnen sich kinftig dwieder Abhangigkeiten ergeben.

5.3 Bauland fir den Geschosswohnungsbau / Mehrfamilierdusgrundstiicke

In diesem Marktsegment handelt es sich um unbel@ueeife Grundstiicke, die nach pla-
nungsrechtlichen Kriterien mit mehrgeschossigen Wgebauden bebaut werden kénnen.

In der Kaufpreissammlung des Gutachterausschussed andkreises Markisch-Oderland
wurden dafur keine Kauffélle registriert.
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5.4 Bauland fur Gewerbe

Dieser Teilmarkt, der vorrangig von den klassiscBenverbegebieten bestimmt wird, war im
Berichtsjahr durchweg von Umsatzsteigerungen gedetohnet. Der Flachenumsatz hat sich
sogar verdreifacht.

Im Landkreis Méarkisch-Oderland sind nachfolgendev&begebiete vorhanden.

Berliner Umland
Gemeinde/Stadt Name Nettobagflache Auslr;tstung
m %0
Hoppegarten Gewerbegebiet Dahlwitz-Hoppegarten ~ 680.000 100,0
Ne_uenh_agen Industrie- u. Gewerbestattengebiet 900.700 99.0
bei Berlin Am Umspannwerk
Industrie- u. Gewerbegebiet Vogelsdorf- 146.000 32.0
Fredersdorf- Ost
Vogelsdorf 3
g Kommunaler Gewerbepark Fredersdor 126.886 100.0
Nord
Gewerbegebiet Pappelhain 126.954 66,8
Rudersdorf
bei Berlin ) .
Industrie- und Gewerbegebiet Herzfeldg 840.0 83,3
Gewerbegebiet Flugplatz Strausberg 200.000 508
Strausberg
Gewerbegebiet Strausberg-Nord 348.643 57,0
Summe / Mittel 3.369.183 86,0*
weiterer Metropolenraum
Gemeinde/Stadt Name Nettobauflache Auslastung
m2 %
Bad Freienwalde Gewerbegebiet Altranft 204.199 71,5
(Oder)
Wriezen Umwelttechnologiepark 250.000 86,5
Thoringswerder
Vierlinden Gewer_be— und Industriegebiet Waldsied- 206.000 77.0
lung Diedersdorf
Seelow Gewerbegebiet Nord 116.966 81,2
Mincheberg Gewerbegebiet Marienfeld 93.626 60,7
Summe / Mittel 870.791 77,2*

* durchschnittliche Auslastung dieser Gebiete beroguf die Gesamtflache

Die Tabellen beinhalten die férderfahigen Gewerbege entsprechend den Angaben des
Wirtschaftsamtes des Landkreises Markisch-Oderland.

Die durchschnittliche Auslastung der Gewerbegehlistgegentber dem Vorjahr weiter ge-

stiegen.

Weitere Informationen untdittp://www.molinvest.de(Internetprasentation des Wirtschafts-

fordervereins Markisch-Oderland)
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5.4.1 Preisniveau

In Abhangigkeit von der Lage differiert das Prev&@iu von gewerblichen Bauflachen im
Landkreis Markisch-Oderland erheblich. Auch hidar emn deutliches West-Ost-Gefélle zu
verzeichnen.

@ Preisniveau von gewerblichen Bauflachen

. _ (Grundlage: Bodenrichtwerte Stichtag 31.12.2014)
Beitragsrechtlicher

Zustand ) )

Berliner Umland weiterer Metropolenraum
erschlieBungsbeitragsfrei 17 €/m2 (16 - 18 €/m?) €/ (5 - 8 €/m?)
erschlieBungsbeitragsfrei 31 €/m2 (14 - 50 €/m?) 8 €/m2
und abgabenbeitragsfrei

5.4.2 Preisentwicklung, Bodenpreisindexreihen

Abgesehen von bevorzugten Standorten insbesondeBeiliner Umland ist nur eine geringe
Nachfrage trotz des teilweise ausgepragten Angsbedehanden. Das Preisniveau ist im
Vergleich zum Vorjahr Gberwiegend stabil.

Grundlage der im Folgenden dargestellten Bodergameiscklung ist der durch den Gut-

achterausschuss jahrlich ermittelte Bodenrichtwert.

Die nachstehenden Grafiken zeigen die Preisentuncktler letzten 10 Jahre.

Preisentwicklung Gewerbegebiete im Berliner Umland
Preisniveau aktuell tber 25 €/m?
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Preisentwicklung Gewerbegebiete im Berliner Umland
Preisniveau aktuell unter 25 €/m?2
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5.5 Bauerwartungsland und Rohbauland
» Bauerwartungsland

»Bauerwartungsland sind Flachen, die nach ihren weiteren Grundstickemaen, insbe-
sondere dem Stand der Bauleitplanung und der gemsstadtebaulichen Entwicklung des
Gebiets, eine bauliche Nutzung auf Grund konkréasachen mit hinreichender Sicherheit
erwarten lassen.” (8 5 (2) ImmoWertV)

Das Preisniveau von Bauerwartungsland hangt voigaram Grad der Bauerwartung ab, der
durch die voraussichtliche Wartezeit bis zur Bderaowie der Realisierungschanbe-
stimmt wird. Da sowohl Wartezeit als auch die Rsefungschancen sehr unterschiedlich
sind, kann fir Bauerwartungsland kein einheitlicihéertniveau angegeben werden.

Die Zahl der Verkaufsfélle ist in diesem Teilmagdring und unterliegt einer grol3en Streu-
ung. Im Jahr 2014 wurde nur 1 Kauffall Gber einbsténdige Flache erfasst.

In Auswertung von 32 geeigneten Kauffallen filerdendes Wohnbaulandder letzten 5
Jahre ist festzustellen, dass die Kauffalle eimefign Streuung unterliegen. Ca. 80 % der
Kauffalle weisen ein Preisniveau zwischen rdiid% und 50 % der mal3geblichen Boden-
richtwerte fur baureifes Land aus.

Im Mittel wurden wieder run@8 % des Bodenrichtwertes gezahlt.

Bei werdendem Gewerbebaulandagen ca. 80 % der Kauffalle zwisché¥ und 20 % der
malf3geblichen Bodenrichtwerte. Im Mittel wurden gi@werbliches Bauerwartungsland rund
14 % des Bodenrichtwertes gezabhilt.

Lageabhangigkeiten sind dabei nicht festzustellsa.Flachenspanne der verauf3erten Grund-
stlicke betragt 300 m? bis 95.000 m=.

» Rohbauland

»Rohbauland sind Flachen, die nach den 88 30, 33 und 34 dagd&atzbuchs flr eine bau-
liche Nutzung bestimmt sind, deren Erschlieung abeh nicht gesichert ist oder die nach
Lage, Form oder GroR3e fur eine bauliche Nutzungitgizhend gestaltet sind.”

(8 5, Abs. 3 ImmoWertV)

Hierbei handelt es sich Gberwiegend um gro3eretB&gh im Innenbereich, fur die noch die
Parzellierung und/oder ErschlieBung erforderli¢thader um B-Plangebiete.

Begrifflich wird beim Rohbauland zwischen dem Bouttind Nettorohbauland unterschieden.
Wahrend beim Bruttorohbauland Flachen fur offeh#icZwecke wie Erschliel3ungsflachen
und Grunanlagen mit enthalten sind, umfasst datoiétbauland die eigentlichen Baugrund-
stucke.

Zur Auswertung fumwerdendes Wohnbaulandstanden aus den letzten 5 Jahren 142 Kauffal-
le fir Bruttorohbauland zur Verfiigung, davon 8 Kalké aus dem Jahr 2014. Bei den Kauf-
preisen ist eine grofRe Streuung zwiscB@ro und 80 % der mal3geblichen Bodenrichtwerte
festzustellen. Im Mittel wurden rur&d % des Bodenrichtwertes gezabhilt.

Bei werdendem Gewerbebaulandagen ca. 80 % der Kauffélle zwisch&® % und 100 %
der mal3geblichen Bodenrichtwerte. Im Mittel wuradand 9 % des Bodenrichtwertes ge-
zahlt.

Lageabhangigkeiten sind dabei ebenso nicht fegtterst Die Flachenspanne betragt 400 m?
bis 7.500 m2.
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5.6 Sonstiges Bauland

» Erholungsgrundstiicke (Zeitraum 2010 — 2014)

Berliner Umland weiterer Metropolenraum
@ Preis| Preisspannel @ Flache Anzahl @ Preis | Preisspanne| @ Flache Anzahl
(€/m?) (€/m?) (m2) (€Im?) (€Im?) (m2)
13,50 | 5,00 - 22,0d 895 19 11,50 5,00 — 18)50 80( 20

Bei den Kauffallen handelt es sich z.T. um beb&irtelungsgrundstiicke, wobei der Erwer-
ber lediglich den Grund und Boden erwirbt, da erelte Eigentimer des aufstehenden Ge-
baudes ist.

Die hoheren Preise beziehen sich vorrangig auf IEnigsgrundstiicke, die durch Seenéhe
beginstigt sind.

5.7 Erbbaurechte

Das Erbbaurecht ist nach 8§ 1 Erbbaurechtsgeseataatefils das veraul3erliche und vererbba-
re Recht, auf oder unter der Oberflache des Griinkistein Bauwerk im Eigentum zu haben
bzw. zu errichten. Damit rAumt es dem Berechtigiensachlich und in der Regel zeitlich
beschranktes Nutzungsrecht an einem GrundstickDeidurch erfolgt eine eigentumsrecht-
liche Trennung zwischen dem Grund und Boden und @Gefndude, das Eigentum des Erb-
bauberechtigten wirdbas Erbbaurecht kann auch an einem bebauten Giahkdségrindet
werden.

Der Erbbauzins als das zu zahlende Entgelt fuG&i@ahrung eines vertraglich vereinbarten
Erbbaurechtes wird aus dem Wert des Baugrundstiiogsleitet. Er wird in der Regel als
jahrliche Zahlung vereinbart.

Die Laufzeiten der im Landkreis Markisch-Oderlaedistrierten Erbbaurechtsvertrdge betra-
gen60 -99 Jahre.Die Laufzeiten kdnnen frei vereinbart werden.

Im Landkreis Méarkisch - Oderland wurden im Jahréf2ihsgesamt 32 Vertrage tber Erb-
baurechte abgeschlossen bzw. Erbbaurechte verkaertessen an der Anzahl der Vertrage
Uber bebautes und unbebautes Bauland liegt deiilAeteca. 1,6 %.

Die nachfolgende Tabelle stellt die ermittelten labzinsen der letzten 5 Jahre dar. Die

Auswertung der Erbbauzinsen im Berichtsjahr 201gidshauf 31geeigneten Kauffallen fir
unbebaute Grundstucke.
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» Erbbauzinssatze pro Jahr

Grundstiicksart 2010 2011 2012 2013 2014 A%le
|2 49% | & 43% | 8 42% | & 46% | & 45% | o
Wohnbaugrundstiicke(4 5 - 5,00) | (4,0 - 5,0%) | (4,0 — 4,5%)| (4,5 — 5,0%) (4,0 — 4,5%)
.1 8 50% | 8 55% 0 @ 55%
Gewerbegrundstiicke (5.0 - 5,0%) (4,0 u. 7,0% 5,0 % (5,0 - 6,0% 0
Erholungsgrundstiicke 7,0 % 7,0 % - - - 0

5.8 Sonderauswertungen

» Eckgrundstiicke

Die Lage von Grundstiicken an einer Stral3enkreukang je nach Nutzung des Grundstlcks
nachteilig oder vorteilhaft sein und wird demgenaf Grundstiicksmarkt i. d. R. mit Ab-

schlagen (Wohnbaugrundstiicke) bzw. Zuschlagen (@tinke mit geschaftlicher oder ge-
werblicher Nutzung) quittiert.

Fur Wohngrundstiicke der individuellen WohnnutzuidrH, ZFH, DHH) ist die Ecklage
haufig wegen starkerer Belastung durch Stral3enlér@nAbgase, hoheren ErschlieRungsbei-
trdgen sowie Aufwand zur Verkehrssicherung ehentegl.

In Auswertung von Kaufvertragen der letzten 10 daist wiederholt festzustellen, dass
Wohngrundstiicke in Ecklage im Mittel ca. 5 % predger sind. Das gilt sowohl fir das Ber-
liner Umland als auch den weiteren Metropolenraum.

Die Auswertung erfolgte auf Basis der Quotientea KHaufpreis pro Quadratmeter und dem
Bodenrichtwert, um sonstige lage- und konjunktunbgie Einflisse zu eliminieren. Die

Stichprobe basiert insgesamt auf 2.536 Kauffaleoyon 346 Kauffalle auf Grundstiicke in

Ecklage entfielen.

FUr Grundstiicke in Ecklage lag der Quotient ausfiidais pro Quadratmeter und dem Bo-

denrichtwert bei 0,96. Dagegen lag der Quotieneewddb der Ecklage bei 1,01, woraus sich
eine Differenz von 4,95 % zum Quotienten in Eckleggbt.

» Wassergrundstiicke

Im abgelaufenen Geschéftsjahr wurden im Landkreiskidch-Oderland 9 Wassergrundsti-
cke und wassernahe Grundstiicke verkauft. Sie komeem sich wieder auf die Bodenricht-
wertzone am Stienitzsee in Hennickendorf.

Fur Wassergrundstiicke und wassernahe Grundstuakkenveiegen der geringeren Verfug-

barkeit und der Lagebesonderheit haufig Preisesléralie deutlich Gber dem allgemeinen
Preisniveau ohne diesen Lagevorteil liegen, widnfudgende Tabelle zeigt.
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Landkreis Markisch-Oderland Bauland
Bodenrichtwert (€/m2) zum 31.12.2014
Lage Wasser- Grundstiicke Verhaltnis
grundstiicke | ohne Gewéasseranbindun (%)
am Straussee in Strausberg
o Badstralle 100 70 143
o Fontanestral3e 100 70 143
am Stienitzsee in Hennickendorf
o direkt am Stienitzsee 130 40 325
o nahe Stienitzsee 90 40 225

Damit sind bei Gewassern mit Anschluss an Bundessvasal3en deutlich hdhere Zuschlage
feststellbar.

Weitere Untersuchungsergebnisse zu Wassergrundstisikd in den Grundsticksmarkt-

berichten der Nachbarkreise Barnim und Oder-Spoegesim Grundstiicksmarktbericht des
Landes Brandenburg 2014 verdoffentlicht.

» Baugrundstiicke im Au3enbereich

Dieser Teilmarkt umfasst Kaufvertrage von Grundsgiaicfir im Aufl3enbereich im Ausnah-
mefall zulassigaVohnbauvorhaben nach § 35 Abs. 2 Baugesetzbuch foanlegierte Vor-
haben nach Abs. 1, Nr. 1 und 2 BauGB.

Der Bodenwert fir diese Baugrundsticke ist i. d.gRaf3en Schwankungen unterworfen.
80 % der Kauffalle liegen zwischen ru@8 % und 70 % der Bodenrichtwerte fur erschlie-
Bungsbeitragsfreie Baulandflachen der nachstgeseg@mntschaft.

Das Preisniveau wird dabei wesentlich von der Lsmwie Entfernung des Grundsticks zu
den nachstgelegenen Baugebieten und Infrastruktiokiungen beeinflusst.

Im Mittel wurden runds0 % des nachstgelegenen Bodenrichtwertes gezahltStgaprobe
der letzten 5 Jahre bestand aus 14 geeignetenlauff

Lage Kauffélle Kauffélle Spanne
9 2014 2010-2014 (€/m?)
Landkreis MOL 3 14 3,00 - 40,00

Die Bezugnahme auf den Bodenrichtwert erfolgt atism@en der Veranschaulichung; statistische Abhéakejig
ten zwischen Kaufpreis und Bodenrichtwert wurdem hicht untersucht und sind daraus nicht ableitbar
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6 Land- und forstwirtschaftliche Grundstiicke

6.1 Allgemeines

Die Flache des Landkreises Markisch-Oderland wirdB6 % land- und forstwirtschaftlich
genutzt.

22 % aller Kauffalle des Jahres 2014 bezogen si€ldi@sen Teilmarkt mit einem Flachen-
umsatzanteil von 90 %.

Die nachfolgende Grafik stellt die differenzierteaueignung im Kreisgebiet nach Acker-

zahlbereichen dar:
(Die Acker- bzw. Grunlandzahl ist auf die Reiclddtschatzung 1934 zurtckzufuhren und ist Ausdrask d
Ertragspotentials der Boden.)

Berlin
Oder-Spree

N

Quelle: Informationssystem des landlichen Raumasdiesamt fir landliche Entwicklung,
Landwirtschaft und Flurneuordnung.

Das im Nord-Osten des Landkreises liegende ,,OdeHjrist mit seiner relativ hohen Boden-
fruchtbarkeit von den vorherrschenden Bodenartenligar Lehm bis Lehm gepragt. Die
durchschnittliche Ackerzahl liegt bei 51.

Das an das ,Oderbruch” anschlieende Hohengebistby@ndenburgische Platte” ist von

sandigen Lehm- und Sandbdden bedeckt. Die Bodemgfugering bis gut, jedoch sehr hete-
rogen. Die durchschnittliche Ackerzahl liegt bei 30
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» Flachennutzung

In der nachfolgenden Grafik ist die Aufteilung déaeisflache nach den Flachenanteilen der
land- und forstwirtschaftlichen Nutzungsarten datgkt. Wie daraus ersichtlich ist, domi-

niert im Landkreis Markisch-Oderland die Ackerflacigefolgt von Wald, wogegen Griinland
sowie der Obstanbau hier nur eine untergeordnedelBeng aufweisen.

Flachennutzung Land- und Forstwirtschaft

Unland
0,6 % Acker

b o= B

Grinland
Garten 580%

08% oObst 02%
0,1%

Brache

Quelle: Nutzungsarten nach ALKIS, Stand 31.12.2014

» Umsatze 2014

Der landwirtschaftliche Bodenmarkt hat im Jahr 2@deiter deutlich angezogen. Der Geld-
umsatz erreichte mit einer Steigerung von 84 %H@chststand der letzten 10 Jahre und der
Flachenumsatz mit einer Steigerung von 32 % derhiiétand der letzten 5 Jahre. Dass dabei
die Anzahl der Vertrage zum Vorjahr leicht um run&b gefallen ist, belegt, dass im Mittel
die veraulRerte Flache pro Kauffall erheblich gegstieist. Bei Acker hat sie sich mit rund 11
ha fast verdoppelt.

Jahr Anzahl der Kaufvertrage %ﬁ;ﬂggﬁ;g Fléchzar:gl)msatz

2013 699 29.028 4.180,8

2014 691 53.464 5.536,7
Vergleich zum Vorjahr -1,1% +84,2% +32,4%

Der Flachenumsatz in diesem Teilmarkt macht mi86,% ha ca. 2,6 % der Kreisflache bzw.
ca. 3,0 % der Landwirtschaftsflache aus.
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Die nachfolgende Tabelle zeigt die Umsatzverteilbegogen auf die verschiedenen
Nutzungen (ohne zukunftige Gemeinbedarfsflachen).

Landwirtschaft Umsatz

4 188 295

138 4
W saa
W 7.2
48.345

100%
80%
60%

40% 4.251,3

20%

0%
Anzahl Vertrage Flachenumsatz in haPreisumsatz in T€

Acker Grunland = Wald mLw.Bauflachen Unland/Sonstige

Das Grundstucksmarktgeschehen in der Landwirtsetiedt mit einem Anteil von rund 90 %
am Geldumsatz des gesamten landwirtschaftlicherkteswor allem vom Acker dominiert.
Dagegen ist Grinland mit 1% Anteil eher unbedeutend

6.2 Landwirtschaftliche Flachen

6.2.1 Preisniveau von Acker und Griinland

Der Landkreis gliedert sich entsprechend den raduontichen Gegebenheiten im Wesentli-
chen in zwei Bereiche. Die Diluvialboden d€stbrandenburgischen Platte* machenden
grofdten Anteil ausAn der Ostseite des Kreises befinden sich die fharieren Alluvialbdden
des,Oderbruch®.

Der demBerliner Umland zuzuordnende Bereich im Westen des LandkreisedikG. S. 9)
wird jedoch separat als Berlinnaher Raum untersught den Einfluss der Hauptstadtnéhe
erfassen zu konnen.

Im Preisniveau von Acker und Grunland spiegeln siiehunterschiedlichen Bodenqualitaten
der Bereiche kaum wieder.

Das aktuelle Preisniveau wird zur Ubersicht duriehvdm Gutachterausschuss beschlossenen
landwirtschaftlichen Bodenrichtwerte zum Stichtdgl2.2014 nachfolgend dargestellt.
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Bereich Acker Anzahl* Grinland Anzahl*
(€/m2) Kauffalle (€/m2) Kauffalle
1,30 0,65
Olefzranen (Ackerzahl 40 — 60) 113 (Grunlandzahl 40- 60) 12
) 1,00 0,60
Ostbrandenburgische Platte |\ or7ahi 20— 40)) % | (Grunlandzahl 20 - 40 12
. 0,90 0,55
Edllrlner RELIT (Ackerzahl 20— 40)] 28 | (Grunlandzahi 20-40f  1©

*Die Bodenrichtwerte wurden von Kauffallen Gberdanrtschaftliche Flachen des gewdhnli-
chen Geschaftsverkehrs abgeleitet, wobei ein Fretadlaanderer Nutzungsarten bis zu
10 % als nicht wertbeeinflussend toleriert wird.

Dagegen sind separate Kleinstflichen (< 2.500wa9en maoglicher sonstiger Wertbeein-
flussung und Flachen mit einer zuklnftig 6ffenteaiNutzung hier nicht bericksichtigt.

Fur Kleinstflachen kénnen die Bodenpreise bei Bedahand von Auskinften aus der
Kaufpreissammlung ermittelt werden.

» Preisniveau von Acker

Obwohl fur Ackerland im Jahr 2014 mit einer Mindeguvon fast 10 % zum Vergleichsjahr
deutlich weniger Kaufvertrage abgeschlossen wurtlahsich das Investitionsvolumen fast
verdoppelt. Beim Flachenumsatz erfolgte eine Staiggvon 66 % zum Vorjahr.

Das begrenzte Angebot konnte die zunehmende Naehfight decken. In Folge dessen kam
es zu weiteren Preissteigerungen. Die Bodenricléwsend mit Ausnahme des Gebietes Ber-
linnaher Raum um rund 18 % zum Vorjahr gestieganddn letzten 5 Jahren hat sich der
Ackerpreis damit fir das Gebiet ,,Oderbruch* mels ardoppelt und fir das Gebiet ,Ost-
brandenburgische Platte* genau verdoppelt.

Im Jahr 2014 wurden mit 4.251 ha Ackerflache 3,8éxAckerflache des Kreises verkauft.
Nachfolgend sind die Kaufpreise fur die Bodenriaitilvereiche "Oderbruchind "Ostbran-

denburgische Plattdifferenziert nach Ackerzahl und GroRRe der veréiedeFlache darge-
stellt.
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Kaufpreise fiur Acker, Bodenrichtwertbereich "Oderbr uch”

Flache Ackerzahl Vertrage Kaufpreismittelwert
(ha) <=30| 31-40| 41-50| 51-60 | 61-70| (Anzahl) (€/m2)
0,85| 1,10| 0,68 | 1,00 1,40/ 0,99
0,63 | 1,09 | 1,10 | 1,23 1,10/ 0,96
0,76 | 0,97 | 1,19|1,08 1,14| 0,54
0,251 0,95| 0,85 | 099|120 1,10/ 1,60 33 1,01
0,80 0,89| 1,49
1,10 1,49 0,80
1,10 0,71| 0,58
0,94 | 1,10 0,73 1,10
1,10 1,10 0,93
>1-2 0,80 11 1,02
0,83
1,04
1,60
0,57 | 0,90 | 2,53 1,10 2,10
1,70 | 1,40 | 0,85 1,04 0,85
0,85 | 0,91 1,35 1,50
5.5 1,88 | 0,84 2,00 1,50 27 1,25
1,02 | 0,84 2,07 1,20
0,85 1,13
0,80 1,02
0,99
0,80 0,94 | 1,00 1,20| 1,04
1,09 | 0,86|0,82| 2,00
0,90 | 1,46 1,29| 1,81
5510 0,85 | 0,82| 1,40| 0,84 o5 112
0,80 | 0,95 1,00
1,63| 1,51
0,93/ 0,75
1,20
1,10 | 1,00 |1,16| 1,05
>10-20 1,45 | 1,38 | 1,16 1,60 10 1,26
1,10 | 1,56
>20-40 1,10 0,941 2,07 5 1,62
1,79| 2,21
Vertrage
7 18 21 46 19 111
(Anzahl)
Kaufpreismittel
0,89 | 1,11| 1,03 1,28 1,2(
(E/m?)

Kaufpreise fiir ortsnahe Flachen im Fettdruck
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Kaufpreise fur Acker, Bodenrichtwertbereich "Ostbra ndenburgische Platte”

Flache Ackerzahl Vertréage Kaufpreismittelwert
(ha) <=20 21-30 31-40 41-50 | (Anzahl) (€/m?)
091 |1,27|0,71 0,80| 0,58
0,49| 0,47|0,78| 0,78| 0,84
0,25-1 0,52| 1,40| 0,67| 0,80, 0,85 23 0,81
0,70| 0,87 0,97 0,76
0,47| 1,01| 0,90 1,18
0,80
>1-
1-2 0.88 0,95 3 0,88
0,83] 0,85 0,75
0,90 | 0,70 1,00 0,85
>2-5 0,61 0,50 0,80 13 0,79
0,85 0,69
0,95
1,20 1,23 0,86| 0,99| 0,66
1,08 0,65 0,72 1,23| 1,15
0,85 1,00 1,00( 0,82
0,87 0,85 1,18 1,10
>5-10 0,62 0,64| 1,04 29 0,95
1,00 0,58 1,35
0,50 1,26
1,20| 0,86
1,18
0,83 1,25| 1,15
>10-20 1,25 1,00 1,14 11 1,14
1,50 1,18 1,22
1,25 0,80
>20-40 1,71 1,09 3 1,14
0,62
1,24 1,03
> 40 1,29 1,03 5 1,16
1,21
Vertrage
6 34 40 7 87
(Anzahl)
Kaufpreismittel
0,97 0,91 0,96 0,86
(€/m2)

Kaufpreise fur ortsnahe Flachen im Fettdruck
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» Preisniveau von Griinland

Der Flachenumsatz fur Grinland war leicht rickigufnd macht nur 1,8 % des gesamten
landwirtschaftlichen Marktes aus. Im Jahr 2014 war87 ha Grunlandflache und damit 0,9 %
der Grinlandflache verkauft. Die niedrigen Umsatbza korrespondieren mit dem Anteil am
Gesamt bzw. landwirtschaftlich gepragten TeilmarkLandkreis MOL. Der Geldumsatz lag
bei 1,1 %.

Fur Granland waren erhebliche Preissteigerungerbi®nu 30 % zum Vorjahr im Oderbruch
auf 0,65 €/m2zu verzeichnen. Im Bereich Ostbrandembche Platte lag das mittlere Preisni-
veau 5 Cent pro m? und im Berlinnaher Raum 10 @snitn? niedriger.

6.2.2 Preisentwicklung, Bodenpreisindexreihen

Die langerfristige durchschnittliche Entwicklungrdandwirtschaftlichen Bodenpreise wird
mit Hilfe von Indexreihen dargestellt. Sie bezielsgch auf das Basisjahr 2005 mit dem In-
dex 100. Wie aus den Darstellungen zu ersehewastab dem Jahr 2007 insgesamt ein er-
heblicher Preisanstieg zu verzeichnen, der sictébdig) fortsetzte.

Bodenpreisindex Acker und Grinland "Oderbruch”

'y

Index

75 | 100 100

2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2Q&hr

ety ACKEr === Griinland

Nach mehrjahriger anndhernder Kongruenz zwiscleeredtwicklung der Acker- und Griin-
landpreise im ,Oderbruch” bleibt Grinland ab deshrJ2012 hinter der Entwicklung von
Acker zurtck.
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Bodenpreisindex Acker und Grinland
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Die Entwicklung der Acker- und Grinlandpreise d@stbrandenburgischen Platte” verlauft
nahezu kongruent.

Bodenpreisindex Acker und Grinland
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Im "Berlinnahen Raum" ist bei Griinland nach 3-jgariKonstanz im Berichtsjahr eine Stei-
gerung festzustellen, wahrend das Preisniveau tlkeAgleich bleibend war. Insgesamt be-
trachtet bleibt jedoch die Entwicklung von Grunlamdter der Entwicklung von Acker zu-
ruck.

6.2.3 Umrechnungskoeffizienten

In der Praxis wird der Kaufpreis von mehreren zusam wirkenden Einflussfaktoren be-
stimmt, die zur Ermittlung von eindeutigen Abharkgigen einen multiplen Regressionsan-
satz erfordern.

Bei den nachfolgenden Auswertungen wird jeweil® étimflussgrof3e separat untersucht.

Die Untersuchung bezieht sich auf die Bodenrichtiwaeiche ,,0derbruch” sowie "Ostbran-
denburgische Platte". Wegen der geringen AnzahlKewrffallen im ,Berlinnahen Bereich*
bei gro3er Streuung der Kaufpreise ist hier einswartung wenig stichhaltig.
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» Abhéngigkeit des Kaufpreises fir Acker von der Bodegite (Ackerzahl)

In Auswertung der Kauffélle des Jahres 2014 wutdléAtkerland der Einfluss der Bodengu-
te (Ackerzahl)auf den Kaufpreis untersuclitas Ergebnis der Analyse zeigt, dassTrend die
besten Boden die hochsten Kaufpreise erzielenjmgagsondere im Oderbruch deutlich wird
(s. a. S. 36). Eine statistisch gesicherte Abh&migigwischen Kaufpreis und der Bodengtite
(Ackerzahl) ist jedoch nicht nachweisbar (s. ahf@lgende Grafik).

Das gilt sowonhl fur das Gebiet ,,Oderbruch” als atiohdie ,Ostbrandenburgische Platte”.
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» Abhéngigkeit des Kaufpreises fir Acker von der Grof® der verauRerten Flache

Wie bereits in den vorstehenden Tabellen (s. SurR637) deutlich wird, erzielen grol3e Fl&-
chen die jeweils hochsten Bodenpreise. Die Zusehligyvegen sich schwerpunktmalfiig zwi-
schen 10 % bis 35 % zum ermittelten Bodenrichtwertder Gesamtheit der Stichprobe ist
eine statistisch gesicherte Abhéangigkeit zwischeaufreis und der Flachengrdf3e nicht
nachweisbar.
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In Auswertung der Kauffélle ab 10 Hektar war fisd@derbruch im Untersuchungsjahr eine
signifikante Abhangigkeit festzustellen (s. nachstale Grafik). Dabei ist jedoch die geringe-
re Datengrundlage zu bericksichtigen.
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Bei der Bewertung von Flachen dieser GrolRenordmurdyeine Auskunft aus der Kaufpreis-
sammlung empfohlen.

» Abhangigkeit des Kaufpreises von der Ortsndhe

Als Ergebnis der Untersuchung fiur Ackerland istderolt festzustellen, dass fur ortsnahe
Grundstiicke im Einzelfall zwar hohere Preise gdaabtden, eine funktionelle Abhangigkeit
zwischen Ortsnahe und Kaufpreis nach statististethoden jedoch nicht ableitbar ist.

6.3 Forstwirtschaftliche Flachen

Die Waldwirtschatft ist im Landkreis Markisch-Oderthnach der Landwirtschaft flachenma-
RBig die bedeutendste Landnutzungsform. Der Antilfdrstwirtschaftlich genutzten Flache
im Landkreis Markisch-Oderland macht mit rund 50.3@ ca. 24 % der Kreisflache aus. Im
landesweiten Mal3stab gehort der Landkreis Mark@derland jedoch zu den Landkreisen
mit den geringsten Waldanteilen.

Der Landkreis Markisch-Oderland hat zur Sicherung Waturschutzaufgaben in Schutzge-
bieten Flachen ausgewiesen, fur die die Ausibusg/dekaufsrechts nach Naturschutzgesetz
vorgesehen ist.

Die Verteilung der Waldflachen ist im Landkreis sdifferenziert, wie nachfolgende Grafik
zeigt:
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Quelle: Landebetrieb Forst Brandenburg, LFE, Dateicker Wald per 01.01.2015

Die Eigentumssituation fur Waldflachen im Landkmgiarkisch-Oderland ist in nachfolgen-
der Grafik dargestellt:

Staatswald Landeswald
3% 9%

Kommunalwald
14%

Privatwald
74%

Quelle: Landebetrieb Forst Brandenburg, LFE, Dateicker Wald per 01.01.2015

Zum Privatwald gehéren das Waldeigentum von Presatmen, Unternehmen, Kirchen und
Verbanden.

Landeswald ist der Wald im Alleineigentum des Lan&eandenburg, Staatswald der im Ei-
gentum der Bundesrepublik Deutschland und andarad@&slander.

Die flachenmalRige Verteilung auf die verschiedeBawmarten im Landkreis Markisch-
Oderland zeigt nachfolgende Grafik:
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Quelle: Landebetrieb Forst Brandenburg, LFE, Dateiecter Wald per 01.01.2015

Die Kiefer ist als dominierende Baumart der Regaoh in den Verk&ufen vorherrschend.

In der nachfolgenden Grafik ist die Verteilung did Altersklassen der Baumarten im Land-
kreis MOL ersichtlich:

Altersklassenverteilung in %

>140 Jahre 1-19 Jahre 20-39 Jahre

120-139 Jahre 4% 1% 139

100-119 Jahre 8% 40-59 Jahre
12% ﬂi\( ( 21%
e
80-99 Jahre
18% 60-79 Jahre ’

23%

Quelle: Landebetrieb Forst Brandenburg, LFE, Dateicser Wald per 01.01.2015

In der Anzahl der verauf3erten Grundsticke und Weefdumsatz waren fur Wald wieder
Steigerungen festzustellen. Dagegen war der Flacheatz ricklaufig, sodass im Mittel die
veraulRerte Flache pro Kauffall gefallen ist. Dessegeachtet macht der Flachenumsatz fur
Wald fast 20 % des gesamten landwirtschatftlicherkida aus.

Jahr Anzahl der Kauf- Geldumsatz Flachenumsatz = Flache
vertrage (Tausend €) (ha) (ha)
2013 144 3.864 1.422 9,87
2014 158 4,102 1.077 6,82
Vergleich zum| g 74, +6.2% 24,2 % -30,9 %
Vorjahr
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6.3.1 Preisniveau

Das Preisniveau fur forstwirtschaftliche Flachemizsch der Stabilisierung im Vorjahr weiter
angestiegen und erreicht mit einem BodenrichtwerHohe von0,60 €/m2zum Stichtag
31.12.2014 einen neuen Hochststand. Damit hat dashmittlere Preisniveau fur forstwirt-
schaftliche Flachen in den letzten 6 Jahren vesfacht. Aufgrund der hoheren Preisent-
wicklung erreicht Wald das Preisniveau der Grinfatien.

Regionale Unterschiede im Preisniveau waren furldardkreis nicht festzustellen. Demge-
mal bezieht sich der Bodenrichtwert auf den gesabdadkreis.

Im Bodenrichtwert ist sowohl der Wertanteil fur dBéaden als auch fir den Aufwuchs ent-
halten. Das entspricht dem Regelfall der Brandegibahen Bodenrichtwertrichtlinie (RL
BRW-BB, geédndert durch Erlass vom 21. Februar 2013)

Eine differenzierte Untersuchung der Wertanteilel@ound Aufwuchs war flir das Untersu-
chungsgebiet nicht méglich, da wieder nur in 2 Kéllén eine Aufteilung in den Wertanteil
fur Boden und fir den Aufwuchs vorhanden war.

Um differenzierte Aussagen zum Preisniveau zu thawurden Abhangigkeiten von der
GrolR3e der verduRRerten Flache, dem Alter des Bestasalvie Art des Aufwuchses (Baumart)
gepruft.

In Auswertung der vorhandenen Daten, die bei demiat und dem Alter des Bestandes
nur vereinzelt vorliegen, kann wie bereits in desrjghren folgendes festgestellt werden:

Es besteht kein nachweisbarer Zusammenhang zwisGngpreis und

- der GroRRe der veraufRerten Flache
- dem Alter des Bestandes
- Art des Aufwuchses(Baumart).

Beim Erwerb von Wald spielen demgemal? forstwirtttbiae Aspekte offenbar keine grol3e
Rolle.

» Ortsnahe Flache

Eine Abhangigkeit zwischen Ortsndhe und Kaufprseisin Auswertung der Kauffélle des
Jahres 2014 statistisch nicht nachweisbar. In Hadien werden jedoch fur ortsnahe Grund-
stiicke Uberdurchschnittliche Preise gezahlt.
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6.3.2 Preisentwicklung, Bodenpreisindexreihen

Die langerfristige durchschnittliche Entwicklungrderstwirtschaftlichen Bodenpreise wird
mit Hilfe einer Indexreihe dargestellt. Sie bezistth auf das Basisjahr 2005 mit dem Index
100. Grundlage fur die Indexreihe sind die jahrkchittelten Bodenrichtwerte.

Bei forstwirtschaftlichen Flachen sind im Kreis Misch-Oderland die hochsten Preissteige-
rungsraten festzustellen. Hier hat sich in dentdéetA0 Jahren hat das Preisniveau versechs-
facht.

Bodenpreisindex Wald
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6.4 Landwirtschaftliche Betriebe

In diesem Teilmarkt sind landwirtschaftlich genetBetriebsgrundstiicke einschlief3lich dazu
gehoriger Acker- und Grunlandflachen erfasst.

Die Grundsticksmarktaktivitat ist in diesem Teilktagering. Ab dem Jahr 2010 wurden

diesbezuglich insgesamt 14 geeignete Kaufféllestagit, im Jahre 2014 gab es nur einen
Kauffall. Mit einer Ausnahme befinden sich die Erbsfalle ausschliel3lich im Untersu-

chungsgebiet des weiteren Metropolenraumes.

Das Preisniveau der letzten 5 Jahre schwankt eatspnd der unterschiedlichen Gesamt-
grundstticksgréf3e und der in Art, Erhaltungszustardi Umfang unterschiedlichen Gebaude

fur Boden inkl. Geb&aude zwisché&)70 €/m? und 3,70 €/m2Das Mittel der Jahr2010 bis
2014in Hohe vonl,80 €/m2unterscheidet sich nicht vom Vergleichszeitraum.

6.5 Sonstige landwirtschaftliche Flachen

» Unland / Geringstland
Unter dieser Kategorie werden solche Flachen drfass ausgewertet, die ihren Kulturzu-

stand verloren haben bzw. nicht geordnet genutztleve kdnnen. Wegen unzureichender
Ertragsfahigkeit sind sie fir eine landwirtschafie Nutzung nicht geeignet.
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Die Erwerbsfélle befinden sich ausschliel3lich intdgsuchungsgebiet des weiteren Metropo-
lenraumes.

Unter Aul3erachtlassung von Flachen des begunstigtemrbs nach der Flachenerwerbs-
verordnung und Flachen, die fur offentliche Zweekesorben wurden, wurden in Auswer-
tung der Jahre 2010 bis 2014 folgende Marktdagstyéstellt:

Unland / Geringstland

Jahr DUI‘(CQ?T(]):)]nitt S(g;’;lmnp)e Anzahl
2010 0,14 0,01 -10,28 24
2011 0,14 0,06 — 0,21 21
2012 0,16 0,03-0,30 28
2013 0,20 0,10 - 0,37 16
2014 0,17 0,08 - 0,32 11

» Grundsticke fur Dauer- und Sonderkulturen

Als Dauerkulturgelten z.B. Baumschulen und Obstplantagen; unted&&ulturen werden
z.B. Spargelanbau und Erdbeeranbau erfasst. Eotspré der untergeordneten Rolle werden
im Landkreis Markisch-Oderland derartig genutztachen nur vereinzelt veraul3ert. In den
zurtckliegenden 5 Jahren lagen keine geeigneteffédlawor.

» Naturschutz- / Landschaftsschutz-/Biotopflachen

Fur den Zeitraum der letzten 5 Jahre wurden 125ff&lde registriert. Die verdulRerten
Grundstiicke weisen Flachen von 400 m2 bis 22 ha auf

Durchschnitt Spanne

Anzahl €/m?) €/m?)

125 0,35 0,03-0,90

Der Uberwiegende Teil der Flachen (rund 60 % deuftdlie) wurden fir das EU-LIFE-
Projekt ,Kalkmoore Brandenburgs® erworben. Das kbjpat das Ziel, Moorflachen als na-
turliche Kohlenstoffspeicher zu reaktivieren. Vorgeg die Gemarkungen Strausberg, Alt-
landsberg und Hennickendorf sind davon betroffen.

Trager ist der NaturSchutzFonds des Landes Branadgnb
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7 Sonstige unbebaute Grundsticke

Da die Datenbasis fur Untersuchungen nachfolgeriad@iméarkte fur den Auswertungs-
zeitraum 2014 in Verbindung mit hoher Streuung\Weirte unzureichend ist, bezieht sich die
Auswertung auf die letzten 5 Jahre.

» Gartenland

Die Gartenflachen machen mit 89 Kaufvertragen itr 2014 den gréf3ten Anteil der Kauf-
vertrage der ,Sonstigen unbebauten Grundstiicke" Rabei war der Anteil der verkauften
Gartenflachen im Berliner Umland mit 30 % aller 8arverkaufe wieder gestiegen.

In Auswertung der Kaufpreise im Zeitraum 2010 042 fur hausnahes Gartenland ist fest-
zustellen, dass die Kaufpreise eimgol3en Streuungin Hohe von 5 - 65 % zum Boden-

richtwert fur Bauland unterliegen. Die Streuungdsimit zu erklaren, dass es sich hierbei
haufig um Zukaufe zum Wohngrundstick handelt undisaur eine begrenzte Nachfrage -
meist durch Anwohner - besteht. Das Preisniveahiebei durch individuelle personliche

Umstande beeinflusst.

Berliner Umland weiterer Metropolenraum
Boden- Gartenwert Flache Boden- Gartenwert Flache
richtwert in % vom Boden- (m?) richtwert in % vom Boden- (m?)
(€/m?2) richtwert (€/m?) richtwert

<50 (40) @ 17 (Spanne 5-30) | 70-4.300| <15 (153) | @ 20 (Spanne 5-55) 70- 6.600

>50 (39) 16 (Spanne 5-30) | 50 -3.100| >15 (85)| @ 15 (Spanne 5-60) 80 - 5.600

Die Anzahl der geeigneten Kauffalle ist in der $p&8odenrichtwert in Klammer dargestellt.
Die Bezugnahme auf den Bodenrichtwert erfolgt atn@en der Veranschaulichung; statistische Abh&ngig
keiten zwischen Kaufpreis und Bodenrichtwert wurdien nicht untersucht und sind daraus nicht albait

Die Kaufpreise fur Gartenflachen, die sich nichmittelbar am Wohngrundstiick befinden (Grabelaridydn
Uberwiegend unter den hier ausgewiesenen Werten.

» Flachen fir Erneuerbare Energien

Im Zuge der staatlich forcierten Energiewende wiad allem im landlichen Raum immer
mehr Flache zur Erzeugung von Strom und Warme raagsierbaren Energien beansprucht.
Im Landkreis Markisch-Oderland wurde im Jahr 204254 Windkraftanlagen, auf 531 ha
Freiflachen-Photovoltaikanlagen (incl. Nebenflaghem 2296 Solaranlagen auf Dachflachen
und in 38 Biogasanlagen erneuerbare Energie erzeugt

Die vorgenannten Anlagen der regenerativen Enemgegung fur Strom und Warme ver-
korpern insgesamt eine Nennleistung (LeistungddieAnlagen generieren kdnnen) von rund
775 MW und entsprechen einer weiteren Zunahme @o¥ hegeniber dem Vorjahr.

Mit einem Deckungsgrad von rund 150 % liegt ein tdbkuss von regional erzeugter Strom-
energie vor.

Hinweis:
Photovoltaikanlagen produzieren Strom; thermiscbla@nlagen produzieren Warme
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Weitere Informationen untermww.maerkisch-oderland.de, Geoportal Markisch-Oderland.

Windkraftanlagen

Trotz der stetigen Zunahme von regionalen Windirdéigen werden nur noch sporadisch
Kaufvertrage fur Grundstiicke zur Windkraftnutzurnmgeschlossen. Die Flachen fir Wind-
kraftanlagen werden eher an den Betreiber verpaelgeverkauft und sichern damit dem
Grundstickseigentimer laufende Einnahmen.

FUr das Berichtsjahr liegt fir Grundsticke zur Wadtnutzung kein Kauffall vor. In den
letzten 5 Jahren wurden 2 Kauffalle registriere Sind alle dem weiteren Metropolenraum
zuzuordnen.

Eine eindeutige Preistransparenz ist bei Flachemfiindkraftanlagen in Hinblick auf unter-
schiedliche Vertragskonstellationen schwer herfdeste

Folgende Fallkonstellationen wurden bei der Auswegtder Kaufvertrage der letzten 8 Jahre
festgestellt:

mittleres Preisniveau €/m?

i (gerundet)
Fallkonstellation
Vertrag enthélt keine | Vertrag enthalt zuséatzli-
zusatzlichen Abldsebetrag che Ablosebetrage

verkaufte Flache umfasst Standort, Trasse,
Abstandsflachen oder Restflachen ohne Diffe- 2,00 (0,50 — 7,50) 0. A
renzierung

Standort 22,00 (3,00 — 35,00) 3,00 (2,00 - 5,00)
Vertrag enthalt differen-| 1 555e 1,70 (1,00 — 3,00)
zierte Preise fiir: T ’ i ’

standsflachen
Restflachen 1,30(0,30-2,10)

Hinweis: Vereinbarte Ablosebetrage fir die Windimatzung kdénnen als Bestandteil des Kaufpreises
sowohl als Einmalzahlung als auch als jahrlicheséimidigung tUber die Dauer des Betriebes der
Windkraftanlage gewahrt werden. Eine zuverlassigasgung der Abldsebetrage ist nicht moglich, da
sie auch auBBerhalb der notariellen Kaufvertrageinbar sind.

Biogasanlagen

Biogasanlagen werden derzeit im Landkreis MarkiSderland tberwiegend zur dezentralen
Strom- und Warmeerzeugung genutzt. Durch Vergaruog Biomasse (z. B. Energie-

pflanzen, Giille oder Festmist) wird Biogas erzedgs vor Ort in einem Blockheizkraftwerk

in Energie umgewandelt wird.

Der Wirkungsgrad der Stromerzeugung liegt abhamgigder Anlagengréf3e zwischen 25 %
und 38 %. Unter vollstandiger Einbeziehung der Atme& kann ein Gesamtwirkungsgrad
beziglich eingesetzter Priméarenergie bis 90 %dahteverden.

Die Garriickstande aus Biogasanlagen dienen alsvieadhaftliche Dingemittel.

FUr das Berichtsjahr liegt nur ein Kauffall fir emStandort von Biogasanlagen vor. In Aus-
wertung von 11 Kaufféllen der Jahre 2010 bis 2Gt4£ine Schwankung im Preisniveau zwi-
schenl1,00 €/m2 und 10,00 €/mfestzustellen. Im Mittel wurde#,40 €/m2gezahlt. Die ver-
aul3erten Grundstuicke hatten eine Grdol3e zwischem22mdd 100 ha. GréRenabhéngigkeiten
sind nicht erkennbar.

Die Kauffélle sind alle dem weiteren Metropolenrapmzuordnen.
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Freiflachen-Photovoltaikanlagen/Solaranlagen

Fur das Berichtsjahr liegen 4 Kauffalle fur Fretfi@n-Photovoltaikanlageror. In Auswer-
tung von 14 Kauffallen der Jahre 2010 bis 2014eise Schwankung im Preisniveau zwi-
schen2,00 €/m? und 12,00 €/mfestzustellen. Im Mittel wurdeh,60 €/m2gezahlt. Die ver-
aulerten Grundsticke haben eine Grofl3e zwischehaOhd 10 ha und sind zu 65 % dem
weiteren Metropolenraum zuzuordnen. Ein EinflussA#st, der Lage und der Grol3e der ver-
aul3erten Flache ist nicht erkennbar.

» Weitere Teilmarkte

Teilmarkt Kauffalle Kauffalle Durchschnitt Spanne
2014 2010-2014 (€/m2) (€/m2)
Dauerkleingarten .
nach BKleingG 7 11 3,00 1,00 bis 7,00
Wasserflachen _
Seen 1 5 0,44 0,10 bis 0,94
Kleine FlieRgewéasser 1 2 0,35 0,19 bis 0,50
Graben 3 19 0,85 0,10 bis 2,78
Sportanlagen .
Sportplatze 1 6 1,35 0,50 bis 2,50
Motor-Cross-Strecken 1 1 0,70 0,70 bis 0,70
Private Wege
im AuRenbereich 7 31 0,95 0,10 bis 2,80
im Innenbereich 6 42 4,90 0,50 bhis 15,00
Lagerplatze - 13 2,60 0,15 bis 13,00
Mdlldeponien - 1 0,20

Hinweis: Die héheren Preise stehen meistusammenhang mit kleineren Flachen bzw. befindemisi
Berliner Umland.

» Gemeinbedarfsflachen/Verkehrsflachen

Im aktuellen Berichtsjahr lagen 24 geeignete Kdlgfféber Stral3enverkehrsflachen vor, die
bereits vor dem Erwerb O6ffentlich genutzt wurdeickstandiger Grunderwerb) und nicht
dem Verkehrsflachenbereinigungsgesetazinterlagen. Die Kauffalle beziehen sich wie in den
Vorjahren ausschlief3lich auf Stral3enflachen inribrier Ortslagen.

Die Ergebnisse der Auswertung der Kaufpreise fia&nflachen sind in nachfolgender Ta-
belle dargestellt:

Berliner Umland weiterer Metropolenraum
innerhalb der Ortslage innerhalb der Ortslage
(€/m?) (€/m?)

1,70 @ 1,40
(Spanne 1,00 - 5,00) (Spanne 0,40 - 2,20)
Datenbasis Datenbasis

15 Kauffélle 9 Kauffélle
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Bei Inanspruchnahme von Flachen fur neue offergliBhumalinahmen gelten die vorgenann-
ten Angaben nicht.

Das Preisniveau fir zukinftig 6ffentlich genutztei@lsticke richtet sich nach dem Entwick-
lungszustand des abzutretenden Grundstiicks. Damitii das Preisniveau die jeweilige

Grundsticksqualitat (z.B. Acker, Grinland, Baulaadin Zeitpunkt der Inanspruchnahme

entscheidend. Aussagen zu den jeweiligen Teilmérkited den entsprechenden Gliederungs-
punkten im Grundsticksmarktbericht zu entnehmen.

» Abbauland

Abbauland spielt im Landkreis Markisch-Oderland eiume untergeordnete Rolle. Ab dem
Jahr 2010 wurden lediglich 2 Kauffalle erfasst,Janr 2014 gab es keinen Kauffall.

Beim Preisniveau fur Abbauland ist zwischen bergfreund grundeigenen Rohstoffen zu
unterscheiden.

Mit der Vereinheitlichung der Rechtsverhéltnisse Bedenschéatzen 1996 gehéren die im
Landkreis Markisch-Oderland vorwiegend vorhandergrdenschatze (Sand, Kies und
Lehm) grundsétzlich zu den grundeigenen Bodensehatusnahmen existieren jedoch fur
die bei Inkrafttreten des Gesetzes bestehendenb8abgrechtigungen (Erlaubnis, Be-
willigung und Bergwerkseigentum). Damit unterliegia bisher nach Einigungsvertrag berg-
freien Bodenschéatze einem Bestandsschutz.

e bergfreie Bodenschatze

Beim Verkauf von Abbauland eines bergfreien Roflfissogehdrt der Bodenschatz nicht zum Verkaufs-
gegenstand (s. a. BGH-Urteil vom 19.12.2002). In ld¢zten 5 Jahren sind dafir keine Kauffélle vor-
handen.

e grundeigene Bodenschatze

Die unter der Grundstiicksoberflache befindlicheandeigenen Bodenschéatze sind Bestandteil des
Kaufgegenstandes. Sie kénnen ohne besondere Bémyeattigung abgebaut werden. Demgeman
wirken sich abbauwirdige Bodenschatze werterhotaerfidlen Grundstiickswert aus bzw. werden fir
Lagerstatten je nach Qualitat und Méchtigkeit safgalPreise ausgehandelt.

In Auswertung von 2 Kauffallen tber grundeigene &wthatze der Jahre 2010 bis 2014 lag
der Mittelwert im Preisniveau mR,10 €/m2bei dem Vorjahreswert bei einer Schwankung
zwischenl,80 €/m? und 2,40 €/m®Die verdulRerten Grundsticke hatten eine Grol3echemns
1.500 m2 und 6 ha.

(Weitere Informationen s. Grundsticksmarktbericg Handes Brandenburg.)

» Stellplatze

Die Kaufféalle fur Stellplatze der letzten fiinf Jatsind ausschlie3lich dem Berliner Umland
zuzuordnen. Es war lediglich ein aktueller Kauffalfhanden. In Auswertung von 9 Kauffallen

ab dem Jahre 2010 lasst sich feststellen, dadsadifpreise fur Stellplatze einer sehr grof3en
Streuung unterliegen.

Das Preisniveau von Stellplatzigém Einzelnutzung (Flachen bis 20 m?) lag jeweils zwischen 5 %
und 20 % Uber dem Bodenrichtwert fur Bauland. DageMaus 4 Verkaufen betrug rund

2.100 €bzw.152 €/m?

(Preise fur Fahrzeugstellpldtze im Freien in der Reform von Teileigentum - meist im Zusammenhang vo
Wohneigentum- sind im Punkt 9.1 enthalten.)

Fur Stellplatzanlagenwurden im Mittel rundlL5,00 €/m2bei einer Spanne vatD,00 €/m?2
bis 20,00 €/ m3ezahlt. Die Flachen waren im Mittel 1.300 m2 goefdeiner Spanne von 450 m?2
bis 2.300 m2.
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8 Bebaute Grundstiicke

8.1 Allgemeines

Wahrend die Umsatzzahlen fir freistehende Ein- Zivdifamilienh&user im Vergleich zum
Vorjahr ausnahmslos gestiegen sind, war das Masktgghen der bebauten Grundstiicke in
den anderen Teilmarkten durchweg rucklaufig. Diengklung in den einzelnen Teilmarkten
verlauft dabei sehr unterschiedlich. Nachdem imjator fur Grundstiicke mit Wohn- und
Geschaftshdusern sowie Biurogebauden mehr als dreamael wie im Vorvorjahr investiert
wurde, waren hier die gréf3ten Rickgénge zu vermeith

Die nachfolgende Tabelle beinhaltet den gesamtestl@adétsverkehr fir bebaute Grundstticke
im Berichtszeitraum 2014.

An- Anzahl Flachenumsatz Geldumsatz
Gebaudeart .Zaog' An- | %zu | (1.000 | %zu | (100T| % zu
N1 zahl | 2013 | m?) 2013 | € 2013
freistehende Ein-und Zweifami- g1 3 | 679 | 69 | 1283 104 984 16,6
lienhauser
Reihenhauser/DHH 13,4 144 -7,% 147 -7\0 152 -5,6
Mehrfamilienh&auser 6,5 72 -13,8 220 - 28,8 140- 36,4
Wohn- und Geschaftshauser, | 4 ¢ | 51 | 39| 162 | -64. 220 - 28,3
Birogebaud
Wochenendhauser 6,2 69 -26/6 62 -421 30- 3,2
sonstige Gebaude 8,0 89 -12,7 1836 | -20,3 97| -345
Gesamt 100,0| 1.109| -3,3 3.710 -17,6 1573 -6,0
c.qg’fi'
v o Die raumliche Verteilung der Kauf-
o -, falle ist in nebenstehender Grafik
4 5 4 saaigﬁgr;g‘énwame ers'chtllch
f’@ g Ca. 54 % der Kauffalle entfallen auf
2.8 ‘& g o O/ das Berliner Umland.
g ¢ = A 7 i
Hg)r),_g{v\and i
'ﬂe\z‘!jdurf—ﬁeiuldinhw S
] @L’ 1R & E i m\l? : L @ S— . § i‘m Bleyer®ers chmar

StadtAtlands berg
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8.2 Freistehende Ein- und Zweifamilienh&auser

8.2.1 Preisniveau, Preisentwicklung

Nachfolgend wird das mittlere Preisniveau fur Kalé des gewdhnlichen Geschéftsverkehrs
im Berichtszeitraum 2014 dargestellt. Die Anzahl deswertbaren Kauffalle (in der Klam-
mer) belegt die Grol3e der Stichprobe, die innerkaler Untersuchungsgruppe unterschied-
lich sein kann.

Die Auswertung erfolgte innerhalb der vorgegebeR&ume ohne Beriicksichtigung unterschiedlicher Lagen
Ausstattungen sowie Modernisierungs- und Sanierusggnden. Gebaude mit Reparaturstau sind bei der U
tersuchung ausgeschlossen.

Die durchschnittlichen Kaufpreise wurden auf v&@le00 €, die durchschnittichen Wohnflachenpreistvalle

10 €/m2 gerundet.

Eine Preisentwicklung kann aus den jahrlichen Kaeifmitteln nicht abgeleitet werden. Die Angabeanén
der allgemeinen Orientierung und erheben auch keiwespruch auf direkte Verwendbarkeit im Sinne ¥dr3
ImmoWertV sowie Punkt 6 der VergleichswertrichditW W-RL) vom 20.03.2014.

Fir Verkehrswertermittlungen wird eine schriftlicAeskunft aus der Kaufpreissammlung nach den Mdgima
des Bewertungsobjektes durch die GeschéftsstetiecBterausschuss empfohlen.

» Einfamilienhauser

Berliner Umland

Lage @ Kaufpreis @ Grundsticks- | @ Wohnflachen- | @ Wohnflache
Objekt groiRe preis
®) (m?) (€/m?) (m?)
allg. Ortslage
EFH
BX1945 180.000 (46) 830 1.540 (46) 120
BJ >1945-1990  180.000 (39) 880 1.500 (37) 120
BJ >1990-2009  230.000 (64) 700 1.810 (64) 130
BJ >2009 310.000 (5) 690 2.360 (5) 130
neue Wohnparks
weiterer Metropolenraum
Lage @ Kaufpreis @ Grundsticks- | @ Wohnflachen- | @& Wohnflache
Objekt groie preis
®) (m?) (€/m?) (m?)
allg. Ortslage
EFH
BX1945 70.000 (9) 890 570 (8) 120
BJ >1945-1990  90.000 (18) 750 790 (18) 120
BJ >1990-2009  165.000 (19) 730 1.400 (19) 125
neue Wohnparks
EFH gesamt 130.000 (2) 840 1.000 (2) 140
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» Zweifamilienhduser

Die Ergebnisse der Auswertung der Kaufpreise detde drei Jahre fur Zweifamilienhauser
sind in nachfolgender Tabelle dargestellt:

Berliner Umland weiterer Metropolenraum
@ 250.000 € @ 140.000 €
(Spanne 180.000-300.000) (Spanne 45.000-240.000)
Datenbasis Datenbasis
6 Kauffalle 2 Kauffalle

Wegen zu geringem Stichprobenumfang wird in die$eitmarkt auf eine detaillierte Dar-
stellung verzichtet.

8.2.2 Sachwertfaktoren

Der Gutachterausschuss hat zum 2. Mal aktuellev&atiaktoren auf Basis NHK 2010 abge-
leitet und damit den Verénderungen auf dem regamnahmobilienmarkt Rechnurggtragen.
Fur die Wertermittlung nach dem reformierten Sachweefahren gemal der Sachwertrichtli-
nie (SW-RL) des Bundesministeriums fur Verkehr, Beul Stadtentwicklung vom 5. Sep-
tember 2012 mit umfangreichen Neuerungen fur diet&mittlungspraxis sind Sachwertfak-
toren zur Anpassung der ermittelten vorlaufigenh8ecte an die regionalen Verhéaltnisse auf
dem Grundstliicksmarkt unerlasslich.

Die SW-RL soll die Ermittlung des Sach- bzw. Vengabertes von Grundstiicken nach bun-
desweit einheitlichen Grundsétzen sicherstellerbeD&nipft sie an 88 21 bis 23 der Im-
moWertV an und ersetzt entsprechende VorschrifienWertermittlungsrichtlinie (WertR
2006). Die NHK 2000 der Anlage 7 der WertR 2006dwdurch die NHK 2010 der Anlage 1
der SW-RL abgel6st. Allein fur Ein- und Zweifamiltgauser sind hier 240 Kostenkennwerte
tabellarisch aufgelistet.

Die Anwendung der SW-RL und die Ermittlung von Saehten und Sachwertfaktoren fur
die Gutachterausschusse fur Grundstickswerte ird Baandenburg ist in der Brandenburgi-
schen Sachwertrichtlinie — RL SW-BB vom 31. MarA2@eregelt.

Die Ermittlung der hier veréffentlichen regional&@achwertfaktoren wurde in genauer
Kenntnis der Datenlage auf eine breite Basis desteh die generelle Aussagesicherheit zu
erhohen und dadurch statistisch fundierte Ergebrisserhalten. Damit wird dem Rechnung
getragen, dass in der Praxis viele Merkmalserfagsumur auf einer ungefahren Einschat-
zung basieren, da keine Innenbesichtigung der @kbérfolgt bzw. die Beantwortung der an
den Erwerber verschickten Fragebdgen durch Lai¢mimem Fehlerrisiko verbunden ist.

Das Risiko einer Verzerrung durch ungenaue oddeffiele Daten soll bei der vorliegenden
Analyse durch eine entsprechend umfassende Stiohpmtnimiert werden und zu einer
sachgerechten Ableitung des kausalen Zusammenhamgs.

Die vorliegenden Sachwertfaktoren wurden durch MNewrertung von 503 sachwert-
bezogenen Kauffallen des gewdhnlichen Geschafteheskder Jahre 2012 bis 2014 entspre-
chend der SW-RL nach folgender Formel ermittelt:
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Sachwertfaktor = Kaufpreis + besondere objektspezifische Grundgtksmerkmale
vorlaufiger Sachwert

Die Datengrundlage bildeten dabei Bauakten, Angalosmdem Liegenschaftskataster, Vor-
ortbesichtigungen sowie Angaben der Eigentiimer.

Modell zur Berechnung der Sachwerte fir EFH, DHH, ZH, RH

Gebaudewert =| Bruttogrundflache nach 4.1.1.4 SW-RL
X | Normalherstellungskosten 2010 (NHK 2010) naclega 1 SW-RL*
(enthalten Baunebenkosten)

Gebaudestandard nach Standardmerkmalen und Stahdard
gemafl Punkt 3.4 RL SW-BB:

Standardstufe 1: normale Bauausfuhrungen bis vor ca. 1980,
(sehr einfach, veraltet) keine oder minimale Modernisierung
Standardstufe 2; normale Bauausfuhrungen und / oder Mo+
(einfach) dernisierungen bis vor ca. 1995
Standardstufe 3: normale Bauausfuhrungen und / oder durch-
(durchschnittlich, zeitgemaf3) schnittliche Modernisierungen ab ca. 199%
Standardstufe 4: Uberdurchschnittliche Bauausfiihrungen und
(gehoben) / oder Modernisierungen ab ca. 2005
Standardstufe 5: hochwertige Bauausfihrung, tlw. Passiv-
(stark gehoben) hausstandard

X | Bundesbaupreisindex Wohngeb&ude insgesamt, 2000 = 1
Alterswertminderung linear (8 23 ImmoWertV);

(Gesamtnutzungsdauer 60-80 Jahre in AbhéngigkeiGadaudestandards nach
Anlage 3 SW-RL; Restnutzungsdauer bei modernisiegebauden in Anlehnung
an Anlage 4 SW-RL in 5-Jahresschritten

Grundstiicksflache x Bodenrichtwert/m2 zum Kaufaikkt; ggf. Anwendung de

Bodenwert B Umrechnungskoeffizienten fiir das Berliner Umland
Wert der Nebenge- Garagen pauschaler alterswertgeminderter Sachiieglgarage 6.000 €)
baude weitere Nebengebaude sind nach der Marktanpassubgriacksichtigen

Wert sonstiger bau-
licher Anlagen und pauschaler Wertansatz: 4 % vom Gebaudewer Alierswertminderung
AuBRenanlagen

Sachwert Gebéaudewert + Bodenwert (auf Basis BodenrichtwaatWmrechnungs-
(vorlaufig) koeffizienten) + Wert der Garagen und sonstigelidia@r Anlagen und Auenanlaggn

* Die Normalherstellungskosten beziehen sich aulNtasnobjekt und schlieRen alle iiblichen Bauteile @itit

Die unterschiedliche Nutzung im Dachgeschoss wardsprechend der Kostenkennwerte beriicksichtige Ei
zuséatzliche Anpassung im Zusammenhang mit einermpeéerfolgte nicht.

Es wird entsprechend den Erfahrungswerten fur dasiibjekt bei Objekten mit voll ausgebautem Dachge-
schoss davon ausgegangen, dass sie Uberwiegendeem@pel haben. Dagegen wird bei nicht ausgebauten
Dachgeschossen davon ausgegangen, dass sie varivigigege Drempel errichtet wurden. Vom Ublichen ab-
weichende Nutzbarkeiten im Dachgeschoss bzw. aasgel$pitzbdden sind durch Zu- bzw. Abschlage zu
den NHK 2010 in H6he von 5 % bis 10 % sachverstimdibericksichtigen.

Bauteile, die wertmaRig erheblich vom Ublichen aiotven wie z. B. groRe Dachgauben iber 5 m Lange, Ba
kone und Dachterrassen tber 5 m2 Grundflache $sroesondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale
nach der Marktanpassung zu bertcksichtigen.

Kauffalle mit wertmafig nicht klar erfassbaren Beserheiten incl. wertrelevanter Baumangel und Blagésc
den sowie wurden aus der Untersuchungsstichpradéenédrt.
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Neben dem vorlaufigen Sachwert wird der Kaufpreishmvon weiteren Merkmalen wie Ob-
jektart, Lagewertigkeit (Bodenpreisniveau), konjturklle Entwicklung sowie der Vermie-
tung beeinflusst.

Die Einflussgréf3en wurden durch eine sinnvolle \dsmahl wie folgt beriicksichtigt:

Einflussgrofie Selektion geeigneter Kaufpreise

Obiektart EFH, DHH, ZFH, RH*
) (keine Villen und Kleinhduser bzw. gemischt gerei@bjekte)

getrennte Auswertung nach Bodenpreisniveauklassen

Lagewertigkeit keine AuRenbereichslagen

konjunkturelle Untersuchungszeitraum 3 Jahre

Entwicklung

Vermietung keine vermietete Objekte, da sie eirigareen Teilmarkt darstellen

Erstverkiufe keine Erstverkaufe, da es sich nicht um ein am Merkielten Wert handelt, sondern
in enger Beziehung zum (meist hoheren) Herstellwegssteht

Der Sachwertfaktor wird maf3geblich durch die im Bmgreisniveau dargestellte Lage beein-
flusst. Demgemal’ werden die unterschiedlichen \Wdréiltnisse im Landkreis Markisch-
Oderland durch die Ableitung von Sachwertfaktorestgffelt nach Bodenpreisklassen (Bo-
denrichtwert-Kategorien) bertcksichtigt.

Die Sachwertfaktoren sind als Ergebnis der Untdnsng in der nachfolgenden Abbildung in
grafischer Form als Marktanpassungskurve bzw. abelle dargestellt.

1,20 >90
1,10 7 . - > 70-90
'\ N ~ ==> 50-70
A s " ==> 20-50
1,00 \ \\ e
S 090 \; '\:\_\\
£ 080 \‘\ -\.'P\;,_ Tre——
- T —
S 0,70 =
I
n

0,60
0,50

0,40
50.000 75.000 100.000 125.000 150.000 175.000 200.000 225.000 250.000 275.000 300.000 325.000 350.000 375.000 400.000

vorliufiger Sachwert in €

* Die vorliegende Auswertung bezieht wieder derageen Grundstiicksmarkt des individuellen Wohnungsba
ein, um umfassend Sachwertfaktoren zur Verfugursgeien. Fir eine Abzweigung und separate Untdnsng
der Teilmarkte Reihenh&user, DoppelhaushélftenZwdifamilienh&duser ist die Datengrundlage zu ggrin

Die Ergebnisse der Auswertung gelten gleicherméiketias Berliner Umland und den weite-
ren Metropolenraum. Die Unterscheidung erfolgt (dees jeweils unterschiedliche Boden-

richtwertniveau.
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vorlaufiger Sachwert Sachwerffaktoren nach Bodenrichtwert-Kategorien
[€] <20 > 20-50 >50-70 > 70-90 > 90
50.000 0,86
75.000 0,78 1,10
100.000 0,73 1,01 1,08
125.000 0,69 0,95 1,02 1,09 1,18
150.000 0,66 0,90 0,98 1,04 1,12
175.000 0,64 0,86 0,94 0,99 1,06
200.000 0,62 0,83 0,91 0,96 1,02
225.000 0,61 0,80 0,88 0,93 0,98
250.000 0,59 0,78 0,86 0,91 0,95
275.000 0,76 0,84 0,88 0,92
300.000 0,74 0,82 0,86 0,89
325.000 0,72 0,81 0,85 0,87
350.000 0,79 0,83 0,85
375.000 0,78 0,82 0,83
400.000 0,77 0,80 0,82
Kauffallanzahl 78 114 167 78 66
BestimmtheitsmaR (B?) 0,16 0,21 0,15 0,18 0,34
Korrelationskoeffizient
(MAF/ vorl. Sachwert) 0,40 0.46 0,39 0.42 0.58
Formel 10,31x°?® | 27,204x°%%¢ | 18,996x°2* | 22,96x%%* | 50,592x°%%
Hinweise:

! Das BestimmtheitsmaR B (r2) gilt als Ausdruck férstiatistische Sicherheit eines beschriebenenrZommhangs
und zeigt, wie genau dieser Zusammenhang dliechewahlte Regressionskurve oder Regressionsforme
wiedergegen wird.

%Der Korrelationskoeffizient (r) gilt als Ausdrudkrfeine lineare Abhangigkeit von zwei Variablen.

Durch den Wert fiir das Bestimmtheitsmafd und demnekaiionskoeffizienten ist grundsatzlich zu beanht
dass die oben ausgewiesenen Kennziffern auf weitéoht ausgewiesene — Sekundarabhangigkeiterebted
bzw. ohnehin nur ein eingeschrankter Zusammenhasgght (u. a. Marktvolatilitat).

Daher empfiehlt der Gutachterausschuss genereltlbeiAnwendung dieser Faktoren die UnterlegungRier
wertungsergebnisse durch einen Abgleich mit tal&étedn Kaufpreisen oder andere geeignete Methoden z
Plausibilitatsprufung.

Die Untersuchungsergebnisse basieren auf einelematt Grundstiicksgréf3e von 750 m2 bei einer Schwan-
kungsbreite von 300 m2 bis 1.300 m2.

Fir das binnen- und hochwassergefahrdete Oderhsi@ntsprechend den Untersuchungsergebnissenndao
zugehen, dass die Sachwertfaktomochmals um 5 % - 10 % niedriger liegen.

Im Ergebnis der Untersuchung von Grundstickenni€ddoppelhaushalften (DHH) bzw. Reihenmittel- &ai-
henendhausern (RH) bebaut sind, ist festzustelkss die Sachwertfaktoren fir diese Objekte schwé&tmarig
um ca. 5 % niedriger liegen und demgeman eintziidéer Korrekturfaktor in Héhe von 0,95 angemesisé

Erwartungsgemal steigen die ermittelten Sachweotfak mit zunehmender Lagewertigkeit
und damit dem Bodenpreisniveau.
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Die Veranderungen des Immobilienmarktes spiegath 81 den aus aktuellen Kaufpreisen
abgeleiteten Marktdaten entsprechend wieder. losioese im Berliner Umland haben die
Immobilienpreise weiter angezogen, wodurch die @actiaktoren gegentber der vorjahri-
gen Auswertung hoher liegen. Dagegen waren in @edlichen Gebieten Preisriickgange zu
verzeichnen, die zu niedrigeren Sachwertfaktorémntéin.

Bei direkter Anwendung der Sachwertfaktoren ist\ewendung des gleichen Sachwertmo-
dells eine unmittelbare Voraussetzung, da sich fdatéede in den Modellen grundsatzlich
auf die Hohe der abgeleiteten Marktanpassungskktaaswirken (Modellkonformitét).

Das schematische Sachwertmodell wird nachfolgengegéelit:

Gebaudewert Wert der Garagen

...................... l : l ¢

Vorlaufiger Sachwert

................................................... e

Berlicksichtigung Marktanpassung

E — N

Beriicksichtigung Beriicksichtigung besonderer
Baumangel/Bauschaden . i objektspezifischer Grundsticksmerkmale

............................

Abweichend von den lange Zeit angewandten ModelanSachwertermittlung ist generell

zu beachten, dass Besonderheiten des Bewertungshjgowie Wertminderungen wegen
Baumangel und Bauschaden (besondere objektspéafiBesonderheiten) in diesem Sach-
wertmodell erst nach der Marktanpassung zu ber¢ickgen sind.

Liegt der Bewertung ein abweichendes Sachwertmadel(Erunde, sind die daraus resultie-
renden Abweichungen im Ergebnis entsprechend zufimieden.

8.2.3 Vergleichsfaktoren
Wohnflachenpreise flr Einfamilienhauser

Nachdem der Gutachterausschuss im Grundsticksmeadtib2013 erstmalig bodenwertbe-
zogene Wohnflachenpreise fir Einfamilienhauser fiendichte, wurde entsprechend der
mehrjahrigen Erfahrung bei der Ableitung von Manktassungsfaktoren die zu untersuchen-
de Stichprobe zur Verbesserung ihrer Aussagekoaft2vJahre auf 3 Jahre erweitert.

Fur Kaufinteressenten kann anhand dieser Wohnfigmkése eingeschatzt werden, ob der
Kaufpreis fir die Immobilie angebracht ist. Saclst@ndige kbnnen die von ihnen ermittelten
Werte zumindest plausibilisieren, wobei Werte afeeiStichprobe von ca. 20 Kaufféallen

durchaus belastbar erscheinen.
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Derzeitig wird durch eine Arbeitsgruppe der Gutacltisschiisse des Landes Brandenburg an
einer Methodik zur Ableitung normierter Wohnflacpesise als Grundlage fir Vergleichs-
faktoren entsprechend der Vergleichswertrichtlgearbeitet. Die Ergebnisse dieser Untersu-
chungen sollen dann Bestandteil der nachsten Griicidsnarktberichte werden.

Folgende Parameter wurden der Auswertung zugrueldgig

Selektionsansatz in der automatisierten Kaufpreissamlung:

Untersuchungsgebiet: Gesamter Landkreis MOL

Kauffalldatum: 01.01.2012 - 31.12.2014

Anlass: gewohnlicher Geschaftsverkehr ohne Zwasrgseigerungen
Grundstucksart: Objektselbstandiges Baugrundstick
Grundsticksflache: 300 m2 —-1.300 m?

Wohnflache: bekannt

Gebaudeart: Einfamilienhaus

Gebaudewert: groRer 20.000 € bei BodenwerteBbh&m?2

bzw. 50.000 € bei Boderten tiber 20 €/m2 um insbesondere
bei hbheren Bodenwerten ein fur die Ableitung von
Wohnflachenpreisen unginstiges Verhaltnis zwischen
Bodenwert und Gebaudewert zu vermeiden.
Spezifizierung: Ohne besondere objektspezifisshadstiicksmerkmale (boG)
und ohne vermietetedRing

Anzahl geeigneter Kauffalle: 622

ZielgroRe:

Wohnflachenfaktor aus Gesamtkaufpreis (Bodenweadt@abaudewert)
Relevante Einflussgrof3en:

Bodenwertniveau
Baujahr
Sanierungszustand

Bodenwertniveau analog der Einteilung zur Ableitungder Sachwertfaktoren:

0-20€/m?2| 21-50€/m?| 51—-70€/m?| 71-90€/m? > 90 €/m?

Baujahresklassen:

e bis 1945 dabei teilsaniert,
vollsaniert

e 1945 bis 1990 dabei teilsaniert
vollsaniert

e 1991 bis 2009 ab Baujahr 1991 keine Unterscheidhaat
Sanierungszustanden in den Kaufpreisen erkennbar

* ab 2010
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Das Merkmal unsaniert wird nicht untersucht, desei®bjekte am Markt in der Regel Ge-
baudewerte unter 20.000 € erzielen und somit iéggenstand der Betrachtung sind.

Baujahre und Sanierungszustande wurden aus deriefleta Kaufvertragen, den durch die
Marktteilnehmer ausgefillten Fragebdgen nach eettgnder Plausibilisierung und eigenen
zeitnahen Fotos der verauf3erten Immobilien entnamtmaer. sachverstandig geschéatzt.

Die durchschnittlichen Kaufpreise wurden auf vdlle00 €, die durchschnittlichen Wohnfla-
chenpreise auf volle 10 €/m? gerundet.

Tabellen der Wohnflachenfaktoren von Einfamilienhawsern

Bodenwertniveau bis 20 €/m?
Spanne und
Baujahre SizUy e (_B_rund- BN Ur.'d @ Wohn- | @ Kaufpreis je
Kauf- stiicks- @ Kaufpreis N i
Zustand N . flache (m?)| Wohnflache
falle gréiRe (m?) (€) (€/m?)
bis 1945 26.000 — 70.000 232 - 708
teilsaniert 16 790 44.000 109 430
bis 1945 58.000 — 150.000 541 - 938
vollsaniert 10 948 89.000 128 693
1946 — 1990 28.000 — 75.000 300 - 685
teilsaniert 20 836 47.000 107 449
1946 — 1990 54.000 — 145.000 520 -1.117
vollsaniert 20 756 86.000 123 709
103.000 — 215.000 696 — 1.779
1991 - 2009 33 790 132.000 122 1.109
ab 2010 keine Kauffélle vorhanden
Bodenwertniveau 21 €/m2 bis 50 €/mz
Spanne und
Baujahre Azl |2 En - lpEline ) @ Wohn- | @ Kaufpreis je
Kauf- stiicks- @ Kaufpreis N -
Zustand falle r6Re (m2) € flache (m?)| Wohnflache
9 (€/m?)
bis 1945 52.000 — 100.000 417 - 1.220
teilsaniert 23 8/l 79.000 111 780
bis 1945 115.000 — 214.000 1.095 - 1825
vollsaniert 16 936 149.000 118 1.250
1946 — 1990 74.000 — 99.000 478 — 1.583
teilsaniert 15 22 90.000 109 880
1946 — 1990 110.000 — 185.000 812 -1713
vollsaniert 24 833 139.000 125 1.170
115.000 — 295.000 1.107 - 2.199
1991 - 2009 77 697 181.000 129 1.450
170.000 — 202.000 1.635 - 2.592
ab 2010 3 553 187000 94 5040
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Bodenwertniveau 51 €/m2 bis 70 €/m?2
Spanne und
Baujahre sl | 12 (%rund- SIENITE Ur_'d @ Wohn- | @ Kaufpreis je
Kauf- stucks- @ Kaufpreis N i
Zustand fille [6Re (M2) © flache (m?)| Wohnflache
9 (€/m?)
bis 1945 96.000 — 120.000 645 — 1.639
teilsaniert 11 795 109.000 116 1.010
bis 1945 120.000 — 289.000 917 - 2.239
vollsaniert 37 904 175.000 120 1.520
1946 — 1990 90.000 — 117.000 840-1.731
teilsaniert ! 697 103.000 o7 1.130
1946 — 1990 124.000 — 235.000 1.040 — 2.283
vollsaniert 34 820 171.000 119 1.450
155.000 — 325.000 1.185 - 2.404
1991 - 2009 104 662 205.000 128 1630
170.000 — 212.000 1524 - 2.302
ab 2010 7 633 192 000 103 1.890
Bodenwertniveau 71 €/m? bis 90 €/m?
Spanne und
Baujahre Azl |2 S Sfpznne gl @ Wohn- | @ Kaufpreis je
Kauf- stiicks- @ Kaufpreis N -
Zustand fille r5Re (m2) © flache (m?)| Wohnflache
9 (€/m?)
bis 1945 110.000 — 146.000 933 -1.643
teilsaniert 10 688 129.000 99 1.350
bis 1945 155.000 — 285.000 1.028 —2.148
vollsaniert 25 816 212.000 135 1.580
1946 — 1990 120.000 — 155.000 758 — 2.133
teilsaniert 5 807 132.000 103 1.430
1946 — 1990 167.000 — 380.000 911 -2.631
vollsaniert 10 830 226.000 154 1.670
170.000 — 310.000 1.137-2.138
1991 - 2009 33 634 222 000 131 1720
170.000 — 370.000 1.753 - 2.842
ab 2010 11 556 265.000 116 5 250
Bodenwertniveau ber 90 €/m?2
Spanne und
Baujahre Al || (2) (_B_rund- SIENINE “'?d @ Wohn- @ Kaufpreis je
Kauf- stiicks- @ Kaufpreis N i
Zustand fille r5Re (m2) © flache (m?) Wohnflache
9 (€/m?)
bis 1945 120.000 — 175.000 963 — 2.192
teilsaniert 8 37 150.000 107 1.460
bis 1945 210.000 - 380.000 1.276 — 2.346
vollsaniert 9 879 267.000 154 1.760
1946 — 1990
teilsaniert 1 671 112.000 82 1.370
1946 — 1990 190.000 — 285.000 1.184 - 2.227
vollsaniert 6 956 223.000 143 1.630
180.000 — 559.000 1.106 — 3.299
1991 - 2009 38 633 257 000 135 2 000
186.000 — 390.000 1.709 — 2.705
ab 2010 9 491 241,000 112 5170
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8.2.4 Liegenschaftszinssatze

Eigene fundierte Untersuchungsergebnisse zum Lsapaftszinssatz liegen nicht vor, da die
Datenbasis auf Kreisebene, wie auch in etlicher@mdLandkreisen, bisher nicht ausreicht.

Deshalb wird der Liegenschaftszinssatz UberregianblLandesebene nach einem einheitli-
chen Modell ermittelt. Die geeigneten regionalenff&le werden durch die Geschéftsstelle
des Gutachterausschusses des Landkreises Markdatta@d entsprechend den vorgegebe-
nen Rahmenbedingungen erfasst, ausgewertet ufiéflie die Gberregionale Datenbank zur
Ableitung von Liegenschaftszinssatzen der Gesdétéafte des Oberen Gutachterausschusses
ein.

Nachfolgend wird die Veréffentlichung zu den Liegehaftszinssatzen im Landesmarktbe-
richt inhaltlich wiedergegeben.

Die Liegenschaftszinssatze fur Einfamilienhauseflest OrientierungsgroRen dar, da ubli-
cherweise Einfamilienhauser zur Eigennutzung ucttrdaur Vermietung gekauft werden.
Angaben zu den Rahmenbedingungen zur Ermittlundiégienschaftszinssatze sowie weite-
re allgemeine Erlauterungen sind demgeman im Ruak? dargestellt.

Bei den Auswertungen der letzten fiinf Jahre zeigieim bei den Einfamilienhausern im Ber-
liner Umland mit der kreisfreien Stadt Potsdam éolde Tendenzen: mit zunehmendem Bo-
denwert féallt der Liegenschaftszins (geringes Risikguten (nachgefragten) Lagen)) und in
fast allen Auswertezeitraumen steigt mit zunehmemttokaltmiete der Liegenschaftszins
(erhohtes Mietausfallrisiko bei hohen Mieten). Imeit@ren Metropolenraum ohne die kreis-
freien Stadte zeigte sich nur der Einfluss der dkatitmiete noch deutlicher: hier steigt der
Liegenschaftszins mit zunehmender Nettokaltmiete an

Liegenschaftszinssatze Einfamilienhauser
Datenbasis: 2012 - 2014

Durchschnittlicher

Merkmale Spanne Durchschnitt Liegenschaftszinssatz
(Spanne)
Berliner Umland (370 Kauffalle)
Bodenwert 7 €/m2 - 180 €/m?2 80 €/m2
Wohnflache 70 m2 - 245 m2 126 m2
3,8%

Restnutzungsdauer 20 Jahre - 80 Jahre 53 Jahre (0.8-7.5 %)
Rohertragsfaktor 8,4-419 19,3

monatliche Nettokaltmiete 3,9 €/m2- 10,4 €/m2 6,7 €/m2

weiterer Metropolenraum ohne die kreisfreien Stadte (113 Kauffalle)

Bodenwert 3 €/m2- 95 €/m? 35 €/m2
Wohnflache 64 m2 - 240 m2 119 m2

4,0 %
Restnutzungsdauer 20 Jahre - 80 Jahre 47 Jahre (1.2 7.3 %)
Rohertragsfaktor 8,3-28,8 16,6
monatliche Nettokaltmiete 4,0 €/m2- 8,1 €/m2 5,4 €/m2
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8.3 Reihenhauser, Doppelhaushélften

8.3.1 Preisniveau, Preisentwicklung

Nachfolgend wird fur Kauffalle des gewohnlichen Geitsverkehrs im Berichtszeitraum
2014 das mittlere Preisniveau dargestellt.

» Berliner Umland

@ Kaufpreis @ Grundsticks- | @ Wohnflachen- @ Wohnflache
Lage groRe preis
Objekt 2
(€) (m2) (€/m2) (m?)
allg. Ortslage
DHH
BJX1945 170.000 (3) 650 1.280 (3) 130
BJ >1945-1990 170.000 (2) 580 1.310 (2) 130
BJ >1990 200.000 (9) 550 1.600 (9) 125
neue Wohnparks
(BJ ab 1990)
DHH gesamt 165.000 (9) 350 1.300 (9) 130
RH gesamt 190.000 (3) 350 1.700 (3) 115
» weiterer Metropolenraum
@ Kaufpreis @ Grundsticks- | @ Wohnflachen- @ Wohnflache
Lage groke preis
Objekt 2
(€) (m2) (E/m2) (m?)
allg. Ortslage
DHH
BX1945 65.000 (5) 800 580 (5) 120
BJ >1945-1990 75.000 (11) 840 640 (11) 110
BJ >1990 110.000 (4) 490 870 (4) 125
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8.4 Mehrfamilienh&duser

8.4.1 Preisniveau, Preisentwicklung

Im Jahr 2014 wurden insgesai# Kauffalle Gber Mehrfamilienhduser erfasst, das entspricht
einer Minderung von 13 % zum Vorjahr. Rund 50 % idauffélle entfallen auf das Berliner
Umland. Fur die nachfolgende Auswertung wurdenetigen 2 Jahre einbezogen, um die Da-
tengrundlage zu verbessern.

@ Kaufpreis @ Grundstiucks- | @ Wohnflachen-| @ wohnflache
~Lage groRe preis
Baujahresklasse 2
(€) (m?) (e/m?) (?)
Berliner Umland
BJ<1945 240.000 900 870  (9) 265
vermietet (75.000 — 425.000)
(11)

BJ<1990
vermietet ©8.000 1.000

(30.000 — 99.000)
(6)

weiterer Metropolen-

raum

106.000 1.100 360 (10) 350
BJ<1945 (70 %) (27.000 — 207.000)
vermietet (13)

8.4.2 Liegenschaftszinssatze

Die Ableitung von Liegenschaftszinssatzen gehortden Pflichtaufgaben der Gutachteraus-
schusse (s. 8 193 (5) BauGB sowie § 8 und BrithoWertV). Sie werden bei der Ermittlung

von Verkehrswerten von renditeorientierten Immeilials Marktanpassungsfaktor im Er-
tragswertverfahren analog dem Sachwertfaktor inth®&adverfahren bendtigt.

Eigene fundierte Untersuchungsergebnisse zum Lssparfitszinssatz liegen nicht vor, da die
Datenbasis auf Kreisebene, wie auch in etlichemr@mdLandkreisen, bisher nicht ausreicht.

Deshalb wird der Liegenschaftszinssatz UberregianblLandesebene nach einem einheitli-
chen Modell ermittelt. Die geeigneten regionalemuffdle werden durch die Geschéftsstelle
des Gutachterausschusses des Landkreises Markasata@d entsprechend den vorgegebe-
nen Rahmenbedingungen erfasst, ausgewertet ufiérilie die Uberregionale Datenbank zur
Ableitung von Liegenschaftszinssatzen der Gesdcétéafte des Oberen Gutachterausschusses
ein.

Nachfolgend wird die Veréffentlichung zu den Liegehaftszinssatzen im Landesmarktbe-
richt inhaltlich wiedergegeben.
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Die aktuellen Rahmenbedingungen fir die einheiBiffassung und Auswertung der Kauf-
preise zur Ermittlung von Liegenschaftszinssataed s der nachfolgenden Tabelle wieder-
gegeben:

Rahmenbedingungen fir die Ermittlung von Liegenscha ftszinssatzen *

Kauffalle (Ertragsobjekte) nur nachhaltig vermietete Objekte
- kein Einfluss durch ungewdhnliche oder persénliche Verhaltnisse

- Ortsbesichtigung erforderlich

Restnutzungsdauer (RND) - nur Objekte mit einer RND = 20 Jahren
nach § 6 Abs. 6 Im- - bei Modernisierung erfolgt die Ermittlung der RND nach der Anlage
moWertV 4 der Richtlinie zur Ermittlung des Sachwerts (Sachwertrichtlinie -
SW-RL) vom 05.09.2012
Gesamtnutzungsdauer - bei Mehrfamilienhausern und Wohn- und Geschaftshausern:
80 Jahre

- bei reinen Geschaftshausern: 60 Jahre
- bei Einfamilienhdusern: je nach Standardstufe 60 bis 80 Jahre (nach
Anlage 3 der SW-RL)
Bodenwert - objekttypischer Bodenwert (es wird eine objekttypische Grund-

stiicksgrof3e zugrunde gelegt; separat nutzbare Grundstiicksteile
wurden abgespaltet)

Rohertrag marktiiblich erzielbare Ertrage:
- Prioritat: tatsachliche und auf Marktublichkeit geprifte Mieten
- Ausnahme: angenommene marktiblich erzielbare Miete
(z. B. aus Mietspiegel)

Bewirtschaftungskosten: Verwaltungskosten:
- fr Wohnnutzung entsprechend § 26 der Il. Berechnungsverord-
nung?
- bis 31.12.2013 fiur gewerbliche Nutzung allgemein:
240 € pro Einheit und Jahr (Brutto)
- ab 01.01.2014: fir gewerbliche Nutzung allgemein:
310 € pro Einheit und Jahr (Brutto),
fur Buros/Laden: 350 € pro Einheit und Jahr (Brutto),
fur Lager, Industrieeinheiten: 300 € pro Einheit und Jahr (Brutto)
Instandhaltungskosten:
- fr Wohnnutzung entsprechend § 28 der Il. Berechnungsverord-
nung
- bis 31.12.2013 fir gewerbliche Nutzung:
2,50 €/m2 bis 9,00 €/m2 Nutzflache je nach Objektart, Bauausfih-
rung und Baualter
- ab 01.01.2014 fur gewerbliche Nutzung:
3,60 €/m2 bis 12,50 €/m2 Nutzflache je nach Objektart, Bauausfih-
rung
und Baualter
Mietausfallwagnis:
- fir Wohnnutzung 2 %
- fir gewerbliche Nutzung 4 %

1 Die ausfuhrlichen Rahmenbedingungen sind auf der Homepage der Gutachterausschisse unter der Rubrik ,Standardmodel-
le* zu finden: http://www.gutachterausschuss-bb.de/xmain/standardmodelle.htm

2 Zweite Berechnungsverordnung in der Fassung der Bekanntmachung vom 12. Oktober 1990 (1990 S. 2178), die zuletzt
durch Artikel 78 Absatz 2 des Gesetzes vom 23. November 2007 (BGBI. | S. 2614) geandert worden ist.

Eine ausfuhrliche Darstellung dieser Rahmenbediggnrsteht auf der Homepage der Gut-
achterausschisse unter der Rubrik Standardmodel\éezfiigung
(http://www.gutachterausschuss-bb.de/xmain/standadeéite. htn).
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Alle geeigneten Kauffalle, die durch die regiona@eschaftsstellen der Gutachterausschiisse
entsprechend dieser Festlegungen erfasst und aedgewurden, werden in der Geschafts-
stelle des Oberen Gutachterausschusses zusammengeid ausgewertet.

Die Ermittlung der Liegenschaftszinssatze wird prashend folgender Formel iterativ
durchgefuhrt:

RE qg-1 KP* — BW
p= - X ———— | x100
KP* q' -1 KP*
| J
Korrekturglied
p=  Liegenschaftszins in % mit der ersten Naheru%g:%xloo

RE = Reinertrag des Grundstiicks

KP* =normierter und um boG bereinigter Kaufpreis

BW = Bodenwert des (unbebaut angenommenen) Grucicss
g= 1 +001xp

n=  Restnutzungsdauer der baulichen Anlagen

Fur die Auswertung werden die Kauffalle aus dréirda zusammengefasst. Die nachfolgen-
den Liegenschaftszinsséatze beziehen sich auf dérad®m 2012 — 2014 und wurden mittels
Regressionsanalyse mit dem Programmsystem ,Autsradtigefihrte Kaufpreissammlung®
des Landes Niedersachsen berechnet. Die Ergelfiirsge vorangegangenen Zeitraume sind
in den Grundstiucksmarktberichten 2008 bis 2013adath. Die Liegenschaftszinssatze wer-
den fir verschiedene TeilraAume ermittelt. Seit d&mndsticksmarktbericht 2010 sind diese
Teilradume unverandert beibehalten worden, so dassarenittelbarer Vergleich mit den Er-
gebnissen der Vorjahre in allen TeilrAumen tbetlenweile funf Jahre moglich ist. Liegen-
schaftszinssatze wurden fiur die folgenden Objedtarmittelt: Mehrfamilienhauser (ge-
werblicher Mietanteil< 20 %), Wohn- und Geschéaftshauser (gewerblichertaviteil > 20
%), reine Geschéaftshauser (gewerbliche NutzungG=24psowie Einfamilienhauser. Der Ein-
fluss des Kaufdatums wurde untersucht; eine zk#lidbhangigkeit konnte jedoch innerhalb
des Auswertezeitraumes nicht festgestellt werden.

In den Tabellen werden fur unterschiedliche Obje&taund fir die jeweiligen Regionen die
Liegenschaftszinssatze angegeben und die zugrueglentle Stichprobe der einzelnen Re-
gressionsanalysen anhand von ausgewéhlten Untersgsimerkmalen beschrieben. Auf-
grund des Umfangs der Kauffalldaten konnten niéintale TeilrAume innerhalb der einzel-
nen Objektarten durchschnittliche Liegenschaftséitie ermittelt werden. Der durchschnitt-
liche Liegenschaftszinssatz als Ergebnis der Regnesanalyse stellt einen Orientierungs-
wert dar und muss entsprechend der Grundstiicksnadézkaes jeweiligen Bewertungsobjek-
tes sachverstandig angewendet und ggf. angepas$tnve
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Liegenschaftszinssatze Mehrfamilienhauser

Datenbasis 2012 - 2014

Durchschnittlicher

Merkmale Spanne Durchschnitt Liegenschaftszinssatz
(Spanne)
Berliner Umland (127 Kauffalle)
Bodenwert 14 €/m2 - 682 €/m? 186 €/m2
Wohn- und Nutzflache 173 m2-3.175 m? 757 m?
Restnutzungsdauer 20 Jahre - 69 Jahre 44 Jahre (1,64:28(,)2) %)
Rohertragsfaktor 6,5-25,3 15,6
monatliche Nettokaltmiete 3,3€/m2- 10,0 €/m2 6,3 €/m2
Berliner Umland ohne Potsdam (74 Kauffalle)

Bodenwert 14 €/m2 - 270 €/m? 85 €/m?
Wohn- und Nutzflache 173 m2-2.706 m? 650 m?
Restnutzungsdauer 20 Jahre - 69 Jahre 48 Jahre (2,14:98(,)?3) %)
Rohertragsfaktor 6,5-20,5 14,2
monatliche Nettokaltmiete 3,3€/m2- 10,0 €/m2 6,1 €/m2

weiterer Metropolenraum (191 Kauffélle)
Bodenwert 3 €/m2 - 200 €/m2 59 €/m?2
Wohn- und Nutzflache 128 m2 - 1.920 m? 571 m?
Restnutzungsdauer 20 Jahre - 78 Jahre 38 Jahre (3'15_’28?3 %)
Rohertragsfaktor 5,9-15,2 10,3
monatliche Nettokaltmiete 3,0 €/m2-7,4 €m? 4,9 €/m?

weiterer Metropolenraum ohne die kreisfreien Stadte (113 Kauffalle)

Bodenwert 3 €/m2 - 80 €/m2 32 €/m?
Wohn- und Nutzflache 128 m2 - 1.920 m? 526 m?
Restnutzungsdauer 20 Jahre - 78 Jahre 39 Jahre (3,1(3_&82 %)
Rohertragsfaktor 6,0-19,9 9,9
monatliche Nettokaltmiete 3,0 €/m2-7,4 €m? 4,6 €/m?

kreisf

reie Stadte ohne Potsdam

(77 Kauffalle)

Bodenwert

Wohn- und Nutzflache
Restnutzungsdauer
Rohertragsfaktor

monatliche Nettokaltmiete

49 €/m2 - 240 €/m?
230 m2? - 1.614 m?
20 Jahre - 69 Jahre
8,4-15,2

97 €/m?

628 m?

36 Jahre
11,4

3,9 €/m? - 6,6 €/m?2

5,3 €/m2

5,2 %
(3,1-7,9 %)
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Bei den Auswertungen der letzten funf Jahre (Zaemré 2008 — 2010, 2009 — 2011, 2010 —
2012, 2011 — 2013, 2012-2014) zeigten sich beiMehrfamilienhdusern im Berliner Umland
mit der kreisfreien Stadt Potsdam folgende Tendenzét zunehmendem Bodenwert fallt der
Liegenschaftszins (geringes Risiko in guten (nafrthgeen) Lagen) und mit zunehmender Rest-
nutzungsdauer steigt der Liegenschaftszins. Imenesit Metropolenraum zeigte sich der Ein-
fluss der Nutzflache: hier steigt der Liegensclzafts mit zunehmender Wohn- und Nutzflache
an. Alle Kauffalle im Land Brandenburg wurden oHdeterscheidung nach den Teilrdumen
hinsichtlich des Einflusses der Anzahl der Wohneitgém untersucht. Dabei wurden die Katego-
rien Mehrfamilienhauser mit 3 — 15 WohneinheiterE)Mund > 15 Wohneinheiten (Geschoss-
wohnungsbau) unterschieden. Ein Einfluss der Wogsamzahl auf den Liegenschaftszinssatz
lasst sich nicht statistisch gesichert nachweisamdenziell ist aus der Auswertung jedoch er-
kennbar, dass Mehrfamilienhauser > 15 WE einen dineinen halben Prozentpunkt héheren
Liegenschaftszinssatz aufweisen.

Betrachtet man die ermittelten Liegenschaftszizes&ir Mehrfamilienh&duser fur die letzten
funf Auswertezeitraume lasst sich in allen Teilr&mneine fallende Tendenz feststellen

Durchschnittliche Liegenschaftszinssatze flur Mehrfanilienhduser in %

Region| Berliner Berliner Um- | Weiterer Weiterer Met- | Kreisfreie
Umland land ohne Metropolen- | ropolen-raum | Stadte ohne

Potsdam raum ohne kreisfreie| Potsdam

Zeitraum Stadte

2008 - 2010 5,7 5,8 6,5 6,7 6,3
2009 — 2011 5,2 6,1 6,4 6,5 6,2
2010 - 2012 5,1 6,4 6,2 6,3 5,9
2011 - 2013 4,1 5,1 6,0 6,4 5,4
2012 — 2014 4,2 4,9 5,9 6,2 5,2
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8.5 BuUrogebaude, Geschaftshauser, Wohn- und Geschéftakser

Im Jahr 2014 wurden insgesadl Kauffalle Uber Birogebaude, Geschéaftshauser sowie
Wohn- und Geschaftshauser erfasst, das entspiiivért Blinderung von 24 % zum Vorjahr.
Rund 55 % der Kauffélle entfallen auf das Berlibenland. Fur die nachfolgende Auswertung
wurden die letzten 2 Jahre einbezogen, um die Qatedlage zu verbessern. Dennoch reicht

die Datengrundlage zur Abdeckung aller Marktsegmaeitht aus.
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» Berliner Umland

Lage @ Kaufpreis @ Grundstuicks- @ Nutzflachen-
roRe reis
Baujahresklasse . P
(€) (m2) (€/m2)
\é\;%r;n— und Geschéfts- 190.000
(70.000 — 500.000) 850 660 (4)
BJ<194¢ (18)
BBl 1.050.000 2.700 1.250 (2)
(220.000 — 3.650.000)
()
Birogebaude mit Ge-
schéaft 250.000 1.400
BJ>1991 (65.000 — 420.000) 0. A*
4)

» weiterer Metropolenraum

@ Kaufpreis @ Grundstiicks- @ Nutzflachen-
. Lage groRe preis
Baujahresklasse
(€ (m?) (€/m?)
\é\;%r;n— und Geschafts- 100.000
(25.000 — 390.000) 870 0. A*
BJ<194¢ (5)

* Wegen fehlender Nutzflachenangabe ist kein Nugtzéinpreis ermittelbar.
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8.5.1 Liegenschaftszinssatze

Bei der Auswertung der Liegenschaftszinssatze fiohkY und Geschéaftshduser im Berliner
Umland stammte die Uberwiegende Anzahl der Kaw@ftill die Regressionsanalyse aus der
Stadt Potsdam und dem Landkreis Potsdam-Mittelmadch hier lasst sich eine fallende

Tendenz fur die letzten funf Auswertezeitrdume stedien. In den anderen TeilrAumen ist

diese fallende Tendenz nur im weiteren Metropolemraicht eindeutig feststellbar.

Datenbasis 2012 - 2014

Liegenschaftszinssatze Wohn- und Geschéaftshauser

Durchschnittlicher

Merkmale Spanne Durchschnitt Liegenschaftszinssatz
(Spanne)
Berliner Umland (41 Kauffalle)
Bodenwert 39 €/m2 - 533 €/m? 261 €/m?
Wohn- und Nutzflache 209 m2 - 1.570 m? 690 m?
Restnutzungsdauer 20 Jahre - 65 Jahre 41 Jahre (2454 Z(,)O)
Rohertragsfaktor 8,6 -21,6 15,5
monatliche Nettokaltmiete 3,8 €/m2—-12,1 €/m? 7,5 €/m2
Berliner Umland ohne Potsdam (20 Kauffélle)

Bodenwert 39 €/mz2 - 260 €/m2 102 €/m2
Wohn- und Nutzflache 209 m? - 1.380 m? 663 m?
Restnutzungsdauer 20 Jahre - 64 Jahre 45 Jahre (3523 Z,)O)
Rohertragsfaktor 8,6-21,1 13,5
monatliche Nettokaltmiete 3,8 €/m2 - 8,6 €/m? 6,4 €/m2

weiterer Metropolenraum (43 Kauffalle)
Bodenwert 12 €/m2 - 325 €/m? 91 €/m2
Wohn- und Nutzflache 195 m2 - 1.359 m? 553 m?
Restnutzungsdauer 20 Jahre - 67 Jahre 37 Jahre (3';'_210/;’0)
Rohertragsfaktor 55-16,9 9,5
monatliche Nettokaltmiete 3,4 €/m2- 10,0 €/m2 5,2 €/m2

weiterer Metropol
Bodenwert
Wohn- und Nutzflache
Restnutzungsdauer

Rohertragsfaktor

enraum ohne die kreisfreien Stadte

12 €/m2 - 80 €/m?
195 m2 - 1.359 m?
20 Jahre - 67 Jahre
5,5-16,9

monatliche Nettokaltmiete

3,4 €/m2- 6,5 €/m2

41 €/m2
549 m2
41 Jahre
8,9
4,8 €/m?

28 Kauffalle)

7,9 %
(4,2-12,0)
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Durchschnittliche Liegenschaftszinssatze fir Wohnund Geschéftshauser in %

Region| Berliner Berliner Um- | Weiterer Weiterer Met- | Kreisfreie
Umland land ohne Metropolen- | ropolen-raum | Stadte ohne

Potsdam raum ohne kreisfreie| Potsdam

Zeitraum Stadte

2008 - 2010 6,1 7,3 7,5 7,4 7,0
2009 — 2011 6,0 6,7 7,5 7,9 6,6
2010 — 2012 5,7 6,4 8,3 8,7 6,7
2011 - 2013 4,6 5,6 7,6 8,0 6,4
2012 — 2014 4,4 5,3 7,2 7,9 5,7

Auch bei den reinen Geschéaftshdusern im Berlineladdhiiberwiegen die Kauffalle aus der
Stadt Potsdam und dem Landkreis Potsdam-MittelnRukd die Hélfte der Kauffalle waren
Verkaufe von Verbraucher- bzw. Supermarkten (eicigessig).

Liegenschaftszinssatze reine Geschéaftshauser
Datenbasis 2012 - 2014
Durchschnittlicher
Merkmale Spanne Durchschnitt Liegenschaftszinssatz
(Spanne)
Berliner Umland (20 Kauffalle)

Bodenwert 19 €/m2 - 417 €/m2 115 €/m?
Nutzflache 129 m2 - 13.745 m? 3.349 m?

73 %
Restnutzungsdauer 20 Jahre - 59 Jahre 42 Jahre (4.4-13)
Rohertragsfaktor 5,2-15,0 10,6
monatliche Nettokaltmiete 6,0 €/m2- 11,9 €/m2 8,7 €/m2

Berliner Umland ohne Potsdam (17 Kauffalle)

Bodenwert 19 €/m2 - 140 €/m2 88 €/m2
Nutzflache 129 m2 - 13.745 m2 3.415 m2

7.4 %
Restnutzungsdauer 20 Jahre - 59 Jahre 44 Jahre 4.4-13)
Rohertragsfaktor 52-13,8 10,5
monatliche Nettokaltmiete 6,9 €/m2- 11,9 €/m2 9,0 €/m2

weiterer Metropolenraum (20 Kauffalle)

Bodenwert 5 €/m2 - 500 €/m?2 80 €/m2
Nutzflache 115 m2 - 6.247 m? 1.323 m2

75 %
Restnutzungsdauer 25 Jahre - 57 Jahre 44 Jahre (5.6 - 11,0)
Rohertragsfaktor 6,9 -14,0 10,1
monatliche Nettokaltmiete 3,4 €/m2-12,8 €/m2 8,1 €/m2
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8.6 Gewerbe- und Industrieobjekte

Fur den gesamten Landkreis wurden in dieser Kaiegor Berichtszeitraum lediglich 5 aus-
wertbare Verkaufsfalle fir Produktions- bzw. Wedtgjebaude in der Geschéftsstelle fur das
Gebiet des weiteren Metropolenraums erfasst. Zholimg der Aussagekraft wird der Aus-
wertungszeitraum auf die Jahre 2012 bis 2014 eeweiElr eine hinsichtlich Baujahr und
Nutzflache differenzierte Auswertung ist keine a&irtiende Datengrundlage vorhanden.

Berliner Umland weiterer Metropolenraum
Art ismi iSmi
Kaufprse|sm|ttelwert Anzahl Kaufpreismittelwert Anzahl
panne Kauffélle Spanne Kauffélle
(€) (€)
Werkstatt 140.000 5 30.000 .
60.000 - 340.000 10.000 - 80.000
8.7  Sonstige bebaute Objekte
Art Berliner Umland
Scheune, Kaufprselzrxr;téelwert Anzahl
Schuppen, ‘z€) Kaufféalle
Halle
N 95.000
Lagergebaude 50.000 - 160.000 °
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9 Wohnungs- und Teileigentum

Wohnungs- und Teilgentumist entsprechend den Regelungen des Wohnungsemsgéu
setzes (WEG) das Sondereigentum an einer Wohnuwg dz nicht zu Wohnzwecken die-
nenden Raumen in Verbindung mit dem Miteigentumeshaim gemeinschaftlichen Eigen-
tum. Wohnungs- und Teileigentum sind rechtlich dlegestellt; sie unterscheiden sich ledig-
lich in der Zweckbestimmung des Sondereigentums.

Das Sondereigentum kann zusatzlich verbunden siidem Sondernutzungsrechtan be-
stimmten, im Gemeinschaftseigentum stehenden Fi&otier Raumen.

Bei der Veraulierung von Wohnungs- und Teileigentund zwischen Erst- und Weiter-
verkauf sowie Umwandlung unterschieden. Nach dean@enburgischen Kaufpreis-
erfassungsrichtlinie vom 18.12.2012, geéndert diidhss vom 25.03.2015 erfolgt die Zu-
ordnung nach folgenden Vorgaben:

Erstverkauf: In der Rechtsform des Wohnungs- bzw. Teileigentem®rstellte bzw. umfassend sanierte
Wohnungen, Eigenheime oder nicht zu Wohnzwetikaende Raume, die erstmalig verkauft
wurden.

Weiterverkauf: Wohnungen oder Eigenheime, in der Rechtsform Wais: bzw. Teileigentum, die zum
wiederholten Male verkauft wurden.

Umwandlung: Als umgewandelt werden eine Wohnung oder nichtain?wecken dienende Raume klassifi-
ziert, sobald die Abgeschlossenheitsbescheinigimeiti urspriinglich als Mehrfamilienhaus
oder Wohn- und Geschaftshaus errichtetes Gebaudiegtound das Wohnungsgrundbuch an-
gelegt ist. In Abgrenzung zum Erstverkauf liegh&eimfassende Sanierung vor.

Gegenuber dem Vergleichsjahr war im Berichtsjaht42(h diesem Teilmarkt wieder eine
Steigerung der Anzahl der Kaufvertrage von runddfestzustellen, nachdem im Vergleichs-
jahr Umsatzriickgdnge zu verzeichnen waren.

Der Anteil der vermieteten Objekte liegt bei rurd% und ist damit im Vergleich zum Vorjahr
zurickgegangen.
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Anzahl der Erwerbsvorgéange im Wohnungsund Teileigentum
2010 -2014
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Das Grundsticksmarktgeschehen von Wohnungs- urdigentum konzentriert sich wie in
den vergangenen Geschaftsjahren auf das BerlindardimDer Anteil liegt bei 89 %.

Im Berichtszeitraum wurde lediglich ein Paketverfk@erkauf von mehreren Objekten in
einem Vertrag) registriert.

Der Geldumsatz bei Wohnungs- und Teileigentumnstund 15 % zum Vorjahr gestiegen.
Nachfolgende Grafik zeigt, dass der Geldumsatdeteten 5 Jahre von groRen Schwankun-

gen gepragt war.

Geldumsatzentwicklung Wohnungs- und Teileigentum

2010 - 2014
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N
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]
8 o
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2
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2010 2011 2012 2013 2014 Jahr

Der Wohneigentumsmarkt ist hauptsachlich gepragt WeiterverauZerungen. Im Berichts-
jahr sind lediglich 14 Erstverk&aufe und 5 Umwandjen registriert.
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9.1 Preisniveau, Preisentwicklung

Eigengenutzte Eigentumswohnungen (Weiterverkauf)

Die in der Geschéftsstelle des Gutachterausschuosgestrierten auswertbaren Kauffalle ver-
teilen sich auf nachfolgende Gemeinden.

Eigengenutzte Eigentumswohnungen inkl. Stellplatze und Nebenfldachen, Baujahr ab 1990

Kaufpreis (€/m? Wohnflache) @ Wohnflache
Gemeinde Lage @ Baujahr Anzahl

Mittelwert | Minimum | Maximum (m?)

KopernikusstraBe
Strausberg - 1.130 1.004 1.250 86 1997 2
WeinbergstraRe

Am Fliel

An der Katholischen
Kirche

Edenweg

Hoppegarten Gartenweg 1.750 1.130 2.490 99 1999 10
HumboldstraRe

RotdornstralRe

Sanddornweg

StienitzstralRe
BahnhofstraRe

GartenstralRe

GeorgstralRe
Petershagen/Eggersdorf 1.060 750 1.490 56 1996 7
Eggersdorfer StralRe

Tasdorfer Stralle
Wilhelm-Pieck-StraRe
Am Bahnhof

Fredersdorf-Vogelsdorf 1.360 1.100 1.620 98 1996 2
Bollensdorfer Allee

Am Viertelsring

GrinstraRe

Hauptstr
Neuenhagen bei Berlin = 1.680 1.100 2.550 81 1998 7
KornerstraRe

NiederheidenstraRe

Vogelsdorfer StraRe

Pierrefitter StraRe
Rudersdorf b.Berlin StraBe des Friedens 1.140 640 1.640 81 1996 3

SeestraflRe

. Am Diebesgraben
Miincheberg 620 511 720 85 1992 4

Rosenstralle

(Einzelwerte pro Gemarkung und Lage, u.a. bei Bagjavor 1990 sind in dieser Darstellung nicht atém.)

Zur Auswertung der Kauffalle Uber eigengenutzteebBtgmswohnungen (Weiterverkauf)
alterer Baujahre vor 1990 war keine ausreichenderigaundlage vorhanden.
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Eigengenutzte Eigentumswohnungen (Erstverkauf, saaiter Altbau)

In der Gemeinde Hoppegarten werden in der Goetreeddkw. PoststraRe verkehrsglnstig
gelegene denkmalgeschiitzte Wohnanlagen zu Eigemnimsingen umgebaut, die bereits im
Vorfeld verkauft wurden. Es handelt sich zum einendas alte Logierhaus mit Blick auf die
Rennbahn ,Hoppegarten* und zum anderen um einerfsshe Villa. Die Kaufvertrage des
Jahres 2014 bezogen sich ausschliel3lich auf datadierhaus.

Eigengenutzte Eigentumswohnungen inkl. Stellplatze und Nebenflachen, sanierter Altbau

Kaufpreis (€/m? Wohnflache) @ Wohnflache
Lage Bezeichnung Baujahr Anzahl
Mittelwert [ Minimum | Maximum (m?)
Hoppegarten
. Goetheallee 2.970 2.540 3.400 76 1868 2
altes Logierhaus

Abhéngigkeiten von der Wohnflache und der Geschgsslbestehen fiir diese sanierten
denkmalgeschitzten Altbauten offenbar nicht (shfidgende Grafik). Bei den Erwerbern
dieser Denkmalobjekte mit Sonderabschreibungsmiigit handelt es sich Gberwiegend um
Kapitalanleger mit Vermietungsabsicht. Dabei siral gteuerliche Faktoren (Denkmalschutz)
im Erstverkauf deutlich preisbildend wahrnehmbar.

2
€/m* WF Abhangigkeit Kaufpreis/Wohnfliche
4.000 V=3666,6x 005
2 _
3.500 L I R?=0,0217
3.000 m -
[ ]

2.500 . o 2N °, oo
2.000 T T T T T T T T 1

0 20 40 60 80 100 120 140 160 180 m* WF

Zur Erhéhung der Aussagekraftidtezdie Stichprobe die letzten drei Jahre ein.
Die Untersuchung basiert insgesaunf 44 Kauffallen.

Vermietete Eigentumswohnungen

Die Kaufpreise fir vermietete Eigentumswohnungenvhederverkauf sind in der nachfol-
genden Tabelle dargestellt:

Vermietete Eigentumswohnungen inkl. Stellplatze und Nebenflachen, Weiterverkauf, Baujahr ab 1990
Kaufpreis (€/m2? Wohnfldche) @ Wohnflache
Gemeinde Lage @ Baujahr Anzahl
Mittelwert [ Minimum | Maximum (m?)

Altlandsberg FontanestralRe 1.020 1.004 1.040 81 1996 21
FeldstraBe

Petershagen/Eggersdorf |RosenstraRe 947 740 1.090 55 1996 5
Seemannstraflle

Rudersdorf bei Berlin Zum Seeblick 790 780 800 78 1996 12
An der Katholischen Kirche

Hoppegarten 1.140 1.105 1.190 71 1995 9
JahnstraBe
Am Diebsgraben

Mincheberg 722 610 830 87 1995 2
Promenade
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Zur Auswertung der Kauffalle Gber vermietete Eigemséwohnungen (Weiterverkauf) alterer
Baujahre vor 1990 war keine ausreichende Daten¢agad/orhanden.

In Auswertung der vorstehenden Tabellen ist fesétles, dass fir vermietete Eigentums-
wohnungen Uberwiegend niedrigere Kaufpreise gezxalniden.

Dartber hinaus bestéatigen die Kauffalle eine vogerele Abhéngigkeit von der Lage. Je
attraktiver die Lage des Wohnortes, desto hohetastPreisniveau.

Das Bodenpreisniveau, das sich im Bodenrichtwedevgpiegelt ist als Gradmesser fur die
Attraktivitdt der Wohnorte interpretierbar. Sofeimmerhalb eines Wohnortes verschiedene
Bodenrichtwertzonen vorhanden sind, ist eine Ablgkeit des Preisniveaus vom Boden-
richtwert jedoch nicht erkennbar. Dann sind dasj8fauund die Ausstattung preisbestim-
mend.

Preisentwicklung

» Wohnungseigentum ab 2005 (Weiterveraul3erungen)

Durchschnittliche Wohnflachenpreise
€/m2 WF (Eigentumswohnungen Baujaht990)
2000

1800 41 Rote Zahlen beinhalten eine
Stichprobe unter 1&auffallen

1600 - 1440
O
1400 1286 1255 1311 1260 1265
1208 o . o o o O 1.153
1200 3 1144 1311 1251 0 8
1175 98 1144 ¥ . —— g
1000 1 o 1122 1090

800 -

600 -

400 -

200 -

267

0 ‘ r ‘ r ‘ ‘ r ‘
2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 204kr

O--Berliner Umland  ==O==weiterer Metropolenraum O gesamter Landkreis MOL

Nach der Erh6hung im Vorjahr ist das mittlere Rrisigau fur Eigentumswohnungen im Be-
richtsjahr 2014 gefallen.

Teileigentum

Teileigentum ist gemal § 1 (3) Wohnungseigentumsgesetz (WE&)Saadereigentum an
nicht zu Wohnzwecken dienenden Raumen eines Gebandéerbindung mit dem gemein-
schaftlichen Eigentum, zu dem es gehort.

Das Eigentum kann zusatzlich verbunden sein mit 8@mdernutzungsrechtan bestimm-
ten, im Gemeinschaftseigentum stehenden FlachenRidenen.

Bei Teileigentum handelt es sich Uberwiegend uebd Blro-, Praxis- und GeschéaftsrAume
sowie Stellplatze.
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In diesem Teilmarkt sind nur sporadisch Marktbewwgn vorhanden. Fur eine differenzierte
statistische Auswertung hinsichtlich der Nutzungj re&gionaler Basis ist die Datengrundlage
zu gering.

Mit Ausnahme von Stellplatzen wurde fir das Besgtir kein Kauffall erfasst.

In den letzten 5 Jahren wurden folgende Kauffatgstriert:

Gemarkung Gebaudeart Jahr il Baujahr KanprEI_,S R
(€) (€/m? Nutzfldche) (m?)
Neuenhagen bei Berlin |Bilirordume 2010 20.000 2010 40 522
Strausberg Gewerberdume 2010 175.000 1993 147 1.189
Eggersdorf b. Strausb. Laden 2012 35.000 1999 515 68
Dahlwitz-Hoppegarten |Biiro mit Archiv und Lager 2012 140.000 1995 1.029 136
Eggersdorf b. Miincheb. |Flugzeughalle 2011 3.000 1998
Honow Gewerberdaume 2011 500.000 1997 632 791
Ladenlokal 2012 29.000 1997
Miincheberg
Gewerberdaume 2013 87.000 1998 1.030 136

vermietete Objektein Fettkursiv

Garagen und Stellplatze

Die Angaben fur Fahrzeugstellplatze sind Uberwidgans Kaufvertragen von Eigentums-
wohnungen abgeleitet, in denen fur die Stellpl&zparate Preise ausgewiesen wurden. Im
Jahr 2014 wurden 6 Kauffélle fir Garagen und St#the im Kreisgebiet registriert.
Nachfolgend ist das Preisniveau der letzten 5 Jddurgestellt.

Kaufpreis (€)
Gemeinde Stellplatzart Jahr @ Baujahr Anzahl
Mittelwert | Minimum | Maximum
Tiefgarage 2009 1.500 1.500 1.500 1996 6
Neuenhagen Garage 2014 12.000 12.000 12.000 2005 4
im Freien 2014 4.500 4.500 4.500 2005 1
im Freien 2010 5.900 5.000 6.000 9
im Freien 2011 6.000 6.000 6.000 2
Hoppegarten im Freien 2012 5.200 5.000 6.000 11
im Freien 2013 6.000 6.000 6.000 13
im Freien 2014 12.000 12.000 12.000 2014 1
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10 Bodenrichtwerte

10.1 Allgemeine Informationen

Der Gutachterausschuss fur Grundsttickswerte wirdnddas BauGB (8 193 Abs. 5) und die
Brandenburgische Gutachterausschussverordnung Y8vdpflichtet, Bodenrichtwerte zu
ermitteln. Im Anschluss an die Ermittlung sind sech der Brandenburgischen Bodenricht-
wertrichtlinie ortsiblich bekannt zu machen.

GemalR § 196 BauGB sind Bodenrichtwerte aus der gfaissammlung abgeleitete durch-
schnittliche Lagewerte flr den Boden und bezieheim suf Grundstiicke eines Gebietes, fur
die im Wesentlichen gleiche Nutzungs- und Wertvignigse vorliegen (Bodenrichtwertzo-
ne). In bebauten Gebieten sind Bodenrichtwertedem Wert zu ermitteln, der sich ergeben
wirde, wenn das Grundstiick unbebaut ware.

Der Bodenrichtwert ist bezogen auf ein fiktives Bodchtwertgrundstiick, dessen wertbeein-
flussende Merkmale fiir dieses Gebiet typisch sind.

Abweichungen eines zu bewertenden Grundstiicks vode®ichtwertgrundstick in wertbe-
stimmenden Eigenschaften wie

Entwicklungszustand,

Lage (Infrastruktur, Verkehrsanbindung),
Art und Mal3 der baulichen Nutzung,
GrundstticksgrofRe und Zuschnitt,
ErschlieBungszustand,
Bodenbeschaffenheit (Baugrund, Altlasten)

sind in der Regel durch marktgerechte Zu- oder Aldge vom Bodenrichtwert bzw. durch

Umrechnungskoeffizienten zu bertcksichtigen. Bodiwerte dienen der Transparenz des
Grundstticksmarktes und werden u. a. als Grundlagddy Erstattung von Verkehrswertgut-
achten, der steuerlichen Bewertung durch die Figwawer sowie der Ermittlung von Aus-

gleichsbetragen in Sanierungsgebieten (s. Punkv8rdvendet.

Der Gutachterausschuss Markisch-Oderland hat mohtdg 31.12.2014 insgesamt 335 Bo-
denrichtwerte fur Bauland und 7 Bodenrichtwerte l&ind- und forstwirtschaftliche Flachen
ermittelt.

Die Bodenrichtwerte liegen fur den Landkreis Macki€Dderland flachendeckend zonal vor.

Im Internet werden die Bodenrichtwerte des gesarhtemdes Brandenburg ab dem Stichtag
01.01.2010 in Kombination mit den aktuellen Geoddaien zur kostenlosen Ansicht fur je-
dermann prasentiert.

(Brandenburg-Viewerdes Landesbetriebes Landesvermessung und Geobasistion
Brandenburghttp://www.geobasis-bb.de/bb-viewer.Htm

Zu den angebotenen Geobasisdaten gehoren topapek&arten, die automatisierte Liegen-

schaftskarte und Luftbilder. Sie kdnnen einzelnrodékombination mit den Bodenrichtwer-
tinformationen tberlagert werden.
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Eine DVD mit den Bodenrichtwerten fur das komple&ebiet des Landes Brandenburg ist
gegen Gebuhr beim Landesbetrieb LandesvermessuhGeobasisinformation Brandenburg
(LGB), Kundenservice Frankfurt (Oder) zu beziehen.

Darlber hinaus erteilt die Geschéaftsstelle des ¢hteaausschusses im Landkreis Markisch-
Oderland Auskiinfte Gber Bodenrichtwerte.

10.2 Allgemeine Bodenrichtwerte

Die aktuellen Bodenrichtwerte wurden durch den Ghiausschuss zum Stichtag
31.12.2014ermittelt. Die ermittelten Werte werden mit den theeinflussenden Merkmalen
in der digitalen Bodenrichtwertkarte dargestellt.

Die Flachenangaben zu den Bodenrichtwerten soveieAdgaben zur Geschossigkeit haben
lediglich nachrichtlichen Charakter.

f ’/ ~rf.l fo) [
| AT BBt/
|/ W50

e\ \
/
/ |

///

> \ ]

N 70 B ebf

M [ fsoo\ \ |

/
/

L — ——«-——?""’ 7OBebf

M 780 [
170 B. .
“WAI500 \> Wiso f5°
A U
120 =) Fredersdon‘ S/ud A
-/ Wifes0
/ 70 B ebf — \\ € |

W Il 750

Q:

55 B ebf ¢
Wil ﬂso\

Auszug aus der aktuellen Bodenrichtwertkarte

79



Grundstuicksmarktbericht 2014

Landkreis Méarkisch-Oderland Bodenrichtwerte
Ubersicht Bodenrichtwerte Stichtag 31.12.2014 (Ausg)
Bodenrichtwerte in €/m?2

Lage Wohn-/Mischbauflachen %e;:ljﬁgﬂlﬁgﬁ S%?gg[gﬁglet
Altfriedland 11-M—1I-1.000 m? 8-SE
OT Gottesgabe 5—-M-11-1.000 m2
Altlandsberg
Zentrum/Sanierungsgebiet siehe Bes. BRW
Altlandsberg-Stadt ohne Sanierungsgebiet 65 —M-7B0 m?
Seeberg-Siedlung 65— W -1l - 750 m2
Nord 55-W-Il- 750 m
WP* Scheunenviertel 70* - W — 1l - 600 m2
WP* Am Rothsee 65% - W — Il - 500 m2
Wochenendnutzung 30-SE
Bad Freienwalde
Zentrum/Sanierungsgebiet siehe Bes. BRW
allg. Wohn-/Mischgebiet 34 -M—IlIl - 750 m?
Sidliche Randlage 30-W—1l-750 m?
Westliche Randlage 34 -W -1l - 750 m2
Gewerbegebiet 5-G
Wochenendnutzung Sonnenburg 6 - SE
OT Altranft 26 —M—11 - 750 m?
OT Altranft-Gewerbepark 5*-G
Buckow
Zentrum/Sanierungsgebiet 32 - W -500 m?2
allgemeine Ortslage 32 -W -1l -500 m?2
Wochenendnutzung 14 - SE
Falkenberg
Ortslage 20— M—11-750 m2
Fredersdorf - Vogelsdorf
Fredersdorf-Ortslage 70 — M =11 - 500 m2
Fredersdorf-Nord 70 —W =11 - 750 m?
Fredersdorf-Sud 70— W =11 - 750 m2
Fredersdorf-Sud A 10 55-W —1l-750 m?
Fredersdorf-Gewerbegebiet* 34*-G
Vogelsdorf-Ortslage 44 —M -l - 750 m?
Vogelsdorf-Richtung Fredersdorf 65-W-—11-750m
Vogelsdorf-Nord A 10 46 — W — Il - 750 m?2
Vogelsdorf-Gewerbegebiet* 45* - G
Heckelberg 13-M—1I-1.000 m?
Wochenendnutzung 5-SE
Hennickendorf M40 —M - Il - 1.000 m?
Gewerbegebiet Pappelhain* 17 - G*
WP* Meisterhduser/Am Stienitzsee 130* - W — 11.800 m?2
WP* alle 44*-W -1l - 600 m
Hohenwutzen 22 -M-—11-750 m?
Wochenendnutzur 5-SE
Kistrin - Kietz 7—-M-11-1.000 m?
Lebus Ortslage 26 -M — 11 - 500 m?
Zentrum/Sanierungsgebiet siehe Bes. BRW
WG* Kirschallee 40* - W — 11 - 750 m?
Gewerbegebiet Lebus 5-G
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Bodenrichtwerte in €/m?2
Lage Wohn-/Mischbauflachen %e;&ﬁg::hhc:: S%?gg{gr?glet
Neuenhagen b. Berlin
allg. Wohnlage nérdlich d. S-Bahn 110 - W — Il 0782
allg. Wohnlage sudlich d. S-Bahn 105-W -1l - 750
Bollensdorf A 10 60 — M — 1l - 750 m2
Mischgebiet 85 —-M—1ll - 750 m2
Gewerbegebiet* 26*-G
WP* Gruscheweg 100* - W — Il - 500 m?
WP* Pferdekoppel 105* - W — Il - 600 m?
WP* Am Amselsteg/Gartenstadt 115%- W — 1l - 500 mp
Wochenendnutzung 23-SE
Neuhardenberg 14 -M -1l -1.000 m?
Seelow
allg. Mischgebiet 22 —-M~—11-750 m?
OT Zernikow 15— M—II-750 m?
WP* alle 30* - W — Il - 500 m2
Gewerbegebie 8*-G
Strausberg
Stadtkern/Sanierungsgebiet siehe Bes. BRW
Vorstadt 65 -W —1l-750 m?
allg. Wohnlage 70 — W —ll — 750 m?
Hufenweg 60 — W — 1l - 500 m?
Gartenstadt 60 - W —1l-750 m?
Schillerhéhe 60 — W — 1l - 750 m?2
Mittelallee/Kirschallee 60— W —1l-750 m?
Gewerbegebiet Lehmkuhlenring* 19*- G
Gewerbegebiet ebf nach BauGB sidl. OBI 20-G
OT Hohenstein 20— M —11-750 m?
OT Gladowshdhe 26 — W =11 - 750 m2
OT Ruhlsdorf 14 —-M—1II-1.000 m?
Wohnlage Badstralie 100 — W — Il - 750 m¢
WP* HegermiihlenstralRe 70* - W — 1l — 500 mj
WP* Wilkendorfer Weg 75* - W — Il = 500 m?
WP* Mondsee 70* - W — Il — 500 m?
Fasanenpark 48 — W — Il — 500 m2
Fontanestralie 100 - W —1I - 750 m3
Jenseits des Sees 65—-W —11-750 m¢
Nordliche Wohnlage 50-W-1IV
Plattenbau Hegermiihle 48-W -V
Plattenbau Vorstadt 48 -W -V
Wochenendnutzung -Spitzmuhle 18 - SE
Wochenendnutzung Postbruch 22 -SE
Wesendahl 14 — M —Il - 1.000 m?
Wochenendnutzung 7-SE
Wriezen
Zentrum/Sanierungsgebiet siehe Bes. BRW
allg. Ortslage 28— M-Il - 750 m2
Randlage 17 —W =11 - 750 mz2
Randlage Siedlung Holzplatz 15-W -1l - 750 m2
alle Gewerbegebiete 5-G
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Die Bodenrichtwerte sind erschlieBungsbeitragsfrech § 127 und 242 BauGB ermittelt worden. Boayi
werte, die zusatzlich abgabenfrei nach KAG erntitieirden, sind mit * gekennzeichnet.

Die nach dem jeweiligen Bodenrichtwert angegebevenbeeinflussenden Merkmale des Bodenrichtwert-
grundstiickes sind nachfolgend erlautert:

M - gemischte Bauflachen SE - Sondergebiet Erholung
w - Wohnbauflache -l - Geschossigkeit
G - gewerbliche Bauflachen 750 m? - GrundstiicksgroRe

10.3 Besondere Bodenrichtwerte

Neben den allgemeinen Bodenrichtwerten konnen afady der flr den Vollzug des Bauge-
setzbuches zustandigen Behdrden fir einzelne GeBmdenrichtwerte fur einen abweichen-
den Zeitpunkt ermittelt werden (8 196 Abs. 1 SaBanGB, so genannte besondere Boden-
richtwerte).

Die Zonen der besonderen Bodenrichtwerte in Sangsgebieten sind i.d.R. kleinteiliger als
die allgemeinen Bodenrichtwertzonen und zeichneh durch sanierungsunbeeinflusste und
sanierungsbeeinflusste Bodenrichtwerte aus. Didderbdie Grundlage fir die Ermittlung
von Anfangs- und Endwerten und sind in gesondeftaten nachzuweisen.

Die vom Gutachterausschuss beschlossenen Wertekdmm der Geschéftsstelle mindlich
kostenfrei und unverbindlich abgefragt sowie geGebuhr schriftlich angefordert werden.
Fir die im Landkreis MOL formlich festgesetzten Bamngsgebiete besteht zum 31.12.2014
hinsichtlich der Ermittlung von besonderen Boddmtierten folgender Sachstand:

Altlandsberg 3. Fortschreibung der Anfangswerte und 1. Fortsbhrg
der Endwerte zum Stichtag 01.10.2009
Der Durchfuhrungszeitraum fir die Gesamtmal3nahmistgHscher
Stadtkern* wurde zum 31.12.2018 verlangert. Daohésre Stadte-
baurecht im Sanierungsgebiet gilt somit weiter.

Bad Freienwalde 5. Fortschreibung der Anfangswerte und 3. Fortsbbre
der Endwerte zum Stichtag 01.01.2012
Die Stadtsanierung insbesondere im Erweiterungsitedes
Sanierungsgebietes lauft noch bis zum Jahr 2018.Heaondere Stad-
tebaurecht im Sanierungsgebiet gilt somit weiter.

Hennickendorf Besondere Bodenrichtwerte mit Anfangswertqualitid u
Endwertqualitat wurden zum Stichtag 01.01.2006 &efhi
Die Sanierung wird im Jahr 2016 abgeschlossen. amerungsende
soll dann die Schlussermittlung der besonderen Bactgwerte durch
den Gutachterausschuss erfolgen.

Lebus 2. Fortschreibung der Anfangswerte und
1. Fortschreibung der Endwerte zum Stichtag 01.01.2009
Die BaumalRnahmen der Sanierung werden im Jahr &0deschlossen,
die Sanierungssatzung im Jahr 2015 aufgehobenb&senderen Bo-
denrichtwerte sind derzeit noch giiltig.
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Strausberg 5. Fortschreibung der Anfangswerte und

2. Fortschreibung der Endwerte zum Stichtag 01.01.2010

Die urspriingliche Sanierungssatzung wird noch bisdestens 2018
gultig sein. Das Stadterneuerungsgebiet ,Stadtkennrde mit der Be-
kanntmachung vom 13.09.2013 um das Erweiterungsggbiadtmau-
erumfeld“ ergénzt, dessen Durchfiihrungszeitraum idss Jahr 2023
reicht. Das Erweiterungsgebiet wird im einfachemi&aingsverfahren
unter Ausschluss der besonderen sanierungsredhrtli¢hrschriften der
§ 152 -156a BauGB durchgefthrt.

Wriezen 3. Fortschreibung der Anfangswerte und 1. Forblng
Endwerte zum Stichtag 01.07.2006
Nach Abschluss der Sanierung im Jahr 2015 solbdi@erungssatzung
aufgehoben werden und die Endermittlung von Anfangs
Endwerten im Sanierungsgebiet erfolgen.

Buckow Besondere Bodenrichtwerte mit Anfangswertqualitatirden zum
Stichtag 31.12.1995 ermittelt.
Die Stadt Buckow arbeitet derzeitig an einem Abgsébericht der
GesamtmalRnahme Sanierung. Danach soll die Sangsaiagng auf-
gehoben werden und die Ermittlung von Anfangs- Emdiwerten im
Sanierungsgebiet erfolgen. Die Gesamtmalinahmedst nicht abge-
schlossen.

Muncheberg keine Ermittlung durch Gutachterausschuss
Mit dem Abschluss der Sanierung ist voraussidhiin Jahr 2016 zu
rechnen. Bis dahin gilt der durch den Gutachigsehuss ermittelte
allgemeine Bodenrichtwert.

Rudersdorf Besondere Bodenrichtwerte mit Anfangswertqualitédkden
zum Stichtag 31.12.1997 ermittelt.
Mit dem Abschluss der Sanierung ist voraussichiictdahr 2016 zu
rechnen. Bis dahin gilt der durch den Gutachigsehuss ermittelte
allgemeine Bodenrichtwert.
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11 Nutzungsentgelte, Mieten, Pachten

11.1 Nutzungsentgelte

Das Nutzungsentgelt von Grundsticken, die auf dan@age des § 312 Zivilgesetzbuch der
ehemaligen DDR zur Erholung und zu Freizeitzweckertraglich genutzt wurden, kann
schrittweisebis zur Hohe der Ortslblichkeit fur vergleichbare Grundstiicksnutzungen an-
gehoben werden. Die Ortsublichkeit kann auf Grugellder nach dem 02.10.1990 frei ver-
einbarten Entgelte bzw. Gber Gutachten ermittettes.

Gesetzliche Grundlage dafir ist die Nutzungsentgedtdnung (NutzEV) in der Fassung der
Bekanntmachung vom 24. Juni 2002 (BGBI. | S. 2562).

Gutachten Uber das ortsubliche Entgelt

Sowohl der Eigentumer des Grundstickes als auciNd&rer konnen gemald § 7 NutzEV
Gutachten Uber das ortsubliche NutzungsentgeltbBlaute und unbebaute Wochenend-
grundstiicke sowie fir Garagen beim ortlich zus@erniGutachterausschuss beantragen.

frei vereinbarte Entgelte

Zur Orientierung tber die HOhe des ortsuiblichergEles kdnnen bei der Geschaftsstelle des
Gutachterausschusses auch Auskinfte in anonyneisieorm aus ihrer Datensammlung Uber
frei vereinbarte Entgelte beantragt werden.

Der Geschaftsstelle liegen 150 frei vereinbartezNugisentgelte vor, die in den letzten 5 Jah-
ren abgeschlossen wurden. Der Hauptteil (rund 8®86#llt dabei auf das Berliner Umland.
Fur das Berichtsjahr liegen nur 3 Vertrage vor.

Die Datensammlung erhebt keinen Anspruch auf Vanidigkeit, da keine gesetzliche Abga-
bepflicht von Nutzungsentgelten an den Gutachtecusss besteht.

] bebaut * unbebaut
Gebiet €/mzlJahr Anzahl e/mzlJahr Anzahl

Berliner Umland 21,20 65 @ 0,50 16
(ohne Wassergrundstticke) (0,80 - 2,20) (0,30 — 1,00)

Berliner Umland 24,20 38 2,55 8
(nur Wassergrundstticke) (2,20 - 5,75) (2,30 — 3,50)

. 20,80 20,30

weiterer Metropolenraum (0,25 — 1,20) 13 (0,10- 0,50) 10

* Entgelt bebauter Grundstiicke ohne Wertanteil féb&ide
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11.2 Mieten

Fur den Mietmarkt ist keine allumfassende amtli€hatistik vorhanden. Abgesehen von der
Stadt Strausberg existieren keine Mietspiegel &g Kreisgebiet. Der qualifizierte Mietspie-

gel der Stadt Strausberg ist im Internet unter ftdgandem Link verdéffentlicht:
http://www.stadt-strausberg.de/neu/cms/upload/pei/berservice/neue_str_zeitung/NSZ_2013-07-
Amitsblatt.pdf.

Um dem Informationsbedarf zum Mietmarkt zu entspesg hat die Geschéftsstelle des Gut-
achterausschusses unter mafgeblicher Unterstidengn Landkreis Markisch-Oderland

ansassigen Wohnungsunternehmen in den letztenJ&hren rund 1.728 Mietdaten im Da-
tenbanksystem Automatisierte Kaufpreissammlung (A&&asst und ausgewertet.

Dartber hinaus ist der Grundstiicksmarkt fir Miefittokaltmieten) im Landkreis Mar-

kisch-Oderland wenig transparent.

Die vorliegenden Mietlbersichten sollen dem Lesae é@rientierung bieten und erheben
keinen Anspruch auf Vollstandigkeit, da nicht flleaGemeinden bzw. Ortsteile Mietwerte
vorliegen. Die Ubersichten erfiillen nicht die Arderungen von Mietspiegeln.

Die Aussagekraft der Daten wird durch die AngabeideKlammern stehenden Anzahl der
Mietdatensatze belegt.

Bei der Auswertung wird zwischen BestandsmietenNeadvertragsmieten unterschieden.
Nach § 558 Abs. 2 des Burgerlichen Gesetzbuche8)®@olgt die Zuordnung nach folgen-
den Vorgaben:

Bestandsmieten: Bestandsmieten geben an, wie viel durchstichi fur die Miete aufgewendet werden
muss. Es wurden hier nur Wohnungen berticksichligt, denen die Miete vor dem
01.01.2010 vereinbart wurde (bestehende Mietveeyag

Neuvertragsmieten: Die Neuvermietungsmieten geben an, mit welchestftddderungen ein Wohnungssuchen
der aktuell konfrontiert wird. Sie spiegeln die Enungen des Marktes wider.
Eswurden hier nur diejenigen Wohnungen berlcksichtigt denen die Miete in dem Zeit-
raum 01.01.2010 bis 31.12.2014 neu vereinbart wufsie liegen meist Uber den Be-
standsmieten.

Die Auswertung erfolgt raumlich differenziert naBlerliner Umland und weiterer Metropo-
lenraum. Weitere Unterscheidungskriterien sind \Wiehn- bzw. Nutzflache, die Baujahrs-
gruppen sowie der Sanierungszustand.

Hinweis:

Bei beiden Angaben handelt es sich um Nettokalaniedlas heil3t, Betriebs- und Heizkosten
sind nicht enthalten.

Es wird ausdricklich darauf hingewiesen, dass digehden Angaben keinen amtlichen
Mietspiegel i.S.d. 88 558 ff BGB darstellen odesetzen.

Konkrete lagebezogene Mietwerte, die fur eine nkarkiorme Wertermittlung erforderlich
sind, konnen bei der Geschaftsstelle des Gutaclgschusses schriftlich beantragt werden.
Die Auskunft erfolgt unter Beachtung datenschutztiesher Belange in anonymer Form.

Die nachstehenden MietdatenlUbersichten enthaltextdstien folgender Stadte und Gemein-
den:
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Berliner Umland:

weiterer Metropolenraum:

Altlandsberg, Fredersdorf-VogeiddHoppegarten,
Neuenhagen b. Berlin, Petershagen/Eggersdorf,
Rudersdorf b. Berlin, Strausberg

Alt Tucheband, Bad Freialole (Oder), Beiersdorf-

Freudenberg, Falkenberg/Mark, Heckelberg-Brunow
Hohenland, Lebus, Letschin, Mincheberg, Markiscbhad
Oberbarnim, Rehfelde, Seelow, Vierlinden, Waldsisdorf,
Wriezen

11.2.1 Wohnraummieten (Bestandsmieten)

Datengrundlage zur Untersuchung der Wohnraummigtaen Mietvertrage, die in den letz-
ten 5 Jahren (2010 — 2014) fir Mehrfamilienhausevis Ein- und Zweifamilienhduser mit-

geteilt wurden.

Altbau DDR-Bauten (1949-1989) Neubau
\(/r\]/qtzynﬂache (vor 1949) konventionelle Bauweis| Plattenbau (ab 1990)
teilsaniert saniert teilsaniert saniert teilsaniert saniert
4,18 — 6,40 6,00 — 6,05
<40 2,76(1) 5,57(7) k. A. k. A. k. A. k. A. 6,03(2)
~40-60 2,80 -5,83 3,26 — 7,56| 3,54 — 5,08 5,15 - 6,54 KA 5,35-5,87| 4,22 -6,49
= 4,19(20) | 5,40(37) | 4,22(20) | 5,81(12) T 5,53(18) 5,74(14)
>60 2,65 -7,87 3,07 -7,43 KA 4,60 — 7,06 KA 5,50-5,78 4,12 -8,06
3,97(30) | 5,33(44) T 5,98(11) T 5,51(38) 5,70(34)
» Berliner UmlandNettokaltmieten, Angabe in €/m2]
k. A . keine Angaben
» weiterer MetropolenrauiNettokaltmieten, Angabe in €/m?]
Altbau DDR-Bauten (1949-1989) Neubau
WO?;E?Che (e Zers) konventionelle Bauweis| Plattenbau (ab1990)
teilsaniert saniert teilsaniert saniert teilsaniert saniert
4,00 - 4,69 4,03-5,19 3,05-6,40| 3,10-8,11
= KA1 74333 | %A | 160(3) KA 17270010) | 561(2)
~40-60 2,56 -5,19 3,76 - 6,00| 2,57 -5,19| 3,82 -5,20| 2,91-4,66 | 3,31-5,79| 3,42-6,40
= 3,54(16) | 4,81(21) | 3,9146) | 4,30(43) 3,71(71) | 4,64(214) 5,62(17)
>60 2,96 — 4,39 3,81 -9,00 3,01 -4,60 3,43-5,37| 3,13-4,18|3,30-4,90 4,61-6,40
3,42(13) | 4,67(27) | 3,57(23) | 4,47(31) 3,59(15) 4,41(32) 5,51(2)

k. A . keine Angaben

86




Grundstiicksmarktbericht 2014
Landkreis Mérkisch-Oderland

Nutzungsentgelte gdj@achten

» EinfamilienhaugNettokaltmieten, Angabe in €/m?]

Altbau DDR-Bauten Neubau
(vor 1949) 1949-1989 (ab 1990)
. 1,50 - 6,00 4,73-7,80
Berliner Umland 3,75(2) k. A. 6,44(12)
. 3,74-4,21
weiterer Metropolenraum 3,08(2) k. A k.A.
k. A . keine Angaben
11.2.2 Wohnraummieten (Neuvertrage)
» Berliner UmlandNettokaltmieten, Angabe in €/m2]
Altbau DDR-Bauten (1949-1989) Neubau
Wo?:qul)ache (vor 1949) konventionelle Bauweis Plattenbau (ab 1990)
teilsaniert saniert teilsaniert saniert teilsaniert saniert
3,69 - 6,50 4,33 - 6,57 3,70-5,49 6,56
<40 1 "541(3) | 536011) | KA k-A. k-A. 4893) | 656(2)
~40-60 4,47 -5,64 3,99 - 6,86| 3,82 -5,57| 5,90 - 6,62 KA 3,70-5,83| 4,00-9,24
- 4,87(13) | 5,47(37) 5,01(6) 6,24(6) T 4,91(15) 6,44(22)
~60 3,44 - 7,90 4,06 — 6,85 KA 5,73-6,49 KA 460-6,00 4,23-791
4,92(17) | 5,39(58) T 6,08(4) o 5,63 (L3) 5,75(59)
k. A.: keine Angaben
» weiterer Metropolenraumettokaltmieten, Angabe in €/m?]
Altbau DDR-Bauten (1949-1989) Neubau
Wo?;]j;’;\che (vor 1949) konventionelle Bauweis Plattenbau (ab 1990)
teilsaniert saniert teilsaniert saniert teilsaniert saniert
4,00 - 4,69 4,03 -4,59 3,05-6,40
<40 k. A. 4,33(3) k. A. 4,31(2) k. A. 4,61(7) k. A.
~40-60 KA 3,76 - 6,00 3,85-5,19| 3,94 -5,15| 3,00-4,66 | 2,73-5,62| 3,42-6,40
- T 4,82(12) 4,63(6) 4,69(9) 3,75(42) 4,62(87) 5,72(11)
>60 KA 3,81-5,37/3,18-3,2Q0 3,43-5,37| 3,13-4,05|3,30-4,90 KA
T 4,37(17) 3,19(2) 4,41(16) 3,60(4) 4,38 @0) T
k. A.: keine Angaben
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» EinfamilienhaugNettokaltmieten, Angabe in €/m?]

Altbau DDR-Bauten Neubau
(vor 1949) 1949-1989 (ab 1990)
. 2,50-7,55 4,98 - 8,74
Berliner Umland 5,10(7) 8,28(1) 7.05(12)
. 2,35-4,12 2,50-3,85
weiterer Metropolenraum 3,24(2) 3,21(3) 6,86(1)

Das Wohnungsmietniveau weist sowohl insgesamt @t annerhalb einer Untersuchungs-
gruppe eine erhebliche Streuung auf.

Die unterschiedliche demografische sowie wirtsdicai® Entwicklung im Berliner Umland
und im weiteren Metropolenraum spiegelt sich aumstMietmarkt wider. Wahrend vor allem
in den Randbereichen zu Berlin Steigerungen imeéWlitbn 5 % - 15 % registriert werden,
sind im landlichen Raum keine bzw. niedrigere Stegen festzustellen. Angesichts des hier
ohnehin niedrigeren Mietniveaus wird damit die geggzliche Entwicklung weiter verstarkt.

11.2.3 Gewerbemieten (Neuvertrage)

Datengrundlage fur die Gewerberaummieten warenvwdigtige, die in den letzten 5 Jahren
neu abgeschlossen wurden.

Der Teilmarkt Gewerbemieten erweist sich als auSer®mogen sowohl in den Merkmalen
des Mietobjektes als auch der Mietvertragsgestgltsn dass verallgemeinerbare Aussagen
zum Mietniveau erschwert werden.

Wegen der groR3en Vielfalt der mietpreisbestimmendenkmale in Verbindung mit der ge-
ringen Verfugbarkeit insbesondere von Gewerbemistavie der gro3en Streuung kann eine
zuverlassige Abbildung des Marktes nicht gewaheemwerden. Demzufolge sind die Anga-
ben auf ihre Anwendbarkeit im konkreten Einzelfallprufen.

Die nachfolgenden Mietdatenibersichten enthalteatdditen folgender Stadte und Gemein-
den:

> Berliner Umland: Hoppegarten, Neuenhagen b.iBegtrausberg, Altlandsberg,

Egsporf, Rudersdorf, Fredersdorf-Vogelsdorf
o weiterer Metropolenraum: Bad Freienwalde (Oderinkheberg, Wriezen, Seelow,
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[Nettokaltmieten, Angabe in €/m?]

Gebiet NUt(ZrI]If)Che Ladengeschafte Biro und Praxen

<50 13,11 4,50 - 10,66

13,11(2) 5,90(15)
Berliner Umland

S50 3,60 —-12,46 4,66- 9,29

= 8,07(4) 5,89(7)

<50 4,44 -7,89 3,50-7,94
6,67(3) 6,37(3)

weiterer Metropolenraum
S50 2,50-9,15 2,00-11,34
= 4,36(4) 5,33(6)

Entsprechend verschiedenen Veroffentlichungen ugenen Erfahrungswerten ist das Ge-
werbemietpreisniveau abgesehen von bevorzugtennLaggter rucklaufig bzw. stagniert.
Das auf3ert sich auch in umfangreichen Leerstanden.

[Nettokaltmieten, Angabe in €/m?]

Gebiet Gaststatten | Werkstatten FI’ISE‘UI: Lagerraume
Kosmetik
. 3,90-11,11| 4,04-4,97
Berliner Umland 8,46(3) 451(2) k. A. k. A.

k. A.: keine Angaben

Die nachfolgende Tabelle stellt einen Auszug der @er IHK Ostbrandenburg aktuell ange-
gebenen Gewerbemietspiegel mit Stand Februar 280.30de verdffentlichten Mietspannen
geben den jeweiligen Schwerpunkt des Marktes wieddrsind unverbindlich. Da die dies-
bezugliche Auswertung neben aktuellen Vertragsdtissbn auch Bestandsmieten einbe-
zieht, sind die Angaben auf ihre Anwendbarkeit rifgn.
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Nutzungsentgeltegvi@achten

Aktueller Gewerbemietspiegel der IHK OstbrandenbuigStand Februar 2013

Gewerbemiete je Quadratmeter Nutzflache in Euro

Ladengeschéfte (m2) Gaststatten (m?) Biros, Praxis Lagerflachen (m?2)
Produktions-
ort ... in EKZ bis bis in sonstige raume/ Lagerhallen Freiflachen
bis 100 | bis 700 : 1A Lage 9€ | Werkstatten : :
100 | 700 700 | @ 700 | 2
Basvglrséen' 35-70 | 35-6,0 kA 3,0-7,5. k. A 3,0-6,0 1,0-2,0 05-15 0,25-1,0
Hoppegarten k. A k. A k. A k. A k. A 50-150 3,0-5,0 3;07,0 k. A
Neuenhagen 50-12,0 k. A. k. A. k. A 3,0-9,0 k. A. 2,005 05-1,0
Rudersdorf 50-12,0 k. A. 3,0-7,0 k. A 4,0 -8,0. 2,008 4, 1,0-25 0,25-0,50
Seelow 45-8,0| 20-50 k. A k. A. k. A 2,0-7,0 2,0-3,0 05-2 0,26,5
Strausberg 50-15,0 5,0-10,0. 40-7,0 k. 4,0-8,0 ,0 -24,0* 1,0-2,00 2,0-25 025-1,0

k. A. = keine Angaben
EKZ = Einkaufszentrum

Quelle:http://www.ihk-ostbrandenburg.de/html/13102-Gewenletspiegel _fuer_Ostbrandenburg

Ansprechpartner:

Annika Lietsch,
Stefan Heiden,

Tel.: 0335/562-1421
Tel.: 0335/5621-1420
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11.3 Pachten

Der Anteil der gepachteten Flachen an der landehgglich genutzten Flache in Hohe von
ca. 80 % im Landkreis Markisch-Oderland zeigt diechigkeit eines transparenten Pacht-
marktes.

Die Geschaftsstelle des Gutachterausschusses varéig Uber eigene Daten zum regionalen
Pachtmarkt von landwirtschaftlichen Grundstiickerie Dachfolgende Ubersicht zu den
Pachtpreisen fur Acker basiert auf Angaben des watgthaftsamtes des Landkreises Mar-
kisch-Oderland, wo diesbeziiglich auch weitere mtdionen erteilt werden (Tel.-Nr.: 03346/850
6325).

Das Landwirtschaftsamt hat die Untersuchungsraueneadgezeigten Landpachtvertrage ab
dem Pachtjahr 2013 umgestellt und sich damit wkégd an die Untersuchungsrdume des
Gutachterausschusses angepasst. In der Umstelhasgswurde der Ubergangsbereich zwi-
schen der ,Ostbrandenburgischen Platte” und denerdch® ohne eindeutige Zuordnung

der Pachtflache separat ausgewiesen.

Die Pachtvertrdge werden Uberwiegend fur die Daoarl2 Jahren mit jahrlicher Verlange-
rung geschlossen; teilweise wurden auch 18 Jamesmart.

Der Pachtzins fur landwirtschaftlich genutzte Adkeahen wird im Allgemeinen auf der
Grundlage der Bodenpunkte festgelegt (Ackerzabl)ass sich in den Pachtpreisen die un-
terschiedlichen Bodenqualitaten des ,Oderbruchsd der ,Ostbrandenburgischen Platte”
wiederspiegeln. DarUber hinaus kann der Pachtzomsder Pachtdauer sowie von der Fla-
chengrof3e und Flachenlage beeinflusst werden.

Bei der vorliegenden Untersuchung handelt es sislschliel3lich um Neuabschlisse des Jah-
res 2014.

Landwirtschaftliche Pachtzinsen fiir Acker' im Landkreis Markisch-Oderland (pro
Jahr)

€/ha €/ha/AZ*
Gebiet

von bis Mittelwert von bis Mittelwert
Berliner Umland 52,62 253,87 165,45 2,00 9,75 5,60
Ostbrandenburgische 29,52 512,50 231,61 1,70 17,40 7,86
Platte
Ostbrandenburgische
Platte /Oderbruch 70,00 712,50 229,88 1,73 19,51 4,95
Oderbruch 10,90 509,07 219,46 0,21 12,14 4,33
Kreisgebiet 10,90 712,50 217,69 0,21 19,51 6,06

*  AZ = Ackerzahl

! Datenquelle: Landwirtschaftsamt des Kreises MéatkidSderland
Pachtvertrdge nach Ausschreibungen, Folgegeririt der BVVG sowie Vertrage, die Zahlungsanshelic
enthalten, sind in der Ubersicht enthalten.
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12 Ortlicher Gutachterausschuss und Oberer Gutachteragschuss

Der Gutachterausschuss fur Grundstickswertast als Einrichtung des Landes ein neutrales
unabhangiges Kollegialgremium und hat die Aufgate#,Grundlage von Marktdaten fur eine
Grundstiicksmarkttransparenz zu sorgen. Einen usrtidss Uberblick iber den Grund-
sticksmarkt erhalt der Gutachterausschuss durchatieder Geschéaftsstelle des Gutachter-
ausschusses zu fuhrende Kaufpreissammlung. Delt ldba Kaufpreissammlung unterliegt
den strengen Datenschutzregelungen des Landes éiamd) und ist daher vertraulich zu
behandeln.

Die wesentlichen gesetzlichen Grundlagen fiur didgkéait des Gutachterausschusses und
deren Geschaftsstelle sind:

Baugesetzbuch (BauGB)
in der Fassung der Bekanntmachung vom 23. Septe200dr (BGBI.l S. 2414), zuletzt
geandert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 20.Noee2®14 (BGBI.| S. 1748)

Immobilienwertermittiungsverordnung (ImmoWertV )
in der Fassung der Bekanntmachung vom 19.Mai 2BE®I. I, Nr. 25, S. 639

Brandenburgische Gutachterausschussverordnung (Bbg&V)
in der Fassung der Bekanntmachung vom 12.Mai 2GMB(.1l — 2010, Nr. 27)

Sachwertrichtlinie — (SW-RL)
veroffentlicht im Bundesanzeiger am 18. Oktober201
BAnz AT 18.10.2012 B1

Brandenburgische Sachwertrichtlinie — RL SW-BB
Verwaltungsvorschrift des Ministeriums des Inneomv31. Marz 2014
Aktenzeichen: MI 13 - 584-85

Wertermittlungsrichtlinien 2006 (WertR 2006)
in der Fassung der Bekanntmachung vom 1. Méarz 2Béage zum BAnz. Nr.238a)

Brandenburgische Bodenrichtwertrichtlinie — RL BRW-BB
Verwaltungsvorschrift des Ministeriums des Inneomv20. September 2011
Aktenzeichen: Ml 111/4 - 584-33

Richtlinie zur Ermittlung des Vergleichswerts und des Bodenwerts (Vergleichswer-
trichtlinie — VW-RL)
veroffentlicht im Bundesanzeiger am 11.04.2014 (BAT 11.04.2014 B3)

Verwaltungsvorschrift zur einheitlichen Erfassung cer Kauffélle in der automatisiert
gefuihrten Kaufpreissammlung im Land Brandenburg

Erfassungsrichtlinie (KPSEr-RL)

Erlass des Ministeriums des Innern; Aktenzeich&n+ 584-30 vom 18.12.2012 geédndert
durch Erlass vom 25.03.2015 — Az.: 13-584-30

Der Gutachterausschuss Markisch-Oderland bestehtl@ehrenamtlichen Mitgliedern, die
uberwiegend hauptberuflich als selbstandige Sastémdige flr Grundstiickswertermittiun-
gen tatig sind, sowie zwei Bediensteten des Fimatezs mit Erfahrung fir die steuerliche
Bewertung des Grundbesitzes. Die Mitglieder desaGerausschusses sind in Anlage 3 na-
mentlich aufgefuhrt.
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Die Amtszeit der ehrenamtlich tatigen Gutachterdugt5 Jahre und kann wiederholt werden.
Die letzte Neubestellung durch das Ministerium bhe®ren und fur Kommunales des Landes
Brandenburg fand zum 01.01.2014 statt.

» Aufgaben des Gutachterausschusses

» Fdhrung und Auswertung der Kaufpreissammlung
= Ermittlung von zonalen Bodenrichtwerten

= Erteilung von Auskinften aus der Kaufpreissammlund Mitteilung von Boden-
richtwerten

» Ermittlung sonstiger erforderlicher Daten fur diekMérmittiung wie z.B. Indexrei-
hen, Marktanpassungsfaktoren und Umrechnungskaeffen

= Ermittlung von Grundstiickswerten in férmlich fedeggen Sanierungs- und Ent-
wicklungsgebieten

» Ermittlung der ortstiblichen Pachtzinsen gemafl NutaKleingG
» Erstattung von Gutachten:
- Uber den Verkehrswert von bebauten und unbebautemdGtticken
sowie Rechten an Grundstucken auf Antrag
- Uber den Verkehrswert flr die Enteignungsbehérde
- nach dem Ausgleichsleistungsgesetz/Flachenerwendrsieing
Fur den Bereich des Landes Brandenburg bestel@le@ner Gutachterausschuss
DemOberen Gutachterausschussbliegen:
= gesetzlich zugewiesene Aufgaben
- Erarbeitung einer jahrlichen Ubersicht Giber dear@stiicksmarkt im Land
Brandenburg
- Empfehlungen zu besonderen Problemen der Wettemg und Erstellung von
landesweiten Ubersichten und Analysen
» Aufgaben auf Antrag
- Erstattung von Obergutachten auf Antrag einescBisrin einem gerichtlichen
Verfahren oder einer Behdrde in einem gesetzlidhemahren. Dabei ist das
Vorliegen eines Gutachtens eines regionalen Gutemiischusses zur gleichen
Sache Voraussetzung.
Der Obere Gutachterausschuss hat keine FachaudsiehiWeisungsbefugnis gegentber den

regionalen Gutachterausschissen. Er kann aber Blapégen zu grundsatzlichen Angelegen-
heiten der Wertermittlung erarbeiten.
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