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1 Der Grundstucksmarkt in Kuirze

Gesamtumsatze fallen weiter
Neben einem weiteren starken Riickgang der Kauftransaktionen auf allen

Teilmarkten ist sowohl der Flachenumsatz um 20 % als auch der Geldum-

: satz um 46 % gegeniiber den Vorjahresumsatzen gesunken. Trotz des
\ starken Geldriickganges wurden erneut 9 % des landesweiten umgesetzten
Geldes auf dem Potsdamer Immobilienmarkt ausgegeben. Mit einem Anteil
von 57 % bei den Transaktionen ist der Teilmarkt Wohnungs- und Teilei-
gentum’ nach wie vor am starksten auf dem Potsdamer Immobilienmarkt

gefragt.

Preisriickgang bei Bestandsimmobilien
Die Kaufpreise flir gebrauchte Ein- und Zweifamilienhauser sowie Reihen-
o = hauser und Doppelhaushalften sind gegeniiber dem Vorjahreshoch auf das

Preisniveau von 2021 gesunken. Im Berichtsjahr wurde fir eine Be-

standsimmobilie mit mittleren bis guten optischem Gesamteindruck ein
durchschnittlicher Gesamtkaufpreis von 678.000 € bzw. 5.125 € je m?
Wohnflache gezahilt.

Differenzierte Marktentwicklungen beim Wohnungseigentum
Bei den Erstverkaufen von Wohnungseigentum sind die Vertragsabschlis-
se weiter gesunken. Es wurden nur noch 36 Verkaufe in dieser Kategorie

im Berichtsjahr registriert. Im Gegensatz sind die Transaktionen bei den

Weiterverkaufen gebrauchter Eigentumswohnungen gegentiber dem Vor-
jahresumsatz konstant geblieben und gehoéren zum starksten Teilmarkt auf
dem Potsdamer Immobilienmarkt. Das Preisniveau sank bei den Weiter-
verkaufen von Eigentumswohnungen auf das Jahresniveau von 2021. Die
Erstverkaufe haben sich dagegen wertstabil Gber das Jahr 2023 gezeigt.
Der durchschnittliche Kaufpreis pro Wohnflache betrug bei den Erstverkau-
fen 8.100 €/m? und bei den Weiterverkaufen 4.200 €/m?2.

Veranderungen bei den Marktanpassungsfaktoren

In Anwendung der ImmoWertV 2021 erfolgte bei den Eigenheimbewertun-
gen eine Modellumstellung auf 80 Jahre Gesamtnutzungsdauer. Die Unter-
suchungsergebnisse zeigen bei den Sachwertfaktoren eine fallende Ten-
denz gegeniber dem Vorjahr an. Im Gegensatz stiegen die durchschnittli-

chen Liegenschaftszinssatze im Berichtsjahr.

Gutachterausschuss fur Grundsttickswerte in der Landeshauptstadt Potsdam
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2 Zielsetzung des Grundstlicksmarktberichts

Mit der Herausgabe des Grundstlicksmarktberichtes kommt der Gutachterausschuss fir
Grundstuckswerte in der Landeshauptstadt Potsdam seinem gesetzlichen Auftrag nach, zur
Transparenz auf dem regionalen Grundstucksmarkt beizutragen. Der vorliegende

33. Grundstucksmarktbericht hat zum Ziel, die Aktivitaten auf dem Grundstucksmarkt der
Landeshauptstadt Potsdam im Wesentlichen innerhalb des Kalenderjahres 2023 im Ver-
gleich zu den Vorjahren auf anschauliche Weise zusammenzufassen und der Offentlichkeit
zuganglich zu machen. Der Grundstucksmarktbericht ist an alle Interessierten gerichtet, ganz
besonders an den mit Grundsticksmarktdaten befassten Nutzerkreis in Wirtschaft, Verwal-

tung und Politik.

In den seit 1991 jahrlich neu erscheinenden Grundstlicksmarktberichten werden ausfihrliche
Informationen zu Umsatzzahlen, Preisentwicklungen, statistische Analysen verschiedener
Teilmarkte sowie sonstige fir die Wertermittlung erforderlichen Kennziffern des Immobilien-
marktes objektiv und interessenfrei durch den Gutachterausschuss vermittelt. Prognosen zu
zuklnftigen Marktgeschehen werden nicht angegeben. Die dargestellten Marktanalysen
basieren auf eigenen statistischen Untersuchungen der in der Kaufpreissammlung registrier-
ten Kauffalle, welche bei der Geschaftsstelle des Gutachterausschusses fiir Grundstiicks-

werte in der Landeshauptstadt Potsdam geflihrt wird.

Dieser Grundstliicksmarktbericht wurde vom Gutachterausschuss fir Grundstiickswerte in

der Landeshauptstadt Potsdam in seiner Sitzung am 13.05.2024 beraten und beschlossen.

Gewabhrleistung:

Fur eventuelle im Grundsticksmarktbericht fehlerhaft veroffentliche Daten besteht nur ein Anspruch
auf Richtigstellung, soweit dies wirtschaftlich vertretbar und im Einzelfall angemessen ist. Eine Haf-
tung flr Schaden jeglicher Art, die als Folge der Verwendung dieser Daten in Gutachten, Vertragen

o.a. eintreten, wird ausdricklich ausgeschlossen.

Gutachterausschuss fir Grundstliickswerte in der Landeshauptstadt Potsdam
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3 Rahmendaten zum Grundstucksmarkt

3.1 Berichtsgebiet, regionale Rahmenbedingungen

Die Stadt Potsdam zahlt als brandenburgische Landeshauptstadt zu den attraktivsten Stad-
ten Deutschlands. Sie war die Residenz- und Garnisonsstadt der preu3ischen Kénige. Im
18. Jahrhundert veranlasste Friedrich II. — als Friedrich der Grol3e bekannt — den massiven
Umbau des Stadtbildes. Diese baulichen Veranderungen bestimmen neben den modernen
Neubauten noch heute das Bild und den Charakter der Stadt.

; .. TNSF{ Vass }?l/ A

: ~ ) [ A3 )| e N 58 > (0 o

u‘ %ﬁ,,‘m = ‘ R ‘ % X \ C[?nmq;iﬁ (
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© GeoBasis-DE/LGB, dI-de/by-2-0 &3’
)/ PO B .5 ARy s L h

Gesamtflache: 187,8 km?
Einwohner (12/2023): rd. 187.300
Mittlere Hohenlage: 35,5 m uiiber Normal-Héhen-Null (NHN)
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Neben den vielen historischen Gebauden gehdren die seit 1991 zum UNESCO-
Weltkulturerbe zdhlenden Park- und Schlossanlagen zu den Besonderheiten dieser Stadt,
welche jedes Jahr viele Besucher aus aller Welt anziehen. Seit Mitte des 19. Jahrhunderts

entwickelte sie sich zu einer Behordenstadt und einem Wissenschafts- bzw. Medienzentrum.

Die Stadt Potsdam grenzt unmittelbar an das Land Berlin sowie an die Landkreise Potsdam-
Mittelmark und Havelland. Durch AnschlUsse an die Autobahnen A 115 bzw. A 10 und den
Verlauf mehrerer Bundesstrallen durch das Potsdamer Stadtgebiet ist eine sehr gute Anbin-
dung an das Uiberregionale Verkehrsnetz gegeben. Uber eine direkte S-Bahn-Verbindung
nach Berlin besteht die Moglichkeit in ca. 45 Minuten im Berliner Stadtzentrum zu sein. Der
Flughafen BER in Berlin-Schonefeld, welcher ca. 35 km von Potsdam entfernt liegt, garan-

tiert eine gute Anbindung an den nationalen und internationalen Luftverkehr.

GroR
Glienicke

Abb. 2 Gemarkungsubersicht

© 2005 Gutachterausschuss Potsdam

Zum Stadtgebiet zahlen neben der Gemarkung Potsdam die 1935 bis 1939 eingemeindeten
Stadtteile Babelsberg, Drewitz, Bornim, Bornstedt, Nedlitz und Sacrow sowie die 1993 ein-
gegliederten Ortsteile Eiche und Grube. Mit der Umsetzung der Gemeindegebietsreform
gehoren seit Ende Oktober 2003 die Ortsteile Golm, Uetz/Paaren, Marquardt, Satzkorn,
Fahrland, Krampnitz, Kartzow, Neu Fahrland und GroB3 Glienicke ebenfalls zum Stadtgebiet.
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Abb. 3 Flachennutzung in der Landeshauptstadt Potsdam

Wohnen
9%

Handel /Gewerbe
5%

Gemeinbedarf
3%

\Verkehrsfléiche

7%

Park / Erholung
6%

Wasser/

11%

Landwirtschaft
32%

Forstwirtschaft
26 %

Quelle: Landeshauptstadt Potsdam, Bereich Liegenschaftskataster

Abb. 4 Entwicklungen in der Landeshauptstadt Potsdam

A Einwohner [1.000 EW] mit Hauptwohnsitz
B Durchschnittsalter
C Arbeitslosenquote Potsdam

180,5 182,2 183,4 186,3 187,3

42,5 42,6

42,4 42,4 42,5

A
5,4 % 6,0 % 5,6 % 5,2 % 5,4% - B

2019 2020 2021 2022 2023

Quelle: Landeshauptstadt Potsdam, Bereich Blrgerservice

Die Landeshauptstadt Potsdam wird durch ein starkes, konstantes Bevdlkerungswachstum,
eine geringe Arbeitslosenquote sowie eine gute soziale Infrastruktur und stabile Wirtschafts-
kraft charakterisiert. Dem Bevodlkerungswachstum steht ein mit dieser Entwicklung kaum
standhaltender Wohnungsmarkt gegentber. Das Ganze spiegelt sich vor allem in einem

geringen Wohnungsleerstand und weiter steigenden Mieten wieder.

Die Landeshauptstadt Potsdam setzt auch in den kommenden Jahren ihr Augenmerk auf die
Entwicklung und Forderung des innovativen Gewerbes sowie auf ein Medienzentrum. Durch
eine enge Zusammenarbeit von Unternehmen, Mittelstandlern, Start-ups und Wissen-

schaftsbereichen soll auf engem Raum die digitale Innovation und Forschung gefordert
11
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Ansiedlung internationaler Start-ups.

3.2 Stadtentwicklung

3.2.1 Bauleitplanung

Fur das Gebiet der Landeshauptstadt Potsdam gibt es eine Vielzahl an rechtsgiiltigen
Bebauungsplanen sowie Vorhaben- und ErschlieBungsplanen, welche online unter

https://www.potsdam.de/rechtsgueltige-bebauungsplaene fiir jeden einsehbar sind.

Der Flachennutzungsplan (FNP) der Landeshauptstadt Potsdam ist mit der Bekanntma-
chung im Amtsblatt am 27.02.2014 wirksam. Nahere Informationen zum Inhalt des FNP und
seinen fortlaufenden Anderungen (Arbeitskarte) sind erhaltlich unter:

https://www.potsdam.de/flaechennutzungsplan.

3.2.2 Sanierungsgebiete und Entwicklungsbereiche

Abb. 5 Formlich festgelegte Sanierungsgebiete in der Landeshauptstadt Potsdam
Sanierungsgebiete Inkrafttreten
der Satzung
Hollandisches Viertel 07.07.1992
teilweise Aufhebung der Sanierungssatzung 26.03.2015
aufgehoben am 30.12.2021
2. barocke Stadterweiterung 19.05.1993 31,0 ha
1. Anderung des Geltungsbereiches 26.03.2000 +1,1ha
2. Anderung des Geltungsbereiches 01.06.2007 +2,5ha
teilweise Aufhebung der Sanierungssatzung 28.05.2020
Babelsberg — Nord 16.07.1993 72,0 ha
Anderung des Geltungsbereiches 30.10.2002 +3,0 ha
teilweise Aufhebung der Sanierungssatzung 30.12.2021
Babelsberg — Sud 16.07.1993 26,0 ha
teilweise Aufhebung der Sanierungssatzung 30.12.2021 -
Potsdamer Mitte 16.12.1999 27,0 ha

12
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Inkrafttreten
der Satzung

Sanierungsgebiete

Schiffbauergasse 27.06.2002

aufgehoben am 30.12.2021
31.03.2012

Am Findling

aufgehoben am 23.02.2023

Am Kanal — Stadtmauer 27.05.2004
aufgehoben am 30.12.2021

Am Obelisk 01.07.2004
aufgehoben am 02.05.2019

Sanierungsgebiete

Aufgehoben
Rechtskraft

Entwicklungsbereiche

V/// Aufgehoben = NS
i Il Rechtskratt e :
" Abb. 6

Sanierungsgebiete und

Entwicklungsbereiche —

Lageubersicht

Bofn§teater Feld

2. Barocke
Stadterweiterung =
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Abb. 7 Foérmlich festgelegte Entwicklungsbereiche in der Landeshauptstadt Potsdam
Entwicklungsbereiche Inkrgf;tt;itﬁg c0s7
Block 27 21.10.1992 29ha
Bornstedter Feld 22.02.1993 300,0 ha
teilweise Aufhebung der Entwicklungssatzung 29.12.2022
Babelsberg 19.04.1996 76,0 ha
Kilarstellungen des Geltungsbereiches 31.05.2001 -
07.09.2017
Krampnitz 30.10.2013 135,8 ha
Anderung des Geltungsbereiches 01.03.2018 - 10,8 ha

® Ansprechpartner bzw. Links siehe Seite 126
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4 Ubersicht liber die Umsitze

Im Berichtsjahr 2023 wurden in der Landeshauptstadt Potsdam pro 1.000 Einwohner

4,3 Grundstickskaufvertrage abgeschlossen und rd. 2.840 € pro Einwohner flir den Kauf von
Grundstlicken ausgegeben. Mit einem Geldumsatz von 531,7 Mio. € ist der Geldumsatz im
Vergleich zum Vorjahr um fast die Halfte zurtickgegangen. Auf dem Potsdamer Immobilien-

markt wurde, ahnlich wie im Vorjahr, rund 9 % des landesweiten Geldumsatzes umgesetzt.

>
o
o

.8 Umsatze — Vergleich von Geldumsatzen pro Einwohner in ausgewahlten Regionen

7.000

6.000 -

5.000 -

4.000 -

3.000 -

2.000 -

. R

Geldumsatz pro Einwohner [ €/EW ]

2019 2020 2021 2022 2023
e Stadt Land Landkreis | and
Potsdam Berlin Potsdam-Mittelmark Brandenburg

Wie auch in den vorangegangenen Jahren spielen Paketverkaufe sowie der Erwerb von
Immobilien durch auslandische Investoren nur eine untergeordnete Rolle auf dem Potsdamer
Immobilienmarkt. In der Kaufpreissammlung des Gutachterausschusses wurden fir das
Berichtsjahr 9 Paketverkaufe mit einem Gesamtgeldumsatz in H6he von 24,9 Mio. € erfasst.
Das entspricht einem Rickgang von 68 % gegenliber dem Vorjahresumsatz in diesem Teil-
bereich. Des Weiteren wurden 16 Objekte von auslandischen Investoren bzw. Privatper-
sonen fur insgesamt 25,8 Mio. € gekauft. Dies macht 4,8 % des Gesamtgeldumsatzes von

2023 aus.

® Bei Paketverkdufen handelt es sich in der Regel um Kaufvertrdge, bei denen in einem Vertrag

mehrere Objekte verdulBert werden und sie bilden keine wirtschaftliche Einheit.

41 Vertragsvorgange

Bei der Geschéftsstelle des Gutachterausschusses Potsdam sind fiir das Jahr 2023 insge-
samt 802 Vertrage entsprechend § 195 Abs. 1 Baugesetzbuch eingegangen. Dazu gehéren

u.a. 18 Zuschlagsbeschlisse infolge von Zwangsversteigerungen.

15
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Abb. 9 Vertragsvorgange im Berichtsjahr sowie Tendenzen zum Vorjahr

Wohnungs-/
Teileigentum

460 (- 23 %)

bebaute
Grundsticke

217 (- 23%)

Bauland
63 (- 40 %)

Grundstucke der
Land- und
Forstwirtschaft

28 (- 10 %)

sonstige
Grundsticke

34 (- 23 %)

Abb. 10 Vertragsvorgange — Umsatze in Teilmarkten im Berichtsjahr
" Tend
2023 Vertragsvorginge zurﬁQ/;?:hr
Bauland
werdendes Bauland 8 -50 %
3£ | baureifes Land 55 -38 %
<
% Individueller Wohnungsbau 38 -36 %
2 Geschosswohnungsbau 11 -27 %
geschéftliche und gewerbliche Baufldchen 5 -64 %
Bebaute Grundstiicke
Individuelle Wohngebaude 159 -22%
- Ein- und Zweifamilienhéuser, Villen 98 -20%
% Reihenhéuser, Doppelhaushélften 61 -26 %
2 | Mehrfamilienhauser 13 - 54 %
Geschéfts- und Gewerbehauser 30 -21%
Wohnungs- und Teileigentum
Wohnungseigentum 430 -23%
Teileigentum 30 -32%
16
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Abb. 11 Vertragsvorgange - Umsatzentwicklungen

Entwicklung der Vertragsvorgange

2.000
1.800
1.600
1.400
1.200
1.000
800
600
400
200
0 2014 2015 2016 2018 2019 2020 2021 2022 2023
Gesamt 1.541 2.021 1.770 1.653 1431 1.190 1.458 1.061 802
4 sonstige Grundstiicke 107 103 77 115 109 78 104 75 62
M Wohnungs-/ Teileigentum| 822 1.147 943 977 809 667 914 601 460
M bebaute Grundstiicke 418 519 527 363 332 296 292 280 217
M Bauland 194 252 223 198 181 149 148 105 63

/)
L)

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

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

Grund des im Verhéltnis zu den anderen Teilmérkten relativ geringen Umsatzes wurden die

Vertragsvorgénge der Grundstiicke der Land- und Forstwirtschaft zusammen mit den sonstigen

Grundstiicken in Abb. 11 dargestellt. Verkdufe von Bauerwartungs- und Rohbauland (werden-

des Bauland) sind in die dargestellten Umsatzzahlen der Kategorie ,Bauland” eingegangen.

Abb. 12 Vertragsvorgange — Anteil der Teilmarkte am Gesamtumsatz

Vertragsvorgange 2023 sonstige
Grundstiicke

bebaute 4%
Grundstiicke
Bauland 27 %
8%
Grundstiicke der
Land-und
Forstwirtschaft
Wohnungs-/ 3%
Teileigentum
57%

Gutachterausschuss flr Grundstlickswerte in der Landeshauptstadt Potsdam
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Abb. 13 Vertragsvorgange — Verteilung im Berichtsjahr

© 2024 Gutachterausschuss Potsdam
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. GroRe £ 10 Kaufféllen
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Abb. 14 Vertragsvorgange — Entwicklung der monatlichen Abschllisse
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411 Marktteilnehmer

Abb. 15/16 Marktteilnehmer — Gesamtumséatze bzw. Umsétze auf Teilmarkten im Jahr 2023

Verduferer Erwerber

Anzahl 16% M| 4% 80% 85% 3% | 12%
Geld 59% 59%

Fliche 48% 44%

O natiirliche Personen M offentliche Hand M sonstige juristische Personen

Verduflerer Erwerber
unbebaute
Bauflichen 59% 76% 3%

bebaute
Grundstiicke 86% 79% 1%

Wohnungs- und
Teileigentum

18% 82% 95% 5%

sonstige
Grundstug'cke 61% 39%

O nattirliche Personen m offentliche Hand M sonstige juristische Personen

41.2 Zwangsversteigerungen, Notverkaufe

Eine Zwangsversteigerung ist ein Vollstreckungsverfahren, welches zur Durchsetzung des
Anspruchs eines Glaubigers dient. Durch die Vollstreckung seiner Geldforderung in das
unbewegliche Vermdgen? werden seine Anspriiche befriedigt. Notverkaufe sind VerauRerun-

gen von Grundstlcken, die mit einer Anordnung zu einer Zwangsversteigerung belastet sind.

Zwangsversteigerungen und Notverkaufe spielen auf dem Grundsticksmarkt der Landes-

hauptstadt Potsdam nur eine untergeordnete Rolle. Daher verzichtet der Gutachteraus-

2 Unbewegliches Vermdégen sind Grundstlicke und deren Aufbauten, Wohnungs- und Teileigentume sowie

grundstiicksgleiche Rechte (z.B. Erbbaurecht).

Gutachterausschuss fur Grundstlickswerte in der Landeshauptstadt Potsdam
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schuss Potsdam auf eine Veréffentlichung von weiterfihrenden Daten zu diesem Marktseg-

ment.

Abb. 17 Zwangsversteigerungen, Notverkaufe — Umsatze

Verhaltnis
Vertrags- Tendenz Tendenz
2023 . d zum Geldumsatz zum Z“S‘\:/h'algsr;”e“
vorginge Vorjahr Vorjahr zu Verkehrs-
wert
+ 3,6 . o
Gesamt 18 4,84 Mio. € | +110%
fache
Bauland 1 0,44 Mio. €
Bebaute Grundstiicke 8 3,35 Mio. €
Wohnungs-und Teilei- 9 1,05 Mio. €

gentum

Grundstiicke der Land-
und Forstwirtschaft/ 0
sonstige Grundstiicke

41.3 Erbbaurecht

Das Erbbaurecht ist ein verauf3erliches und vererbliches Recht des Erbbauberechtigten, auf
oder unter der Oberflache eines fremden Grundstickes ein Bauwerk zu errichten bzw. zu
unterhalten (Erbbaurechtsgesetz — ErbbauRG). Das mit einem Erbbaurecht belastete
Grundstuck verbleibt dabei im Eigentum des Grundstlckseigentimers (Erbbaurechtsgeber).
In der Vereinbarung zwischen dem Erbbauberechtigten und dem Grundstickseigentimer

wird u.a. die Laufzeit und die Zahlung eines jahrlichen Entgeltes (Erbbauzins) festgelegt.

Abb. 18 Umsatz — Vertragsvorgange mit Erbbaurecht

Vertragsart Vertragsvorgidnge Durchschnittlicher
Erbbauzins
Begriindung eines Erbbaurechts bzw. Neuvertrag
. 1 k.A.
nach Zeitablauf

(2]

g Folgevertrag vor Zeitablauf 0 k.A.

o) Folgevertrag nach Zeitablauf 0 k.A.
Verkauf des Erbbaurechts 10 k.A.
Verkauf des mit einem Erbbaurecht belasteten

. 0 k.A.
Grundstuicks
20
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Aufgrund von fehlenden Daten und der geringen Anzahl an auswertbaren Erbbaurechtsver-

tragen kann der Gutachterausschuss keine Aussagen zu Erbbaurechts- und Erbbaugrund-

stiicksfaktoren sowie die Erbbaurechts- und Erbbaugrundstiickskoeffizienten nach § 12
Abs. 1 ImmoWertV 2021 fir die Landeshauptstadt Potsdam treffen und verzichtet somit auf

eine Veroffentlichung von weiteren Daten.

4.2 Geldumsatz

Abb. 19 Geldumsatz im Berichtsjahr sowie Tendenzen zum Vorjahr

bebaute Grundstiicke
334,8 Mio. € (- 37 %)

Bauland 2023
23,1 Mio. €

- emH)

531,7 Mio. €

land- und forstwirtschaftliche
sowie sonstige Grundstticke

4,0 Mio. € (- 18 %)

Wohnungs-/
Teileigentum

169,8 Mio. €
(-38 %)

0 Verkéufe von Bauerwartungs- und Rohbauland (werdendes Bauland) wurden bei den darge-

stellten Umsatzzahlen in die Kategorie ,Bauland” eingeordnet.

Abb. 20 Geldumsatz — Umsatze in Teilmarkten im Berichtsjahr

2023 Geldumsatz erﬁry:r?:hr
Bauland
werdendes Bauland 2,4 Mio. € -89 %
- Baureifes Land 20,7 Mio. € -87 %
% Individueller Wohnungsbau 15,3 Mio. € -41%
2 Geschosswohnungsbau 4,6 Mio. € -92%
geschéftliche und gewerbliche Bauflachen 0,7 Mio. € -99 %

21
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Tendenz
2023 Geldumsatz zum Vorjahr
Bebaute Grundstiicke
Individuelle Wohngebaude 129,1 Mio. € -24 %
= Ein- und Zweifamilienhduser, Villen 94,7 Mio. € -20%
<
(% Reihenhéuser, Doppelhaushélften 34,4 Mio. € -33%
o
< | Mehrfamilienhéuser 58,1 Mio. € -67%
Geschafts- und Gewerbehauser 128,4 Mio. € -31%
Wohnungs- und Teileigentum
Wohnungseigentum 160,0 Mio. € -34 %
Teileigentum 9,7 Mio. € -72%
Abb. 21 Geldumsatz — Verteilung im Berichtsjahr
© 2024 Gutachterausschuss Potsdam
" \\ Kartzow
\ [ ]
L Paaren /\
i, s Satzkorn
. Grot Glenke
X
Uetz . ?\ - » )
\\ x e FahrIand o
Marquardt @ \ fx
/j‘ Krampnitz/\?:-) L
( ; — Neu a rIancD = / /
\ J N 4
L~ J
| Q :
Geldumsatz 2023
‘ GréRe 2 10 Mio. €
- Bauland
- bebaute Grundstiicke <
- Wohnungs- und Teileigentum
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Abb. 22 Geldumsatz - Umsatzentwicklungen

Entwicklung des Geldumsatzes
1.200,0

1.100,0
1.000,0
900,0
800,0
700,0
600,0
500,0
400,0
300,0
200,0
100,0
0,0

Geldumsatz [Mio. €]

2014 2015 2016 2018 2019 2020 2021 2022

2023

Gesamt 743,2 980,3 | 1.073,9 | 960,2 942,5 951,8 | 1.114,5 | 990,1

531,7

H sonstige Grundstiicke 5,6 4,1 3,0 3,6 2,8 4,3 7,3 4,9

4,0

M Wohnungs-/ Teileigentum| 169,7 287,9 218,6 251,8 241,0 209,9 413,3 275,7

169,8

M bebaute Grundstiicke 499,9 598,7 766,5 542,0 534,9 580,4 579,6 532,6

334,8

M Bauland 67,9 89,6 85,8 162,8 163,8 157,3 114,3 176,9

23,1

Abb. 23 Geldumsatz — Anteil der Teilmarkte am Gesamtumsatz

Wohnungs-/
Teileigentum
31,9%

Bauland
4,3 %

Grundstiicke der
Geldumsatz 2023 Land- und

Forstwirtschaft/

bebaute sonstige
Grundstiicke Grundstiicke

63,0 % 0,8%
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Abb. 24

Flachenumsatz

Flachenumsatz im Berichtsjahr sowie Tendenzen zum Vorjahr

bebaute Grundstiicke
50,6 ha (+ 17 %)

Bauland

12,1 ha (- 80 %) 135,2 ha

(- 20 %)

Grundstiicke der Land- und

Forstwirtschaft
60,3 ha (+ 37 %)

sonstige

Grundstucke
12,1 ha (- 35 %)

Abb. 25 Flachenumsatz — Umséatze in Teilmarkten im Berichtsjahr
2023 Flaichenumsatz erﬁrUi:r?azhr
Bauland
werdendes Bauland 9,0 ha -55%
5 Bauland 3,1 ha -93 %
(% Individueller Wohnungsbau 2,3 ha -47 %
?( Geschosswohnungsbau 0,4 ha -88 %
geschéftliche und gewerbliche Baufldchen 0,3 ha -99 %
Bebaute Grundstiicke
Individuelle Wohngebaude 10,9 ha -26 %
= Ein- und Zweifamilienh&user, Villen 8,3 ha -27 %
% Reihenh&user, Doppelhaushélften 2,6 ha -20 %
2 Mehrfamilienhauser 6,4 ha -1%
Geschéfts- und Gewerbehauser 12,5 ha -42 %
24
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Bei den bebauten Grundstuiicken ist der Anstieg des Flachenumsatzes gegenuber dem Vor-
jahr auf Verkaufe von flachenintensiven Immobilien flr Freizeitzwecke im Berichtjahr zurlick-

zufUhren.

Abb. 26 Flachenumsatz — Anteil der Teilmarkte am Gesamtumsatz

Flachenumsatz 2023

Grundstiicke der

Land-
und Forstwirtschaft
e Bauland
9%
bebaute
< Grundstiicke
sonstige 37%
Grundstiicke

9%

/)
L)

1 Unter ,sonstige Grundstiicke“ werden Grundstiicke erfasst, die nicht den anderen Grundstiicks-
arten entsprechen, wie z.B. Garten- und Erholungs-, Verkehrs- oder Gemeinbedarfsfldchen.
Kéufe von Bauerwartungs- und Rohbauland (werdendes Bauland) sind in die dargestellten Um-

satzzahlen der Kategorie ,Bauland” eingegangen.

Abb. 27 Flachenumsatz — Umsatzentwicklungen

Entwicklung des Flachenumsatzes

600,0 +
@ 500,0 +
=
& 4000 +
a
£
2 3000 +
(]
=
® 2000 +
[N
100,0 +
0,0 -
2014 2015 2016 2018 2019 2020 2021 2022 2023
Gesamt 605,5 224,6 216,2 262,2 159,8 179,9 205,8 168,1 135,2
dsonstige Grundsttlicke 14,1 253 51 9,7 11,7 10,1 15,1 18,6 12,1
iGrundstucke.der Land- 485,1 515 71,3 130,2 72,1 79,1 98,4 44,0 60,3
und Forstwirtschaft
M bebaute Grundstiicke 70,7 93,0 79,9 75,5 43,8 50,0 52,4 43,4 50,6
HBauland 35,6 54,8 59,8 46,8 32,2 40,8 39,9 62,0 121
25
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5 Bauland

Die in diesem Kapitel veroffentlichten Aussagen zum Potsdamer Grundstlicksmarkt beziehen
sich Uberwiegend auf baureifes Land, das nach o6ffentlich-rechtlichen Vorschriften und den
tatsachlichen Gegebenheiten baulich nutzbar ist (§ 3 Abs. 4 ImmoWertV).

5.1 Allgemeines

Abb. 28 Bauland — Entwicklung der Vertragsvorgange

200 -+

150 -
[
80
c
Hyl
£ 100 -
>
"
80
L

50 A
S

0 T T T T T T T T T 1
2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023
e=mmindividueller e Geschosswohnungsbau gewerbliche und
Wohnungsbau geschaftliche Bauflachen

Abb. 29 Bauland — Entwicklung des Geldumsatzes

120 Mio. €

100 Mio. €

80 Mio. €

60 Mio. €

Geldumsatz

40 Mio. €

20 Mio. €

0 Mio. €

2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023

esmindividueller e Geschosswohnungsbau gewerbliche und
Wohnungsbau geschéftliche Bauflachen
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Abb. 30 Bauland — Entwicklung des Flachenumsatzes

40 ha T

L TRE - cccos/ pococooonoote " gooor 48 jococoooooonocoooooooc,—ad boooood boooooad

11,0
- _ _ _

Flachenumsatz

0 ha T T T T T T T T 0;4 017
2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023

esmmindividueller e=mmGeschosswohnungsbau gewerbliche und
Wohnungsbau geschaftliche Bauflachen

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

familienhausgrundstiicke

5.2.1 Preisniveau, Preisentwicklung

Abb. 31 Individueller Wohnungsbau — durchschnittliche Bodenrichtwertentwicklungen
Individueller Wohnungsbau
'_‘1.200 N e e D By B R I e A B Sy B B I I (e R |
~ £ 1 I 1 1 I 1 1 I 1 1 I 1 1 I 1 1 I 1
E 1 I 1 1 I 1 1 I 1 1 I 1 1 I 1 1 I 1
W 1000 77 ammmReihe1 1T IR T T T T T T T T S
— T 1 I I 1 | I 1 I I 1 I I
£ 800 p--- mRee dooodooboooboocboodioodooodeoopoocbooobo oo .
Q -+ Rh 3 1 I I 1 I I 1 I I 1 I I
2600 fooc e e A
o= 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1
.E 1 I 1 1 I 1 1 I 1 1 I 1 1 I
- /2 o 0 e e e e e P s * - =g
< 1 i 1 1 ] 1 | n ] 1 ] 1
2 200 J e L L e L
S 200 | ] i itk sttt ' A =, ay TTTAT T
+ 1 1 1 | | | | | 1 Il T I I 1 I I
_® 0 T y Y T T T T f T 1 1 1 1 1 1 1 1
01/06 01/08 01/10 01/12 12/13 12/15 12/17 12/19 01/22 01/24

B

Reihe 1: Einfamilienhausgebiete in guter bis sehr guter Wohnlage3
Reihe 2: Einfamilienhausgebiete in mittlerer Wohnlage

Reihe 3: Einfamilienhausgebiete in stadtischer Randlage (dbrflicher Siedlungscharakter)

® Weitere Informationen zu den aktuellen Bodenrichtwerten und Bodenrichtwertniveaus finden
Sie ab Seite 95.

®  Wohnlageeinstufung siehe Seite 118 ff
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Die in der nachfolgenden Tabelle (Abb. 32) angegebenen Bodenpreise stellen Orientie-
rungswerte dar. Nicht berlcksichtigt wurden Wohngrundsticke mit direktem oder indirektem
Wasserzugang, mit ungewohnlichen oder persdnlichen Verhaltnissen sowie Ausreil3er, die
das * 2,5-fache der Standardabweichung vom arithmetischen Mittel der Untersuchungsgro-

Ren Uberschreiten.

Abb. 32 Individueller Wohnungsbau — Bodenpreise

Individueller Wohnungsbau

Bodenpreise
Grundstucksflache fiir Bauland
(erschlieBungsbeitragsfrei)

Vertrags-

Lage4 .
vorgange

Auswertungszeitraum 2021 bis 2023

430 ... 940 m? 1 2
Inneres Stadtgebiet 40 275 ... 1.040 €/m
@ 650 m* @ 655 €/m?
X 500 ... 1.120 m? 2
AuReres Stadtgebiet 36 370 ... 625 €/m
@ 680 m? @ 500 €/m?

5.2.2 Bodenpreisindexreihen

Mit Hilfe von Indexreihen lassen sich die Anderungen der allgemeinen Wertverhaltnisse auf
dem Grundstlicksmarkt darstellen. Sie bestehen aus Indexzahlen, die sich aus dem durch-
schnittlichen Verhaltnis der Preise eines Erhebungszeitraums zu den Preisen eines Basis-
zeitraums mit der Indexzahl 100 ergeben (§ 18 ImmoWertV 2021).

In Auswertung der Kaufpreissammlung konnten die nachfolgenden Indizes zur Bodenwert-
entwicklung von baureifen Grundstiicken (erschlieBungsbeitragsfrei = ebf) im individuel-
len Wohnungsbau, bezogen auf die jeweilige Jahresmitte (01.07.), abgeleitet werden. Die
Modellansatze und —parameter, Ableitungsmethode sowie weitere Erlduterungen sind ab
Seite 118 ff zu finden.

In die Auswertung gingen nur Grundstiicke des individuellen Wohnungsbaus im gewdhnli-
chen Geschaftsverkehr mit durchschnittlichen ortsiiblichen Verhaltnissen und einer Grund-
stucksflache von max. 1.500 m? ein. Grundstticke, die fir eine gehobene Wohnbebauung
(Villen) vorgesehen sind bzw. am Wasser liegen, wurden nicht berlcksichtigt. Das Stadtge-

biet wurde in zwei Untersuchungsraume — inneres und duReres Stadtgebiet* — unterteilt.

4
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Ubersicht zu den Untersuchungsraumen auf Seite 123
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Abb. 33 Individueller Wohnungsbau (WB) — Bodenpreisindexreihe 1

Stadt Potsdam, inneres Stadtgebiet - individueller WB, ebf

Jahresmittel 2010: 170 €/m? 95%-Konfidenzintervall

388

365

01.07.20102 100

100 127 143 -

2007 2009 2011 2013 2015 2017 2019 2021 2023

Abb. 34 Individueller Wohnungsbau — Stichprobe fir Bodenpreisindexreihe 1

Inneres Stadtgebiet Inneres Stadtgebiet
Jahr Jahr

Anzah! der Kauffélle b Anzahl der Kauffalle el
Konfidenzintervall Konfidenzintervall

2007 96 5 2016 29 +24
2008 106 +4 2017 64 +14
2009 75 +8 2018 43 + 21
2010 134 +6 2019 41 +33
2011 60 +16 2020 39 +22
2012 87 +6 2021 21 * 67
2013 42 + 11 2022 13 + 57
2014 36 +16 2023 10 * 62
2015 41 +15

Abb. 35 Individueller Wohnungsbau (WB) — Bodenpreisindexreihe 2

Stadt Potsdam, duBeres Stadtgebiet - individueller WB, ebf

Jahresmittel 2010: 105 €/m? 95%-Konfidenzintervall 548

420

110 132
92 105 110

148 01.07.2010 2 100
110 104 116

2007 2009 2011 2013 2015 2017 2019 2021 2023

278
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Abb. 36 Individueller Wohnungsbau — Stichprobe flir Bodenpreisindexreihe 2

AuReres Stadtgebiet AuReres Stadtgebiet
Jahr Jahr

Anzahl der Kauffile dgf;”i’r'ﬂewa” Anzahl der Kauffile | de;/;tewa"

2007 38 +9 2016 43 +23
2008 37 +9 2017 32 +35
2009 19 +11 2018 17 +39
2010 27 +19 2019 15 +74
2011 2% +20 2020 12 +97
2012 35 +17 2021 37 +47
2013 58 +13 2022 7 +124
2014 42 +20 2023 5 +120
2015 47 +15

0 Der Vertrauensbereich, auch Konfidenzintervall genannt, ist der Bereich um den Mittelwert, bei
dem man davon ausgehen kann, dass der wahre Wert mit einer bestimmten Wahrscheinlichkeit
(hier 95 %) darin liegt.

5.2.3 Umrechnungskoeffizienten

Umrechnungskoeffizienten dienen zur Berticksichtigung von Wertunterschieden ansonsten
gleichartiger Grundstlicke, die sich aus Abweichungen einzelner Grundstliicksmerkmale,
insbesondere dem unterschiedlichen Mal} der baulichen Nutzung oder der Grundstlicksgro-
Re und -tiefe, ergeben (§ 19 ImmoWertV 2021). Die Umrechnungskoeffizienten sind aus

geeigneten Kauffallen abzuleiten.

Im Rahmen empirischer Untersuchungen zur Abhangigkeit des Kaufpreises von der
Grundstiicksflache bei erschlieBungsbeitragsfreien Wohnbaugrundstiicken des individuel-
len Wohnungsbaus mit typischer Grundsticksflache (bis max. 1.500 m?) konnte keine statis-
tisch gesicherte Abhangigkeit auf dem aktuellen Potsdamer Immobilienmarkt nachgewiesen
werden. Daher weist der Gutachterausschuss keine typische Grundstlicksflache bei den
Bodenrichtwertgrundsticken fur den individuellen Wohnungsbau aus bzw. veroffentlicht

keine Umrechnungskoeffizienten zur Grundstuicksflachenanpassung.

5.3 Bauland fur den Geschosswohnungsbau / Mehrfamilien-

hausgrundstiicke

5.3.1 Preisniveau, Preisentwicklung

Die angegebenen Bodenpreise fur den Geschosswohnungsbau bzw. Bauflachen mit ge-

mischter Nutzung stellen Orientierungswerte dar und sind sachverstandig anzuwenden.
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Nicht berlcksichtigt wurden Wohngrundstiicke mit direktem oder indirektem Wasserzugang,
mit ungewodhnlichen oder persdnlichen Verhaltnissen sowie Ausreil’er, die das + 3,0-fache
der Standardabweichung vom arithmetischen Mittel der Untersuchungsgrofien tberschrei-

ten.

Abb. 37 Bauland fiir Geschosswohnungsbau — Bodenpreise

Geschosswohnungsbau/gemischte Nutzung

Bodenpreise fiir
Bauland (ebf)

Vertrags-
vorgange

Lage® Grundstiicksflache GFZ°

Auswertungszeitraum 2021 bis 2023

einfache bis mittlere 7 470 ... 11.900 m? 260 ... 1.070 €/m? 04..29
Wohnlage @ 4.120 m? & 685 €/m? 1,3
gute bis sehr gute Wohn- 14 395 ... 12.205 m? 1.010 ... 1.785 €/m? 05...45
lage & 1.895 m? @ 1.235 €/m? 22,0

Abb. 38 Bauland fir Geschosswohnungsbau — durchschnittliche Bodenrichtwertentwicklung

Geschosswohnungsbau
— 1.400 T - """r--"" - T Tt TTT,AaAaT Tt TTTTTTTTTTTTTTCTr
o~ S . | I | | 1 1 1 1
E 1200 - ===Reihe 1 oo dooodooodooodoooboooboooboolloollooo
I%,'1.000 ::__Reihez_i____]:___J:___J:___l:___J:___ i_
§ 800 | . ===Reihe3 | | 1 1l !
1 ' ' 1 1 1 1 1 1 1
£ 600 {NESE R R AR R S N :
.E -+ 1 1 1 1 1 1 1
g 400 _____I____I____I____I____I____:____:___%___— 1
T 00 I ——— i : | i 5 : : '
o ______
@ I : I i i I : : : :
1S 0 } } ! ! | ] } : : :
01/06 01/08 01/10 01/12 12/13 12/15 12/17 12/19 01/22 01/24
] Reihe 1: Potsdamer Stadtzentrum

Reihe 2: Wohn- bzw. Mischgebiete in guter bis sehr guter Wohn/age6

Reihe 3: Wohn- bzw. Mischgebiete in einfacher bis mittlerer Wohnlage

5.3.2 Bodenpreisindexreihen

Mit Hilfe von Indexreihen lassen sich die Anderungen der allgemeinen Wertverhéltnisse auf

dem Grundstiicksmarkt darstellen. Sie bestehen aus Indexzahlen, die sich aus dem durch-

®  Geschossflachenzahl (GFZ; Erlauterungen siehe Pkt. 5.3.3), erschlieBungsbeitragsfrei (ebf)

®  Wohnlageneinstufung siehe Seite 118 ff
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schnittlichen Verhaltnis der Preise eines Erhebungszeitraums zu den Preisen eines Basis-

zeitraums mit der Indexzahl 100 ergeben (§ 18 ImmoWertV).

In Auswertung der Kaufpreissammlung konnten die nachfolgenden Indizes zur Bodenwert-
entwicklung von baureifen Grundstiicken (erschlieBungsbeitragsfrei) fiir den Geschoss-
wohnungsbau bzw. Mischnutzungen, bezogen auf die jeweilige Jahresmitte (01.07.),
abgeleitet werden. In die Auswertung gingen nur Grundsticke im gewdhnlichen Geschéafts-
verkehr mit durchschnittlichen ortsublichen Verhaltnissen ein. Nicht bertcksichtigt wurden
Grundstucke mit direktem oder indirektem Wasserzugang. Des Weiteren erfolgte keine
Anpassung des Males der baulichen Nutzung auf eine einheitliche Richtgrofe. Die Model-
lansatze und —parameter, Ableitungsmethode sowie weitere Erlduterungen sind ab Seite
118 ff zu finden.

Abb. 39 Bauland fiir Geschosswohnungsbau — Bodenpreisindexreihe

Stadt Potsdam - Geschosswohnungsbau/gemischte Nutzung (ebf)
700
600 |- |Jahresmittel 2010:210€/m? 95%-Konfidenzintervall
500 | 435
400
300
200
100 Mgl 126
100 | Oe—— < M v 178 01.07.2010 2 100
107 107 128 120
0 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1
2009 2011 2013 2015 2017 2019 2021 2023

Abb. 40 Bauland fiir Geschosswohnungsbau — Stichprobe fiir Bodenpreisindexreihe

Jahr Anzah!_der . 95%- Jahr Anzah!_der 95%-
Kauffalle Konfidenzintervall Kauffalle Konfidenzintervall
2009 7 +76 2017 13 +122
2010 21 +25 2018 16 +128
2011 8 +52 2019 17 + 151
2012 15 + 36 2020 8 + 145
2013 13 + 86 2021 14 +98
2014 12 +29 2022 6 +197
2015 11 +119 2023 6 + 69
2016 12 71 I l I
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L Der Vertrauensbereich, auch Konfidenzintervall genannt, ist der Bereich um den Mittelwert, bei
dem man davon ausgehen kann, dass der wahre Wert mit einer bestimmten Wahrscheinlichkeit
(hier 95 %) darin liegt.

5.3.3 Umrechnungskoeffizienten

Mit Hilfe von Umrechnungskoeffizienten lassen sich Bodenwerte bei abweichender Ge-

schossflachenzahl an die Wertverhaltnisse auf dem Grundstlicksmarkt anpassen.

A Die Geschossfldchenzahl (GFZ) gibt an, wieviel Quadratmeter Geschossfldche je Quadratmeter
Grundstiicksfldche zuldssig sind. Aus der Summe der Aullenmal3e des Gebéudes (Bruttofla-
che) in allen Vollgeschossen unter Beachtung der Begriffsdefinition in der entsprechenden lan-

desrechtlichen Vorschrift wird die Geschossfldche ermittelt.

Wenn regelmaRig vom stadtebaulich zulassigen Mal} in der Umgebung abgewichen wird,
sind die wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmale des Bodenrichtwertgrundstiickes auf
das ublicherweise zugrunde gelegte Maf3 der Nutzung abzustellen (§ 5 ImmoWertV). Aus
diesem Grund werden bei den Bodenrichtwertgrundstiicken, vorrangig beim Geschosswoh-
nungsbau, in der Landeshauptstadt Potsdam lagetypische Geschossflachenzahlen als wert-
bestimmendes Mal} der baulichen Nutzung angegeben. Die lagetypischen Geschossfla-
chenzahlen (GFZ) wurden gemaR § 20 Baunutzungsverordnung (BauNVO) im Sinne der
Brandenburgischen Bauordnung (BbgBO) in der jeweils gultigen Fassung ermittelt. Das
heil3t, es werden alle oberirdischen Geschosse als Vollgeschosse berucksichtigt, deren
Deckenoberkante im Mittel mehr als 1,40 m Uber die Gelandeoberflache hinausragen. Der

§ 16 Abs. 4 ImmoWertV wurde bei den Ermittlungen der Geschossflachen nicht angewendet.

®  Aufgrund derzeitiger technischer Méglichkeiten sind die lagetypischen Geschossfldchenzahlen
(GFZ) derzeit als wertrelevante Geschossfldchenzahlen (WGFZ) in der Bodenrichtwertkarte

(Link: https://www.boris-brandenburg.de/boris-bb/) flir Potsdam ausgewiesen.

Die empirischen Untersuchungen zum funktionalen Zusammenhang zwischen den lage-
typischen Geschossflachenzahlen (GFZ) und den Kaufpreisen (Bodenwert) in der Lan-
deshauptstadt Potsdam erfolgte tber eine multiple lineare Regression mit dem Pro-
grammsystem ,Automatisiert geflihrte Kaufpreissammlung“ des Landes Niedersachsen und
ergaben die nachfolgend veréffentlichten Umrechnungskoeffizienten. In der Auswertung
wurde die konjunkturelle Entwicklung auf den Stichtag innerhalb des Betrachtungszeitraums
angepasst sowie Ausreilder Uber die normierten Verbesserungen (mit 5 % Signifikanzniveau)

in einem statistischem Testverfahren ausgeschlossen.
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Abb. 41 Umrechnungskoeffizienten fur Geschossflachenzahl — Modell, Stichprobe

Kennzahlen Beschreibung

Raumlicher Anwendungsbereich Landeshauptstadt Potsdam, inneres Stadtgebiet’

Grundstiicke bG:bs;::fsswohnungsbau (ca. 55%), Gemischte Nutzung — nicht

Entwicklungszustand beitragsfreies, baureifes Land

nicht berticksichtigt wurden Grundstiicke mit direktem oder indirektem Wasserzugang, mit persén-
lichen oder ungewdhnlichen Verhaltnissen oder Erbbaurechten,
Zukaufe von Kleinstflachen

Datengrundlage Kaufpreissammlung des Gutachterausschusses

Auswertungszeitraum Januar 2015 bis Dezember 2021

Stichtag 31.12.2021

Stichprobenumfang 53 Kauffalle

Bestimmtheitsmaf (R?) 0,41

Geschossflachenzahl (GFZ2) 21,6 (0,5...33)

Bodenwertniveau @ 485 €/m? (95 ... 1.200 €/m?)

a Das Bestimmtheitsmal3 (R? ist eine statistische Kennzahl, die angibt, wie gut die beobachteten
Werte eines Modells die tatséchlichen Daten erklaren. Je ndher ein Wert an der Zahl 1 liegt,

umso besser passt das Modell zu den Daten.

Die in der nachfolgenden Tabelle (Abb. 42) dargestellten Umrechnungskoeffizienten geben

den Einfluss des Males der baulichen Nutzung eines Grundstticks auf den Bodenwert an.

Abb. 42 Umrechnungskoeffizienten fir Geschossflachenzahl (GFZ)

I
0,5 0,68 15 1,29 25 1,82
0,6 0,75 1,6 1,34 2,6 1,87
0,7 0,81 1,7 1,40 2,7 1,92
0,8 0,88 1,8 1,45 2,8 1,97
0,9 0,94 1,9 1,51 29 2,02
1,0 1,00 2,0 1,56 3,0 2,07
11 1,06 2,1 1,61 3,1 2,12

" siehe Abb. 163 auf Seite 123
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o U |y U |y U
1,2 1,12 2,2 1,66 3,2 2,17

1,3 1,18 2,3 1,72 3,3 2,22

14 1,23 2,4 1,77

) Anwendungsbeispiel: Vorhanden ist ein Bodenrichtwert von 500 €/m? bei einer lagetypischen
GFZ von 1,9 (UK = 1,51). Gesucht wird der Wert fiir ein gleichartiges Grundstiick mit einer GFZ
von 2,6 (UK = 1,87).

500 €/m? x 1,87/1,51 = rd. 619 €/m?

Die bei Anwendung der Umrechnungskoeffizienten erzielten Ergebnisse sind sachverstandig
auf ihre Plausibilitat (Marktkonformitat) zu prifen. Es kann zwischen den Umrechnungskoef-
fizienten interpoliert werden. Eine Extrapolation Gber den aufgeflinrten Glltigkeitsbereich

hinaus ware nicht sachgerecht.

5.4 Bauland fiir Gewerbe

Fir das Berichtsjahr 2023 wurden 7 Verkaufe von gewerblich und geschéaftlich genutzten
Bauflachen mit einem Geldumsatz von 0,87 Mio. € und einem Flachenumsatz von 0,67 ha in
der Kaufpreissammlung des Gutachterausschusses registriert.

Abb. 43 Gewerbebauland — Umsatzentwicklung
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Bei der Auswertung der Kaufpreissammlung war festzustellen, dass dieses Grundstticks-
marktsegment starken Schwankungen unterworfen ist. Diese Schwankungen ergeben sich

aus den fir jedes einzelne Grundstiick unterschiedlichen wertbildenden Faktoren, wie z.B.
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wicklungsrechtliche Ausgleichsbetrage, die das Kaufpreisniveau beeinflussen. Ein Zusam-
menhang der gezahlten Kaufpreise mit der allgemeinen konjunkturellen Lage ist besonders

bei Gewerbeimmobilien immer gegeben.

Von den im Jahr 2023 registrierten Verkaufen von gewerblich und geschaftlich genutzten
Bauflachen standen nur drei geeignete Kauffalle der Auswertung zur Verfugung. Aufgrund
der geringen Anzahl an Vertragsvorgangen auf dem Potsdamer Grundstlicksmarkt verzichtet

der Gutachterausschuss auf eine Ausweisung von Kaufpreisen fur gewerbliche Bauflachen.

5.5 Bauerwartungsland und Rohbauland

Bauerwartungsland sind Flachen, die aufgrund ihrer Lage und Beschaffenheit eine bauliche
Nutzung in absehbarer Zeit tatséchlich erwarten lassen. Eine weitere Entwicklungsstufe
eines Grundstlicks ist Rohbauland. Das sind Flachen, die nach den §§ 30, 33 und 34
BauGB fur eine bauliche Nutzung bestimmt sind, deren ErschlieBung aber noch nicht gesi-
chert ist oder die nach Lage, Form oder GroRe fur eine bauliche Nutzung unzureichend

gestaltet sind.

Im Berichtsjahr 2023 wurden insgesamt 8 Verkaufe von Bauerwartungs- bzw. Rohbauland-
flachen mit einem Umsatz von 9,0 ha bzw. 2,4 Mio. € getéatigt. Dies entspricht beim Geldum-
satz einem Ruckgang von 90 % und beim Flachenumsatz einem Rickgang von 55 % ge-

genuber dem Vorjahresumsatz auf diesem Teilmarkt.

Bei der Auswertung der Kaufpreissammlung wurden Verkaufe von Grundsticken mit unge-
wohnlichen oder personlichen Verhaltnissen sowie Ausreilder, die das + 2,5-fache der Stan-
dardabweichung vom arithmetischen Mittel der UntersuchungsgroéRen tberschreiten, elimi-

niert.

100% -+

80% - &

60% -

Kaufpreis/Bodenrichtwert

40% -

20% %
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X
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Abb. 44
Bauerwartungs-/ Rohbau-
land - Verteilung Kauf-

preis/ Bodenrichtwert

Kaufdatum

x Bauerwartungsland A Rohbauland
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Abb. 45 Bauerwartungs-/Rohbauland — Bodenpreise

Auswertungszeitraum 2019 bis 2023

Grundstiicksart Vertrags- | Grundstiicks- Verhdltnis Bodenpreise
vorgange fliche Kaufpreis/Bau-

landbodenrichtwert (erschliefungsbei-

tragspflichtig)

Bauerwartungsland

Individueller Woh- o 2
nungsbau 17 3 14.140 m? 2..44% 1,40 ... 155 €/m
Geschosswohnungsbau 10 @ 23.825 m? 6...20 % 20 ... 60 €/m?

Rohbauland

Gewerbe 5 @ 10.195 m? 56...97 % 50 ... 300 €/m?

L Bei Grundstiicksarten mit weniger als 5 auswertbaren Verkédufen wird auf eine Veréffentlichung

der Daten verzichtet.

Da die Kaufpreise meistens von Art und Mal} der zukiinftigen baulichen Nutzung, der Warte-
zeit bis zur moglichen Bebauung bzw. durch die Unsicherheiten bei der Realisierung beein-

flusst werden, kénnen zu diesem Teilmarkt keine detaillierten Aussagen gemacht werden.

5.6 Sonstiges Bauland

5.6.1 Garten- und Erholungsgrundstiicke, Dauerkleingarten

Nicht berlcksichtigt wurden Grundstlicke mit ungewdhnlichen oder persénlichen Verhaltnis-
sen sowie Ausreilder, die das + 2,5-fache der Standardabweichung vom arithmetischen Mittel

der Untersuchungsgrofie tberschreiten.

Abb. 46 Garten- und Erholungsgrundstiicke — Bodenpreise

Nutzungsart Anzahl Bodenpreise

Auswertungszeitraum 2019 bis 2023

5,50 ... 105,00 €/m?

Garten- und Erholungsgrundstiicke 46
& 37 €/m?
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| Nutzungsart Anzahl Bodenpreise

Auswertungszeitraum 2019 bis 2023

7,00 ... 37,50 €/m?

Dauerkleingéarten 10
J 18 €/m?

Die Héhe der Kaufpreise fir Garten- und Erholungsgrundstiicke wird vor allem durch den
,=Erholungswert im Granen®, die Anbindung an die Infrastruktur und die Lage zum Wasser
bestimmt. Grundsticke mit direktem oder indirektem Wasserzugang sind nicht in die Aus-
wertung eingeflossen, gleichwohl vereinzelte Falle in den vergangenen Jahren registriert

wurden.

® Informationen zu Bodenpreisen fiir Hausgérten und private Griinflichen sind auf Seite 43 zu

finden.

5.6.2 Baugrundstiicke fur soziale Einrichtungen

Bei dieser Auswertung wurden Grundstlicksverkaufe untersucht, bei denen soziale Einrich-
tungen, wie z.B. Kindergarten, Schulen, Krankenhduser und Altenwohnheime, in privater
oder offentlicher Tragerschaft errichtet werden sollen. Die angegebenen Bodenpreise dienen

zur Orientierung auf dem Potsdamer Grundstlicksmarkt.

Abb. 47 Grundstticke flir soziale Einrichtungen — Bodenpreise

baureife Grundstiicke fiir soziale Einrichtungen

Anzahl Grundstucksflachen Bodenpreise Verhiltnis Boden-
preis/Wohnbau-

(erschlieBungsbeitragsfrei) landbodenrichtwert

Auswertungszeitraum 2019 bis 2023

980 ... 9.450 m? 95 ... 530 €/m?
7 D 53 %
@ 3.965 m? @ 230 €/m?

5.7 Sonderauswertungen

5.7.1 Baugrundstiicke in Uferlage

Die dargestellten Wertfaktoren resultieren aus der Untersuchung des Verhaltnisses vom
Kaufpreis zum Bodenrichtwert bei Baugrundstiicken mit direktem oder indirektem Was-
38
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serzugang (z.B. nur getrennt durch Griinflache oder Uferweg), die haufig auch baulich nicht
nutzbaren Teilflachen (Bauverbotszonen) in Ufernahe einschliel3en. Nicht bericksichtigt
werden Ausreil3er, die das * 2,0-fache der Standardabweichung vom arithmetischen Mittel

der Untersuchungsgrofie tberschreiten.

Abb. 48 Baugrundstticke mit Wasserzugang — Bodenpreise

Baugrundstiicke mit Wasserzugang

. . Wertfaktor im Verhaltnis zum Bodenricht-
Auswertungszeitraum 2019 bis 2023 wert (BRW)
Anzahl verwertbarer Kauffille 8 @ Faktor zum BRW 1,65
@ Grundsticksflache 2.215 m? Kaufpreis zum BRW 105 ... 245 %

5.7.2 Arrondierungsflachen

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

Grenzverlauf verbessern.

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

(A\) baurechtlich (B) baurechtlich nicht Flache, die die bauliche
notwendig ist; notwendig, aber Ausnutzbarkeit erhoht
rechtlich Bauland ist;  (z.B. fir Anbauten an
bestehende Gebaude,
Nebengebaude, Winter-
garten)
StraRle
(C) baurechtlich nicht (D) als Funktionsfla-
notwendig und che oder zur Ver-
rechtlich kein Bau- besserung des
land ist; Grenzverlaufs dient.
StraRe StraRe

Abb. 49 Arrondierung — Vertragsvorgange

Art der Arrondierungsflachenkaufe
2019 - 2023 Gesamt

(A) (B) (C) (D)

Anzahl der Vertrags-
vorgange 124 50 55 17 2
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Bei der Auswertung der Verkaufe von Arrondierungsflachen aus den Jahren 2019 bis 2023

wurden die Verhaltnisse zwischen dem Kaufpreis pro Quadratmeter Grundstiicksflache und

dem jeweiligen Bodenrichtwert unter Berticksichtigung der zu eliminierenden AusreilRer, die

das * 2,0-fache der Standardabweichung vom arithmetischen Mittel der Untersuchungsgro-

Ren Uberschreiten, ermittelt. Die dargestellten Werte sollten sachverstandig angewendet und

ggaf. eine Auskunft aus der Kaufpreissammlung bei der Geschéftsstelle des Gutachteraus-

schusses eingeholt werden.

Abb. 50

2019 - 2023

Arrondierung — Bodenpreise, Wertverhaltnisse

Anzahl Kauffalle

7]

Spanne

Durchschnittlicher Kaufpreis 250 €/m? 240 €/m? 100 €/m?
2 2 2
Grundstiicksflache @215m ©210m @315m
(5...1.390 m?) (5... 1.480 m?) (10 ... 800 m?)
Anzahl Kauffalle 24 11
straBenseitig
gelegene (7] 74 % 42 %
Flache
Spanne 8...131% 23..72%
Anzahl Kauffalle 14
seitlich ge-
legene Fli- 7]
E che
E Spanne
K=
L
2 c Anzahl Kauffélle
c o
5o hinten gele-
g E gene Flache @
> 0
o Spanne
=
=}
(']
X

L Aufgrund einer geringen Anzahl von verwertbaren Kaufféllen wird auf die Aussage zu Arrondie-

rungsfléchen, die als Funktionsfldche oder zur Verbesserung des Grenzverlaufs dienen —

Gruppe (D), verzichtet.
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6 Land- und forstwirtschaftliche Grundstuicke

Land- und forstwirtschaftliche Grundstiicke sind Flachen, die, ohne Bauerwartungsland,
Rohbauland oder baureifes Land zu sein, land- oder forstwirtschaftlich nutzbar sind (§ 3
Abs. 1 ImmoWertV). Obwohl rund 57 % der Gesamtflache der Stadt Potsdam Land- und
Forstwirtschaftsflachen sind, spielt dieser Teilmarkt nur eine untergeordnete Rolle auf dem
Potsdamer Grundstucksmarkt.

6.1 Allgemeines

Abb. 51 Land- und forstwirtschaftliche Grundstlicke — Anzahl der Vertragsvorgange

Nutzungsart (Auswahl)
AP e " Dauer- Forstwirtschaft-
Ackerland | Grinland : )
kulturen liche Flachen
Anzahl der Vertragsvorgange 28 12 5 0 9
Tendenz zum Vorjahr® N > v > v

Abb. 52 Land- und forstwirtschaftliche Grundstiicke - Umsatze

2019 2020
Vertragsvorgénge 41 27 46 31 28
Geldumsatz 1,0 Mio. € 1,2 Mio. € 1,5 Mio. € 1,5 Mio. € 1,5 Mio. €
Flachenumsatz 72,1 ha 79,1 ha 98,4 ha 44,0 ha 60,3 ha

6.2 Landwirtschaftliche Flachen

Um zu gewabhrleisten, dass trotz der engen Verflechtung zum Stadtgebiet nur typische land-
wirtschaftliche Flachenkaufe in die statistische Auswertung einflieRen, wurden nur die Kauf-
vertrage mit einer MindestgréfRe von 2.000 m? und in der Regel ortsferne Flachen (> 0,5 km),

bei denen der Erwerber ein Landwirt ist, berlcksichtigt.

Es konnten keine signifikanten Abhangigkeiten der Kaufpreise von der Bodenqualitat festge-
stellt werden.

8 > +£2% NA bis+10% VAN Gber+10%
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Abb. 53 Landwirtschaft — Bodenpreisspannen, Bodenrichtwerte

Bodenrichtwerte
zum Stichtag
01.01.2024

Vertrags- Acker-/ Griin-

Nutzungsart vorgénge Kaufpreise landzahl

Auswertungszeitraum 2021 bis 2023

Ackerland 9 0,80 ... 1,60 €/m? 15...35 1,00 €/m?

Griinland 16 0,80 ... 1,25 €/m? 15...45 1,00 €/m?

L Bei Nutzungsarten mit weniger als 3 auswertbaren Verkéufen wird auf eine Veréffentlichung der

Daten verzichtet.

6.3 Forstwirtschaftliche Flachen

In die Auswertung der Kaufpreise flr forstwirtschaftlichen Flachen auf dem Potsdamer
Stadtgebiet sind alle Kauffalle ohne Ausreil3ereliminierung berticksichtigt worden. Die in
Abb. 54 dargestellten Kaufpreisspannen sowie der Bodenrichtwert beinhalten sowohl den

Wertanteil fir den Boden als auch fiir den Aufwuchs.

Abb. 54 Forstwirtschaft — Bodenpreisspannen, Bodenrichtwert

Bodenrichtwerte
Kaufpreise zum Stichtag
01.01.2024

Vertrags-

Nutzungsart N
vorgange

Auswertungszeitraum 2021 bis 2023

forstwirtschaftliche Flachen

2 2
(mit Aufwuchs) 5 0,85 ... 2,25 €/m 1,50 €/m

Der Gutachterausschuss konnte aus den auswertbaren Kaufvertragen keine gesicherten
Informationen Uber die Aufteilung des Kaufpreises in den Wert fir den Boden und fiur den
Aufwuchs gewinnen. Es wird auf die Veroffentlichungen der Ergebnisse der Uberregionalen
Untersuchungen zu fortwirtschaftlichen Flachenkaufen im Land Brandenburg durch den

Oberen Gutachterausschuss in seinem Landesmarktbericht verwiesen.

® Weitere Informationen zu den land- und forstwirtschaftlichen Bodenrichtwerten und deren

Entwicklungen sind ab Seite 99 zu finden.
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7 Sonstige unbebaute Grundstlicke

Die in den Tabellen angegebenen Bodenpreise stellen Orientierungswerte dar und sind
sachverstandig anzuwenden. Nicht berticksichtigt wurden Grundstlicke mit ungewdhnlichen
oder personlichen Verhaltnissen sowie Ausreil’er, die das + 2,5-fache der Standardabwei-

chung vom arithmetischen Mittel der Untersuchungsgréfe Uberschreiten.

71 Hausgarten, private Grunflachen

Abb. 55 Hausgarten, private Griinflachen — Bodenpreise

Nutzungsart Anzahl Grundstucksflache Bodenpreiseg

Auswertungszeitraum 2019 bis 2023

6...60%
@ 25 % vom Bodenrichtwert

Hausgaérten 14 @ 495 m?

private Griinflaichen bzw.
Parkanlagen

7.2 Verkehrsflachen, offentliche Grunflachen

Gemeinbedarfsflachen sind Flachen, die einer dauerhaften 6ffentlichen Zweckbindung un-
terworfen sind. Die Grundstiicke dienen vor und nach dem Eigentumsubergang der Allge-

meinheit, z.B. Grundstticke flr Verkehrseinrichtungen, 6ffentliche Grinflachen.

Abb. 56 Gemeinbedarfsflachen — riickstandiger Grunderwerb, Bodenpreisniveau

Nutzung Anzahl Grundstiicksfléche™ Bodenpreise

Auswertungszeitraum 2019 bis 2023

Riicksténdiger Grunderwerb
von Verkehrsflachen'’ 28 @ 1.250 m? 0,85 ... 15,00 €/m?
(Gemeinbedarfsflachen)

Offentliche Griinflichen 8 % 2.855 m2 1,10 ... 31,00 €/m?

®  Wert in Prozent = Verhaltnis Kaufpreis zum Bodenrichtwert fiir Bauland

1% arithmetisches Mittel (3); Medianwert (X) - wenn keine symmetrische Verteilung vorliegt

" keine Berticksichtigung von Vertragsabschliissen nach dem VerkFIBerG
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In der nachfolgenden Tabelle sind solche Grundstiicksverkaufe eingeordnet, die zuklinftig
der Nutzung als Verkehrseinrichtung (z.B. Stral’e, Radweg, FuRweg und Parkplatz) dienen.

Je nach der vorherigen Grundsticksnutzung bzw. des Grundstiickszustandes zum Zeitpunkt

des Ausschlusses von der konjunkturellen Weiterentwicklung ergeben sich die in Abb. 57

angegebenen Kaufpreisspannen.

Abb. 57 Verkehrsflachen — Bodenpreisniveau

Zukiinftige Nutzung als Verkehrsflache

Nutzung vorher
(Vorwirkung) Anzahl

Grundstucksflache Bodenpreise

Auswertungszeitraum 2019 bis 2023

Bauland

0,60 ... 2,80 €/m?

Landwirtschaftliche Flachen 18 @ 6.110 m?

L Bei den Verkdufen von Baulandflachen fiir zukiinftige Verkehrsflachen handelt es sich aus-

schlie3lich um Zukéufe von Kleinstflachen.
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8 Bebaute Grundstiicke

8.1 Allgemeines

Im Berichtsjahr ist die Anzahl an Vertragsvorgangen mit 217 registrierten Verkaufen gegen-
Uber dem Vorjahr um 23 % gesunken. Dabei ist der Geldumsatz ebenfalls um 37 % auf
334,8 Mio. € zurickgegangen. Auch beim Flachenumsatz ist ein Rlickgang bei fast allen
Immobiliengruppierungen, vor allem bei den Eigenheimen sowie Gewerbe- und Geschafts-

hausern, zu verzeichnen.

Abb. 58 Bebaute Grundstlicke — Vertragsvorgange

Gewerbe-und sonstige Gebiude
2023 Geschaftshauser / 7%
14 %
Mehrfamilienhduser

6%

Ein- und
Zweifamilien-
hduser, Villen
Reihenhduser, 45 %
Doppelhaushalften

28 %

® Das Wohn- und Geschéftshaus mit einem gewerblichen Mietanteil von 21 bis 79 % ist in der
Rubrik ,Gewerbe- und Geschéftshduser” mitberiicksichtigt worden. Unter dem Begriff ,,Eigen-
heime* wurden Ein-, Zweifamilienhduser, Reihenhéduser, Doppelhaushélften und Villen zusam-

mengefasst.

Abb. 59 Entwicklung der Potsdamer Wohn-/Mietflachenpreise '

Entwicklung der Wohn-/Mietflachenpreise in der Stadt Potsdam
400 %

300 %

200%

Preisindex

100% | e e
2010 2 100

0 % T T T T T T T T T T T T
2007 2009 2011 2013 2015 2017 2019 2021 2023

T T T

Wohn- und Geschaftshauser

Eigenheime e ehrfamilienhduser Wohnungseigentum

2" Bodenwertanteil enthalten
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Abb. 60  Bebaute Grundstiicke — Entwicklung der Vertragsvorgange (Auswahl)

150 = mm m e

Vertragsvorgange

Ein- und Zweifamilien- Reihenhduser, Mehrfamilienhduser Gewerbe- und
hauser, Villen Doppelhaushilften Geschéftshduser

2019 M2020 42021 E2022 2023

Abb. 61 Bebaute Grundstiicke — Entwicklung des Geldumsatzes (Auswahl)

300,0
250,0 I
200,0 I
150,0 I

100,0

Geldumsatz [Mio. €]

50,0

0,0
Ein- und Zweifamilien- Reihenhduser, Mehrfamilienhduser Gewerbe- und
hduser, Villen Doppelhaushélften Geschéftshaduser

2019 M2020 42021 E2022 E2023

Abb. 62 Verteilung der Vertragsvorgange nach Baujahr — Eigenheime

Baujahr

M vor 1920

M 1920 ... 1959

1960 ... 1990

1991 ... 2001

M 2002 ... (aktuell - 5 Jahre)

Mdie letzten 5 Jahre
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8.2 Freistehende Ein- und Zweifamilienhauser

Dieses Kapitel befasst sich mit Ein- und Zweifamilienhdusern, die maximal zwei Wohneinhei-
ten aufweisen. Aufgrund der speziellen Verhaltnisse auf dem Potsdamer Grundsticksmarkt

werden Villen und Landhauser im Abschnitt 8.7.1 (ab Seite 77) gesondert betrachtet.

® Bei den Ermittlungen von Vergleichs- bzw. Marktanpassungsfaktoren wurden kleine Villen und
Landh&user mit einer Wohnfldche < 300 m? und ohne Wasserzugang in die Untersuchungen

miteinbezogen.

8.2.1 Preisniveau, Preisentwicklung

Die flir das Berichtsjahr angegebenen Wohnflachenpreise stellen Orientierungswerte dar und
beinhalten sowohl den Gebaudewertanteil als auch den Bodenwertanteil. Nicht bertcksich-
tigt wurden Wohnobjekte mit ungewohnlichen oder personlichen Verhaltnissen sowie Aus-
reilRer, die das * 2,5-fache der Standardabweichung vom arithmetischen Mittel der Untersu-
chungsgréfen Uberschreiten.

Abb. 63 Ein- und Zweifamilienhduser — Kaufpreisniveau im Berichtsjahr

Ein- und Zweifamilienhauser — 2023
Baujahr Anzahl Wohnflache Grundstiicksflache Wohnflachenpreise
[m?] [m?] [€/m?]
mittlerer bis sehr guter Bauzustand
90 ... 240 375 ... 1.695 2.215...7.740
vor 1960 31
g 155 @ 800 3 4.365
90 ... 110 500 ... 1.425 3.890 ... 6.000
1960 ... 1990 6
@ 100 @ 965 @ 4.655
95...190 460 ... 1.445 3.160 ... 7.115
1991 ... 2001 5
J 145 @725 @5.120
95...190 330 ... 1.390 3.545 ... 7.900
2002 ... 2019 18
125 625 @ 5.435
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Abb. 64 Ein- und Zweifamilienhduser — Kaufpreisverteilung13
Ein- und Zweifamilienhduser
(7]
oo
c
O
o0
]
a
g
€
Q
>
bis 300 TE€ bis 500 T€ bis 700 TE€ bis 900 T€ iiber 900 T€
2019 M2020 42021 2022 E2023
Abb. 65 Ein- und Zweifamilienhduser — Entwicklung von Kaufpreis und Grundstiicksflache

Einfamilienhauser - mittlerer bis sehr guter Bauzustand

@ 655

2020
M Kaufpreis [€]

i Grundsticksflache [m?]

Abb. 66 Ein- und Zweifamilienhduser — Entwicklung der Wohnfléichenpreise14
Ein- und Zweifamilienhduser - mittlerer bis sehr guter Bauzustand
11.500
10.500 ------m--mmemmeeoemmm oo ‘ ------------------------------------------------------------------------------------------------
B 10 B I S
S
R 8500 e B
“_é Ao e I \ ————————————————————— I e I * ‘ ———————————
B I B TAS—— 5.785€/m* .
§ 6.500 @ 4.605 €/m? @ 5.420 €/m? ? /m @ 5.245 €/m?
2 5500 - ©4.310€/m? N — T N R S = T
g 4500 | S T e T e F -----------
S 3500 R Rl Il I [ e
& 2500 f--ee] fee ] e ol
8 -
LS00 mmmmmmm e ]
500 : .
2019 2020 2021 2022 2023

1 T€=1.000€
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In Auswertung der Kaufpreissammlung konnte die nachfolgende Indexreihe zur Kaufpreis-
entwicklung (Preisindizes) von Ein- und Zweifamilienhdusern, kleine Villen/Land-
hausern, Doppelhaushilften sowie Reihenhausern (Neubau- & Bestandsimmobilien),
bezogen auf die jeweilige Jahresmitte (01.07.), abgeleitet werden. Nicht bertcksichtigt wur-
den Grundsticke mit direktem oder indirektem Wasserzugang sowie Kaufobjekte mit Ein-
fluss von ungewdhnlichen oder persénlichen Verhaltnissen. Die Ableitungsmethode, Model-

lansatze und -parameter, sowie weitere Erlauterungen sind ab Seite 118 ff zu finden.

Abb. 67 Eigenheime — Preisindexreihe

. . 174
Eigenheime 164

106 95%-Konfidenzintervall
95 97
01.07.20102 100
I T T T T T T T T T T T T T T T T 1
2007 2009 2011 2013 2015 2017 2019 2021 2023

L Eine Indexreihe besteht aus Indexzahlen, die sich aus dem durchschnittlichen Verhéltnis der
Preise eines Erhebungszeitraums zu den Preisen eines Basiszeitraums mit der Indexzahl 100
ergeben (§ 18 ImmoWertV).

Abb. 68 Eigenheime — Stichprobe der Preisindexreihe

Jahr AnzahI"der . 95'%.;- Jahr Anzah!.der . 95"/.3-
Kauffille Konfidenzintervall Kauffélle Konfidenzintervall
2007 113 5 2016 292 5
2008 143 5 2017 314 4
2009 177 +4 2018 169 +6
2010 253 +4 2019 126 +8
2011 190 5 2020 87 +10
2012 191 5 2021 79 + 11
2013 183 5 2022 51 +15
2014 176 5 2023 32 +18

) Der Vertrauensbereich, auch Konfidenzintervall genannt, ist der Bereich um den Mittelwert, bei
dem man davon ausgehen kann, dass der wahre Wert mit einer bestimmten Wahrscheinlichkeit
(hier 95 %) darin liegt.

" umfasst den Gebiude- und Bodenwertanteil
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8.2.2 Sachwertfaktoren

Im Ergebnis von empirischen Untersuchungen konnten die nachfolgend dargestellten Sach-
wertfaktoren fur Ein- und Zweifamilienhauser sowie kleine Villen/Landhduser des Potsdamer
Grundstucksmarktes abgeleitet werden. Hierbei wurden Gebrauchtimmobilien des gewohnli-
chen Geschaftsverkehres mit ortsublichen Verhaltnissen herangezogen. In die Auswertung

wurden auch Kauffalle mit denkmalgeschutzten Hauptgebauden einbezogen.

Die ausgewiesenen Faktoren stellen Orientierungswerte dar und missen entsprechend den
Merkmalen des Bewertungsobjektes sachverstandig angewendet und ggf. angepasst wer-
den. In Anwendung der ImmoWertV 2021 erfolgte ab 01.01.2023 eine Modellumstellung auf
80 Jahre Gesamtnutzungsdauer. Die Modellansatze bzw. —parameter, Ableitungsmethode

sowie Erlauterungen sind ab Seite 107 zu finden.

Abb. 69 Ein- und Zweifamilienhduser — Stichprobe fur Sachwertfaktoren

Kennzahlen Ein- und Zweifamilienhauser

Auswertungszeitraum Januar 2023 bis Dezember 2023
Stichtag 01.07.2023

Stichprobenumfang 47 Kauffalle

Bodenwertniveau @ 565 €/m? (100 ... 900 €/m?)
Standardstufe 2.4

Restnutzungsdauer @ 49 Jahre (21 ... 76 Jahre)
Brutto-Grundflache (BGF) @ 245 m? (130 ... 460 m?)
vorlaufiger Sachwert @ 560.000 € (341.000 ... 897.000 €)
tatsachliches Baujahr 18. Jh. ... 2019

Wohnflache @ 135 m? (90 ... 230 m?)
Bauzustand (optischer Gesamteindruck) | mittel ... sehr gut

typische Grundstucksflache @ 590 m2 (330 ... 1.390 m?)

L Die angegebenen Kennzahlen legen nicht unbedingt nahe, dass sie einen signifikanten Wert-
einfluss haben, werden jedoch zur Erlduterung der Stichprobe angegeben. Bei élteren Gebau-
den kénnen Modernisierungen zu einer ldngeren wirtschaftlichen (modifizierten) Restnutzungs-
dauer fiihren.
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Abb. 70 Ein- und Zweifamilienhauser — Sachwertfaktoren (Datenbasis siehe Abb. 69)

Durchschnittlicher Spanne der Vertrauensbereich

Gebaudeart

Sachwertfaktor Stichprobe (95%)

Ein- und Zweifamilien-

. 1,17 0,83...1,65 1,10 ... 1,24
hauser

(R Der Vertrauensbereich, auch Konfidenzintervall genannt, ist der Bereich um den Mittelwert, bei
dem man davon ausgehen kann, dass der wahre Wert mit einer bestimmten Wahrscheinlichkeit
(hier 95 %) darin liegt.

Es konnten keine statistischen Abhangigkeiten der untersuchten Einflussgréfien zu den

Sachwertfaktoren ermittelt werden.

Abb. 71/72 Ein- und Zweifamilienhauser — Verteilung der Sachwertfaktoren (Datenbasis siehe Abb. 69)

Ein- und Zweifamilienhauser
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Abb. 73 Ein- und Zweifamilienhduser — Sachwertfaktoren je Untersuchungsraum (Datenbasis sieche Abb. 69)

Untersuchungsriume'® Anzahl Sachwertfaktoren Vertrat;gg;’l))ereich
Inneres Stadtgebiet 33 21,21 (0,83 ... 1,65) 1,12 ... 1,30
AuReres Stadtgebiet 14 @ 1,08 (0,88 ... 1,29) 1,01...1,15

8.2.3 Vergleichsfaktoren

Bei individuell genutzten Objekten sind in der Regel Wohnflachenpreise, die sowohl den
Gebaude- als auch den Bodenwertanteil der Objekte umfassen, geeignete Vergleichsfakto-
ren. Die Faktoren wurden aus dem Verhaltnis des jeweiligen Kaufpreises zur Wohnflache

ermittelt.

Durch empirische Untersuchungen wurden die Vergleichsfaktoren fir Ein- und Zweifamilien-
hauser sowie kleine Villen/Landhduser ermittelt und beziehen sich auf Objekte des gewdhn-
lichen Geschéaftsverkehres. Es wird eine durchschnittliche bis gute Ausstattung unterstellt.
Grundstiicke mit direktem oder indirektem Wasserzugang wurden nicht mit in die Auswer-

tung einbezogen.

Bei einer signifikanten Abweichung des Bewertungsobjektes von den Eigenschaften des
typischen Vergleichsobjekts sind mit Hilfe von Faktoren Anpassungen vorzunehmen. Fur
Objekte, deren Eigenschaften aulRerhalb der in der Stichprobe angegebenen Wertebereiche
(Abb. 74) liegen, sind diese Vergleichsfaktoren nicht zu verwenden. Bei einer steuerlichen
Bewertung zur Bemessung der Erbschaft-/Schenkungssteuer kann auf eine Interpolation

zwischen den Tabellenwerten verzichtet werden.

Ab dem 01.01.2023 erfolgte bei den Eigenheimen eine Modellumstellung auf 80 Jahre Ge-
samtnutzungsdauer. Um eine groRere Datenbasis fur die empirischen Untersuchungen zu
haben, wurden auch die Kauffalle aus 2022 nachbewertet. Die Modellansatze und Modellpa-

rameter, Ableitungsmethode sowie weitere Erlauterungen sind ab Seite 115 ff zu finden.

15
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Ubersicht zu den Untersuchungsraumen auf Seite 123
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Abb. 74 Ein- und Zweifamilienhduser — Stichprobe fiir Vergleichsfaktoren

Kennzahlen Ein- und Zweifamilienhauser

Auswertungszeitraum Januar 2022 bis Dezember 2023
Stichtag 01.01.2023
Stichprobenumfang 97 Kauffalle

Bodenwertniveau

100 ... 950 €/m?

Wohnflache 90 ... 265 m?
typische Grundstulicksflache 315 ... 1.390 m?
Restnutzungsdauer 23 ... 78 Jahre
Standardstufe 2.4

Unterkellerung

nicht vorhanden ... vorhanden

Pkw-Stellplatze

keine Einstellmdglichkeit ... mehr als 2 Einstellmdglich-
keiten

Stellung des Gebaudes

freistehend

Bauzustand (optischer Gesamteindruck)

mittel ... sehr gut

tatsachliches Baujahr

19. Jh. ... 2020

Bestimmtheitsmaf (R?)

0,63

B

Die angegebenen Kennzahlen legen nicht unbedingt nahe, dass sie einen signifikanten Wert-

einfluss haben, werden jedoch zur Erlduterung der Stichprobe angegeben. Bei édlteren Gebau-

den kénnen Modernisierungen zu einer ldngeren wirtschaftlichen (modifizierten) Restnutzungs-

dauer fiihren.

B

Das Bestimmtheitsmal3 (R?) ist eine statistische Kennzabhl, die angibt, wie gut die beobachteten

Werte eines Modells die tatséchlichen Daten erklédren. Je néher ein Wert an der Zahl 1 liegt,

umso besser passt das Modell zu den Daten.
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Abb. 75 Ein- und Zweifamilienhduser — Vergleichsfaktoren

Ein-/Zweifamilienhiduser — Vergleichsfaktoren [€/m? Wohnfliche]

Bodenwertniveau [€/m?]

[m?] 100 200 300 400 500 600 700 800 900 950

90 3.530 | 4.000 | 4510 | 5.090 | 5720 | 6.420 | 7.190 | 8.040 | 8970 | 9.460

100 3470 | 3.930 | 4440 | 5010 | 5630 | 6.320 | 7.080 | 7.920 | 8.840 | 9.330

110 3410 | 3.870 | 4370 | 4930 | 5540 | 6220 | 6.970 | 7.800 | 8.710 | 9.190

120 3.360 | 3.800 | 4300 & 4850 | 5460 | 6.130 & 6.870 | 7.680 | 8.580 | 9.060

130 3300 | 3.740 | 4230 | 4.770 | 5370 | 6.030 | 6.770 | 7.570 | 8.450 | 8.930

140 3250 | 3.680 | 4160 | 4.700 | 5290 | 5940 | 6.660 | 7.460 | 8.330 | 8.800

150 3190 | 3.620 | 4.090 & 4620 | 5200 | 5850 | 6.560 | 7.350 | 8.210 | 8.670

160 3.140 | 3.560 | 4.030 | 4550 | 5120 | 5760 | 6.460 | 7.240 | 8.090 | 8.550

170 3.080 | 3.500 | 3.960 | 4.470 | 5.040 | 5670 | 6.360 | 7.130 | 7.970 | 8.420

180 3.030 | 3440 | 3.900 | 4400 | 4.960 | 5580 | 6.270 | 7.020 | 7.850 | 8.300

190 2980 | 3.380 | 3.830 | 4.330 | 4.880 | 5490 | 6.170 | 6.920 | 7.740 | 8.180

200 2930 | 3.330 | 3.770 | 4260 | 4.810 | 5410 | 6.080 | 6.810 | 7.620 | 8.050

210 2880 | 3.270 | 3.710 | 4.190 | 4.730 | 5320 | 5980 | 6.710 | 7.510 | 7.940

220 2830 | 3.210 | 3640 | 4120 | 4650 | 5240 | 5.890 | 6.610 | 7.400 | 7.820

230 2.780 | 3.160 | 3.580 | 4.060 | 4.580 | 5.160 | 5.800 | 6.510 | 7.280 | 7.700

240 2730 | 3110 | 3520 | 3.990 | 4.510 | 5.080 | 5710 | 6.410 | 7.180 | 7.590

250 2680 | 3.050 | 3470 | 3.920 | 4.430 | 5000 | 5.620 | 6.310 | 7.070 | 7.480

265 2610 | 2.980 | 3.380 | 3.830 | 4.330 | 4.880 | 5490 | 6.160 | 6.910 | 7.310

Die abgebildeten Vergleichsfaktoren beziehen sich auf ein Ein- bzw. Zweifamilienhaus mit
folgenden Merkmalen:
Stichtag: 01.01.2023 Restnutzungsdauer: 50 Jahre
Grundstucksflache: 700 m?

Weichen die Merkmale des Bewertungsobjekts von den Merkmalen des Bezugsobjekts ab,
sind die nachfolgenden Anpassungsfaktoren anzuwenden.
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Abb. 76 Ein- und Zweifamilienhduser — Anpassungsfaktoren 1
Ein-/Zweifamilienhduser — Anpassungsfaktoren bei abweichendem Stichtag
Stichtag 01.01.2022 01.07.2022 01.01.2023 01.07.2023 31.12.2023
Faktor 1,08 1,04 1,00 0,96 0,93
Abb. 77 Ein- und Zweifamilienhduser — Anpassungsfaktoren 2

Ein-/Zweifamilienhduser — Anpassungsfaktoren bei abweichender Grundstiicksfliche

Grundstiicks-
- > 350 500 700 900 1.100 1.300
flache [m?]
mi;tebere'd" 315..400 | 401..600 | 601..800 | 801..1.000 | 1.001..1.200 | 1.201..1.400
Faktoren-Spanne | 0,77..0,84 | 0,84..0,95 | 0,95..1,04 | 1,04..1,11 | 1,11..1,17 | 1,17..121

Abb. 78

Ein- und Zweifamilienhduser — Anpassungsfaktoren 3

E:;trnet.]ltzungsdauer 30 40

Wertebereich [Jahre] 23..35 36...45 46 ... 55
Faktor 0,82 0,90 1,00
Faktoren-Spanne 0,76 ...0,86 0,86 ...0,95 0,95...1,05

Ein-/Zweifamilienhduser — Anpassungsfaktoren bei abweichender Restnutzungsdauer

60 70
56 ... 65 66..78
1,10 1,22
1,05..1,16 1,16 .. 1,31

B

Bewertungsobijekt:

Der Gebaudefaktor (Abb. 75) betragt:

Anwendungsbeispiel:
Einfamilienhaus, 150 m? Wohnflache, 500 €/m? Bodenwert, 700 m? Grund-

stucksflache, Kaufdatum 01.07.2023, 40 Jahre Restnutzungsdauer

Anpassungsfaktor Stichtag (Abb. 76):
Anpassungsfaktor Grundstlicksflache (Abb. 77):

Anpassungsfaktor Restnutzungsdauer (Abb. 78):

5.200 €/m? Wohnflache

0,96
1,00
0,90

Der Wert des Bewertungsobjektes inklusive Bodenwertanteil ergibt sich naherungsweise zu:

150 m? Wohnfliache x 5.200€/m? x 0,96 x 1,00 X 0,90 = rd.674.000 €
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8.2.4 Liegenschaftszinssatze, Rohertragsfaktoren

Da in der Regel individuelle Wohngebaude zur Eigennutzung und nicht zur Vermietung auf
dem Potsdamer Grundsticksmarkt gekauft werden, standen fur die Ermittlung von Liegen-
schaftszinssatzen flr Ein- und Zweifamilienhauser, Doppelhaushalften sowie Reihenhauser
in der Landeshauptstadt Potsdam nur eine geringe Datenmenge an tatsachlich vermieteten
Gebrauchtimmobilien zur Verfugung. Daher dienen die nachfolgend angegebenen Liegen-
schaftszinssatze und Rohertragsfaktoren fir Potsdamer Eigenheime zur Orientierung und
sind dementsprechend sachverstandig anzuwenden. Die Modellansatze und -parameter,
Ableitungsmethode sowie Erlauterungen zur Ermittlung von Liegenschaftszinssatzen und
Rohertragsfaktoren sind ab Seite 111 ff zu finden.

Ab dem 01.01.2023 erfolgte bei den Eigenheimen eine Modellumstellung auf 80 Jahre Ge-
samtnutzungsdauer. Um eine groliere Datenbasis flr die empirischen Untersuchungen zu

haben, wurden auch die Kauffalle aus den Jahren 2021 und 2022 nachbewertet.

Abb. 79 Individueller Wohnungsbau — Liegenschaftszinssatze, Rohertragsfaktoren

Kennzahlen Stichprobe Liegenschaftszinssatz

Ein- und Zweifamilienhduser, Reihenhauser, Doppelhaushalften

Auswertezeitraum Januar 2021 bis Dezember 2023
Stichtag 01.07.2022
Stichprobenumfang 10 Kauffalle
Restnutzungsdauer @ 64 Jahre (43 ... 77 Jahre)
Bodenwertniveau @ 555 €/m? (350 ... 850 €/m?)
Wohnflache @ 125 m? (90 ... 240 m?) 32,7 %
@ monatliche Nettokaltmiete | @ 12,9 €/m? (8,3 ... 18,7 €/m?) 0,2...5,5 %)
tatsachliches Baujahr 19 Jh. ... 2018
typische Grundstiicksflache @ 360 m? (205 ... 625 m?)
Rohertragsfaktor @ 31,5 (16,3 ... 49,2)
0 Die angegebenen Kennzahlen legen nicht unbedingt nahe, dass sie einen signifikanten Wert-

einfluss haben, werden jedoch zur Erlduterung der Stichprobe angegeben. Bei élteren Gebéu-
den kénnen Modernisierungen zu einer ldngeren wirtschaftlichen (modifizierten) Restnutzungs-

dauer fiihren.
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Die empirischen Untersuchungen haben ergeben, dass mit steigender Nettokaltmiete bzw.

Wohnflache der Liegenschaftszinssatz steigt.

Der Obere Gutachterausschuss fiir Grundsttickswerte im Land Brandenburg veréffentlicht in
seinem Landesgrundstiicksmarktbericht 2023 Uberregionale Liegenschaftszinssatze und
Rohertragsfaktoren fir Eigenheime. Dieser Bericht wird als kosten- und anmeldefreier Down-

load auf der Homepage der Brandenburger Gutachterausschisse bereitgestellt.

8.3 Reihenhauser, Doppelhaushalften

8.3.1 Preisniveau, Preisentwicklung

Die flr das Berichtsjahr veroffentlichten Wohnflachenpreise stellen Orientierungswerte dar
und beinhalten sowohl den Gebaudewertanteil als auch den Bodenwertanteil. Nicht bertck-
sichtigt wurden Wohnobjekte mit ungewohnlichen oder persénlichen Verhaltnissen sowie
Ausreil3er, die das * 2,5-fache der Standardabweichung vom arithmetischen Mittel der Un-

tersuchungsgréRen Uberschreiten.

Abb. 80 Reihenhauser, Doppelhaushalften — Kaufpreisniveau im Berichtsjahr

Reihenhauser, Doppelhaushalften — 2023

Baujahr Anzahl Wohnflache Grundstiicksflache Wohnflachenpreis
[m?] [m?] [€/m?]

Reihenhéduser — mittlerer bis sehr guter Bauzustand

90 ... 230 205 ... 545 4.270 ... 6.110
vor 1960 6
125 @ 305 @5.120
80 ... 165 125 ...285 3.750...6.135
1991 ... 2001 6
@120 @195 @ 4.705
2002 ... 2018

Doppelhaushalften — mittlerer bis sehr guter Bauzustand

75...170 395 ... 1.005 2.100 ... 7.880
vor 1960 11
@105 @ 600 0 5.185
90 ... 140 210 ... 500 2.890 ... 7.610
1991 ... 2001 10
@110 @ 335 D 4.685
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Reihenhauser, Doppelhaushalften — 2023

Baujahr Anzahl Wohnflache Grundstiicksflache Wohnflachenpreis
[m?] [m?] [€/m?]
100 ... 185 255 ... 490 1.275 ... 7.785
2002 ... 2022 9
g 125 @ 370 @ 5.035

L Bei Baujahresgruppen mit weniger als 5 auswertbaren Verkdufen wird auf eine Veréffentlichung

der Daten verzichtet.

Abb. 81 Reihenhauser, Doppelhaushilften — Kaufpreisverteilung™®

Reihenhduser, Doppelhaushalften

Vertragsvorgange

bis 300 T€ bis 500 T€ bis 700 T€ bis 900 T€ liber 900 T€
2019 2020 w2021 =2022 =2023

Abb. 82 Reihenhauser — Entwicklung von Kaufpreis und Grundstlicksflache

Reihenhauser - mittlerer bis sehr guter Bauzustand

@ 658.000

2019 2020 2021 2022 2023
M Kaufpreis [€] M Grundsticksflache [m?]

® 1 T€=1.000€
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Abb. 83 Doppelhaushalften — Entwicklung von Kaufpreis und Grundstiicksflache

Doppelhaushilften - mittlerer bis sehr guter Bauzustand

2019 2020 2021 2022 2023
M Kaufpreis [€] 1 Grundsticksflache [m?]

Abb. 84/85 Reihenhauser, Doppelhaushalften — Entwicklungen der Wohnfléichenpreise17

Reihenhdauser - mittlerer bis sehr guter Bauzustand

9.500
B 1
S
B OTE00 |
S
_§ 5.500 - ———————) |‘1 ———————————————————————————————————————
2 5500 @4515€/m* | """"""""""""""""""""""""""""
> 4500 ) (I — e B (] | —] | E——
.é 3500 A { »»____»»____»»_»___J ________________ ¢4-670€/mz ____________________ N
& ‘ ‘ @ 5.185 €/m? @ 4.930 €/m?
5 2500 1 ©#3390€/m* e
S L1
B 1 B

500 , ; ; :

2019 2020 2021 2022 2023

9.500
8.500
7.500
6.500
5.500
4.500 -
3.500
2.500
1.500

500 T T

Kaufpreis / Wohnflache

In Auswertung der Kaufpreissammlung konnte eine Indexreihe zur Kaufpreisentwicklung
(Preisindex) von Eigenheimen (Neubau- und Bestandsimmobilien), bezogen auf die jeweili-

ge Jahresmitte (01.07.), abgeleitet werden. Diese ist auf Seite 49 ff verdffentlicht.

" Die Wohnflachenpreise beinhalten den Gebaude- sowie den Bodenwertanteil. Ausreifser wurden nicht beriick-

sichtigt.
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8.3.2 Sachwertfaktoren

Im Ergebnis von empirischen Untersuchungen konnten die nachfolgend dargestellten Sach-
wertfaktoren flir Reihenhauser und Doppelhaushalften des Potsdamer Grundstlicksmarktes
abgeleitet werden. Hierbei wurden Gebrauchtimmobilien des gewdhnlichen Geschaftsver-

kehres mit ortsublichen Verhaltnissen herangezogen. In die Auswertung wurden auch Kauf-

falle mit denkmalgeschitzten Hauptgebduden einbezogen.

Die ausgewiesenen Faktoren stellen Orientierungswerte dar und missen entsprechend den
Merkmalen des Bewertungsobjektes sachverstandig angewendet und ggf. angepasst wer-
den. In Anwendung der ImmoWertV 2021 erfolgte ab 01.01.2023 eine Modellumstellung auf
80 Jahre Gesamtnutzungsdauer. Die Modellansatze bzw. —parameter, Ableitungsmethode

sowie Erlauterungen sind ab Seite 107 zu finden.

Abb. 86 Reihenhauser, Doppelhaushalften — Stichprobe fiir Sachwertfaktoren

Kennzahlen Reihenhauser, Doppelhaushilften

Auswertungszeitraum Januar 2023 bis Dezember 2023
Stichtag 01.07.2023

Stichprobenumfang 27 Kauffalle

Bodenwertniveau @ 585 €/m? (100 ... 850 €/m?)
Standardstufe 3...4

Restnutzungsdauer @ 56 Jahre (29 ... 73 Jahre)
Brutto-Grundflache (BGF) @ 200 m? (135 ... 330 m?)
vorlaufiger Sachwert @ 416.500 € (174.000 ... 662.000 €)
tatsachliches Baujahr 19. Jh. ... 2016

Wohnflache @115 m? (90 ... 165 m?)
Bauzustand (optischer Gesamteindruck) | mittel ... sehr gut

typische Grundstilicksflache @ 330 m? (160 ... 735 m?)

L Die angegebenen Kennzahlen legen nicht unbedingt nahe, dass sie einen signifikanten Wert-
einfluss haben, werden jedoch zur Erlduterung der Stichprobe angegeben. Bei élteren Gebé&u-
den kénnen Modernisierungen zu einer ldngeren wirtschaftlichen (modifizierten) Restnutzungs-

dauer fiihren.
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Abb. 87 Reihenhauser, Doppelhaushélften — Sachwertfaktoren (Datenbasis siehe Abb. 86)

Durchschnittlicher Spanne der Vertrauensbereich

Gebaudeart

Sachwertfaktor Stichprobe (95%)

Reihenhauser, Doppel-

haushilften 1,32 0,96 ... 1,85 1,22 ... 1,43

(R Der Vertrauensbereich, auch Konfidenzintervall genannt, ist der Bereich um den Mittelwert, bei
dem man davon ausgehen kann, dass der wahre Wert mit einer bestimmten Wahrscheinlichkeit
(hier 95 %) darin liegt.

Es konnte eine statistische Abhangigkeit des vorlaufigen Sachwertes zum Sachwertfaktor

ermittelt werden.

Abb. 88/89 Reihenhauser, Doppelhaushalften — Verteilung der Sachwertfaktoren (Datenbasis siehe Abb. 86)

Reihenhduser/Doppelhaushilften

| I | |

‘ | A i | | |

: | | | | | |

- ] } | I | |

£ l j | 1 j ]

Q | | | | | |

£ | | | | R

[¥) | | | | |

S W0 e e N S 'Y T |

| | | | | |

| : ! i ! |

0,5 f | | l | ‘, ' 1 ; ; I l
100.000€ 200.000€ 300.000€ 400.000€ 500.000€ 600.000€ 700.000€

vorlaufiger Sachwert
Reihenhduser/Doppelhaushilften
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Abb. 90 Reihenhauser, Doppelhaushalften — Sachwertfaktoren je Untersuchungsraum (Datenbasis siehe

Abb. 69)
Untersuchungsriume'® Anzahl Sachwertfaktoren vema‘;gg;)?e’ekh
Inneres Stadtgebiet 16 21,37 (0,96 ... 1,85) 1,21 ... 1,54
AuBeres Stadtgebiet 11 21,25 (0,97 ... 1,49) 1,13 ... 1,38

8.3.3 Vergleichsfaktoren

Bei individuell genutzten Objekten sind in der Regel Wohnflachenpreise, die sowohl den
Gebaude- als auch den Bodenwertanteil der Objekte umfassen, geeignete Vergleichsfakto-
ren. Die Faktoren wurden aus dem Verhaltnis des jeweiligen Kaufpreises zur Wohnflache

ermittelt.

Durch empirische Untersuchungen wurden die Vergleichsfaktoren fir Reihenhauser und
Doppelhaushélften ermittelt und beziehen sich auf Objekte des gewohnlichen Geschaftsver-
kehres. Es wird eine durchschnittliche bis gute Ausstattung unterstellt. Grundstiicke mit

direktem oder indirektem Wasserzugang wurden nicht mit in die Auswertung einbezogen.

Bei einer signifikanten Abweichung des Bewertungsobjektes von den Eigenschaften des
typischen Vergleichsobjekts sind mit Hilfe von Faktoren Anpassungen vorzunehmen. Fir
Objekte, deren Eigenschaften aul3erhalb der in der Stichprobe angegebenen Wertebereiche
(Abb. 91) liegen, sind diese Vergleichsfaktoren nicht zu verwenden. Bei einer steuerlichen
Bewertung zur Bemessung der Erbschaft-/Schenkungssteuer kann auf eine Interpolation

zwischen den Tabellenwerten verzichtet werden.

Ab dem 01.01.2023 erfolgte bei den Eigenheimen eine Modellumstellung auf 80 Jahre Ge-
samtnutzungsdauer. Um eine groRere Datenbasis fur die empirischen Untersuchungen zu
haben, wurden auch die Kauffalle aus 2022 nachbewertet. Die Modellansatze und Modellpa-

rameter, Ableitungsmethode sowie weitere Erlduterungen sind ab Seite 115 ff zu finden.
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Abb. 91 Reihenhauser, Doppelhaushalften — Stichprobe fiir Vergleichsfaktoren

Kennzahlen Reihenhauser, Doppelhaushilften

Auswertungszeitraum Januar 2022 bis Dezember 2023
Stichtag 01.01.2023
Stichprobenumfang 76 Kauffalle

Bodenwertniveau

100 ... 900 €/m?

Wohnflache 90 ... 230 m?
typische Grundstulicksflache 115 ... 880 m?
Restnutzungsdauer 29 ... 80 Jahre
Standardstufe 3...4

Unterkellerung

nicht vorhanden ... vorhanden

Pkw-Stellplatze

keine Einstellmdglichkeit ... 2 Einstellméglichkeiten

Stellung des Gebaudes

Endhaus, Mittelhaus

Bauzustand (optischer Gesamteindruck)

mittel ... sehr gut

tatsachliches Baujahr

18. Jh. ... 2022

Bestimmtheitsmaf (R?)

0,58

B

Die angegebenen Kennzahlen legen nicht unbedingt nahe, dass sie einen signifikanten Wert-

einfluss haben, werden jedoch zur Erlduterung der Stichprobe angegeben. Bei élteren Gebau-

den kénnen Modernisierungen zu einer ldngeren wirtschaftlichen (modifizierten) Restnutzungs-

dauer fiihren.

B

Das Bestimmtheitsmal3 (R?) ist eine statistische Kennzahl, die angibt, wie gut die beobachteten

Werte eines Modells die tatséchlichen Daten erklédren. Je néher ein Wert an der Zahl 1 liegt,

umso besser passt das Modell zu den Daten.
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Abb. 92 Reihenhauser/Doppelhaushélften — Vergleichsfaktoren

Reihenh&duser/Doppelhaushilften — Vergleichsfaktoren [€/m? Wohnfldche]

Wohn- Bodenwertniveau [€/m?]
flache
[m?] 100 200 300 400 500 600 700 800 900

90 4.690 5.020 5.360 5.720 6.080 6.460 6.840 7.240 7.650

100 4.380 4.700 5.030 5.370 5.730 6.090 6.470 6.850 7.250

110 4.150 4.460 4.780 5.110 5.460 5.810 6.180 6.560 6.950

120 3.960 4.270 4.580 4.910 5.250 5.600 5.960 6.330 6.710

130 3.820 4.120 4.430 4.750 5.080 5.420 5.780 6.140 6.520

140 3.700 3.990 4.300 4.620 4.940 5.280 5.630 5.990 6.370

150 3.600 3.890 4.200 4.510 4.830 5.170 5.510 5.870 6.240

160 3.520 3.810 4.110 4.420 4.740 5.070 5.410 5.770 6.130

170 3.450 3.740 4.030 4.340 4.660 4.990 5.330 5.680 6.040

180 3.400 3.680 3.970 4.270 4.590 4.920 5.250 5.600 5.960

190 3.340 3.620 3.920 4.220 4.530 4.860 5.190 5.540 5.900

200 3.300 3.580 3.870 4.170 4.480 4.800 5.140 5.480 5.840

210 3.260 3.540 3.830 4.120 4.430 4.760 5.090 5.430 5.790

220 3.230 3.500 3.790 4.090 4.400 4.710 5.050 5.390 5.740

230 3.200 3.470 3.760 4.050 4.360 4.680 5.010 5.350 5.700

1 Die abgebildeten Vergleichsfaktoren beziehen sich auf ein Reihenhaus bzw. Doppelhaushélfte
mit folgenden Merkmalen:
Stichtag: 01.01.2023 Restnutzungsdauer: 60 Jahre
Grundsticksflache: 400 m?

Weichen die Merkmale des Bewertungsobjekts von den Merkmalen des Bezugsobjekts ab,

sind die nachfolgenden Anpassungsfaktoren anzuwenden. Ein Anwendungsbeispiel ist auf
Seite 55 zu finden.
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Abb. 93 Reihenhauser/Doppelhaushalften — Anpassungsfaktoren 1

Reihenhduser/Doppelhaushilften — Anpassungsfaktoren bei abweichendem Stichtag

Stichtag 01.01.2022 01.07.2022 01.01.2023 01.07.2023 31.12.2023

Faktor 1,14 1,07 1,00 0,93 0,86

Abb. 94 Reihenhauser/Doppelhaushalften — Anpassungsfaktoren 2

Reihenhduser/Doppelhaushilften — Anpassungsfaktoren bei abweichender Grundstiicksflache

Grundstucksflache

. 200 300 500 650 800
[m?]
Wertebereich [m?] 115 ... 250 251 ... 350 451 ... 550 551 ... 700 701 ... 880
Faktor 0,93 0,97 1,02 1,04 1,06
Faktoren-Spanne 0,87..095 | 095..09 | 099..101 | 101..1,03 | 1,03..1,05 | 1,05..1,07

Abb. 95 Reihenhauser/Doppelhaushalften — Anpassungsfaktoren 3

Reihenhiuser/Doppelhaushilften — Anpassungsfaktoren bei abweichender Restnutzungsdauer

ng;';tz"“gs'ja“er 30 40 50 ) 70 80
Wertebereich [Jahre] 29..35 36...45 46 ... 55 56 ... 65 66...75 76 ...80
Faktor 0,79 0,85 0,92 1,09 1,19
Faktoren-Spanne 0,79..0,82 | 0,82..0,88 | 0,88..0,96 | 0,96..1,04 | 1,04..1,14 | 1,14...1,19

8.3.4 Liegenschaftszinssatze, Rohertragsfaktoren

Informationen zu Liegenschaftszinssatzen und Rohertragsfaktoren fur Reihenhauser und
Doppelhaushalften finden Sie unter Pkt. 8.2.4 auf Seite 56.
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8.4

Mehrfamilienhauser

Unter der Gebaudeart ,Mehrfamilienhdauser” werden Kauffalle von Mietwohnhausern regis-

triert, die mindestens drei Wohneinheiten und einen gewerblichen Mietanteil von 0 % bis

20 % aufweisen.

8.4.1 Preisniveau, Preisentwicklung
Abb. 96 Mehrfamilienhduser — Umsatzentwicklungen
Kaufjahr Vertrags- Geldumsatz mittlerer bis sehr guter Bauzustand
vorgange
durchschnittlicher durchschnittliche
Gesamtkaufpreis ' Mietfliche?'
2021 26 63,5 Mio. € 2,4 Mio. € 755 m?
2022 28 174,5 Mio. € 5,6 Mio. € 2215 m?
2023 13 58,1 Mio. € 4,4 Mio. € 2.015m?

Bei den fur das Berichtjahr dargestellten Informationen wurden Wohnobjekte mit ungewdhn-
lichen oder personlichen Verhaltnissen sowie Ausreiller, die das * 2,5-fache der Stan-

dardabweichung vom arithmetischen Mittel der UntersuchungsgréRen Gberschreiten, nicht

berlcksichtigt.
Abb. 97 Mehrfamilienhduser — Kaufpreisniveau im Berichtsjahr20
Mehrfamilienhauser — 2023
Bauzustand Anzahl | Grundstiicksflache Mietfliche®' Mietfléchenpreise19
(optischer Gesamt- [m?] [m?] [€/m?]
eindruck)
250 ...9.785 160 ... 6.645 2.045 ... 4.680
mittel bis gut 7
X 970 X 460 @ 3.035

L Bei einer Gruppierung mit weniger als 5 auswertbaren Verkdufen wird auf eine Verdffentlichung

der Daten verzichtet.

° Die Kaufpreise sowie die Nutzflachenpreise beinhalten den Gebaude- sowie den Bodenwertanteil.
2 Medianwert (X), wenn keine symmetrische Verteilung vorliegt
2 Die Miet- bzw. Nutzflache ist der Anteil der Nettogeschossflache, der entsprechend der Zweckbestimmung

des Gebaudes genutzt bzw. vermietet wird. Und entspricht der Summe der vorhandenen Wohn- bzw. Gewer-
beflachen.
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Abb. 98 Mehrfamilienhauser — Entwicklungen der Mietflz'échenpreis.e19

Mehrfamilienhduser
7.000
£ 6000 FEaemmne e e
¥,
o 5.000 i ——————————— i ———————————————————————————————————————————————————————
‘-::U" @ 3.480 | |
= 4,000 ¥ o-+0Y b el $3330FF P340 timaaa b %---(233.400 T $32207]
-§3000 | __ $27%0 o o 1 | | _s2700 | A | al]
: _IISmSNE
4 000 [EEE=mme. e o et d bl ) $2710--- po--le=d e |
é‘ @ 2.610
3 1000 [emms s i i S e s e e bed--- -y =
x 8 5 10 6 2 11 9 6 11 5 g
0 <
2019 l 2020 l 2021 I 2022 | 2023 2019 ‘ 2020 l 2021 ‘ 2022 I 2023
guter bis sehr guter Bauzustand mittlerer Bauzustand

8.4.2 Liegenschaftszinssatze, Rohertragsfaktoren

Die angegebenen Liegenschaftszinssatze flir Mehrfamilienhauser stellen Orientierungswerte
dar und mussen entsprechend den Merkmalen des jeweiligen Bewertungsobjektes sachver-
standig angewendet werden. Fir die empirischen Untersuchungen wurden vermietete Ge-
brauchtimmobilien des gewdhnlichen Geschéaftsverkehres mit ortsliblichen Verhaltnissen
herangezogen. Die Modellansatze und -parameter, Ableitungsmethode sowie Erlauterungen
sind ab Seite 111 ff zu finden.

Abb. 99 Mehrfamilienhduser — Stichprobe fiir Liegenschaftszinssatze

Kennzahlen Mehrfamilienhduser (Gewerbemietanteil < 20 %)
Auswertungszeitraum Januar 2021 bis Dezember 2023
Stichtag 01.07.2022
Stichprobenumfang 23 Kauffalle
Restnutzungsdauer @ 41 Jahre (30 ... 58 Jahre)
Bodenwertniveau @ 710 €/m? (140 ... 965 €/m?)
Mietflache? @ 2.475 m? (220 ... 9.215 m?)
@ monatliche Nettokaltmiete @ 8,0 €/m? (6,1 ... 10,6 €/m?)
tatsachliches Baujahr 19. Jh. ... 2000

2 Die Miet- bzw. Nutzflache ist der Anteil der Nettogeschossflache, der entsprechend der Zweckbestimmung

des Gebaudes genutzt bzw. vermietet wird. Und entspricht der Summe der vorhandenen Wohn- bzw. Gewer-
beflachen.
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Die angegebenen Kennzahlen legen nicht unbedingt nahe, dass sie einen signifikanten Wert-

B

einfluss haben, werden jedoch zur Erlduterung der Stichprobe angegeben. Bei dlteren Gebau-
den kénnen Modernisierungen zu einer ldngeren wirtschaftlichen (modifizierten) Restnutzungs-

dauer fiihren.

Abb. 100  Liegenschaftszinssatz fliir Mehrfamilienhduser (Datenbasis siehe Abb. 99)

Durchschnittlicher
Liegenschaftszinssatz

Spanne der Stichprobe

Gebaudeart

Mehrfamilienhauser 0 . 0
(Gewerbemietanteil < 20 %) ot 04...36%

Die empirischen Untersuchungen haben ergeben, dass mit steigender Restnutzungsdauer
bzw. Wohn-/Gewerbeflache der Liegenschaftszinssatz steigt und mit steigendem Boden-
wertniveau der Liegenschaftszinssatz fallt. Das Kaufdatum hat einen signifikanten Einfluss

auf den Liegenschaftszinssatz.

Abb. 101  Mehrfamilienhauser — Liegenschaftszinssatze pro Jahr (Datenbasis siehe Abb. 99)

Mehrfamilienhduser

satze

aftszins

ft
A%
=
N
3

Liegensc
I
I
I
I
I
I
I
I
x[
o
c
=
)
o
I
I
I
I
I
I
I
I
I
I
I

01.07.2021 01.07.2022 01.07.2023 Stichtag

Die angegebenen Rohertragsfaktoren stellen Vergleichsfaktoren im Sinne des § 20 Im-
moWertV dar und mussen entsprechend den Merkmalen des jeweiligen Bewertungsobjektes
sachverstandig angewendet werden. Die Modellansatze und —parameter, Ableitungsmetho-

de sowie Erlauterungen sind ab Seite 115 ff zu finden.

Abb. 102  Mehrfamilienhduser — Rohertragsfaktoren (Datenbasis siehe Abb. 99)

Mehrfamilienhauser (Gewerbemietanteil < 20 %)

Rohertragsfaktoren 9 31,2 19,5 ... 43,0
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Abb. 103  Mehrfamilienhauser — Rohertragsfaktoren pro Jahr (Datenbasis siehe Abb. 99)

Mehrfamilienhduser

Rohertragsfaktoren

7 Kauffille

01.07.2021 01.07.2022 01.07.2023 Stichtag

8.4.3 Mietflachenpreise

Die in Abb. 104 verdffentlichen Mietflachenpreise dienen zur allgemeinen Orientierung auf
dem Potsdamer Immobilienmarkt. Sie beinhalten sowohl den Gebaude- sowie den Boden-
wertanteil. Nicht beriicksichtigt wurden Wohnobjekte mit ungewohnlichen oder personlichen
Verhaltnissen sowie Ausreilder, die das + 2,5-fache der Standardabweichung vom arithmeti-

schen Mittel der UntersuchungsgréfRe Uberschreiten.

Abb. 104  Mehrfamilienhauser — Mietflachenpreise

Mehrfamilienhdauser — Auswertungszeitraum 2021 bis 2023

Kennzahlen®

(Spanne bzw. arithmetisches Mittel oder Median)

_ % Mietflachenpreise
Baujahr N " . s o 24
5 Grundstucksfla- Mietflaichen RND [€/m?]
Gz [m?] [Jahre]
[m?]

mittlerer bis guter Bauzustand (optischer Gesamteindruck)

250 ... 2.805 160 ... 1.750 1.825 ... 5.805
vor 1960 28 @ 33
% 940 X 615 @ 3.600
650 ... 11.475 225 ...9.215 2.070 ... 3.780
ab 1991 8 57
X 7.550 % 6.050 @ 2.675

% Restnutzungsdauer (RND); Medianwert (X) - wenn keine symmetrische Verteilung vorliegt

% Die Miet- bzw. Nutzflache ist der Anteil der Nettogeschossflache, der entsprechend der Zweckbestimmung
des Gebaudes genutzt bzw. vermietet wird. Und entspricht der Summe der vorhandenen Wohn- bzw. Gewer-

beflachen.
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0 Bei élteren Gebduden kénnen Modernisierungen zu einer langeren wirtschaftlichen (modifizier-

ten) Restnutzungsdauer fiihren. Bei einer Gruppierung mit weniger als 5 auswertbaren Verkéu-

fen wird auf eine Veréffentlichung der Daten verzichtet.

8.5 Biirogebaude, Geschaftshauser, Wohn- und Geschaftshauser

Zu dieser Kategorie gehéren Wohn- und Geschaftshauser mit einem gewerblichen Mietanteil
von 21 % bis 79 % sowie Burogebaude und Geschaftshauser, die im wesentlichen Gebaude
mit mehreren gewerblichen Einheiten und einem gewerblichen Mietanteil von 80 % bis

100 % sind. Unter der Sonderrubrik ,Verbrauchermarkte® werden ein- bis zweigeschossige
Objekte, wie z.B. Supermarkt, Einkaufszentrum, Verbrauchermarkt, Baumarkt, Markthalle,

Autohaus u.a., erfasst und gesondert ausgewertet.

8.5.1 Preisniveau, Preisentwicklung

Abb. 105 Biro-/Geschaftshauser, Wohn- und Geschaftshauser — Umsatzentwicklungen

Kaufjahr | Vertrags- Geldumsatz mittlerer bis sehr guter Bauzustand®
vorgiange )
§ durchschnittlicher | durchschnittliche
S Gesamtkaufpreis Wohn-/Gewerbe-
) flache
O]
o
2021 42 276,7 Mio. € = 4,4 Mio. € 855 m?
c
2022 29 125,5 Mio. € S 1,9 Mio. € 620 m?
=
2023 26 106,7 Mio. € 3,1 Mio. € 835 m?

Bei den fur das Berichtjahr dargestellten Informationen wurden Objekte mit ungewohnlichen
oder personlichen Verhaltnissen sowie Ausreil3er, die das + 2,5-fache der Standardabwei-
chung vom arithmetischen Mittel der UntersuchungsgréRen tberschreiten, nicht berlicksich-

tigt.

% Die Kaufpreise sowie die Nutzflachenpreise beinhalten den Gebaude- sowie den Bodenwertanteil.
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Abb. 106  Biiro-/Geschaftshauser, Wohn- und Geschaftshauser — Kaufpreisniveau im Berichtsjahr®®
2023
Bauzustand = Grundstiicksflache Mietflichen® Mietflachenpreise
(optischer Ge- g [m?] [m?] [€/m?]
samteindruck) <

mittel bis gut

Wohn- und Geschaftshauser (Gewerbemietanteil 21

220 ...1.700
X 700

230 ...1.740
% 895

1.910 ... 6.625
@ 3.995

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

1.130 ... 14.665
% 3.595

990 ... 7.880
% 2.835

595 ... 2.455
% 2.155

L Bei einer Gruppierung mit weniger als 4 auswertbaren Verkéufen wird auf eine Veréffentlichung
der Daten verzichtet.
Abb. 107  Wohn- und Geschéaftshauser — Entwicklungen der Mietfléichenpreise25
Wohn- und Geschaftshauser

10.000
R e Rt e R e e e e L L L L L L R DR LD
W 8000 f------------- - N oo b
@ 7.000 f--------mmm o - B - - - oo oo oo LT I CEEE R
S
i@ 6.000 f-----------—-———J - - - - e --- ---- I—-
s B __ #4580 N
'é >000 @5.750 32,930 3 3.760 A $3.770

4000 +- --- ———- ——————————— s BT EE s Pt B Fmst NG 1=
P @ 4.360
2 3.000 +- - - L] H4-- t——— ---- --- ---- -
S
..g 2000 3370058 63570 G i == ---93140___ ==z -l -
T L T LS e D e A e - SO ]
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0 <
2019 | 2020 l 2021 | 2022 ‘ 2023 2019 | 2020 l 2021 | 2022 | 2023
guter bis sehr guter Bauzustand mittlerer Bauzustand

26

27

Medianwert (X), wenn keine symmetrische Verteilung vorliegt

Die Miet- bzw. Nutzflache ist der Anteil der Nettogeschossflache, der entsprechend der Zweckbestimmung

des Gebaudes genutzt bzw. vermietet wird. Und entspricht der Summe der vorhandenen Wohn- bzw. Gewer-
beflachen.
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8.5.2 Liegenschaftszinssatze, Rohertragsfaktoren

Die Liegenschaftszinssatze fur Wohn- und Geschaftshduser bzw. Buro-/Geschafts-hauser
stellen Orientierungswerte dar und mussen entsprechend den Merkmalen des jeweiligen
Bewertungsobjektes sachverstandig angewendet werden. Fur die empirischen Untersuchun-
gen wurden vermietete Gebrauchtimmobilien des gewdhnlichen Geschaftsverkehres mit
ortsublichen Verhaltnissen herangezogen. Die Modellansatze und -parameter, Ableitungs-
methode sowie Erlauterungen zur Ermittlung von Liegenschaftszinssatzen sind ab Seite 111

ff zu finden.

Abb. 108 Renditeobjekte — Stichprobe

Wohn- und Geschaftshiauser Biiro-/Geschaftshiauser

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

Auswertungszeitraum Januar 2021 bis Dezember 2023

Stichtag 01.07.2022

Stichprobenumfang 18 Kauffalle 7 Kauffalle
Restnutzungsdauer @ 40 Jahre (30 ... 66 Jahre) @ 30 Jahre (20 ... 35 Jahre)
Bodenwertniveau 2 1.025 €/m? (350 ... 1.685€/m?) | @ 880 €/m? (250 ... 2.310 €/m?)
Mietflache®® @ 715 m? (185 ... 2.070 m?) @ 1.850 m2 (495 ... 3.720 m?)
%;"tg”a"";he N Gl B 12,6 €lm? (6,2 ... 250 €/m?) | 12,0 €/m? (7,6 ... 23,9 €/m?)
tatsachliches Baujahr 18. Jh. ... 2007 18. Jh. ... 1996

[[]  Die angegebenen Kennzahlen legen nicht unbedingt nahe, dass sie einen signifikanten Wert-
einfluss haben, werden jedoch zur Erlduterung der Stichprobe angegeben. Bei élteren Gebéau-
den kbnnen Modernisierungen zu einer ldngeren wirtschaftlichen (modifizierten) Restnutzungs-

dauer fiihren.

% Die Miet- bzw. Nutzflache ist der Anteil der Nettogeschossflache, der entsprechend der Zweckbestimmung

des Gebaudes genutzt bzw. vermietet wird. Und entspricht der Summe der vorhandenen Wohn- bzw. Gewer-
beflachen.
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Abb. 109  Renditeobjekte — Liegenschaftszinssatze (Datenbasis siehe Abb. 108)

Kennzahlen Wohn- und Geschaftshauser Biiro-/Geschiaftshauser
(Gewerbemietanteil 21...79 %) (Gewerbemietanteil 80...100 %)
Durchschnittlicher q G
Liegenschaftszinssatz 22% 3,3%
Spanne -04...46% -0,5...6,9%

Bei den empirischen Untersuchungen konnten keine signifikanten Abhangigkeiten der Kenn-
zahlen vom Liegenschaftszinssatz ermittelt werden.

Abb. 110  Renditeobjekte — Liegenschaftszinssatze pro Jahr (Datenbasis siehe Abb. 108)

Wohn- und Geschaftshdauser

satze

Kauffille

Liegenschaftszins

01.07.2021 01.07.2022 01.07.2023 Stichtag

Die angegebenen Rohertragsfaktoren stellen Orientierungswerte dar und miissen entspre-
chend den Merkmalen des jeweiligen Bewertungsobjektes sachverstandig angewendet und
ggf. angepasst werden. Die Modellansatze und —parameter, Ableitungsmethode sowie Erlau-
terungen sind ab Seite 115 ff zu finden.

Abb. 111 Renditeobjekte — Rohertragsfaktoren (Datenbasis siehe Abb. 108)

Wohn- und Geschaftshauser Biro-/Geschaftshauser
(Gewerbemietanteil 21...79 %) (Gewerbemietanteil 80... 100 %)

Kennzahlen

Rohertragsfaktoren (155 ... 38.9) (11,5 ... 23,3)
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Abb. 112  Renditeobjekte — Rohertragsfaktoren pro Jahr (Datenbasis siehe Abb. 141)

Wohn- und Geschaftshdauser

Rohertragsfaktoren

Kauffille

01.07.2021 01.07.2022 01.07.2023 Stichtag

Auf der Basis eines landeseinheitlichen Modells wurden durch den Oberen Gutachteraus-

schuss fir Grundstickswerte im Land Brandenburg u.a. iiberregionale Liegenschaftszins-
satze und Rohertragsfaktoren fiir Biiro-/Geschaftshauser und Verbrauchermarkte u.a.
fur die Untersuchungsraume Berliner Umland mit Potsdam bzw. Land Brandenburg ermittelt

und im Landesgrundsticksmarktbericht 2023 verdffentlicht.

8.5.3 Mietflachenpreise

Die nachfolgend veroffentlichen Mietflachenpreise dienen zur allgemeinen Orientierung auf
dem Potsdamer Immobilienmarkt. Nicht bertcksichtigt wurden Objekte mit ungewdhnlichen
oder personlichen Verhaltnissen sowie Ausreiller, die das + 2,5-fache der Standardabwei-
chung vom arithmetischen Mittel der UntersuchungsgréfRe Uberschreiten. Sie beinhalten
sowohl den Geb&ude- sowie den Bodenwertanteil.

L Bei élteren Gebduden kénnen Modernisierungen zu einer ldngeren wirtschaftlichen (modifizier-
ten) Restnutzungsdauer fiihren. Bei einer Gruppierung mit weniger als 4 auswertbaren Verkau-

fen wird auf eine Veréffentlichung der Daten verzichtet.
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Abb. 113  Renditeobjekte — Mietflachenpreise

Wohn- und Geschaftshauser — Auswertungszeitraum 2021 bis 2023

Kennzahlen®
. % (Spanne bzw. arithmetisches Mittel oder Median) Mietflichenpreise
Baujahr N ,
< Grundstiicksfliche | Mietflichen® | RND [€/m?]
[m?] [m?] [Jahre]
mittlerer bis sehr guter Bauzustand (optischer Gesamteindruck)
170 ...1.700 185 ... 1.215 1.165 ... 7.385
vor 1960 30 J 33
X 490 X 475 J4.150
155 ... 2.290 255 ...5.115 3.360 ... 6.880
ab 1991 5 71
X 780 X 475 J 4.880
Abb. 114

Renditeobjekte — Mietflachenpreise

Buro-/ Geschaftshauser — Auswertungszeitraum 2021 bis 2023

Kennzahlen®
= (Spanne und arithmetisches Mittel oder Median) Mietflichenpreise
Baujahr E 2
< Grundstiicksfliche | Mietflichen® | RND [€/m?]
[m?] [m?] [Jahre]
guter bis sehr guter Bauzustand (optischer Gesamteindruck)
645 ... 5.425 515 ... 7.460 3.885...7.425
19. Jh. ... 2022 4 @ 57
X 2.585 X 4.975 J 5.625
mittlerer Bauzustand (optischer Gesamteindruck)
445 ... 5.685 325 ...3.720 1.505 ... 2.545
19. Jh. ... 1996 10 @ 32
x 1.810 X 1.190 2115

% Restnutzungsdauer (RND); Medianwert () - wenn keine symmetrische Verteilung vorliegt
30

Die Miet- bzw. Nutzflache ist der Anteil der Nettogeschossflache, der entsprechend der Zweckbestimmung

des Gebaudes genutzt bzw. vermietet wird. Und entspricht der Summe der Wohn- bzw. Gewerbeflachen.
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Abb. 115  Renditeobjekte — Mietflachenpreise

Verbrauchermarkte — Auswertungszeitraum 2021 bis 2023

Kennzahlen®

= (Spanne und arithmetisches Mittel oder Median) Mietflichenpreise
Baujahr E ,

< | Grundstiicksfliche Mietflichen® [€&/m?]

[(m?] [m?]
mittlerer bis guter Bauzustand (optischer Gesamteindruck)
1.200 ... 12.070 150 ... 8.980 1.160 ... 6.655
1996 ... 2022 4
X 7.185 x 3.030 & 3.505

0 Unter der Rubrik ,Verbrauchermérkte” werden ein- bis zweigeschossige Objekte mit einem
Gewerbemietanteil von 100 %, wie z.B. Supermarkt, Einkaufszentrum, Verbrauchermarkt,
Baumarkt, Markthalle, Autohaus u.4., erfasst.

8.6 Gewerbe- und Industrieobjekte

In dieser Rubrik werden bebaute Grundstlicke der Logistikbranche, handwerkliche Betriebe,
Produktionsgebaude, alte Industrieanlagen u.a. betrachtet. Im Berichtsjahr wurden unter
dieser Rubrik 3 Kaufvertrage mit einer Gesamtflache von 3,3 ha und einem Gesamtgeldum-
satz von 12,7 Mio. € abgeschlossen. Aufgrund der sehr unterschiedlichen Lagen und Nut-
zungen sowie wenigen auswertbaren Kauffallen kénnen fir diesen Teilmarkt keine detaillier-

ten Aussagen getroffen werden.

Abb. 116  Gewerbe- und Industrieobjekte — Kaufpreisniveau

Gewerbeobjekte — Auswertungszeitraum 2021 bis 2023

‘ Kennzahlen®' (Spanne bzw. Median) ‘ Kaufpreis/
Gebaudeart | | | Gewerbefliche . Gewerbefliche®
Anzahl Baujahr ] [€/m?]

mittlerer bis guter Bauzustand (optischer Gesamteindruck)

. - 120 ... 6.090 345 ...4.910
Laggr bzw. Werkstatt 6 1913 . 2006
gebaude % 1.765 X 765

¥ Medianwert (X), wenn keine symmetrische Verteilung vorliegt
%2 Die angegebenen Werte beinhalten den Gebaude- sowie Bodenwertanteil.
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8.7 Sonstige bebaute Objekte

In diesem Abschnitt werden Auswertungen zu Objekten verschiedenster Nutzungen, wie z.B.
Villen, Wochenendh&user, Hotels/Pensionen, Gastronomie, Seniorenresidenzen, offentliche
Einrichtungen, militdrische Anlagen u.a., veroffentlicht.

8.7.1 \Villen, Landhauser

Villen und Landhauser zeichnen sich durch grof3ziigige Grundrissgestaltung, gehobene
Ausstattung sowie besondere architektonische Gestaltung der Baulichkeit gegeniber Ein-
bzw. Mehrfamilienhdusern aus. In der Landeshauptstadt Potsdam entstanden vor allem im
19. Jahrhundert und Anfang des 20. Jahrhunderts viele villenartige Bebauungen. Diese
Gebaudegruppe wird wegen ihrer Besonderheiten vom Gutachterausschuss gesondert

untersucht.

Abb. 117  Villen, Landhauser — Umsatzentwicklungen

Kaufjahr 2021 2022 2023
Vertragsvorgange 22 17 14
Geldumsatz 70,4 Mio. € 39,3 Mio. € 39,9 Mio. €

Abb. 118  Villen, Landhduser — Kaufpreisverteilung

Vertragsvorgange

bis 1,5 Mio. € bis 2,0 Mio. € bis 2,5 Mio. € bis 3,0 Mio. € iiber 3,0 Mio. €
2019 2020 w2021 ®2022 2023

Die nachfolgend verdéffentlichten Wohn- bzw. Mietflachenpreise dienen der allgemeinen
Orientierung auf dem Potsdamer Immobilienmarkt. Sie beinhalten sowohl den Gebaude-
sowie den Bodenwertanteil. Bei alteren Gebauden kdnnen Modernisierungen zu einer lange-
ren wirtschaftlichen (modifizierten) Restnutzungsdauer fuhren. Grundstiicke mit direktem
oder indirektem Wasserzugang sind bei den Auswertungen mitbertcksichtigt worden. Nicht

berlcksichtigt wurden Objekte mit ungewdhnlichen oder persénlichen Verhaltnissen sowie
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Ausreil3er, die das * 2,5-fache der Standardabweichung vom arithmetischen Mittel der Un-

tersuchungsgréRe Uberschreiten.

Abb. 119  Villen, Landhauser — Kaufpreisniveau

Villen — Auswertungszeitraum 2021 bis 2023

Kennzahlen®
= (Spanne bzw. arithmetisches Mittel oder Median) Wohn- bzw.
8 ' ' ' Mietflachenpreise
5: Baujahr Grundstiicks- Wohn-/ Mietfla- RND ,
fliche chen® [€/m?]
[Jahre]
[m?] [m?]

mittlerer bis guter Bauzustand (optischer Gesamteindruck)

kleine Wohnvillen/Landhauser (Wohnflache < 300 m?)

435 ...1.980 160 ... 300 4.585 ... 8.925
16 | 19.Jh....2018 D48
% 880 @ 235 @7.010

groRe Wohnvillen (Wohnflache > 300 m?) mit Gewerbemietanteil < 20 %

690 ... 10.000 305 ... 565 2.050 ... 10.630
15 | 19.Jh. ... 2020 @ 49
% 1.400 3 420 3 6.235

Abb. 120  Villen, Landhauser — Entwicklungen der Wohn- bzw. Mietflachenpreise

mittlerer bis sehr guter Bauzustand

@ 16.000 ‘
2 P
1‘5 14.000 - S S SR SRS SRS ST | | EOSE $13260 ___ _ __ ___ _____________
\E B R | | S _.;_.;|>_.;_._,M.R.;_ e
2 12000 Frmmmmmmmm s bl Lo e n
= g Lo s s s
2 10.000 +-----=--=-=-=-=-=-——————~——~—~—- 8300 -4 f----------| T
- —— - 96730 -SWNEE === 7560 e
s £ 8000 - == == ARl . Bl K el ‘ ---------
_ga . | ©6320 _ﬁ, geso__________| AT 1Al T |-
= . — - e _____] 0 N I - (7370 -- |
2 6000 TR g6 o0 T A e cei LS
5.900 —_— \
R N i i S e N
€ 2000 f-mmmmmmmmmmm oo et Ee B R B B B
Q o TSR | (RN (S SRR Rl SRS, SR - YR S, .,,.,,,.,,..,7,..,,._:%‘

2019 ‘ 2020 | 2021 | 2022 ‘ 2023 2019 | 2020 ‘ 2021 ‘ 2022 I 2023

kleine Villen, Landh&user grofRe Wohnvillen

% Restnutzungsdauer (RND), Medianwert (X) — wenn keine symmetrische Verteilung vorliegt

% Die Miet- bzw. Nutzflache ist der Anteil der Nettogeschossflache, der entsprechend der Zweckbestimmung
des Gebaudes genutzt bzw. vermietet wird. Und entspricht der Summe der Wohn- bzw. Gewerbeflachen.
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A Auf Grund der geringen Anzahl an geeigneten Kaufféallen wird auf eine Verdffentlichung von
Angaben fiir Villen mit schlechtem Bauzustand bzw. Villen mit einem Gewerbemietanteil von
21 % ... 100 % verzichtet.

Bei der Immobilienbewertung von kleinen Villen/Landhdusern mit einer Wohnflache bis

300 m? und ohne Wasserzugang kdnnen die unter Pkt. 8.2 verdffentlichten Vergleichs- bzw.
Marktanpassungsfaktoren verwendet werden. Informationen zu Liegenschaftszinssatzen
sind entsprechend der jeweiligen Nutzungsart und GréRRe der Villa auf den Seiten 56, 67
bzw. 72 ff zu finden.

8.7.2 Wochenend- bzw. Ferienhauser

Fur die Auswertung des Preisniveaus flir bebaute Erholungsgrundstiicke wurden nur Kauffal-
le des gewohnlichen Geschaftsverkehrs herangezogen. Nicht berlicksichtigt wurden Grund-
stiicke mit ungewohnlichen oder personlichen Verhaltnissen, Grundstlicke mit Wasserzu-
gang sowie Ausreil3er, die das * 2,5-fache der Standardabweichung vom arithmetischen

Mittel der UntersuchungsgroRe Gberschreiten.

Abb. 121  Wochenendhauser — Kaufpreisniveau

Auswertezeitraum 2019 bis 2023

Gebaudeart Anzahl | Grundstiicksfliche & Nutzfliche®  Nutzflichenpreise®
[m?] [m?] [€/m?]
210 ... 1.430 30...70 215 ... 3.545
Wochenendhauser 12
@ 590 @ 50 %1.125

A In der Regel handelt es sich um Objekte in einfacher bis normaler Bauausfiihrung und mittlerem

Bauzustand (optischen Gesamteindruck).

% Die Nutzflache ist der Anteil der Nettogeschossflache, der entsprechend der Zweckbestimmung des Gebau-
des genutzt wird.

% arithmetisches Mittel (@); Medianwert (X) - wenn keine symmetrische Verteilung vorliegt
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9.1

Wohnungs- und Teileigentum

Allgemeines

Das Wohnungseigentum ist das Sondereigentum an Raumen, die zu einer Wohnung gehé-
ren, in Verbindung mit dem Miteigentumsanteil am gemeinschaftlichen Eigentum. Zum Woh-
nungseigentum kdénnen u.a. Sondernutzungsrechte (z.B. an PKW-Stellplatzen, Terrassen-
oder Gartenflachen) gehéren. Sondereigentum an Raumen, die nicht fir Wohnzwecke ge-
nutzt werden, wird als Teileigentum (z.B. Blros, Laden, Arztpraxen) bezeichnet. Zum Tei-

leigentum zahlt auch das Sondereigentum an Pkw-Stellplatzen.

Bei Erstverkaufen handelt es sich um Sondereigentum an Rdumen in Objekten, die neu
errichtet bzw. komplett saniert und danach erstmalig in der Rechtsform des Wohnungs- bzw.
Teileigentums veraulRert wurden. Bei Umwandlungsverkaufen handelt es sich um den
erstmaligen Verkauf von Gebrauchtimmobilien in der Rechtsform des Wohnungs- und Teilei-
gentums, welche urspringlich als Mehrfamilienhaus oder Wohn- und Geschéaftshaus errich-
tet/saniert und fir langere Zeit als solche genutzt wurden. Weiterverkaufe sind Verkaufe von
Sondereigentum, welche bereits vor langerer Zeit in dieser Rechtsform errichtet und aber-
mals veraufiert wurden. Bei den Objekten mit Baujahr 1960 bis 1990 handelt es sich Uber-

wiegend um die sogenannten Plattenbauten (industrieller Wohnungsbau) aus der DDR-Zeit.

Abb. 122  Wohnungs- und Teileigentum — Umsatz im Berichtsjahr
2023 Anzah | TRSNZZUM | Goiqumsaty | Tendenzzum
Wohnungseigentum 430 -23 % 160,0 Mio. € -34%
- Baujahr vor 1960 4 -56 % 5,1 Mio. € -49 %
§ Baujahr 1960 bis 2020 ;L r7Mioe |
% Baujahr ab 2021 5 82% 77777777777 16,9 Mio. € 80% 7777777777
s
u Gesamt 36 -75% 29,7 Mio. € -68 %
Baujahr vor 1960 201 0% 77,9 Mio. € -3%
;:5; Baujahr 1960 bis 1990 49 +53 % 7,9 Mio. € +26 %
g Baujahr 1991 bis 2020 132 -16 % 39,6 Mio. € -25%
g Baujahr ab 2021 5 ssmioe |
Gesamt 387 -1% 128,1 Mio. € -8%
Umwandlungsverkauf 7 -65% 2,2 Mio. € -76 %
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2023 Anzahl Terltli:r?azhzrum Geldumsatz Ter{?;?;hzrum
Teileigentum®’ 9,7 Mio. €
Erstverkauf 12 + 2,4-fache 6,8 Mio. € + 68-fache
Weiterverkauf 18 54 % 2,9 Mio. € -92 %

Umwandlungsverkauf 0

Abb. 123  Wohnungseigentum — Entwicklung der Vertragsvorgange

Wohnungseigentum
1) e e
800 f-m=====r—mmmmmmm e
()
oo
[
Hyl
20
<)
2
oo
E
5
>
2019 2020 2021 2022 2023
Gesamt 787 647 872 557 430
4 Weiterverkauf (Baujahr ab 1991) 231 165 192 157 137
M Weiterverkauf (Baujahr bis 1990) 318 281 242 234 250
M Umwandlung 31 25 33 20 7
L4 Erstverkauf (Baujahr ab 1991) 137 139 361 137 32
M Erstverkauf (Baujahr bis 1990) 70 37 44 9 4

Abb. 124  Teileigentum — Entwicklung der Vertragsvorgange

Teileigentum

60 -
Q
o0
®
8 40 -
[=}
>
43
o 20 A
=
()]
> 0

2019 2020 2021 2022 2023

Trotz des Umsatzriickganges nimmt die Landeshauptstadt Potsdam im landesweiten Ver-
gleich weiterhin eine Sonderstellung ein. Rund 20 % des landesweiten Geldumsatzes beim

Verkauf von Wohnungs- und Teileigentum im Jahr 2023 wurde auf dem Potsdamer Immobi-

¥ inklusive separater VerauBerungen von Pkw-Einstellplatzen in Tiefgaragen oder Garagen
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lienmarkt umgesetzt. Bei den Vertragsvorgangen sind ca. 13 % des landesweiten Umsatzes

auf VerauRerungen von Potsdamer Immobilien zurlickzufiihren.

Abb. 125  Wohnungseigentum — Entwicklung des Geldumsatzes

Wohnungseigentum
400,0
350,0
W
S 300,0
2 250,0
N 200,0
a
g€ 150,0
3
< 100,0
(U]
50,0
0,0
2019 2020 2021 2022 2023
Gesamt 233,3 207,4 392,5 241,3 160,0
Ld Weiterverkauf (Baujahr ab 1991) 55,5 41,6 59,4 52,8 42,4
M Weiterverkauf (Baujahr bis 1990) 84,0 82,9 81,6 86,8 85,8
M Umwandlung 10,7 8,3 16,4 9,1 2,2
[1Erstverkauf (Baujahr ab 1991) 58,3 58,8 200,5 82,6 24,6
M Erstverkauf (Baujahr bis 1990) 24,8 15,8 34,6 10,0 5,1

9.2 Wohnungseigentum

9.2.1 Preisniveau, Preisentwicklung

Abb. 126 Wohnungseigentum — Kaufpreisverteilung38

Wohnungseigentum

Vertragsvorgange

bis 200 T€ bis 300 T€ bis 400 T€ bis 500 T€ liber 500 T€
2019 w2020 w2021 =2022 w2023

¥ 1T€=1.000€
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Abb. 127  Wohnungseigentum — Verteilung der Vertragsvorgange im Berichtsjahr

© 2024 Gutachterausschuss Potsdam
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Abb. 128  Wohnungseigentum — Verteilung nach WohnungsgrofRen im Berichtsjahr

tiber 90 m? bis 49 m?
27 % (30 %) 16 % (14 %) 2023

76...90 m?
14 % (18 %)

50...75 m?

43 % (38 %)
(Vorjahr)
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Die flr das Berichtsjahr veréffentlichten Wohnflachenpreise fir Wohnungseigentum stellen
Orientierungswerte dar und beinhalten den Bodenwertanteil. Nicht bertcksichtigt wurden
Objekte mit ungewdhnlichen oder persdnlichen Verhaltnissen sowie Ausreil’er, die das + 2,5-
fache der Standardabweichung vom arithmetischen Mittel der Untersuchungsgréfe tber-

schreiten.

Abb. 129  Wohnungseigentum — Kaufpreisniveau39

Wohnungseigentum — 2023

Baujahr Wohnlage Anzahl Wohnflache Wohnflachenpreise
[m?] [€/m?]
Erstverkauf
_ 51...129 6.975 ... 7.975
mittel 6
92 @ 7.570
Neubau
_ 44 ... 126 6.675 ... 9.775
gut bis sehr gut 20
a79 @ 7.960
Weiterverkauf
vor 1960 28 ... 174 2.245 ... 7.360
mittel bis sehr gut 150
(saniert) 78 J 4.680
1960 bis 1990 26...78 2.155...4.210
einfach bis mittel 40
(saniert) J 53 @ 3.105
) 35...126 1.355 ... 4.565
1991 bis 2020 einfach 25
J 64 @ 2.640
_ 23...134 2.090 ... 5.680
mittel 45
J 63 @ 3.600
1991 bis 2020
_ 33...183 3.515 ... 8.305
gut bis sehr gut 25
94 @ 5.7350

L Bei weniger als 4 auswertbaren Verkaufen pro Gruppierung wird auf eine Veréffentlichung der

Daten verzichtet.

¥ Die Erlauterungen zu den Begriffen Erst-, Umwandlungs- und Weiterverkauf sind auf Seite 80 und die Uber-

sicht zur Wohnlageneinstufung auf Seite 118 ff zu finden.
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Wie auch in den Vorjahren liegt der Hotspot der Verkaufe von Wohnungseigentum mit einem

74 %igen Anteil in den Stadtteilen Potsdam und Babelsberg. Schwerpunkte beim Erstverkauf

von Eigentumswohnungen waren Neubauprojekte im Bornstedter Feld sowie in der Bran-

denburger Vorstadt. Bei den Weiterverkaufen lagen 42 % der im Berichtsjahr verauf3erten
Wohnungen im Stadtteil Potsdam und 30 % im Stadtteil Babelsberg.

Abb. 130/131 Wohnungseigentum — Entwicklung der durchschnittlichen Wohnflachenpreise

Wohnflachenpreis [€/m?]

Wohnungseigentum - Erstverkauf

8.600
g ? 8.250

7510 9 7.450

@ 4.270
@3.790 93.910

@ 3.320 ©3.370 @ 3.360

T T T T T T T T T T

2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023

=== Erstverkauf, e Erstverkauf,
Baujahr vor 1960 Baujahr = Kaufjahr - max. 3 Jahre

Wohnflachenpreis [€/m?]

Wohnungseigentum - Weiterverkauf

@2.140 9223

$1.790 $1.730__

@ 1520 @ 1.550

®1.050 @1.230 P 1360

T T T T T T T T T T

2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023

=== Baujahr vor 1960 === Baujahr 1960 bis 1990 === Baujahr 1991 bis
(Kaufjahr - 3 Jahre)

In Auswertung der Kaufpreissammlung konnte die nachfolgende Indexreihe zur Kaufpreis-

entwicklung (Preisindex) von Wohnungseigentum (Neubau- & Bestandsimmobilien),

bezogen auf das jeweilige Jahresmittel (01.07.), abgeleitet werden. Nicht bericksichtigt

wurde Wohnungseigentum mit Einfluss von ungewdhnlichen oder personlichen Verhaltnis-
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sen. Die Ableitungsmethode, Modellansatze und -parameter, sowie weitere Erlauterungen

sind ab Seite 118 ff zu finden.

Abb. 132 Wohnungseigentum, Erstverkauf — Preisindexreihe
Erstverkauf Wohnungseigentum
158
95 100 97
R M & <> 110 116 95% Konfidenzintervall
96 100 97
- 01.07.2010 2100
2007 2009 2011 2013 2015 2017 2019 2021 2023
Abb. 133  Wohnungseigentum, Erstverkauf — Stichprobe fiir Preisindexreihe
Jahr Anzahl der 95%- Jahr Anzahl der 95%-
Kauffélle Konfidenzintervall Kauffélle Konfidenzintervall
2007 139 5 2016 300 4
2008 69 7 2017 232 5
2009 39 +10 2018 256 5
2010 105 6 2019 179 6
2011 140 5 2020 129 7
2012 82 +6 2021 328 5
2013 131 5 2022 138 +8
2014 180 5 2023 33 17

a Eine Indexreihe besteht aus Indexzahlen, die sich aus dem durchschnittlichen Verhéltnis der

Preise eines Erhebungszeitraums zu den Preisen eines Basiszeitraums mit der Indexzahl 100
ergeben (§ 18 ImmoWertV).

O Der Vertrauensbereich, auch Konfidenzintervall genannt, ist der Bereich um den Mittelwert, bei

dem man davon ausgehen kann, dass der wahre Wert mit einer bestimmten Wahrscheinlichkeit
(hier 95 %) darin liegt.
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Abb. 134  Wohnungseigentum, Weiterverkauf — Preisindexreihe

Weiterverkauf Wohnungseigentum

166

166

95% Konfidenzintervall
90 01.07.2010 2 100

2007 2009 2011 2013 2015 2017 2019 2021 2023

Abb. 135  Wohnungseigentum, Weiterverkauf — Stichprobe fur Preisindexreihe

Jahr AnzahI“der ' 95'%3- Jahr Anzah!.der . 95“/?-
Kauffalle Konfidenzintervall Kauffélle Konfidenzintervall
2007 155 +4 2016 297 +4
2008 161 +4 2017 304 +5
2009 182 +4 2018 387 +4
2010 194 +4 2019 343 +4
2011 231 +4 2020 281 +5
2012 303 +4 2021 245 +6
2013 268 +4 2022 222 +7
2014 245 +4 2023 214 +7

9.2.2 Vergleichsfaktoren

Bei Wohnungseigentum ist neben dem Rohertragsfaktor der Wohnflachenpreis, der aus dem
Verhaltnis des Kaufpreises zur Wohnflache ermittelt wird, ein derartig geeigneter Vergleichs-
faktor. Sie umfassen den Wohnungs- und Bodenwertanteil sowie ggf. ein Sondernutzungs-

recht an einem Pkw-Stellplatz.

Die Vergleichsfaktoren fir Wohnungseigentum wurden durch empirische Untersuchungen
ermittelt und beziehen sich auf Gebrauchtimmobilien (Weiter- sowie Umwandlungsverkaufe
von Wohnungseigentum) des gewohnlichen Geschaftsverkehres. Es wird eine durchschnittli-

che bis sehr gute Ausstattung unterstellit.

Bei einer signifikanten Abweichung des Bewertungsobjektes von den Eigenschaften des
typischen Vergleichsobjekts sind mit Hilfe von Faktoren Anpassungen vorzunehmen. Fur

Objekte, deren Eigenschaften aufderhalb der in der Stichprobe angegebenen Wertebereiche
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(Abb. 136) liegen, sind diese Vergleichsfaktoren nicht zu verwenden. Bei einer steuerlichen

Bewertung zur Bemessung der Erbschaft-/Schenkungssteuer kann auf eine Interpolation

zwischen den Tabellenwerten verzichtet werden. Die Modellansatze und -parameter, Ablei-

tungsmethode sowie weitere Erlauterungen sind ab Seite 115 ff zu finden.

Abb. 136  Wohnungseigentum — Stichprobe fiir Vergleichsfaktoren

Kennzahlen Wohnungseigentum
Auswertungszeitraum Januar 2022 bis Dezember 2023
Stichtag 01.01.2023
Stichprobenumfang 534 Kauffalle

Bodenwertniveau

350 ... 1.500 €/m?

Wohnflache 23 ...161m?
tatsachliches Baujahr 18. Jh. ... 2021
Restnutzungsdauer 23 ... 78 Jahre

Pkw-Stellplatze

keine Einstellmoglichkeit ... 1 Einstelimdglichkeit

Stockwerk™* Erdgeschoss ... Dachgeschoss
Fahrstuhl nicht vorhanden ... vorhanden
Vermietung nicht vermietet ... vermietet
Ver’[ragsart41 Weiter- bzw. Umwandlungsverkauf
Bauzustand (optischer Gesamteindruck) mittel ... gut

Bestimmtheitsmal} (R?) 0,44

[l  Die angegebenen Kennzahlen legen nicht unbedingt nahe, dass sie einen signifikanten Wert-

einfluss haben, werden jedoch zur Erlduterung der Stichprobe angegeben. Bei élteren Gebau-

den kénnen Modernisierungen zu einer ldngeren wirtschaftlichen (modifizierten) Restnutzungs-

dauer fiihren.

B

1  Das Bestimmtheitsmal3 (R? ist eine statistische Kennzahl, die angibt, wie gut die beobachteten

Werte eines Modells die tatséchlichen Daten erkléren. Je ndher ein Wert an der Zahl 1 liegt,

umso besser passt das Modell zu den Daten.

0 Im Kellergeschoss liegende Souterrain-Wohnungen sind in der Untersuchung nicht mitberticksichtigt worden.

41

88

Begriffserklarungen siehe Seite 80

Gutachterausschuss fir Grundstliickswerte in der Landeshauptstadt Potsdam




e A w—.
GRUNDSTUCKSMARKTBERICHT 2023 "‘,’T.‘,“",“‘

Abb. 137  Wohnungseigentum — Vergleichsfaktoren

Wohnungseigentum — Vergleichsfaktoren [€/m? Wohnfldche]

Wohn- Bodenwertniveau [€/m?]
flache

[m?] 350 400 500 600 700 800 900 1.000 | 1.250 | 1.500

23 2670 | 2850 | 3.190 | 3490 | 3.760 | 4.010 | 4240 = 4450 | 4.940 | 5.370

30 2760 | 2950 | 3.290 | 3.600 | 3.870 | 4.120 | 4.360 | 4.570 | 5.070 | 5.500

40 2870 | 3.060 | 3.410 | 3.720 | 4.000 | 4.260 | 4490 | 4710 | 5210 | 5.650

50 2960 | 3.150 | 3.510 | 3.820 | 4.100 | 4.360 | 4.600 & 4.830 | 5.330 | 5.780

60 3.030 | 3230 | 3.590 | 3.910 | 4.190 | 4.460 | 4.700 & 4920 | 5430 | 5.890

70 3.100 | 3.300 | 3.660 | 3.980 | 4.270 | 4.540 | 4.780 | 5.010 | 5520 | 5.980

80 3.160 | 3.360 | 3.730 | 4.050 | 4.340 | 4.610 | 4850 | 5.080 | 5.600 | 6.060

90 3210 | 3420 | 3.790 | 4110 | 4410 | 4670 | 4920 & 5150 | 5.680 | 6.140

100 3260 | 3470 | 3.840 | 4170 | 4460 | 4.730 | 4980 & 5220 | 5.740 | 6.200

110 3310 | 3520 | 3.890 | 4.220 | 4520 | 4.790 | 5.040 & 5270 | 5.800 | 6.270

120 3.350 | 3.560 | 3.940 | 4.270 | 4570 | 4.840 | 5.090 | 5330 | 5.860 | 6.330

130 3390 | 3600 | 3.980 | 4.310 | 4.610 | 4.890 | 5.140 | 5380 | 5.910 | 6.380

140 3430 | 3640 | 4.020 | 4.360 | 4.660 | 4.930 | 5190 | 5430 | 5.960 | 6.430

150 3470 | 3.680 | 4.060 | 4400 | 4.700 | 4.980 | 5230 | 5470 | 6.010 | 6.480

161 3.500 | 3.720 | 4.100 | 4.440 | 4.740 | 5.020 | 5280 | 5.520 | 6.060 | 6.530

Die abgebildeten Vergleichsfaktoren beziehen sich auf ein Wohnungseigentum mit folgenden

Merkmalen:
Stichtag: 01.01.2023 Vermietung: vermietet
Baujahr: vor 1960

Weichen die Merkmale des Bewertungsobjekts von den Merkmalen des Bezugsobjekts ab,

sind die nachfolgenden Anpassungsfaktoren anzuwenden.
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Abb. 138  Wohnungseigentum — Anpassungsfaktoren 1

Wohnungseigentum — Anpassungsfaktoren bei abweichendem Stichtag

Stichtag 01.01.2022 01.07.2022 01.01.2023 01.07.2023 31.12.2023

Faktor 1,13 1,07 1,00 0,94 0,87

Abb. 139  Wohnungseigentum — Anpassungsfaktoren 2

Wohnungseigentum — Anpassungsfaktoren bei abweichendem Baujahr

Baujahr vor 1960* 1960 ... 1990* ab 1991

Abb. 140  Wohnungseigentum — Anpassungsfaktoren 3

Wohnungseigentum — Anpassungsfaktoren bei abweichendem Vermietungszustand

Vermietung vermietet nicht vermietet

Faktor 1,00 1,09

1 Anwendungsbeispiel:
Wohnungseigentum: Weiterverkauf, 70 m? Wohnflache, 700 €/m? Bodenwertniveau, Kaufda-

tum 01.07.2023, tatsachliches Baujahr vor 1960, nicht vermietet

Der Gebaudefaktor (Abb. 137) betragt: 4.270 €/m? Wohnflache
Anpassungsfaktor Stichtag (Abb. 138) 0,94
Anpassungsfaktor Baujahr (Abb. 139): 1,00
Anpassungsfaktor Vermietung (Abb. 140): 1,09

Der Wert des Wohnungseigentums ergibt sich naherungsweise zu:
70 m? Wohnfliche x 4.270 €/m? x 0,94 x 1,00 X 1,00 = rd.281.000 €

9.2.3 Liegenschaftszinssatze, Rohertragsfaktoren

Die nachfolgend angegebenen Liegenschaftszinssatze fir Wohnungseigentum des Potsda-
mer Grundsticksmarktes stellen Orientierungswerte dar und missen entsprechend den
Merkmalen des jeweiligen Bewertungsobjektes sachverstandig angewendet werden. Fur die
empirischen Untersuchungen wurden Gebrauchtimmobilien (Weiter- sowie Umwandlungs-

verkaufe von Wohnungseigentum) des gewdhnlichen Geschéaftsverkehres mit ortstiblichen

42
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Verhaltnissen herangezogen. Die Modellansatze bzw. -parameter, Ableitungsmethode sowie

Erlauterungen zur Ermittlung von Liegenschaftszinssatzen sind ab Seite 111 ff zu finden.

Abb. 141 Wohnungseigentum — Stichprobe fir Liegenschaftszinssatz

Kennzahlen Wohnungseigentum

Auswertungszeitraum Januar 2022 bis Dezember 2023
Stichtag 01.01.2023

Stichprobenumfang 181 Kauffalle
Restnutzungsdauer @ 47 Jahre (32 ... 74 Jahre)
Bodenwertniveau @ 690 €/m? (350 ... 1.500 €/m?)
Wohnflache @ 65 m? (23 ... 150 m?)
monatliche Nettokaltmiete 29,7 €/m? (5,8 ... 15,7 €/m?)
tatsachliches Baujahr 18. Jh. ... 2016

L Die angegebenen Kennzahlen legen nicht unbedingt nahe, dass sie einen signifikanten Wert-
einfluss haben, werden jedoch zur Erlduterung der Stichprobe angegeben. Bei dlteren Gebéau-
den kénnen Modernisierungen zu einer ldngeren wirtschaftlichen (modifizierten) Restnutzungs-

dauer fiihren.

Abb. 142  Liegenschaftszinssatz fiir Wohnungseigentum (Datenbasis siehe Abb. 141)

Durchschnittlicher

Gebaudeart Spanne der Stichprobe

Liegenschaftszinssatz

Wohnungseigentum 1,1 % -1,9...42%

B

Die negativen Liegenschaftszinssétze traten insbesondere bei den modernisierten Altbauten
auf. Hauptséchlich die Kombination von relativ hohen Kaufpreisen mit modellkonform angesetz-

ten niedrigen wirtschaftlichen Restnutzungsdauern flihrte zu diesen negativen Werten.

Die empirischen Untersuchungen haben ergeben, dass mit steigender Restnutzungsdauer
bzw. Nettokaltmiete der Liegenschaftszinssatz steigt und mit steigendem Bodenwertniveau
der Liegenschaftszinssatz fallt. Das Kaufdatum hat einen signifikanten Einfluss auf den

Liegenschaftszinssatz.
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Abb. 143  Wohnungseigentum — Liegenschaftszinssétze pro Jahr (Datenbasis siehe Abb. 141)

Wohnungseigentum

Kauffille

Liegenschaftszinssatze

01.07.2022 01.07.2023 Stichtag

Die angegebenen Rohertragsfaktoren stellen Orientierungswerte dar und massen entspre-
chend den Merkmalen des jeweiligen Bewertungsobjektes sachverstandig angewendet und
ggf. angepasst werden. Die Modellansatze und —parameter, Ableitungsmethode sowie Erlau-

terungen sind ab Seite 115 ff zu finden.

Abb. 144  Wohnungseigentum — Rohertragsfaktoren (Datenbasis siehe Abb. 141)

Wohnungseigentum

Rohertragsfaktoren 3 34,5 16,7 ... 51,8

Abb. 145  Wohnungseigentum — Rohertragsfaktoren pro Jahr (Datenbasis siehe Abb. 141)

Wohnungseigentum

Kauffille

Rohertragsfaktoren

01.07.2022 01.07.2023 Stichtag
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9.3 Teileigentum

Sondereigentum an Raumen, die nicht fir Wohnzwecke genutzt werden, wird als Teileigen-
tum (z.B. Buros, Laden, Arztpraxen) bezeichnet. Zum Teileigentum zahlt auch das Son-

dereigentum an Pkw-Stellplatzen.

Im Berichtsjahr wechselten 19 Teileigentumseinheiten an Gewerberdumen sowie 11 geson-
dert veraulRerte Pkw-Stellplatze fur insgesamt 9,7 Mio. € den Eigentimer. Wie in den voran-
gegangenen Jahren spielt der Verkauf von Teileigentum auf dem Potsdamer Immobilien-

markt im Verhaltnis zum Umsatz von Wohnungseigentum nur eine untergeordnete Rolle.

Die nachfolgend dargestellten Gewerbeflachenpreise dienen der allgemeinen Orientierung
auf dem Potsdamer Immobilienmarkt und beinhalten auch den Bodenwertanteil. Kaufpreise,
die das * 2,5-fache der Standardabweichung vom arithmetischen Mittel der Untersuchungs-

groflien Uberschreiten, werden als Ausreifer nicht berlicksichtigt.

Abb. 146  Teileigentum — Kaufpreisniveau

Auswertungszeitraum 2021 bis 2023

Baujahr Anzahl Gewerbefliche® Gewerbeflichenpreise®

Erstverkauf

39 ... 290 m? 2.260 ... 9.660 €/m?
J 124 m? J 5.825 €/m?

Weiterverkauf

40 ... 602 m? 2.215 ... 5.005 €/m?
vor 1960 (saniert) 17
J 143 m? @ 3.285 €/m?
71...145m? 2.020 ... 3.300 €/m?
ab 1991 12
@102 m? @ 2.800 €/m?

L Sind in einer Gruppierung weniger als 4 Kauffélle vorhanden, wird auf eine Veréffentlichung

verzichtet. Erlduterungen zur Art des Eigentumsverkauf sind auf Seite 80 zu finden.

3 Die Gewerbeflache ist der Anteil der Nettogeschossflache, der entsprechend der Zweckbestimmung des

Gebaudes fur Gewerbeeinheiten genutzt wird.

* {iberwiegend fiir Biiro- oder Ladenflachen
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Pkw-Einstellplatze — Kaufpreisniveau
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Erstverkauf

(T
=)
©
=
[
o
2
()
=
(<)
=

2023

offener Pkw-AuRenstellplatz

Tiefgaragenstellplatz

Vertragsvorgange

11

11

Kaufpreisniveau

12.500 ... 33.500 €
@ 21.600 €

15.000 ... 40.000 €
@ 25.100 €

Vertragsvorgange

10

18

Kaufpreisniveau

5.000 ... 29.000 €
@ 15.400 €

2.500 ... 30.000 €
@ 18.100 €
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10 Bodenrichtwerte

10.1 Allgemeine Informationen

Der gesetzliche Auftrag zur Ermittlung und Veréffentlichung der Bodenrichtwerte durch die
Gutachterausschusse fur Grundstlckswerte leitet sich aus § 196 BauGB in Verbindung mit
§ 12 Brandenburgische Gutachterausschussverordnung (BbgGAV) ab. In der Brandenburgi-
sche Bodenrichtwert-Richtlinie (RL BRW-BB) ist geregelt, dass im Land Brandenburg die
Gutachterausschusse fur Grundstlckswerte flichendeckende Bodenrichtwerte einmal jahr-
lich zum Stichtag 01. Januar ermitteln und beschlieRen. Sie werden in Zusammenarbeit mit
dem Landesbetrieb Landesvermessung und Geobasisinformation Brandenburg (LGB) im
amtlichen Bodenrichtwert-Portal ,BORIS Land Brandenburg® veréffentlicht.

Abb. 148  Bodenrichtwert-Portal BORIS Land Brandenburg
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Link zum Bodenrichtwert-Portal: https://www.boris-brandenburg.de/boris-bb/

In diesem Portal stehen aktuelle wie auch historische Bodenrichtwerte mit Stichtag ab
01.01.2010 neben einer kostenfreien Ansicht auch fir einen kostenfreien automatisierten

Abruf einer amtlichen Bodenrichtwertauskunft als PDF-Dokument zur Verfigung.
Des Weiteren besteht die Mdglichkeit, mindliche (gebuhrenfrei) und schriftliche Auskunfte

Uber Bodenrichtwerte zurtickliegender Jahrgange — sowie auch aktueller — bei der Ge-

schaftsstelle des zustandigen Gutachterausschusses einzuholen.
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10.2 Allgemeine Bodenrichtwerte

Der Bodenrichtwert (§ 196 Abs. 1 BauGB) ist der durchschnittliche Lagewert des Bodens fur
eine Mehrheit von Grundstlicken innerhalb eines abgegrenzten Gebiets (Bodenrichtwertzo-
ne), die nach ihren Grundstiicksmerkmalen (§ 16 Abs. 2 ImmoWertV), insbesondere nach
Art und Maf} der Nutzbarkeit (§ 5 Abs. 1 ImmoWertV) weitgehend bereinstimmen und fir
die im Wesentlichen gleiche allgemeine Wertverhaltnisse (§ 6 Abs. 2 ImmoWertV) vorliegen.
Er bezieht sich auf ein unbebautes, fiktives Grundstick mit den dargestellten Grund-
sticksmerkmalen (Bodenrichtwertgrundstiick). Bodenrichtwerte haben keine bindende Wir-
kung und werden in der Regel fir baureifes Land sowie land- und forstwirtschaftlich genutzte

Flachen ausgewiesen.

Die Bodenrichtwerte fir baureifes Land beziehen sich in den Ortslagen auf Grundstlicke mit
ortstiblichem ErschlieRungszustand sowie in Bebauungsplangebieten auf Grundstiicke, die
gemal BauGB voll erschlossen sind. Sie sind hinsichtlich des beitragsrechtlichen Zustands,
wenn nicht anders angegeben, beitragsfrei ermittelt und enthalten damit die tblichen Er-
schlieBungsbeitrage und naturschutzrechtlichen Ausgleichsbetrage im Sinne von §§ 127 und
135a BauGB, sowie die Anschlussbeitrage fur die Grundsticksentwasserung nach dem
Kommunalabgabengesetz fir das Land Brandenburg (KAG). Des Weiteren werden sie
grundsatzlich altlastenfrei ausgewiesen und berlcksichtigen die flachenhaften Auswirkungen
des Denkmalschutzes (z. B. Ensembles in historischen Altstéadten), nicht aber das Merkmal

Denkmalschutz eines Einzelgrundstiicks.

Vom Gutachterausschuss vorgenommene Abgrenzungen der Bodenrichtwertzonen und
Festlegungen der Grundstiicksmerkmale des Bodenrichtwertgrundstlicks entfalten keine
planungsrechtlichen Wirkungen; insbesondere kdnnen daraus keine planungsrechtlichen
Anspruche abgeleitet werden. In den Bodenrichtwertzonen fiir baureifes Land konnen
einzelne im Umfang untergeordnete Flachen mit einer vom Bodenrichtwertgrundstick ab-
weichenden Nutzungsart oder Qualitat (z. B. Grin-, Wald- oder Wasserflachen, Wasser-
grundstlicke, Gemeinbedarfsflachen) enthalten sein. Dagegen kénnen in den Bodenricht-
wertzonen flr land- und forstwirtschaftliche Grundstiicke Flachen enthalten sein, die eine
gegenuber der Ublichen Nutzung héher- bzw. geringwertige wertrelevante Nutzungen auf-
weisen (z.B. Flachen, die im Zusammenhang zur Wohnbebauung stehen, Flachen fir Erho-
lungs- und Freizeitnutzung). Fir alle diese Sonderflachen gilt der dort jeweils angegebene

Bodenrichtwert nicht.
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Abweichungen eines einzelnen Grundstiicks von dem Bodenrichtwertgrundstick in den
wertbeeinflussenden Merkmalen — wie z. B. ErschlieBungszustand, spezielle Lage, Art und
Mal der baulichen Nutzung, landwirtschaftliche Nutzungsart, Bodenbeschaffenheit, Grund-
stiicksgestalt — bewirken in der Regel entsprechende Abweichungen seines Bodenwertes

vom Bodenrichtwert.

10.2.1 Bodenrichtwerte fiir baureifes Land

Im Januar 2024 hat der Gutachterausschuss fir den Bereich der Landeshauptstadt Potsdam
insgesamt 108 Bodenrichtwerte fiir beitragsfreies, baureifes Land zum Stichtag
01.01.2024 beschlossen. Von den beschlossenen Bodenrichtwerten fur Bauflachen im
Stadtgebiet wurden 11 Bodenrichtwerte gegentber dem Vorjahr um + 50 bis + 250 €/m?,
insbesondere in den sehr guten Wohnlagen, angehoben und ein Bodenrichtwert um 50 €/m?
abgesenkt. Die restlichen Bodenrichtwerte haben keine wertmafigen Veranderungen ge-
genuber dem Vorjahr erfahren.

Entsprechend der Lage und der Grundstlicksart sind nachfolgend einige lagetypische Bo-
denrichtwerte bzw. Bodenrichtwertspannen dargestellt, die das Potsdamer Grundstlicks-

preisniveau und die Preisentwicklung zum Vorjahr widerspiegeln.

Abb. 149  Baureifes Land — Ubersicht zu lagetypischen Bodenrichtwerten (Teil 1)

Bodenrichtwertniveau Preisentwicklung

Lage® Stadtteil e
(Stichtag 01.01.2024) zum Vorjahr

Individueller Wohnungsbau

gute bis sehr gute Wohnlage 750 ... 1.250 €/m? 7
mittlere Wohnlage 450 ... 900 €/m? A
Wohngebiet in stadtischer Randlage 100 ... 500 €/m? >
gute bis sehr gute Lage 800 ... 1.750 €/m? 7
mittlere Lage 500 ... 850 €/m? >

Wohngebiete ab Mitte der 60er Jahren

2
(industrieller Wohnungsbau) 530 ... 500 €/m >

5 Ubersicht zur Lageneinstufung: Seite 118 ff

® 3 +5% N7ZA bist10% YA ber+ 10 %
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Abb. 150

Baureifes Land — Bodenrichtwertniveau zum Stichtag 01.01.2024

Stichtag 01.01.2024

Wohn- und Mischgebiete
] bis 250 €/m?

[ 251 bis 550 €/m?

I 551 bis 750 €/m?

B 751 bis 950 €/m?

I iber 950 €/m?

I\
RN
[

Wl\il'lar‘quardt

.é;iube

=

Gewerbegebiete
[ bis 200 €/m?
7771 201 bis 500 €/m?
B iber 500 €/m?

Kartzow

‘ /" Fahtland

_ Neu,Eahrland
=
i)

C
M&,_>=Bornim

7L

-

Krampnitz

Sacrow

U

Nedlitz
~

Bornstedt

GroR Glieﬁicke

7

Abb. 151  Baureifes Land — Ubersicht zu lagetypischen Bodenrichtwerten (Teil 2)
45 . Bodenrichtwertniveau Preisentwicklung
Lage Stadtteil ) s
(Stichtag 01.01.2024) zum Vorjahr’
Gemischt genutzte Bauflachen

Potsdam 1.000 ... 1.800 €/m? >
Innenstadt

Babelsberg 800 €/m? >

Potsdam 850 ... 1.000 €/m? >
Randlage zur Innenstadt

Babelsberg 430 ... 650 €/m? >

Gewerbliche Bauflachen

100 ... 900 €/m?
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Der Gutachterausschuss Potsdam verwendet zur Anpassung des Bodenrichtwertgrundstu-
ckes an das Bewertungsobjekt bei abweichender Geschossflachenzahl eigene Umrech-
nungskoeffizienten (siehe Pkt. 5.2.3, Seite 30).

10.2.2 Bodenrichtwerte fiir land- und forstwirtschaftliche Grundstiicke

Im Land Brandenburg kann der Bodenrichtwert flr forstwirtschaftlich nutzbaren Grundstticke
zum Stichtag 01.01.2024 abweichend von § 14 Abs. 4 ImmoWertV 2021 auch den Wertanteil
fur Aufwuchs enthalten, sofern es dem gewohnlichen Geschaftsverkehr entspricht (Nr. 6
Abs. 3 VV-BRW). Diese Ausnahmeregelung hat der Gutachterausschuss Potsdam beim
Beschluss des forstwirtschaftlichen Bodenrichtwertes zum Stichtag 01.01.2024 angewendet.
Eine Abhangigkeit zwischen Bodenqualitat (Bodenpunkte) und Kaufpreis konnte aus den
Vertragsabschlissen nicht abgeleitet werden.

Abb. 152  Land- und forstwirtschaftliche Bodenrichtwerte

Forstwirtschaftliche
Ackerland®’ Griinland Flachen
(mit Aufwuchs)

Bodenrichtwerte

zum Stichtag

01.01.2022 1,50 €/m? (AZ 25-50) | 0,90 €/m? (GZ 15-45) 0,70 €/m?
01.01.2023 1,50 €/m? (AZ 25-50) | 0,95 €/m? (GZ 15-45) 0,70 €/m?
01.01.2024 1,00 €/m? (AZ 25-50) | 1,00 €/m? (GZ 15-45) 1,50 €/m?

Abb. 153  Land- und Forstwirtschaft — Bodenrichtwertentwicklungen
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10.3 Besondere Bodenrichtwerte

Neben den allgemeinen Bodenrichtwerten sind auf Antrag der fir den Vollzug des Bauge-
setzbuchs zustandigen Behdrden — in der Regel Sanierungs- und Entwicklungstrager —
besondere Bodenrichtwerte fiir einzelne Verfahrensgebiete, bezogen auf einen eventuell
abweichenden Zeitpunkt, zu ermitteln (§ 196 Abs. 1 Satz 5 BauGB). Sie werden auf geson-

derten Karten dargestellt.

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

Informationen zu den besonderen Bodenrichtwerten und Ausgleichsbeitrdgen im Entwick-

lungsbereich Babelsberg kénnen Sie bei der Stadtkontor Gesellschaft fur behutsame Stadt-

entwicklung mbH einholen.
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11 Nutzungsentgelte, Mieten, Pachten

11.1 Nutzungsentgelte

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

tengesetz (BKleingG).

Mit Ausnahme der Kommunen besteht seitens der Vertragsparteien bei Neuabschliissen von
Pachtvertragen keine Mitteilungspflicht. Aus diesem Grund ist die beim Gutachterausschuss
Potsdam geflihrte Datensammlung Uber Entgelte fir Potsdamer Garagen- und Erholungs-
grundstlicken, die nach dem 02.10.1990 abgeschlossen wurden, nicht flachendeckend und
aktuell. Auf die Darstellung einer Ubersicht (iber frei vereinbarte Nutzungsentgelte aus dem
Potsdamer Stadtgebiet wird an dieser Stelle verzichtet, da die letzte Aktualisierung unserer
Datensammlung im Dezember 2009 erfolgte. Es werden weiterhin anonymisierte Auskiinfte
aus unserer Datensammlung erteilt bzw. Antrage zur Erstattung von Gutachten nach § 7

NutzEV vom Gutachterausschuss angenommen.

11.2 Mieten

Mit der Bekanntgabe im Amtsblatt trat der qualifizierten Mietspiegel fir nicht preisgebunde-
nen Wohnraum der Landeshauptstadt Potsdam 2022 am 10.08.2022 in Kraft. Er gilt fir das
gesamte Stadtgebiet einschlieRlich aller Ortsteile und vermittelt einen Uberblick liber die
Wohnungsmieten fir nicht preisgebundenen Wohnraum. Keine Anwendung findet der
Mietspiegel unter anderem auf Wohnungen mit Mietpreis- und Belegungsbindungen, Woh-
nungen in Heimen, (teil-)mdblierte Wohnungen sowie Untermietverhaltnisse. Fir Ein- und
Zweifamilien- sowie Reihenhausern gilt er nur eingeschrankt. Auf den Internetseiten der
Landeshauptstadt Potsdam kénnen alle seit 2006 verdffentlichen Mietspiegel und Metho-

denberichte unter dem Link https://www.potsdam.de/de/mietspiegel-0 kostenfrei als PDF-

Dokument abgerufen werden.

Fur den Bereich des Kammerbezirkes Potsdam veréffentlicht die Industrie- und Handels-
kammer (IHK) Potsdam eine tabellarische Ubersicht (iber Gewerbemieten als Orientie-

rungshilfe fur Mieter und Vermieter. Er zeigt das aktuelle Mietpreisniveau aus zeitnahen
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Neuabschlissen. Die ortsiiblichen Mietpreisspannen sind fir Ladenflachen, Blro- und Pra-

xisraume, Gaststatten, Lagerhallen und Freilagerflachen in den verschiedenen Geschaftsla-
gen und Qualitdten zusammengefasst. Im Jahr 2019 ist sie letztmalig aktualisiert worden und

kann kostenlos Uber den Gewerbemieten-Service der IHK Potsdam (Link

https://www.ihk.de/potsdam/interessenvertretung-und-positionen/wirtschaftsprofil -

westbrandenburg/gewerbemieten-service-3313440) als PDF-Dokument heruntergeladen

werden.

11.3 Pachten

GemalR § 2 Landpachtverkehrsgesetz sind die Verpachter verpflichtet, den Abschluss von
landwirtschaftlichen Pachtvertrdgen der Unteren Landwirtschaftsbehérde — in der Landes-
hauptstadt Potsdam dem Bereich Umwelt und Natur — anzuzeigen. Dem Gutachteraus-
schuss fur Grundstlickswerte werden keine landwirtschaftlichen Pachtvertrage zugeleitet.
Aus diesem Grund werden vom Gutachterausschuss Potsdam keine landwirtschaftlichen

Pachtlubersichten veroffentlicht bzw. Auskiinfte dartiber erteilt.
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12  Ortlicher Gutachterausschuss und Oberer Gutachter-
ausschuss

Der Gutachterausschuss fir Grundstlickswerte ist gemaf § 192 Baugesetzbuch (BauGB) in
Verbindung mit den Verordnungen der Bundeslander ein selbststandiges und unabhangiges
Fachgremium, das als Landeseinrichtung fir einzelne Gebietskorperschaften gebildet wird.
Er besteht aus einem Vorsitzenden und ehrenamtlichen weiteren Gutachtern, die z.B. als
Sachverstandige fur Grundstlicksbewertungen, Immobilienmakler sowie als Bedienstete der
Finanzbehdrde tatig sind. Zur Vorbereitung und Durchfiihrung seiner Aufgaben bedient sich
der Gutachterausschuss einer Geschéftsstelle, die bei der jeweils zustandigen Kataster- und

Vermessungsbehorde eingerichtet ist.

Am 18.06.1991 trat die Gutachterausschuss-Verordnung des Landes Brandenburg in Kraft.
Seit dem erfassen die Brandenburger Gutachterausschiisse alle Transaktionen auf den
ortlichen Grundstlcksmarkten, werten diese aus und stellen umfangreiche Informationen in
Form von Bodenrichtwerten und Marktberichten der Offentlichkeit zur Verfligung. Heute gibt
es im Land Brandenburg 16 ortliche Gutachterausschuisse. Die aktuellen gesetzlichen
Grundlagen fir die Einrichtung und Aufgaben der Gutachterausschisse im Land Branden-
burg sind:
. Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 03.11.2017
(BGBI. I, Seite 3634), geandert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 20.12.2023 (BGBI. |,
Nr. 394);

. Brandenburgische Gutachterausschussverordnung (BbgGAV) vom 12.05.2010
(GVBL. Il Nr. 27), zuletzt gedndert durch Verordnung vom 07.05.2024 (GVBI. 11/24 Nr. 30).

Neben den in anderen Rechtsvorschriften aufgefuhrten Aufgaben werden dem Gutachter-
ausschuss fur Grundstlckswerte und seiner Geschéaftsstelle entsprechend § 193 BauGB in
Verbindung mit Abschnitt 2 der Brandenburgischen Gutachterausschussverordnung (Bbg
GAV) u.a. folgende Aufgaben Ubertragen:

. Einrichtung, Fiihrung und Auswertung der automatisierten Kaufpreissammlung;

. Jahrliche Ermittlung und Veréffentlichung von Bodenrichtwerten und sonstigen fiir die

Wertermittlung erforderlichen Daten;

. Analyse des Grundstlicksmarktes sowie die jahrliche Erarbeitung des Grundstiicksmarkt-
berichtes;
. Erteilung von Auskuinften Gber Bodenrichtwerte und sonstige fir die Wertermittlung erfor-

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

stlicken sowie Uiber Rechte an Grundstlicken;

. Erstattung von Gutachten Uber ortsiibliche Nutzungsentgelte gemal Nutzungsentgeltver-
ordnung (§ 7 NutzEV) bzw. ortstbliche Pachtzinsen im erwerbsmaRigen Obst- und Ge-

miseanbau (§ 5 Bundeskleingartengesetz).

Gutachtenerstellung Kaufpreissammlung Sonstige Aufgaben
. w | @
L Gutachten } [ Fiihrung J [Auswertung J | Mietspiegel/ Miet-und |
! Pachtubersichten !
p . i (kann) !
Verkehrswert- Erfassung und Bodenricht- L———
gutachten Auswertung von werte
Notarvertragen e\
E hadi far die
ntscha tl]gungs- Erhebun Wertermittlung » Grundstiicks-
guiachisy ; 9 erforderliche marktbericht
sonstiger Daten Daten
— =  J

Schaffung von Markttransparenz

Auskunft L Ubermittiung J {Veréffentlichung J

Link: https://qutachterausschuss.brandenburg.de/gaa/de/service/wer-sind-wir/

Gemal § 22 der BbgGAV wurde fur den Bereich des Landes Brandenburg ein Oberer Gut-
achterausschuss gebildet. Er bedient sich einer Geschéftsstelle, die im Landesbetrieb
Landesvermessung und Geobasisinformation Brandenburg (LGB) in Frankfurt/Oder ange-
siedelt ist. Dem Oberen Gutachterausschuss obliegen gemaf § 198 BauGB in Verbindung
mit dem § 23 der BbgGAV als Aufgaben die jahrliche Erarbeitung eines Grundsticksmarkt-
berichtes fur den Bereich des Landes Brandenburg, die Abgabe von Empfehlungen zu be-
sonderen Problemen an die Gutachterausschiisse, die Erstellung von landesweiten Uber-
sichten und Analysen, die Datenabgaben fir den Immobilienmarktbericht Deutschland sowie

die Erstattung von Obergutachten auf Antrag von Gerichten und Behérden.

Die Mitglieder der Gutachterausschisse werden durch das Ministerium des Innern und fur
Kommunales des Landes Brandenburg (MIK) fir die Dauer von 5 Jahren nach Anhérung der
betroffenen Gebietskdrperschaft bestellt und verfligen aufgrund ihrer beruflichen Tatigkeit
Uber besondere Sachkunde und Erfahrungen auf dem Gebiet der Grundstiickswertermitt-

lung.
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Dem Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte in der Landeshauptstadt Potsdam

gehoren folgende Mitglieder an:

Vorsitzender:
Marco Jahne Vermessungsassessor, Bereich Liegenschaftskataster und

Vermessung, Geodateninfrastruktur

stellvertretende Vorsitzende und ehrenamtliche Gutachter:
Toralf Schébe offentlich bestellter und vereidigter Sachverstandiger, HypZert F
zertifizierter Sachverstandiger

Dr. Egbert Krellmann offentlich bestellter und vereidigter Sachverstandiger

ehrenamtliche Gutachter/innen:

Elke Hanicke-Hurlin offentlich bestellte und vereidigte Sachverstandige

Evelyn Hendreich offentlich bestellte und vereidigte Sachverstéandige, Architektin

Christoph Konig offentlich bestellter Vermessungsingenieur

Dorit Kraufy offentlich bestellte und vereidigte Sachverstandige, HypZert F zertifi-
zierte Sachverstandige

Philipp Krentz Immobilienmakler, Sachverstandiger fiir Immobilienbewertung

Andreas Schleef HypZert F zertifizierter Sachverstandiger

Prof. Dr. Maik Zei3ler offentlich bestellter und vereidigter Sachverstandiger, Professor fir

Immobilienmanagement HS Anhalt

ehrenamtliche Gutachterinnen des Finanzamtes Potsdam:
Maria-Magdalena Kastl

Janine Herzbach (Stellvertreterin)

Fur die Aufgabenwahrnehmung der Gutachterausschiisse und deren Geschéftsstellen kom-
men weitere wesentliche Rechtsnormen und Verwaltungsvorschriften zur Anwendung:

. Immobilienwertermittlungsverordnung (ImmoWertV) vom 14.07.2021 (BGBI. | Nr. 44,
Seite 2805);

o Bundeskleingartengesetz (BKleingG) vom 28.02.1983 (BGBI. |, Seite 210), zuletzt ge-
andert durch Artikel 11 des Gesetzes vom 19.09.2006 (BGBI. I, Seite 2146);

. Nutzungsentgeltverordnung (NutzEV) in der Neufassung der Bekanntmachung vom
24.06.2002 (BGBI. I, Seite 2562);
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. Brandenburgisches Datenschutzgesetz (BbgDSG) in der Fassung der Bekanntma-
chung vom 08.05.2018 (GVBI. I/18 Nr. 7), zuletzt gedndert durch Artikel 10 des Gesetzes
vom 05.03.2024 (GVBI. /18 Nr. 7);

. Brandenburgische Gutachterausschuss-Gebiihrenordnung (BbgGAGebO) vom
30.07.2010 (GVBI. 11/10 Nr. 51), zuletzt gedndert durch Verordnung vom 29.08.2022
(GVBI. 11/22 Nr. 61);

o Verwaltungsvorschrift zur Ermittlung von Ertragswerten und Liegenschaftszinssat-
zen sowie von Sachwerten und Sachwertfaktoren im Land Brandenburg (VV EW-
SW) vom 03.05.2023 (MIK);

. Brandenburgische Bodenrichtwertvorschrift (VV-BRW) vom 31.01.2023, geadndert am
06.01.2024 (MIK);

. Brandenburgische Grundstiicksmarktbericht-Richtlinie (GMB-RL) vom 13.06.2023
(MIK, Az.: 13-584-37);

o Brandenburgische Erfassungsrichtlinie (KPSErf-RL) vom 18.12.2012 (MIK, Az.: 13—
584-30), zuletzt geandert durch Erlass vom 18.04.2024;

o Auskunft aus der Kaufpreissammlung (AuskunftKPSVV) vom 29.06.2018 (MIK, Az.:
13-584-32), zuletzt gedndert durch Erlass vom 04.11.2019;

Die wichtigsten Rechtsnormen und Verwaltungsvorschriften, die fir die Tatigkeiten der Gut-
achterausschusse fur Grundstiickswerte im Land Brandenburg von Bedeutung sind, werden
unter dem nachfolgenden Link kostenfrei zum Download zur Verfigung gestellt:

https://qutachterausschuss.brandenburg.de/gaal/de/service/rechtsgrundlagen/
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Anhang

Im Land Brandenburg werden bei der Ermittlung von Ertragswerten und Liegenschaftszins-
satzen sowie Sachwerten und Sachwertfaktoren die Verwaltungsvorschrift des Ministeriums
des Innern und Kommunales im Land Brandenburg (Verwaltungsvorschrift Ertragswert—
Sachwert — VV EW-SW) in Verbindung mit der Immobilienwertermittlungsverordnung von
2021 (ImmoWertV 2021) angewendet. Bei der Ermittlung der Vergleichsfaktoren liegen die

gleichen Vorschriften zugrunde.

(A) Modell zur Ableitung von Sachwertfaktoren

Zur Ermittlung der Verkehrswerte von bebauten Eigenheimgrundstiicken wird in der Regel
das Sachwertverfahren (§§ 35 bis 39 ImmoWertV 2021) herangezogen. Zur Anpassung an
die allgemeinen Wertverhaltnisse auf dem Grundstlicksmarkt muss der vorlaufig ermittelte
Sachwert mit dem zutreffenden Sachwertfaktor multipliziert werden (§ 21 ImmoWertV).
Grundlage fur die Ermittlung von Sachwertfaktoren bildet die Auswertung von Kaufpreisen
und Sachwerten von vergleichbaren Objekten des gewohnlichen Geschaftsverkehrs. Die
Sachwertfaktoren wurden gemaf dem folgenden Berechnungsmodell ermittelt:

(Kaufpreis + boG)
vorlaufiger Sachwert des typischen Objektes

Sachwertfaktor =

Abb. 154  Modell zur Ermittlung von Sachwertfaktoren

Sachwertfaktoren — Modellansatze und -parameter

Sachlicher Anwendungs- = Ein- und Zweifamilienhauser

bereich Landhauser/Villen (bis 300 m2 Wohnflache)
Doppelhaushalften, Reihen- bzw. Siedlungshauser
— gewerblicher Anteil 0%

Raumlicher Anwen-

dungsbereich Landeshauptstadt Potsdam

typische Objekte

Ein- und Zweifamilienhau-
ser/Landhéuser:

Ubliche AuRenanlagen, ein bis zwei
Garagen oder Carports und typische
Nebengebaude werden bei der Ermitt-
lung der vorlaufigen Sachwerte mitbe-
riicksichtigt. Einbaukiiche mit mittleren
Standard i.d.R. vorhanden.

Reihenhauser/Doppelhaushalften/
Siedlungshauser:

Es werden Ubliche Auenanlagen, aber
keine Garagen, Carports oder Neben-
gebaude bei der Ermittlung der vorlau-
figen Sachwerte mitbericksichtigt.
Einbaukliche mit mittleren Standard
i.d.R. vorhanden.
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Sachwertfaktoren — Modellansatze und -parameter

nicht berlcksichtigte
Kauffalle

Datengrundlagen

Kauffalle

Auswertungszeitraum

Stichtag

Ermittlungsmethodik

Vertrauensbereich

besondere objektspezifi-
sche Grundstiicksmerk-
male (boG)

Bodenwert

typische Grundstucksfla-
che

Gesamtnutzungsdauer
(GND)

Normalherstellungskosten

108

grof3e Villen (> 300 m* Wohnflache), Bauerngehdfte bzw. Vierseitengehofte
Grundstticksflachen > 1.500 m2, Wohnflache < 80 m2 bzw. > 300 m?, Bodenwer-
tanteil am Kaufpreis > 80 %, Wertverhaltnis zwischen Kaufpreis und normiertem
Kaufpreis > 20 %

Grundstiicke mit direktem oder indirektem Wasserzugang, Kauffalle mit unge-

wohnlichen oder persénlichen Verhaltnissen sowie Erbbaurecht, Mischnutzungen
(Wohnen/Gewerbe) auf dem Grundstiick, Paketverkaufe

Kaufpreissammlung des Gutachterausschusses

nur von gebrauchten Wohnimmobilien (d.h. bereits vor dem Verkauf entspre-
chend genutzte Immobilie) ohne Einfluss von ungewdéhnlichen oder persénlichen
Verhéltnissen

Beurteilung bzw. Einordnung erfolgte nach Inaugenscheinnahme bei Ortsbesichti-
gungen (keine Innenbesichtigungen) bzw. gemal Angaben der Erwerber

max. 3 Jahre

Er beschreibt den Zeitpunkt, auf den sich der durchschnittliche Erwartungswert der
Stichprobe bezieht.

Auf Basis der o.a. Vorschriften wurden bei geeigneten Kauffallen von Eigenhei-
men der jeweilige Sachwert bzw. Sachwertfaktor ermittelt.

Kauffalle mit fehlerhaften Angaben wurden nicht verwendet.

Untersuchung erfolgte mittels multipler linearer Regressionsanalyse mit dem
Programmsystem ,Automatisiert gefiihrte Kaufpreissammlung“ des Landes Nie-
dersachsen. Dabei sind folgende EinflussgréRen beriicksichtigt worden: vorlaufi-
ger Sachwert, Restnutzungsdauer, Brutto-Grundflache, Bodenwertniveau, Stan-
dardstufe, Kaufdatum.

Eliminierung der AusreiRer erfolgte bei Uberschreitung des # 2,5-fachen der
Standardabweichung vom arithmetischen Mittel der UntersuchungsgrofRen.

Die ausgewiesenen durchschnittlichen Kennzahlen sind die arithmetischen Mittel
aus der jeweiligen Stichprobe.

Zur Abschatzung der Genauigkeit des ausgewiesenen Mittelwertes wird ein 95%-
Konfidenzintervall als statistisches Maf} der Zuverlassigkeit angegeben. Dieses
Intervall wurde aus der Standardabweichung und der Anzahl der jeweiligen
Stichprobe sowie aus dem Quantilwert der t-Verteilung berechnet.

Bei Grundstiicken mit boG (entsprechen nicht den typischen Objekten) wurde der
Kaufpreis um den Werteinfluss der boG bereinigt (= normierter Kaufpreis). Hierbei
kommen entsprechende, ggf. pauschalierte Wertansatze fur Garage, Carport,
Swimmingpool usw. zur Anwendung.

beitrags- und abgabenfrei (ebf)

= zum Kaufvertragszeitpunkt zutreffender, objektspezifisch angepasster Boden-
richtwert * typische Grundstlcksflache

Hinweis: Es wurde keine entwicklungsbedingte Anpassung des Bodenrichtwertes
vorgenommen.

Die tatsachliche Grundstiicksflache, sofern sie fur das jeweilige Objekt typisch
oder angemessen ist, wird angesetzt. Bei einer erheblichen Uberschreitung der
marktiiblichen GrundstlicksgrofRe wird geman § 41 ImmoWertV verfahren.

80 Jahre (gemaf Anlage 1 ImmoWertV)

Kostenkennwerte der NHK 2010 gemaR Anlage 4 ImmoWertV — Bezugsmalstab
= Brutto-Grundflache
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Sachwertfaktoren — Modellansatze und -parameter

Baunebenkosten keine
Gebaudestandard Orientierungshilfe zur Eingruppierung (5.3.1 VV EW-SW) in Anlehnung an Anla-
ge 4 ImmoWertV 2021
Standardstufe Wertebereich Beschreibung
1 0,0...15 normale Bauausfuhrungen bis vor ca. 1980,

(sehr einfach, veraltet) keine oder minimale Modernisierung

2 1,6...25 normale Bauausfliihrungen und/oder
(einfach) Modernisierungen bis vor ca. 1995
3 26...35 normale Bauausfiihrungen und/oder
(durchschnittlich Modernisierungen ab ca. 1995
zeitgemal)
4 36...45 Uberdurchschnittliche Bauausfiihrungen
(gehoben) und/oder Modernisierungen ab ca. 2005
5 45...50 hochwertige Bauausfiihrung
(stark gehoben)
Regionalfaktor 1,0 (5.3.7 VV EW-SW)
Wertansatz fur abwei- Zu-/Abschlage zu den NHK 2010 fiir die bei der BGF-Berechnung nicht erfassten
chende Gebaudegeomet- = Bauteile gemaR 5.3.3 VV EW-SW
ne Standardform Gebaudeart Zu-/Abschlag
voll ausgebautes Dachgeschoss mit Kniestock 1.01/ 2.01/ 3.01/
. . 1.11/2.11/ 3.11/
kein Kniestock (Drempel) 121/ 2.21/ 3.21/ -5%
Spitzboden zum Wohnen ausgebaut 1.31/2.31/ 3.31 +10 %

nicht ausgebautes, aber nutzbares Dachge-

schoss ohne Kniestock 1.02/2.02/ 3.02/

1.12/2.12/ 3.12/

eingeschrankt nutzbar 1.22/ 2.22/ 3.22/ -10 %
1.32/2.32/ 3.32

mit Kniestock (Drempel) +5%

Flachdach oder flach geneigtes Dach 1.03/2.03/ 3.03/ +0%

1.13/2.13/ 3.13/
1.23/2.23/ 3.23/
1.33/2.33/ 3.33

Wertansatz fir nicht von Fir folgende typische Bauteile erfolgt kein gesonderter Wertansatz (5.3.2 VV EW-
der BGF-Berechnung SW):

erfasste Bauteile >  Dachgauben, wenn die Summe der Dachgaubenlange nicht mehr als ca. 5 m
betragt

>  Balkone/Dachterrassen bis ca. 5 m? Grundflache
»  Vordacher im iiblichen Umfang

»  Ubliche AuRentreppen, die aufgrund der Gebaudekonstruktion die Zuganglich-
keit gewahrleistet
Hiervon abweichende Bauteile sind als boG zu beriicksichtigen. Und es wurde nur

der Wertansatz (Zeitwert) fir den Gber das Ubliche Maf} hinausgehenden Anteil
angesetzt.

Brutto-Grundflache (BGF) = Anlage 4 ImmoWertV 2021

Die Flache wurde aus den AuRenmafen der Gebaude auf Basis der amtlichen
Geobasisdaten ermittelt.
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Sachwertfaktoren — Modellansatze und -parameter

Baupreisindex

Restnutzungsdauer
(RND)

Alterswertminderung
Wertansatz fiir AuBenan-

lagen

Wertansatz fur Nebenge-
baude und Pkw-
Stellplatze

Preisindizes fir Neubau von Wohngebauden in Deutschland (2015 =100) —
Statistischen Bundesamt

(https://www.destatis.de/DE/Themen/Wirtschaft/Konjunkturindikatoren/Preise/bpr110.html#)

— Indizes mussen auf das Jahr 2010 umgerechnet werden:
Index zum Wermittlungsstichtag (2015) y
90,1

gesuchter Index (2010) = 100

RND = GND - Gebaudealter

§ 4 Abs. 3 ImmoWertV 2021 bzw. bei Modernisierungen Anlage 2 ImmoWertV
2021

linear (entsprechend § 38 ImmoWertV 2021)

Ubliche AuRenanlagen: pauschaler Ansatz von 4 % des vorlaufigen Sachwertes
des Hauptgebaudes (5.3.6 VV EW-SW)

hochwertige AuRenanlagen: Ansatz von max. 4 % des vorlaufigen Sachwertes des
Hauptgebaudes fiir den tiber das bliche MaR hinausgehenden Anteil

Garagen: pauschalisierter Wertansatz nach 5.3.4 VV EW-SW oder Wertermittlung
mit den NHK 2010

Garagentyp Fertiggarage Garage in Individuelle Garage
Massivbauweise (massiv, mit besonde-
ren Aus-fiihrungen)

Standardstufe 3 4 5
GND 60 Jahre (vgl. Anlage 1 ImmoWertV 2021)
pauschaler Wertansatz 6.000 € 12.000 € 18.000 €

Carport: pauschalierter Zeitwert (max. 2.000 € pro Carport)
ggf. weitere marktiibliche Nebengebéude: Zeitwert

Die im Grundstlcksmarktbericht angegebenen Sachwertfaktoren stellen Orientierungswerte

dar und mussen entsprechend den Merkmalen des jeweiligen Bewertungsobjektes sachver-

stéandig angewendet werden. Um bei Anwendung der Sachwertfaktoren die Modellkonformi-

tat nach § 10 ImmoWertV 2021 sicherzustellen, sind der verwendete Modellansatz und die

zugrunde gelegten Daten (Stichprobe) zu beachten. Nach der Marktanpassung des vorlaufig

ermittelten Sachwertes sind die Wertanteile der besonderen objektspezifischen Grund-

sticksmerkmale (boG) sowie der vom typischen Objekt abweichenden Objektmerkmale zu

bertcksichtigen.

110

Gutachterausschuss fir Grundstliickswerte in der Landeshauptstadt Potsdam


https://www.destatis.de/DE/Themen/Wirtschaft/Konjunkturindikatoren/Preise/bpr110.html

e A w—.
GRUNDSTUCKSMARKTBERICHT 2023 A

(B) Modell zur Ableitung von Liegenschaftszinssatzen

Bei der Ermittlung von Verkehrswerten im Ertragswertverfahren wird der Liegenschafts-
zinssatz verwendet; er ist dabei als Marktanpassungsfaktor zu interpretieren. Sie sind Kapi-
talisierungszinssatze, mit denen Verkehrswerte von Grundstiicken je nach Grundstiicksart im
Durchschnitt marktiblich verzinst werden. Liegenschaftszinssatze werden nach den Grunds-
atzen des Ertragswertverfahrens nach §§ 27 bis 34 ImmoWertV 2021 auf der Grundlage von
geeigneten Kaufpreisen und den ihnen entsprechenden Reinertragen ermittelt (§ 21 Im-
moWertV 2021).

Liegenschaftszinssatze lassen sich durch Umkehrung des Ertragswertverfahrens iterativ aus

Kaufpreisen von geeigneten Ertragsobjekten nach der folgenden Berechnungsformel ermit-

teln:
RE g-1 (KP+boG)- BW
p= [ - X x 100
(KPt+boG) q*-1 (KP % boG)

B p...... Liegenschaftszins in % mit der 1. Naherung po = (RE / (KP + boG) x 100

RE ..... Reinertrag des Objektes KP...... normierter Kaufpreis

[ I 1+ p/100 BW .....Bodenwert des Grundstlicks

Nn....... wirtschaftliche Restnutzungsdauer der baulichen Anlagen

boG ... besondere objektspezifische Merkmale (§ 8 Abs. 3 ImmoWertV)

Abb. 155  Modell zur Ermittlung von Liegenschaftszinssatzen

Liegenschaftszinssatze — Modellansétze und -parameter

Sachlicher Anwendungs- | Mehrfamilienhauser (ab 3 Einheiten, gewerblicher Mietanteil < 20 %)

bereich Wohn- und Geschéftshauser (gewerblicher Mietanteil 21...79 %)
Biro-/Geschéaftshauser (gewerblicher Mietanteil = 80 %)
Verbrauchermarkte (gewerblicher Mietanteil 100 %)

Ein- und Zweifamilienhauser, Doppelhaushélften, Reihenhauser (max. 2
Wohneinheiten, gewerblicher Mietanteil 0 %) — Eigenheime

Wohnungseigentum

— Villen — Einordnung entsprechend Nutzungsart und Gré8e unter die o.a. Ob-
Jektgruppen

Raumlicher Anwen-

dungsbereich Landeshauptstadt Potsdam

typische Objekte Mehrfamilienhduser, Wohn- und Geschéftshéduser, Bliro-/Geschéftshéauser: Ein-
ordnung entsprechend dem gewerblichen Mietanteil

Verbrauchermérkte: Supermarkt, Einkaufszentrum, Autohaus, Baumarkt u.a.,
i.d.R. eingeschossig

Eigenheime: siehe Modellbeschreibung in Anhang (A) Sachwertermittlung,
vermietet

Wohnungseigentum: keine Einbaukuche, kein PKW-Stellplatz, vermietet

nicht berlicksichtigte Bodenwertanteil am Kaufpreis > 80 %, Rohertragsfaktor < 5,0, @ Nettokaltmiete
Kauffalle (Wohnen) < 5,00 €/m2 Wohnflachenpreise < 1.000 €/m2, Wertverhiltnis zwischen
Kaufpreis und normiertem Kaufpreis > 20 %
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Liegenschaftszinssatze — Modellansitze und -parameter

Datengrundlagen

Kauffalle

Auswertungszeitraum

Stichtag

Ermittlungsmethodik

besondere objektspezifi-
sche Grundstiicksmerk-
male (boG)

Bodenwert

typische Grundstulicksfla-
che

Gesamtnutzungsdauer
(GND)

Restnutzungsdauer: bei Mehrfamilienhdusern, Wohn- und Geschéaftshdusern bzw.
Wohnungseigentum < 30 Jahre; bei Eigenheimen < 20 Jahre; bei Verbraucher-
markten < 10 Jahre

Kauffalle mit ungewohnlichen oder personlichen Verhaltnissen sowie Erbbaurecht;
Kleinsthduser/Lauben, Auf3enbereichslage bzw. Lage in Erholungsgebieten,
Erstverkaufe bei Wohnungseigentum, > 25 % Leerstand

Kaufpreissammlung des Gutachterausschusses

Informationen von den Erwerbern der Immobilien, Mietspiegel fir nicht preisge-
bundenen Wohnraum der Landeshauptstadt Potsdam bzw. Ubersicht zu Gewer-
bemieten von der IHK Potsdam

nur nachhaltig vermietete Objekte (Gebrauchsimmobilien) ohne Einfluss von
ungewdhnlichen oder persénlichen Verhaltnissen

Inaugenscheinnahme bei Ortsbesichtigungen (keine Innenbesichtigungen), Anga-
ben der Erwerber

max. 3 Jahre

Er beschreibt den Zeitpunkt, auf den sich der durchschnittliche Erwartungswert der
Stichprobe bezieht.

Auf Basis der o.a. Vorschriften wurden bei geeigneten Kauffallen der jeweilige
Liegenschaftszinssatz bzw. Ertragsfaktor auf der Grundlage des allgemeinen
Ertragswertverfahren ermittelt.

Kauffalle mit fehlerhaften Angaben wurden nicht verwendet

Untersuchung erfolgte mittels multiple Regressionsanalyse mit dem Programmsys-
tem ,Automatisiert gefiihrte Kaufpreissammlung“ des Landes Niedersachsen.
Dabei sind folgende EinflussgroRen berlicksichtigt worden: Restnutzungsdauer,
Bodenwertniveau, Wohn-/ Gewerbeflache = Mietflache, durchschnittliche monatli-
che Nettokaltmiete, Kaufdatum

Eliminierung der AusreiRer erfolgte bei Uberschreitung des + 2,5-fachen der
Standardabweichung vom arithmetischen Mittel der UntersuchungsgrofRen.

Die ausgewiesenen durchschnittlichen Liegenschaftszinssatze sind das arithmeti-
sche Mittel der jeweiligen Stichprobe.

Bei Grundstlicken mit boG wurde der Kaufpreis um den Werteinfluss der boG
bereinigt (= normierter Kaufpreis).

beitrags- und abgabenfrei (ebf)

= zum Kaufvertragszeitpunkt zutreffender, objektspezifisch angepasster48 Boden-
richtwert * typische Grundstlcksflache bzw. anteilige Grundstiicksflache

Hinweise: Es wurde keine entwicklungsbedingte Anpassung des Bodenrichtwertes
vorgenommen. Beim Wohnungseigentum wird auf eine Anpassung mit Hilfe von
Umrechnungskoeffizienten verzichtet.

Die tatsachliche Grundstiicksgrole, sofern sie fur das jeweilige Objekt typisch
oder angemessen ist, wird angesetzt. Bei einer erheblichen Uberschreitung der
marktiblichen Grundsticksgrofie wird gemal § 41 ImmoWertV verfahren.
gemaR Anlage 1 ImmoWertV

Mehrfamilienhauser, Wohn- und Geschaftshauser, Eigenheime; Wohnungseigen-

tum 80 Jahre
Geschéftshauser (Biirogebdude, Kaufhaus, Arztehaus usw.)
60 Jahre

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

30 Jahre

48
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Liegenschaftszinssitze — Modellansédtze und -parameter

Mietflache Die Mietflache ist der Anteil der Nettogeschossflache, der entsprechend der
Zweckbestimmung des Gebaudes genutzt bzw. vermietet wird. Und entspricht der
Summe der Wohn- bzw. Gewerbeflachen.

Auf Plausibilitat gepriifte Angaben aus den Kaufvertragen oder anderen Quellen
(z.B. Bauakten, Fragebogen) oder anhand von Gebaudeparametern tberschlagig
berechnet.

Rohertrag tatsachliche Nettokaltmieten bzw. Ertrége, sofern diese mit den marktiiblich
erzielbaren Mieten hinreichend Ubereinstimmen;

Sind die Mieten nicht bekannt oder ist ein Teil des Objekts zum Kaufzeitpunkt
vorubergehend nicht vermietet, werden die markttiblich erzielbaren Nettokaltmie-
ten angesetzt (z. B. aus Mietspiegel, Mietpreissammlung). Bei Objekten mit
weniger als 25 % leerstehenden Wohneinheiten wird kein struktureller Leerstand
unterstellt. Fur diesen Leerstand wurde die durchschnittliche Nettokaltmiete
(arithmetischer Mittelwert ohne Gewichtung) aus dem Objekt in Ansatz gebracht.

Bewirtschaftungskosten entsprechend Anlage 3 ImmoWertV

Hinweis: Carports gelten als dhnliche Einstellplatze im Sinne der Anlage 3 Nr. 2
ImmoWertV 2021. Pkw-Aulienstellplatze gelten nicht als ahnliche Einstellplatze im
Sinne der ImmoWertV 2021.

Verwaltungs- und Instandhaltungskosten ~ Abb. 156 und Abb. 157

Mietausfallwagnis fur Wohnnutzung 2%
fur gewerbliche Nutzung 4 %

Restnutzungsdauer RND = GND — Alter

(RND) § 4 Abs. 3 ImmoWertV bzw. bei Modernisierungen Anlage 2 ImmoWertV
Wertansatz fir Sonder- Wohnungseigentum: wenn nicht bekannt, dann pauschaler Ansatz (gerundet auf
nutzungsrecht an Pkw- 1.000 €) auf Basis von tatsachlichen, durchschnittlichen Kaufpreisen
Stellplatzen

Die im Grundsticksmarktbericht angegebenen Liegenschaftszinssatze und Rohertragsfakto-
ren stellen Orientierungswerte dar und mussen entsprechend den Merkmalen des jeweiligen
Bewertungsobjektes sachverstandig angewendet werden. Um bei Anwendung der Liegen-
schaftszinssatze die Modellkonformitat nach § 10 ImmoWertV 2021 sicherzustellen, sind die
verwendeten Modellansatze und -parameter zu beachten. Nach der Ermittlung des vorlaufi-
gen Ertragswertes sind die Wertanteile der besonderen objektspezifischen Grundstucks-
merkmale (boG) sowie der vom typischen Objekt abweichenden Objektmerkmale zu berlck-

sichtigen.
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Abb. 156  Jahrliche Verwaltungskosten (Auszug)

Verwaltungskosten

Wohnnutzung Garage u.a.

Zei gewerbliche
eitraum .
je Wohnung bzw. Je Nutzung
Wohngebaude bei Eigentumswohnun je Pkw-Stellplatz
EFH/ZFH 9 9
ab 01.01.2021 298 € 357 € 39€
3 % des marktub-

ab 01.01.2022 312 € 373 € 41€ lich erzielbaren,
ab 01.01.2023 339 € 405 € 44 € gewerblichen

Rohertrages
ab 01.01.2024 351 € 421 € 46 €

Abb. 157  Jahrliche Instandhaltungskosten (Auszug)

Instandhaltungskosten

ab 01.01.2021 11,70 €/m? 88 €

ab 01.01.2022 12,20 €/m? FOTIEEENN
ab 01.01.2023 13,20 €/m? L.
ab 01.01.2024 waroems T e T

Gewerbliche Nutzung

Zeitraum
Lager-, Logistik-, Produk- SB-Verbrauchermarkte Bliro, Praxen, Geschafte
tionshalle u.a. u.a. u.a.
ab 01.01.2021 3,50 €/m? 5,90 €/m? 11,70 €/m?
ab 01.01.2022 3,70 €/m? 6,10 €/m? 12,20 €/m?
ab 01.01.2023 4,00 €/m? 6,70 €/m? 13,30 €/m?
ab 01.01.2024 4,10 €/m? 6,90 €/m? 13,80 €/m?
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(C)

Modell zur Ableitung von Vergleichsfaktoren

Vergleichsfaktoren sind durchschnittliche, auf eine geeignete Einheit bezogene Werte fiir

Immobilien mit bestimmten wertbeeinflussenden Objektmerkmalen und dienen zur Ermittlung
von Vergleichswerten fir bebaute Grundstlicke (§ 193 Abs. 5 Satz 2 BauGB und § 20 Im-

moWertV 2021). Sie kdnnen bei steuerlichen Bewertungen entsprechend des Ausfihrungs-

erlasses zu § 183 Abs. 2 des Bewertungsgesetzes (BewG) Anwendung finden sowie zur

Plausibilisierung bei Verkehrswertermittlungen dienen.

Vergleichsfaktoren kénnen insbesondere auf eine Raum- oder Flacheneinheit der baulichen

Anlage oder auf den nachhaltig erzielbaren Ertrag bezogen sein. Bei individuell genutzten

Objekten handelt es sich in der Regel um Vergleichsfaktoren, die sich auf eine Flachen- oder

Raumeinheit beziehen. Bei Renditeobjekten handelt es sich dagegen um Ertragsfaktoren

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

zugrunde liegt.

Abb. 158

Modell zur Ermittlung von Vergleichsfaktoren

Wohnflachenpreise — Modellansatze und -parameter

Sachlicher Anwendungsbe-
reich

Raumlicher Anwendungsbe-
reich

typische Objekte

nicht berticksichtigte Kauffal-
le

Datengrundlage

Auswertungszeitraum

Stichtag

Eigenheime

Ein- und Zweifamilienhduser, Reihen-
hauser, Doppelhaushélften, Landhau-
ser/Villen (bis 300 m? Wohnflache)

Landeshauptstadt Potsdam

mit mittlerem bis sehr gutem opti-
schen Gesamteindruck sowie eine
durchschnittliche bis sehr gute Aus-
stattung

Kauffalle mit ungewdhnlichen oder
personlichen Verhaltnissen sowie
Erbbaurecht, Grundstiicke mit direk-
tem oder indirektem Wasserzugang,
Mischnutzungen (Wohnen/Gewerbe)
auf dem Grundstlick, Paketverkauf

Bodenwertanteil am Kaufpreis

> 80 %, Wertverhaltnis zwischen
Kaufpreis und normiertem Kaufpreis
>20 %

Wohnungseigentum
Weiterverkauf
Umwandlungsverkauf

mit mittlerem bis sehr gutem opti-
schen Gesamteindruck sowie eine
durchschnittliche bis sehr gute Aus-
stattung, keine Einbauktliche vorhan-
den

Kauffalle mit ungewdhnlichen oder
personlichen Verhaltnissen sowie
Erbbaurecht, Erstverkauf, Paketver-
kauf

Bodenwertanteil am Kaufpreis
> 80 %, Wertverhaltnis zwischen

Kaufpreis und normiertem Kaufpreis
>20 %

Kaufpreissammlung des Gutachterausschusses,
Informationen von den Erwerbern der Immobilien

max. 3 Jahre

Er bezieht sich in der Regel auf den Median oder Mittelwert des Zeitraums der

zugrunde gelegten Stichprobe.
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Wohnflachenpreise — Modellansatze und -parameter

Ermittlungsmethodik

Berlicksichtigung folgender
EinflussgroRen

Berechnungsmodell

Bodenwert

typische Grundstiicksflache

Wohnflache

Gesamtnutzungsdauer
(GND)

Restnutzungsdauer (RND)

Pkw-Einstellplatze (Garage,
Stellplatz oder Carport)

Unterkellerung

116

Als BezugsgréfRe des Vergleichsfaktors wurde der Wohnflachenpreis gewahlt
und beinhaltet den Wert der baulichen Anlagen und den Bodenwert.

Untersuchung erfolgte mittels multipler linearer Regressionsanalyse mit dem
Programmsystem ,Automatisiert gefiihrte Kaufpreissammlung“ des Landes
Niedersachsen.

Kauffalle mit fehlerhaften Angaben wurden nicht verwendet.

Eliminierung der Ausreifer erfolgte bei Uberschreitung des + x-fachen der
Standardabweichung vom arithmetischen Mittel der UntersuchungsgrofRen.

Wohnflache, Bodenwertniveau,
Restnutzungsdauer, Baujahr, Pkw-
Stellplatze, Etagenlage, Vorhanden-
sein eines Fahrstuhls, Vermietung,
Kaufdatum

Wohnflache, Bodenwertniveau,
Grundstuicksflache, Restnutzungs-
dauer, Unterkellerung, Pkw-
Stellplatze, Standardstufe, Kaufdatum

Vergleichsfaktor = Kaufpreis / Wohnflache (Wohnflachenpreis)

beitrags- und abgabenfrei (ebf)

= zum Kaufvertragszeitpunkt zutreffender, objektspezifisch angepasster
Bodenrichtwert * typische Grundstiicksflache

Hinweis: Es wurde keine entwicklungsbedingte Anpassung des Bodenrichtwer-
tes vorgenommen. Beim Wohnungseigentum wird auf eine Anpassung mit
Hilfe von Umrechnungskoeffizienten verzichtet.

Die tats&chliche Grundstiicksflache, sofern sie flr das jeweilige Objekt typisch
oder angemessen ist, wird angesetzt. Bei einer erheblichen Uberschreitung der
marktiblichen Grundstiicksgrofte wird gemaR § 41 ImmoWertV verfahren.

<1.500 m? | keine Einschréankungen
Auf Plausibilitat geprifte Angaben aus den Kaufvertragen oder anderen

Quellen (z.B. Bauakten, Fragebogen) oder anhand von Gebaudeparametern
Uberschlagig berechnet.

90 ... 300 m? | keine Einschrankungen

80 Jahre (gemaR Anlage 1 ImmoWertV)

RND = GND — Gebaudealter

§ 4 Abs. 3 ImmoWertV 2021 bzw. bei Modernisierungen Anlage 2 ImmoWertV
2021

wenn vorhanden, dann wertmafig enthalten

0 ... 49 % = nicht vorhanden
50 ... 100 % = vorhanden

keine Beachtung
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Wohnflachenpreise — Modellansatze und -parameter

Gebaudestandard Orientierungshilfe zur Eingruppierung in Anlehnung an Anlage 4 ImmoWertV
2021
Standardstufe Wertebereich Beschreibung
1 (sehr einfach, veraltet) 0,0...15 normale Bauausflihrungen bis vor

ca. 1980, keine oder minimale
Modernisierung

2 (einfach) 16...25 normale Bauausfihrungen und/oder
Modernisierungen bis vor ca. 1995

3 (durchschnittlich, 26...35 normale Bauausflihrungen und/oder

zeitgeman) Modernisierungen ab ca. 1995

4 (gehoben) 36...45 Uberdurchschnittliche Bauausfiih-
rungen und/oder Modernisierungen
ab ca. 2005

5 (stark gehoben) 45...50 hochwertige Bauausfiihrung

Abb. 159  Modell zur Ermittlung von Vergleichsfaktoren

Rohertragsfaktoren — Modellansétze und -parameter

Sachlicher Anwendungsbe- Mehrfamilienhauser, Wohn- und Geschaftshauser, Bliro-/Geschaftshauser,
reich Eigenheime, Wohnungseigentum

ohne Einfluss von ungewéhnlichen oder persénlichen Verhéltnissen

Raumlicher Anwendungsbe- Landeshauptstadt Potsdam

reich
Berechnungsmodell Rohertragsfaktor = (Kaufpreis + boG) / Jahresnettokaltmiete
Ermittlungsmethodik Eliminierung der Ausreier erfolgte bei Uberschreitung des + 2,5-fachen der

Standardabweichung vom arithmetischen Mittel der Untersuchungsgréfien.

Die ausgewiesenen durchschnittlichen Rohertragsfaktoren sind das arithmeti-
sche Mittel der jeweiligen Stichprobe.

Weitere Modellansatze und siehe Modellbeschreibung fiir die Ermittlung von Liegenschaftszinssatzen
-parameter (Anhang (B))
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(D) Modell zur Ableitung von Preisindexreihen

Zur Berlicksichtigung eintretender Anderungen im Zeitverlauf der allgemeinen Wertverhalt-
nisse werden Preisindexreihen (§ 18 Abs. 1 ImmoWertV 2021) herangezogen. Zur zeitlichen
Anpassung am Grundsticksmarkt sind Kaufpreise mit Indexzahlen aus einer Indexreihe auf
einen festzulegenden Referenzzustand umzurechnen. Indexzahlen ergeben sich aus dem
durchschnittlichen Verhaltnis der Preise eines Erhebungszeitraums zu den Preisen eines
Basiszeitraums (Indexzahl = 100) und kénnen somit auf bestimmte Zeitpunkte innerhalb des
Erhebungs- und Basiszeitraums bezogen werden. Sie werden aus geeigneten Kaufpreisen

fur Grundstlicke bestimmter raumlicher und sachlicher Teilmarkte ermittelt.

Abb. 160  Modell zur Ermittlung von Preisindizes fiir Bauland

Bodenpreisindizes fiir Bauland — Modellansatze und -parameter

Sachlicher Anwendungsbe- Individueller Wohnungsbau Geschosswohnungsbau
reich Eigenheimgebiet Mehrfamilienhausgebiet
Kleinsiedlungsgebiet Gebiet gemischter Nutzung im

Gebiet gemischter Nutzung im verstadterten Umfeld

dorflichen Umfeld
Raumlicher Anwendungsbe- Landeshauptstadt Potsdam — Landeshauptstadt Potsdam
reich inneres und AufReres Stadtgebiet

(siehe Anhang (F))

nicht berticksichtigte Objekte Grundstiicksflachen > 1.500 m?, Grundstiicksflachen < 100 m? bzw.
erschlieBungsbeitragspflichtig, Zukaufe, erschlieBungsbeitragspflich-
Kauffalle mit ungewdhnlichen oder tig,
personlichen Verhaltnissen sowie Kauffalle mit ungewohnlichen oder
Erbbaurecht, Grundstiicke mit personlichen Verhaltnissen sowie
direktem oder indirektem Wasserzu- Erbbaurecht, Grundstlicke mit
gang, Mischnutzungen (Woh- direktem oder indirektem Wasserzu-
nen/Gewerbe) auf dem Grundsttick, gang, Paketverkaufe
Paketverkaufe

Datengrundlagen Kaufpreissammlung des Gutachterausschusses

Auswertungszeitraum ab 01.01.2000

Stichtag Basisstichtag 01.07.2010 (Index = 100)

Die Indexwerte reprasentieren jeweils das Jahresmittel und wurden zum
Stichtag 01.07. des jeweiligen Jahres ermittelt.

Ermittlungsmethodik Es wird die Methodik der multiplen linearen Regressionsanalyse mit Hilfe der
L<Automatisiert geflihrte Kaufpreissammlung® des Landes Niedersachsen
angewendet, wobei pro Zeitabschnitt (Jahr) und fir jeden sachlichen Teil-
markt jeweils eine Funktion berechnet wird. Die Kaufpreise unterliegen einer
Normierung. Die AusreiRerentfernung erfolgt bei der Uberschreitung der 2,5-
fachen Standardabweichung vom Mittelwert der Stichprobe der ZielgrofRe
Kaufpreis je Teilmarkt.

Ermittlungsmodell Kaufpreisunterschiede, die in unterschiedlichen Lagequalitaten begriindet
sind, werden mit Hilfe vorliegender Bodenrichtwertzonen einheitlich normiert.
Die normierten Kaufpreise werden jahrgangsweise gemittelt und ergeben,
bezogen auf ein Basisjahr, die jeweiligen Indexzahlen. Kauffalle des Ge-
schosswohnungsbau werden vorab mit den Potsdamer Umrechnungskoeffi-
zienten zur lagetypischen GFZ von 1,0 normiert.
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Bodenpreisindizes fiir Bauland — Modellansatze und -parameter

Vertrauensbereich Zur Abschatzung der Genauigkeit der einzelnen Indexwerte wird ein 95%-
Konfidenzintervall als statistisches Maf’ der Zuverlassigkeit angegeben.
Dieses Intervall wurde aus der Standardabweichung und der Anzahl der
jeweiligen Stichprobe eines Indexwertes sowie aus dem Quantilwert der t-
Verteilung berechnet.

Abb. 161 Modell zur Ermittlung von Preisindizes fur bebaute Grundstiicke

Immobilienpreisindizes fiir bebaute Grundstiicke — Modellansétze und -parameter

Sachlicher Anwendungsbe- Individueller Wohnungsbau Wohnungseigentum

reich Ein- und Zweifamilienhauser Weiterverkauf
Landhauser/Villen (bis 300 m? Erstverkauf
Wohnflache)

Doppelhaushalften, Reihen- bzw.
Siedlungshauser

Raumlicher Anwendungsbe-

reich Landeshauptstadt Potsdam

nicht berticksichtigte Objekte Grundstuicksflachen > 1.500 m?, Umwandlungsverkauf
Wohnflache < 90 m? bzw. > 300 m?,  Tgjjeigentum

grofRe Villen (> 300 m? Wohnflache), gewerbliche Gebaude
Bauerngehdfte bzw. Vierseitengehof-
te

Kauffalle mit ungewdhnlichen oder
personlichen Verhaltnissen sowie
Erbbaurecht, Grundstticke mit
direktem oder indirektem Wasserzu-
gang, Mischnutzungen (Woh-
nen/Gewerbe) auf dem Grundstiick,
Paketverkaufe

Kauffalle mit ungewdhnlichen oder
personlichen Verhaltnissen sowie
Erbbaurecht, Paketverkaufe

Datengrundlagen Kaufpreissammlung des Gutachterausschusses

Auswertungszeitraum ab 01.01.2000

Stichtag Basisstichtag 01.07.2010 (Index = 100)

Die Indexwerte reprasentieren jeweils das Jahresmittel und wurden zum
Stichtag 01.07. des jeweiligen Jahres ermittelt.

Ermittlungsmethodik Es wird die Methodik zur Ermittlung des Niedersachsischen Immobilienpreis-
index (NIPIX) verwendet und basiert auf der multiplen linearen Regressions-
analyse, welche mit Hilfe der ,Automatisiert gefiihrte Kaufpreissammlung® des
Landes Niedersachsen durchgefiihrt wurde. Dabei wurde pro Zeitabschnitt
(Jahr) und fiir jeden sachlichen Teilmarkt jeweils eine Funktion berechnet.

Die Kaufpreise unterliegen einer Normierung mittels eines hedonischen
Verfahrens. Ferner findet zur Bestimmung der Indexwerte eine doppelte
Imputation (Einsetzen der Kauffalle Giber Kreuz in die jeweils zeitlich benach-
barte Regressionsfunktion) statt.

Die AusreiRerentfernung erfolgt zweistufig, zunachst kumuliert tiber alle
Berichtsjahre mittels Boxplot vor der Regression auf die Einflussgrofien
Bodenrichtwert, Wohnflache, Grundstiicksflache sowie die ZielgroRe Kauf-
preis je sachlichen Teilmarkt, anschlieRend mittels Cook-Distanzen in der
Regression.

Ermittlungsmodell Als EinflussgréRen sind Wohnflache, Gebaudealter, Grundstiicksflache und
Bodenrichtwert bertcksichtigt worden.

Beim Wohnungseigentum entfallt die Grundstiicksflache als EinflussgroRe.
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Immobilienpreisindizes fiir bebaute Grundstiicke — Modellansatze und -parameter

Vertrauensbereich Zur Abschatzung der Genauigkeit der einzelnen Indexwerte wird ein 95%-
Konfidenzintervall als statistisches Maf} der Zuverlassigkeit angegeben. Diese
Intervall wurde aus der Standardabweichung und der Anzahl der jeweiligen
Stichprobe eines Indexwertes sowie aus dem Quantilwert der t-Verteilung
berechnet.

Die im Grundstucksmarktbericht angegebenen Indexwerte stellen Orientierungswerte fur die
zeitliche Preisentwicklung der entsprechenden Objektart dar und missen entsprechend den
Merkmalen der Ableitung sowie des angegebenen Vertrauensbereichs sachverstandig an-
gewendet werden. Um bei Anwendung der Indexreihe die Modellkonformitat nach § 10 Im-
moWertV 2021 sicherzustellen, sind der verwendete Modellansatz und die zugrunde geleg-
ten Daten (Stichprobe) zu beachten.
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(E) Durchschnittliche, stadtraumliche Wohnlageeinstufung

Einen wesentlichen Einflussfaktor fiir den Grundstlickswert stellt die Lagewertigkeit des
Wohnumfeldes innerhalb des Stadtgebietes dar. Die in Abb. 162 dargestellten durchschnittli-
chen Wohnlageeinstufungen einzelner Richtwertzonen und weiterer Bereiche wurden vom
Gutachterausschuss Potsdam erarbeitet. Sie sollen zur besseren Orientierung auf dem
Potsdamer Grundstlicksmarkt und der sachgerechten Auswertung der Grundstticksverkaufe

dienen.

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

> Beschaffenheit, Qualitat und Image des Wohnumfeldes
> Zustand des StraRenbildes und der Freiflachen

> Auspragung und Erreichbarkeit der sozialen Infrastruktur hinsichtlich Kitas, Schulen, Ein-

kaufsmdglichkeiten, medizinischer Versorgung, Freizeitangeboten und Seniorenheimen
> Verfligbarkeit des stadtischen und tiberregionalen OPNV
> Entfernung zum Stadtzentrum
> mdgliche Nutzungskonflikte, z.B. zwischen Wohnen und Gewerbe
> Beeintrachtigungen durch Larm oder Schadstoffe (Immissionsbelastung)

> Lage mit Bezug zu Wasser und Landschaft

Die einfache Wohnlage ist gepragt durch Nutzungskonflikte, Immissionsbelastungen, stad-
tebauliche Defizite, eingeschranktes Image, hohe Baudichte mit wenigen Freiflachen sowie

eine dorfliche bzw. stadtische Randlage mit geringer sozialer und verkehrlicher Infrastruktur.

Die mittlere Wohnlage zeichnet sich durch das Nichtvorliegen besonderer Vor- und Nach-
teile aus, d.h. dass die Indikatoren weitgehend ausgeglichen sind. Es liegen durchschnittli-

che ortsiibliche Verhaltnisse vor.

Die gute bis sehr gute Wohnlage ist gepragt durch Gberwiegend hochwertige, aufgelocker-
te bis grof3ziigige Bebauung mit guter Infrastruktur, stadtebaulich ansprechende Gestaltung,
keine wesentlichen Beeintrachtigungen und ein gutes bis sehr gutes Image. Es existiert

oftmals ein Bezug zu Wasser, Landschaft oder Weltkulturerbe.
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Abb. 162  Durchschnittliche, stadtraumliche Wohnlageeinstufung

© 2018 Gutachterausschuss Potsdam
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Hinweis: Eine konkrete Wohnlageeinstufung, wie es bei Mietspiegeln Ublich ist, kann dieser

Abbildung nicht entnommen werden.
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(F) Ubersichtskarte zu Untersuchungsriaumen

Abb. 163  Unterteilung des Stadtgebietes in Untersuchungsraume

© 2016 Gutachterausschuss Potsdam
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(G) Typische Grundstiicksflachen beim individuellen Wohnungsbau

Weil auf dem Potsdamer Grundsticksmarkt beim Kauf von typisch gro3en Baugrundstiicken
des individuellen Wohnungsbaus die Grundstucksflache nur noch eine untergeordnete Rolle
spielt, werden bei den Potsdamer Bodenrichtwerten mit Stichtag ab 31.12.2015 keine
durchschnittlichen Grundstiicksflachen als wertbeeinflussende Merkmale mehr ausge-
wiesen. Nachfolgend sind die vormals ermittelten typischen Grundstucksflachen der be-

troffenen Bodenrichtwertzonen als Orientierungshilfe nachrichtlich aufgefihrt.

Abb. 164  typische Grundstucksflachen — individueller Wohnungsbau

Nr.4 Bodenrichtwertzone typische Grundstiicksflachen

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

Stadtteile Babelsberg und Drewitz

1018 Babelsberg, Klein Glienicke @650 m? 325 ...1.310 m?
1019 Babelsberg, Scheffelstralle @600 m? 250 ... 1.285 m?
1075 Babelsberg, Stahnsdorfer Strae (EFH%) @650 m? 225 ... 1.095 m?
1022 Babelsberg, Musikerviertel @ 600 m? 155 ... 1.105 m?
1045 Babelsberg, Am Griebnitzsee (EFH®) @ 800 m? 405 ...1.295 m?
1030 Drewitz, Ortskern @ 650 m? 305 ... 1.385 m?
1034 Drewitz, Schaferfichten @600 m? 300 ... 1.080 m?
1036 Drewitz, JagdhausstraBe @800 m? 400 ... 1.295 m?
1098 Drewitz, Priesterweg @800 m? 700 ... 1.000 m?

Nordwestliche Stadtteile

1037 Bornstedt, Ort @ 550 m? 220...1.105 m?
1097 Bornstedt, Kirschallee @700 m? 375...1.046 m?
1038 Bornim, Ort @700 m? 300 ... 1.345 m?
1072 Bornim, Wohnpark ,Hiigelweg* @500 m? 300 ... 870 m?

49" Nummer der Bodenrichtwertzone

% Einfamilienhauser (EFH)
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Nr.49 Bodenrichtwertzone typische Grundstiicksflachen
1080 Bornim, Max-Eyth-Allee @700 m? 210 ... 1.175 m?
1041 Nedlitz, Ort @ 1.000 m? 525 ... 1.500 m?
1096 Nedlitz, Campus am Jungfernsee @ 850 m? 560 ... 1.300 m?
1039 Eiche, Ortskern @ 650 m? 300 ... 1.245 m?
1043 Eich/Golm, Wohnpark ,Altes Rad / Am Herzberg" @400 m? 150 ... 920 m?
1063 Fahrland, Ortskern @ 800 m? 215...1.310 m?
1064 Fahrland, Wohnpark ,, Am Konigsweg*
1079 Fahrland, Wohnpark ,Eisbergstiicke* 0350 m* 140 790 m*
1081 Fahrland, An der Jubelitz @ 800 m? 235 ... 935 m?
1092 Golm, Kuhfort (Ausbau) @ 1.000 m? 705 ... 1.560 m?
1068 GroR Glienicke, Ortskern @ 800 m? 160 ... 1.500 m?
1071 GroR Glienicke, Waldsiedlung @700 m? 420 ... 1.285 m?
1040 Grube, Ortskern
1086 | Grube, Nattwerder 0 o%0m? 4051005
1062 Kartzow, Ort @900 m? 415 ... 1.400 m?
1067 Krampnitz, Ort @800 m? 485 ... 1.200 m?
1057 Marquardt, Ortskern @600 m? 215 ... 1.200 m?
1078 Marquardt, Siedlung @900 m? 695 ... 1.580 m?
1065 Neu Fahrland, Ringstrale @800 m? 340 ... 1.450 m?
1056 Paaren, Ort @ 1.000 m? 545 ... 1.655 m?
1042 Sacrow, Ortskern @ 1.000 m? 500 ... 1.570 m?
1055 Uetz, Ort @900 m? 565 ... 1.305 m?
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Abb. 165

Informationen

uber ...

Liegenschaftskata-
ster, Stadtkarte,
Geodatenservice

konnen Sie erhalten bei

Geodatenservice

Ansprechpartner fir den Bereich der Stadt Potsdam

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

0331/289 — 3192
Geodatenservice@Rathaus.Potsdam.de

Bau- bzw. pla-
nungsrechtliche
Informationen

Bereich Planungs-
recht

0331 /289 — 2524
Bauaufsicht@Rathaus.Potsdam.de

stadtischer Grund-
stlicksverkehr

KIS Flachenankauf

0331 /289 — 1485
KIS1@Rathaus.Potsdam.de

Umlegung, Boden-
ordnung

Geschéftsstelle des
Umlegungsaus-
schusses

Landeshauptstadt Potsdam

0331 /289 — 3208
Umlegungsausschuss@Rathaus.Potsdam.de

Statistiken

Bereich Statistik
und Wahlen

0331 /289 — 1247
Statistik@Rathaus.Potsdam.de

Mietspiegel Woh-
nen

Arbeitsgruppe
Wohnungsaufsicht

0331 /289 — 2694 und 2721
Wohnungswesen@Rathaus.Potsdam.de

https://www.potsdam.de/

Mietspiegel Ge-
werbe

Industrie- und Handels-
kammer Potsdam

0331 /27 86 — 453
www.ihk-potsdam.de

Sanierungsgebiete
und Entwicklungs-
bereich ,Block 27¢
im Stadtteil Pots-
dam

Sanierungstrager Pots-
dam GmbH

0331/6206 -0
info@propotsdam.de
www.ProPotsdam.de

Entwicklungsberei-
che ,Bornstedter
Feld“ und
~Krampnitz*

Entwicklungstrager Pots-
dam GmbH

0331/6206 -0

info@propotsdam.de
www.ProPotsdam.de

Sanierungsgebiete
und Entwicklungs-
bereich im Stadtteil
Babelsberg

Stadtkontor Gesellschaft
fur behutsame Stadtent-
wicklung mbH

0331/743570

stadtkontor@stadtkontor.de
www.stadtkontor.de

Steuern

Finanzamt Potsdam

0331/287-0
poststelle.fa-potsdam@fa.brandenburg.de

www.finanzamt.brandenburg.de

Grundbuchangele-
genheiten

Amtsgericht Potsdam,
Abt. fir Grundbuchsachen

0331/2017 -0
Fax. 0331/20 17 29 60

https://ordentliche-gerichtsbarkeit.brandenburg.de
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)] Abkilirzungsverzeichnis
% Prozent
€ Euro
€/m? Euro pro Quadratmeter
<> kleiner als, weniger als bzw. groRRer als, mehr als
<2 kleiner gleich bzw. groRer gleich
§ Paragraf
von bis
Abb. Abbildung
Abs. Absatz
Az Aktenzeichen
BauGB Baugesetzbuch
BewG Bewertungsgesetz
BGBI. Bundesgesetzblatt
BGF Bruttogrundflache
boG besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale
BRW Bodenrichtwert
bzw. beziehungsweise
ca. circa, ungefahr
d.h. das heifdt
ebf erschlieBungsbeitragsfrei
EFH Einfamilienhaus, Einfamilienh&user
Eigenheime Sammelbegriff fir Ein- und Zweifamilienhduser, Reihenh&duser und Doppelhaushalften
ErbStRG Erbschaftsteuerreformgesetz
f, ff folgend, folgende
FNP Flachennutzungsplan
GFZ Geschossflachenzahl gemall § 20 BauNVO
ggf. gegebenfalls
GND Gesamtnutzungsdauer
GVBI. Gesetz- und Verordnungsblatt
ha Hektar (1 ha = 10.000 m?)
ImmoWertV Immobilienwertermittlungsverordnung
inkl. inklusive
Jh. Jahrhundert (z.B. 18. Jh. 2 01.01.1701 bis 31.12.1800)
k.A. keine Angaben
km Kilometer
km? Quadratkilometer
LGB Landesbetrieb fiir Landesvermessung und Geobasisinformation Brandenburg
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Meter

Quadratmeter

maximal

Ministerium des Innern und fir Kommunales des Landes Brandenburg
mindestens, minimal

Millionen (1.000.000)

Normalherstellungskosten

Nordrhein-Westfalen

Durchschnitt, arithmetisches Mittel

Punkt

Professor Doktor

ist das BestimmtheitsmaR ist eine statistische Kennzahl, die angibt, wie gut die
beobachteten Werte eines Modells die tatsachlichen Daten erklart. Je ndher ein Wert an
der Zahl 1 liegt, umso besser passt das Modell zu den Daten.

rund

Richtlinie

Restnutzungsdauer

Standardabweichung, Sigma

Seite

1.000 Euro

Umrechnungskoeffizient

und so weiter

Verkehrsflachenbereinigungsgesetz

vergleiche

Verwaltungsvorschrift zur Ermittlung von Ertragswerten und Liegenschaftszinssatzen
sowie von Sachwerten und Sachwertfaktoren im Land Brandenburg
Verwaltungsvorschrift zur Ermittlung von Bodenrichtwerten im Land Brandenburg
Wohnflache

wertrelevante Geschossflachenzahl

Wohngebaude

Medianwert
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