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1. Der Grundsticksmarkt 2010 in Klrze

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

- Kauffallanzahl (Vertragsvorgange)

- Flachenumsatz

- Geldumsatz
charakterisiert werden. Diese Fallzahlen widerspiegeln insbesondere die wirtschaftliche und
finanzielle Situation einer Region.

Fur die Stadt Brandenburg an der Havel lasst sich feststellen, dass im Jahre 2010 alle drei
Fallzahlen eine stark steigende Tendenz gegentiber 2009 aufweisen.

Im Jahr 2010 bestimmten folgende konjunkturelle Rahmenbedingungen und standort-
spezifische Probleme den Grundstlicksmark:

e Ankundigung der Erhdhung der Grunderwerbssteuer von 3,5 % auf 5 % der Bemes-
sungsgrundlage zum 01.01.2011

o Kapitalanleger suchen Zuflucht in der Immobilie auf Grund der grol3en Schwankungen
auf dem Kapitalmarkt und Investmentgeschaft

o Zinssatze fur Bauherren weiterhin auf niedrigem Niveau

e Tourismusbranche gewinnt an Bedeutung

« Abrissmalinahmen nach dem Stadtumbaukonzept

« Arbeitslosenquote trotz Riickgang weiterhin auf hohem Niveau

« Verkaufszahlen im land- und forstwirtschaftlichen Sektor weiterhin auf hohem Niveau.

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

Umsatzentwicklung

800

600

400"

2004

2000 | 2001 | 2002 | 2003 | 2004 | 2005 | 2006 | 2007 | 2008 | 2009 | 2010

B Geld in Mil. Euro 475 | 465 | 388 | 290 | 429 | 46,8 | 2086 | 1435 | 51,0 | 47,3 | 65,2
@ Flache in ha 129,9 | 224,0 | 200,1 | 114,8 | 193,5 | 294,9 | 329,8 | 279,5 | 759,5 | 451,4 | 695,6
0 Anzahl der Kauffalle | 702 574 575 557 598 571 510 592 501 477 | 600
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4.1 Vertragsvorgange
Dem Gutachterausschuss fir Grundstiickswerte sind flr das Jahr 2010
600 Kauffalle

zugeleitet worden. Dies stellt eine Steigerung von 25,8 % gegenuber 477 Kauffallen aus dem
Jahr 2009 dar. )
In den 600 Kauffallen sind keine Schenkungen und Ubertragungen enthalten.

Die Anzahl der Vertrage je 1000 Einwohner lag im Jahre 2010 bei 8,4 gegenulber 6,6 im Jah-
re 2009.

Entwicklung der Kauffallanzahl
s

700 +- 4

557 598 571
| | I | | |

2000 2001 2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010

600 -

500 ==

400 +- 4

300 +- 4

200 +- 4

100 +- 4

Zwischen 2001 bis 2010 pegelte sich das Niveau auf 500 bis 600 Kauffalle pro Jahr ein. Nur
im Jahr 2009 wurde mit 477 Kauffallen eine niedrigere Anzahl von Kauffallen registriert.
Marktteilnehmer

Fur die 600 Kauffalle ergibt sich eine Marktbeteiligung wie folgt:
Angaben des Vorjahres in ()

Verl_<aufer Ké_iufer

in % in %

Privatpersonen 60 (68) 77 (72)
Offentliche Hand 12 (13) 5(9)
Sonstige juristische Personen 28 (19) 18 (19)
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Die aufgefuhrten Prozentsatze fur das Jahr 2010 weisen auf eine Verschiebung des Verkau-
fermarktes hin. Die Marktbeteiligung der Privatpersonen auf der Verkauferseite ist um 8 %
gesunken, dagegen ist der Anteil der Sonstigen Juristischen Personen (wie z.B. GmbH, AG,
Wohnungsunternehmen) um 9 % gestiegen. Die Kauferseite wird 2010 von den Privatperso-
nen mit 77 % dominiert, dass sind 5 % mehr als im Vorjahr.

Zwangsversteigerungen

Von den zustandigen Gerichten werden die Zuschlage in den Zwangsversteigerungs-
verfahren den Gutachterausschussen tbersandt.
Im Jahr 2010 kamen 21 Kauffalle auf dem Wege der Zwangsversteigerung zu Stande; 2009
waren es 31 Vertrage. In der nachfolgenden Tabelle werden die Zwangsversteigerungen un-
terteilt nach Grundstucksarten aufgelistet.

Zwangsversteigerungen
Grundstiicksart AOZE) | e
2010 2009
unbebaute Bauflachen 3 2
Einfamilienhauser 5 2
Reihenhauser/Doppelhaushélften 1 1
bebaute Grundstiicke | Mehrfamilienhduser 1 8
Geschafts-u. Verwaltungsge-
.. 2 6
baude
gewerbliche u. sonstige Grund-
h 1 5
stliicke
Eigentumswohnungen 8 6
) Ackerland 0 0
land- und forstwirt- -
schaftliche Flachen Griinland 0 0
Forsten 0 0
Gemeinbedarf , sonstige Flachen 0 1

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

dokumentiert.

Entwicklung Anzahl der Zwangsversteigerungen

32 30

31

29

2000 2001 2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010
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Ubersicht der Kauffalle nach regionalen Lagen

Von den 600 Kauffallen des Jahres 2010 entfallen 491 auf die stadtischen und 109 auf die
dorflichen Lagen.

Kauffallanzahl nach regionalen Lagen

gesamt

stadtische Lagen

0 100 200 300 400 500 600 700 Kaufféalle

Die 600 Kauffalle gliedern sich in:
Angaben des Vorjahresin ()

cungstucksan | fautle | Aval | Aodeng
unbebaute Bauflachen 143 (92) 23,8 (19,3) +55,4
bebaute Bauflachen 309 (253) 51,6 (53,0) +22,1
Wohnungs-/ Teileigentum 47 (31) 7,8 (6,5) +51,6
landwirtschaftliche Flachen 70 (62) 11,7 (13,0) +12,9
Gemeinbedarfsflachen 11 (17) 1,8 (3,6) - 35,3

sonstige Flachen 20 (22) 3,3 (4,6) -91

Gesamt 600 (477) 100 (100) + 25,8

Mit jeweils ca. 50 Kauffallen mehr gegeniiber 2009 haben die Grundstiicksarten unbebaute
und bebaute Bauflachen zum grof3en Anstieg der Kauffallanzahl in 2010 beigetragen. Aber
auch bei der Grundstiicksart Eigentumswohnungen wurden 16 Kauffalle mehr registriert.
Dominiert wird der Grundstucksmarkt in der Stadt Brandenburg an der Havel vom Teilmarkt
der bebauten Bauflachen. Der Teilmarkt der unbebauten Bauflachen stellt mit 23,8 % fast ein
Viertel des Gesamtmarktgeschehens dar. Von Bedeutung ist nach wie vor der hohe Anteil bei
den landwirtschaftlichen Flachen, welcher 11,7 % einnimmt und fir eine kreisfreie Stadt un-
gewohnlich hoch liegt. Die anderen Bereiche nehmen mit einem Anteil von 1,8 bis 7,8 % eine
untergeordnete Rolle auf dem Grundstiicksmarkt ein.
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Das folgende Diagramm stellt die Entwicklung der Kauffélle in den Grundstiicksteilmarkten
unbebaute und bebaute Bauflachen sowie Wohnungs-/ Teileigentum der letzten finf Jahre
dar. Daraus ist gut ablesbar, dass die drei Teilmarkte in 2010 den héchsten Stand der letzten
funf Jahre aufweisen.

Entwicklung der Kauffallanzahl
in den Grundsticksarten UB, BB und WE
2006 - 2010

2006 2007 2008 2009 2010

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

Kauffallanzahl

Anzahl nach Grundsticksteilmarkten
800 -
700 | .. | @muB mBB OweE|

. mLF @©GF @SF
600 1 [
[ ] ] ]
500 - - | —) —
400 - - ] |
|

300 -
200 -
100

0

2000 2001 2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010
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Die Kauffalle, aufgeschlisselt nach Grundstiicksarten und regionaler Verteilung, ergeben
folgendes Bild:
Angaben des Vorjahres in ()

Anzahl " "
. Anzahl far Anzahl far
CrumeSTEieat gesamt stadtische Lagen dorfliche Lagen
2010
unbebaute Bauflachen 143 (92) 109 (83) 34 (9)
bebaute Bauflachen 309 (253) 276 (229) 33 (24)
Wohnungs-/ Teileigentum 47 (31) 47 (28) 0(3)
landwirtschaftliche Flachen 70 (62) 32 (21) 38 (41)
Gemeinbedarfsflachen 11 (17) 11 (8) 0(9)
sonstige Flachen 20 (22) 16 (15) 4 (7)
Gesamt 600 (477) 491 (384) 109 (93)

Fur die Grundstiicksart unbebaute Bauflache ergibt sich folgende Aufschliisselung:
Angaben des Vorjahres in ()

) ) - Anderung zu
unbebaute Bauflachen Anzahl Kauffalle Anteil in % 2009 in %
individueller Wohnungsbau 93 (64) 65,0 (69,6) +45,3
Mehrfamilienhauser/
gemischte Bauflachen 17.(16) 11.9(17.4) *6.3
gewerbliche Nutzung 16 (8) 11,2 (8,7) +100,0
Erholungsnutzung 16 (4) 11,2 (4,3) +300,0
sonstige Nutzung 1(0) 0,7 (0,0) +100,0
Gesamt 143 (92) 100 (100) +55,4

Der Teilmarkt des individuellen Wohnungsbaus dominiert nach wie vor den Bereich der un-
bebauten Bauflachen. Mit einem Zuwachs von fast 30 Kauffallen gegentber 2009 hat der
individuelle Wohnungsbau stark zugelegt.

Von allen 143 Kauffallen der unbebauten Grundstiicke entfallen 109 auf stadtische und 34
auf dorfliche Lagen.
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Fir die Grundsticksart bebaute Grundstiicke ergibt sich folgende Unterteilung:

Angaben des Vorjahres in ()

bebaute Grundstiicke Anza]}gllleKauf- Anteil in % Aggg;ui?]g(y:u
individueller Wohnungsbau 145 (118) 46,9 (46,6) +229
Mehrfamilienhduser und Ge- 77 (47) 24.9 (18,6) +638
schosswohnungsbauten
Geschafts- und Verwaltungs- 18 (22) 5,8 (8,7) 182
gebaude ’ ’ '
gewerbliche und
sonst. Baulichkeiten 37(32) 12,0 (12,7) +15.6
Wochenendhauser 32 (34) 10,4 (13,4) -5,9
Gesamt 309 (253) 100 (100) +22,1

Der Schwerpunkt beim Kauf von Immobilien liegt nach wie vor im Bereich des individuellen
Wohnungsbaus. Aber auch auf dem Sektor Mehrfamilienhduser/Geschosswohnungsbauten
ist in 2010 ein starker Zuwachs zu verzeichnen.

Von den 309 Kauffallen der bebauten Grundstiicke entfallen 276 auf stadtische und 33 auf
dorfliche Lagen.

Kauffalldichte 2010

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

Mit 60 Kauffallen ist der sudliche Teil der Neustadt am starksten nachgefragt. Die sprunghaf-
te Zunahme von Kauffallen in diesem Gebiet hangt mit der Umgestaltung des Umfeldes des
Hauptbahnhofes zusammen.

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

Das rege Kaufverhalten im Ortsteil Plaue hat sich auch in 2010 wieder bestatigt, hier wurden
31 Kauffalle registriert.

Nach wie vor sind der Goérden, die Motzower Vorstadt und die Eigene Scholle beliebte Gebie-
te bei Eigenheimbauherren bzw. Kaufern.

Im Bereich der dorflichen Lagen ist ein Anstieg der Kauffallzahl in Schmerzke und Klein
Kreutz zu verzeichnen.
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4.2 Geldumsatz

Zum Geldumsatz tragen alle Kauffalle bei.

Im Berichtsjahr wurde im Zustandigkeitsbereich des Gutachterausschusses ein Geldumsatz
von 65,2 Mill. EUR registriert.

Das nachfolgende Diagramm stellt die Entwicklung des Geldumsatzes seit 2000 dar.

Entwicklung des Geldumsatzes
in Mill. EUR

225
200 -
175
150
125
100 -
75 4
50
25 -

0 4

2000 | 2001 | 2002 | 2003 | 2004 | 2005 | 2006 | 2007 | 2008 | 2009

@ Geldumsatz in Mil. EUR | 47,5 | 46,5 | 388 | 29,0 | 429 | 46,8 | 208,6 | 1435 | 510 | 473 | 652

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

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

Paketverkaufe sind mit der Banken- und Immobilienkrise beginnend im Jahr 2008 stark rick-
laufig. Im Jahr 2010 wurden zwei derartige Verkaufe mit einem Geldumsatz von 3,2 Mill. EUR
registriert.

Der Anstieg im Geldumsatz 2010 gegenuber 2009 korreliert mit dem Anstieg der Erwerbs-
vorgange und des Flachenumsatzes.
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Der Geldumsatz 2010 gliedert sich entsprechend der Grundstiicksarten wie folgt:
Angaben des Vorjahres in ()

Verkauf von Geldumsatz in - Anderungen
(Anzahl) Mill. EUR A I & 2u 2009
unbebaute Bauflachen o
143 (92) 7,1(3,1) 10,9 (6,6) +129,0 %
bebaute Bauflachen o
309 (253) 48,9 (37,8) 75,0 (79,9) +29,4 %
Wohnungs-/ Teileigentum o
47 (31) 5,1(2,0) 7,8 (4,2) +155,0 %
Landwirtschaftliche,.
Sonstige und Gemeinbe-
darfsflachen 41(4.4) 6.3(9.3) - 68%
101 (101)
gesamt 65,2 (47,3) 100 (100) +37,8%

Geldumséatze nach regionaler Verteilung

gesamt

ddrfliche Lagen

stadtische Lagen

in Mill. EUR
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Das nachfolgende Diagramm stellt die Entwicklung des Geldumsatzes seit 2000 unterteilt
nach Grundstlicksarten dar. Dabei wurden die Grundstlicksarten LF, GF und SF wegen Ge-

ringfugigkeit zusammengefasst.

Geldumsatzentwicklung
nach Grundsticksarten

" BB

7777/777747777/777747777/777747777/77774.?7/./7-7 LF, GF und SF

LY T Y & O &7 7 &
2000 | 2001 | 2002 | 2003 | 2004 | 2005 | 2006 | 2007 | 2008 | 2009 | 2010

@BLF, GFundSF| 0,1 | 03 | 04 | 09 | 05 | 05 | 03 | 04 | 56 | 44 | 41
m WE 42 | 26 | 36 | 1,7 | 29 | 46 | 3,7 | 53 | 40 | 20 | 51
o uB 154133 79 | 69 | 7,7 | 50 | 7,7 | 121 | 41 | 3,1 71
oBB 26,9 | 29,7 | 269 | 19,5 | 31,8 | 36,7 | 196,9|125,7| 37,3 | 37,8 | 48,9

Grundstiicksmarktbericht 2010 des Gutachterausschusses fir Grundstiickswerte in der Stadt Brandenburg an der Havel

Seite 25 von 72



4.3 Flachenumsatz

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

Die Entwicklung des Flachenumsatzes seit 2000 wird aus nachfolgender Graphik deutlich.

Entwicklung des Flachenumsatz
800

700 -

600{ . —

500 -
4004
300 1

200{ B o P

0 1

@ Flachenumsatz inha | 129,9 | 224 | 200,1 | 114,8 | 193,5 | 294,9 | 329,8 | 301,2

Der Flachenumsatz 2010 mit 695,6 ha weist eine Steigerung um 54,1 % gegentber 2009 auf.

Nachfolgendes Diagramm zeigt die Entwicklung des Flachenumsatzes zwischen 2000 und
2010 unterteilt nach Grundsticksarten auf.

| | | | |
| | | | |
% I S D S
ha /- 1 i :
47 I e R Entwicklung
|
7000/ Flachenumsatz
//‘// /’/
6000
5000
40004 '
YAVAY. |
300,01 LF, GF und SF
200,07//{ -
100,0+
00 uB
" 12000 | 2001 | 2002 | 2003 | 2004 | 2005 | 2006 | 2007 | 2008 | 2009 | 2010
@ UB 48,0 | 426 | 2511 | 24,1 | 31,2 | 18,9 | 453 | 352 | 19,0 | 8,7 | 25,1
m BB 235|458 | 61,1 | 38,9 | 59,3 | 654 |156,1|121,7| 46,1 | 44,1 | 94,3
OLF, GFund SF | 58,4 |135,6|123,8| 51,8 | 103,1|210,5 | 128,4 | 122,5|694,4 | 398,6 | 576,2
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Der Flachenumsatz 2010 gliedert sich entsprechend der Grundstlicksarten wie folgt auf:
Angaben des Vorjahres in ()

Verkauf von Flachen- - Anderungen zu
(Anzahl) umsatz in ha AT T 2009
unbebaute Bauflachen . o
143 (92) 25,1* (8,7) 3,6 (1,9) +188,5 %
bebaute Bauflachen o
309 (253) 94,3 (44,1) 13,6 (9,8) +113,8 %
Wohnungs-/ Teileigentum ) ) )
47 (31)
land- und forstwirt-
schaftliche Flachen 567,4* (101,8) 81,6 (22,5) +457,5 %
70 (62)
Gemeinbedarfsflachen 0,3 (0.4) 0,0 (0,1) -25.0 %
11 (17)
sonstigen Flachen . o
20 (22) 8,5 (296,4%) 1,2 (65,7) - 971 %
gesamt 695,6 (451,4) 100 (100) +54,1%

* In der Grundstlicksart UB und LF wurde jeweils ein tberdurchschnittlich groflachiger Ver-
kauf in 2010 getatigt.

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

Flachenumsatze nach regionaler Verteilung

gesamt

dorfliche Lagen

stadtische Lagen
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4.4 Flachen- und Geldumsétze der unbebauten Baufldchen

Folgende Flachen- und Geldumsatze ergeben sich fir die Teilmarkte der unbebauten Bau-
flachen:
Angaben des Vorjahres in ()

Teilmarkte Anzahl der | Flachenumsatz | Anderung zu | Geldumsatz | Anderung zu
unbebaute Bauflachen | Vertrage in ha 2009 in Mill. EUR 2009
individuelle Wohn- o o
grundstiicke 93 (64) 6,8 (6,8) +0,0 % 3,2 (2,0) + 60,0 %
Mehrfamilienhaus-
grundstiicke/gemischte 17 (16) 4,5(0,7) +542.9 % 1,6 (0,5) +220,0%
Bauflachen
gewerbliche Grund- 16 (8) 7,6 (0,8) +850,0 % 1,7(0,5) | +240,0%
stucke
Erholungsgrundstiicke 16 (4) 6,1* (0,4) +1425,0 % 0,5 (0,5) +0,0%
sonstige Grundstlicke 1(0) 0,1 (0,0) 0,1 (0,0)
Gesamt 143 (92) 25,1 (8,7) +188,5 % 7,1(3,1) +129,0 %

*Im Jahr 2010 wurde im Teilmarkt Erholungsgrundstiicke bedingt durch zwei Kauffélle (~ 5
ha) ein Uberdurchschnittlich groRer Flachenumsatz registriert.

Flachen- und Geldumsatze der unbebauten Bauflachen
Anderungen zu 2009

| | individuelle
- | Wohngrundstiicke

| [jyeew——
_ i 1 grundstlicke

I oo

B Flachenumsatz - Anderung zu 2009

E Geldumsatz - Anderung zu 2009

Grundstiicke

| | | | | [ [ 3 ‘ Erholungsgrundsti]cke‘
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4.5

Flachen- und Geldumsétze der bebauten Bauflachen

Die Flachen- und Geldumsatze fur die Teilmarkte der bebauten Grundstiicke stellen sich

wie folgt dar:

Angaben des Vorjahres in ()

Teilméarkte der be- | Anzahl der | Flachenumsatz | Anderung zu | Geldumsatz | Anderung zu
bauten Grundstiicke | Vertrage in ha 2009 in Mill. EUR 2009
Ein-zweifamiien-u. | 145 (118) | 251%(94) | +1670% | 153(11,1) | +37.8%
Reihenhauser ’ ’ e ’ ’ o
Mehrfamilienhauser/
Geschosswohnungs- 77 (47) 27,8* (2,8) +892,9 % 17,0 (6,6) +157,6 %
bauten
Geschafts- und Ver- | g o) 4,0 (5.8) -31,0% 7.5 (8.4) -10,7 %
waltungsgebaude
gewerbliche und
sonstige bebaute 37 (32) 34,8 (21,4) +62,6 % 8,2 (10,5) -21,9%
Grundsticke
Erholungs- ) o ) o
grundstiicke 32 (34) 2,6 (4,7) 44.7% 0,9 (1,2) 25,0 %
gesamt 309 (253) 94,3 (44,1) +113,8 % 48,9 (37,8) +29,4%

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

Die Anderungen zu 2009 in den Umsatzzahlen sind im nachfolgenden Diagramm dargestellt.
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