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Ubersichtskarte

Amter, Gemeinden und Stadte im Landkreis Dahme-Spreewald
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1. Der Grundstiicksmarkt in Kiirze

Veranderungen

Jahr 2024 zu 2025

Gesamt
Unbebaute Bauflache

Bebaute Grundstiicke

Land- und forstwirtschaftliche Flachen

Eigentumswohnungen

Fortsetzung des
kontinuierlichen

Preisanstiegs im
landlichen Raum

Kontinuierlicher
Anstieg des Umsatzes
im Marktsegment Indi-
vidueller Wohnungsbau
seit 2024

Vertragsvorgange
A [%]

+4
+8
+6

+10
-13

Stabile
Seitwartsbewegung

2025

Eigentumswohnungen

Anzahl der Kauffalle
ricklaufig

land- und forstwirtschaftli-
che Grundstiicke

Anstieg des Geldum-
satzes

Darstellung der Forst-
flachen mit ausgewie-
senem Preisanteil fur
den Aufwuchs
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Geldumsatz Flachenumsatz
A [%] A [%]
-1 +13
-30 -57
+4 -50
+70 +50
+7 -

Stabile Kaufpreise fur
freistehende Ein- und
Zweifamilienhauser

Wenig Bewegung am
Markt des Geschoss-

wohnungsbaus
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2. Zielsetzung des Grundstiicksmarktberichtes

Der Gutachterausschuss fir Grundstiickswerte legt mit diesem Bericht eine Ubersicht des
Grundstucksmarktes im Landkreis Dahme-Spreewald vor. Er informiert Gber regionale Um-
satz- und Preisentwicklungen der jeweiligen Teilmarkte und stellt das aktuelle Preisniveau vor.
Die allgemeinen Marktdaten werden durch statistische Erhebungen auf der Grundlage der
Kaufvertragsauswertungen gewonnen, objektiviert, generalisiert, analysiert und zusammen-
fassend aufbereitet. Sie sollen Grundstiicksmarktteilnehmer und Fachleute bei ihrer Einschét-
zung der Marktlage unterstitzen und die Transparenz des regionalen Grundstiicksmarktes
herstellen bzw. erhéhen. In Hinblick auf die variable Interessenlage der Nutzer des Marktbe-
richtes wird allgemein tber die Tatigkeit des Gutachterausschusses informiert und aufgezeigt,
welches Datenmaterial den jeweiligen Aussagen zu Grunde liegt und zur Beantwortung spe-
zieller Fragestellungen nutzbar gemacht werden kann.

Prognosen Uber das zukiinftige Marktgeschehen werden nicht erstellt.

Die vorliegenden Auswertungen beziehen sich im Wesentlichen auf das Kaufgeschehen im
Jahr 2025. Marktdaten aus zurtickliegenden Jahren werden zur Darstellung von Entwicklun-
gen am Grundsticksmarkt herangezogen. Die aufgezeigten Preise und Preisentwicklungen
spiegeln die allgemeinen Verhaltnisse im Berichtszeitraum wider, sind aber nur bedingt auf
Einzelgrundstiicke zu Ubertragen. Aufgrund der Komplexitat der Thematik kann der Bericht
naturgemalf nicht allen Aspekten des Grundstiicksmarktes umfassend gerecht werden.

In Verbindung mit den Bodenrichtwerten werden die Faktoren und Bedingungen des regiona-
len Grundstiicksmarktes vorgestellt und vertiefend erlautert.

Der Gutachterausschuss ist bestrebt, den Marktbericht dem aktuellen Informationswunsch
verschiedenster Nutzer anzupassen und bittet daher ausdriicklich um diesbezigliche Anre-
gungen und Hinweise.

Gutachterausschuss fur Grundstickswerte im Landkreis Dahme-Spreewald
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3. Rahmendaten zum Grundstiicksmarkt

3.1 Berichtsgebiet, regionale Rahmenbedingungen

Der Landkreis Dahme-Spreewald besteht seit 1993 infolge der Kreisgebietsreform im Land
Brandenburg. Er setzt sich im Wesentlichen aus den vormaligen Altkreisen Kénigs Wuster-
hausen, Luckau und Libben zusammen.

Mit einer Flache von 2.274 km?2 erstreckt sich der Landkreis Dahme-Spreewald von der Berli-
ner Stadtgrenze im Norden bis zum Spreewald im Siden.

Durch den Landesentwicklungsplan Hauptstadtregion Berlin-Brandenburg (LEP HR) vom 29.
April 20192 wird die Hauptstadtregion Berlin-Brandenburg in die Teilraume Berlin, Berliner Um-
land und Weiterer Metropolenraum untergliedert. Die regionale Gebietsaufteilung stellt die
Grundlage der raumplanerischen Siedlungsentwicklung dar. Der Struktur- und Analyseraum
des Berliner Umlandes beinhaltet den mit der Metropole Berlin stark verflochtenen Umland-
gurtel im Land Brandenburg. Dem Weiteren Metropolenraum sind alle Gemeinden im Uber-
wiegend landlich gepragten Teil des Landkreises zugeordnet, die nicht zum Berliner Umland
gehoren.

Grafik 3-1 Teilraum Berlin und Berliner Umland?®
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2 Verordnung ber den Landesentwicklungsplan Hauptstadtregion Berlin-Brandenburg (LEP HR) vom
29. April 2019 (GVBI. Teil Il, 30. Jahrgang, Nr. 35)

3 Anlage zur Verordnung tber den Landesentwicklungsplan Hauptstadtregion Berlin-Brandenburg
(LEP HR) Seite 66
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Zum Berliner Umland gehdren die Stadte Konigs Wusterhausen, Mittenwalde und Wildau so-
wie die amtsfreien Gemeinden Eichwalde, Schonefeld, Schulzendorf und Zeuthen.

Dem Weiteren Metropolenraum sind die Stadte Liibben und Luckau sowie die Amter Schen-
kenlandchen, Unterspreewald, Lieberose/Oberspreewald und die Gemeinden Bestensee, Hei-
deblick, Heidesee und Markische Heide zugeordnet.

Nach der Veroffentlichung des Amtes fir Statistik Berlin-Brandenburg? lebten zum 31. Dezem-
ber 2024 insgesamt 178.793 Einwohner im Landkreis Dahme-Spreewald. Das sind 1.131
(+1 %) Einwohner mehr als im Vorjahr und entspricht 79 Einwohnern pro Quadratkilometer.
Mit dieser Bevolkerungsdichte zahlt der Landkreis zu den dinn besiedelten Gebieten in
Deutschland. Der Bundesdurchschnitt betragt 233 Einwohner pro Quadratkilometer und selbst
der Durchschnitt im Bundesland Brandenburg liegt mit 86 Einwohnern pro Quadratkilometer
héher. Die Bevdlkerung ist Uber das Kreisgebiet nicht gleichméaRig verteilt, sondern weist eine
deutliche Konzentration im Berliner Umland auf. Das Berliner Umland liegt mit 340 Einwohnern
je Quadratkilometer Giber dem Bundesdurchschnitt, entsprechend gering ist die Bevolkerungs-
dichte im Weiteren Metropolenraum.

Der seit langerem prognostizierte demographische Wandel ist im Landkreis Dahme-Spree-
wald aktuell nur vereinzelt spurbar. Die rdumlich begrenzten Wachstumsgebiete im Berliner
Umland und entlang der Infrastrukturachsen tiben weiterhin Ansiedlungsanreiz aus. Damit ver-
bunden ist eine heterogene Entwicklung der Bevolkerungszahl im Landkreis Dahme-Spree-
wald.

Grafik 3-2 Bevolkerungsentwicklung Landkreis Dahme-Spreewald

Bevélkerung in Tsd. 179.0
180 /Kf 178,8
170

Zensus 2011 /
160 — —
150 /
140,8 /
W

140

130
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Die Einwohnerzahlen und ihre Veranderungen gegentiber dem Vorjahr in den Amtern, Stadten
und Gemeinden werden in der nachfolgenden Tabelle dargestellt.

4 Amt fur Statistik Berlin-Brandenburg, Bevolkerungsentwicklung und Flachen der Kreisfreien Stadte,
Landkreise und Gemeinden im Land Brandenburg 2024,
https://lwww.statistik-berlin-brandenburg.de/archiv/a-i-4-a-v-2-j
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Tabelle 3-1
Amt, Gemeinde, Stadt

Berliner Umland
Eichwalde

Konigs Wusterhausen
Mittenwalde

Schonefeld

Schulzendorf

Wildau

Zeuthen

Weiterer Metropolenraum
Bestensee

Heideblick

Heidesee
Lieberose/Oberspreewald
Libben

Luckau

Mérkische Heide
Schenkenléandchen

Unterspreewald

Bevdlkerungsdichte

Flache
km?2
310,5

2,8
96,0
99,2
81,6

9,1

9,1
12,7

1.964,0

38,0
166,6
135,7
413,9
120,8
207,4
211,6
289,1
380,9

2023
106.482
6.475
38.929
9.854
19.174
9.575
10.984
11.491
72.485
8.932
3.575
7.416
7.076
13.966
9.501
3.918
9.112
8.989

Einwohner?®
2024
105.685
6.383
38.949
9.926
19.040
9.430
10.501
11.456
71.977
8.942
3.534
7.339
6.938
14.030
9.227
3.791
9.269
8.907

Grundstiicksmarktbericht 2025

Einwohner/km?
2025 2025
106.592 343
6.341 2.265
39.360 410
10.027 101
19.154 235
9.562 1.051
10.717 1.178
11.431 900
72.201 37
9.171 241
3.514 21
7.407 55
6.897 17
14.028 116
9.203 44
3.757 18
9.271 32
8.953 24

5 Amt fir Statistik Berlin-Brandenburg, Stand zum 31.12. des jeweiligen Vorjahres
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Grafik 3-3 Land Brandenburg Bevolkerungsvorausschatzung 2040 gegenlber 2023 flr
die amtsfreien Gemeinden, Amter und Verbandsgemeinde, mittlere Variante
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In einer Verdffentlichung des Landesamtes fir Bauen und Verkehr in Zusammenarbeit mit
dem Landesamt fur Statistik Berlin-Brandenburg® wird fur den Landkreis Dahme-Spreewald
ein Bevdlkerungswachstum von 8,8 % zwischen den Jahren 2023 und 2040 prognostiziert und
ist damit der starkste Zuwachs aller Brandenburger Landkreise. Diese Bevdlkerungsentwick-
lung beruht demnach hauptsachlich auf der Bevolkerungsentwicklung im Berliner Umland mit
einer prognostizierten Steigerung von 16,4 % im genannten Zeitraum.

Mit Uberarbeitung der gemeinsamen Landesplanung der Lander Brandenburg und Berlin
setzte der Landesentwicklungsplan Hauptstadtregion Berlin-Brandenburg (LEP HR) in Verbin-

6 Bevolkerungsvorausschatzung 2024 bis 2040 Amtsfreie Gemeinden, Amter und Verbandsgemeinde
des Landes Brandenburg; Landesamt fiir Bauen und Verkehr
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dung mit dem Landesentwicklungsprogramm (LEPro 2007) bestimmende Akzente zur raum-
planerischen Ausrichtung. Das Zentrale-Orte-System im Gesamtraum Berlin-Brandenburg be-
steht aus den Elementen Metropole, Oberzentrum, Mittelzentrum und Mittelzentrum in Funkti-
onsteilung.

Fur den Landkreis Dahme-Spreewald sind die Stadte Libben, Luckau und Kénigs Wusterhau-
sen als Mittelzentren sowie Wildau und Schonefeld als Mittelzentren in Funktionsteilung aus-
gewiesen. Mittelzentren erfillen gehobene Funktionen der Daseinsfiirsorge mit regionaler Be-
deutung.

Verwaltungstechnisch gliedert sich der Landkreis Dahme-Spreewald in finf Stadte, acht amts-
freie Gemeinden und drei Amter.

Grafik 3-4 Netze und Anlagen des Verkehrs’
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Der Landkreis Dahme-Spreewald ist verkehrstechnisch Giberwiegend gut erschlossen. Mit dem
im Oktober 2020 in Betrieb genommenen Flughafen Berlin Brandenburg Willy Brandt BER st
die zentrale Luftverkehrsanbindung der Hauptstadtregion realisiert. Durch den Landkreis fuh-
ren in Nord-Sud-Richtung die Bundesautobahnen BAB 13 und BAB 113 (Berlin-Dresden), in
Ost-West-Richtung die Bundesautobahnen BAB 10 (sudlicher Berliner Ring) und BAB 12 [Ber-
lin-Frankfurt (Oder)]. Im studlichen Kreisgebiet fehlt diese Verbindung in Ost-West-Richtung.
Mit der BAB 113 besteht eine direkte Anbindung an die Berliner Stadtautobahn, was zu kurzen
Verkehrsverbindungszeiten und Standortverbesserungen im angrenzenden Einzugsgebiet
fuhrt. Zahlreiche Bundes-, Landes- und Kreisstraf3en sorgen fir gute Verkehrsverbindungen
im Kreisgebiet.

7 Landesamt fur Bauen und Verkehr, Kreisprofil Dahme-Spreewald 2019, S. 7
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Mit den Eisenbahnlinien Berlin-Dresden und Berlin-Cottbus verlaufen wichtige Verkehrsadern
von der Bundeshauptstadt in den Osten Deutschlands durch den Landkreis. Weiterhin beste-
hen S-Bahnverbindungen von Koénigs Wusterhausen und Schénefeld zur Bundeshauptstadt
Berlin.

Die Stadt Konigs Wusterhausen verflgt Gber einen Binnenhafen, der Gber das Bundeswas-
serstralRennetz erschlossen ist.

Die Verkehrsinfrastruktur ist von Giberragender Bedeutung fiir das Erreichen der Arbeitsplatze.
Rund 25.300 Berufspendler verlassen taglich den Landkreis Dahme-Spreewald, um in Berlin
den Arbeitsplatz zu erreichen. Gleichzeitig pendeln taglich rund 16.900 Menschen berufsbe-
dingt aus Berlin in den Landkreis Dahme-Spreewald. Das ist die htchste Anzahl an Auspend-
lern aller an Berlin grenzenden Landkreise. Wichtigster Anziehungspunkt ist dabei der Flug-
hafen in Schonefeld und seine umliegende Wirtschaftsstruktur.®

Grafik 3-5
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Verschiedene Naturlandschaften pragen den Landkreis Dahme-Spreewald. Der Spreewald
mit seiner einzigartigen Naturlandschaft (von der UNESCO zum Biospharenreservat erklart)
sowie der Naturpark Dahme-Heideseen sind Uberregional bekannte Anziehungspunkte fir
Touristen. Die Fluss- und Seenlandschaft bietet vielfaltige Gelegenheiten zur Erholung und
Freizeitgestaltung.

3.2 Wirtschaftliche Entwicklung

Arbeitslosenquote

Die Arbeitslosenquote liegt zum Jahresbeginn 2025 (Februar) im Landkreis Dahme-Spreewald
bei 4,1 % (2024: 4,0 %). Im Land Brandenburg betragt die Arbeitslosenquote zum selben Zeit-
punkt 6,6 % (Bundesrepublik Deutschland: 6,4 %).°

8 Bundesagentur fur Arbeit, Pendleratlas (Juni 2025)
9 Bundesagentur fur Arbeit, Pendleratlas (Juni 2025)
10 Bundesagentur fiir Arbeit (https://statistik.arbeitsagentur.de/DE/Navigation/Statistiken/Statistiken-
nach-Regionen/Politische-Gebietsstruktur-Nav.html).
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Laut dem Bericht des Amtes fur Statistik Berlin-Brandenburg!! gab es im Jahr 20242 im Land-
kreis Dahme-Spreewald insgesamt 84.500 Erwerbstédtige. Zu den Erwerbstétigen zahlen
Selbststandige und mithelfende Familienangehorige (2024: 8.600 Erwerbstétige) sowie Arbeit-
nehmer (2024: 75.900 Erwerbstatige). Als Arbeitnehmer zahlt, wer als Arbeiter, Angestellter,
Beamter, Richter, Berufssoldat, Soldat auf Zeit, Person im Bundesfreiwilligendienst, Auszubil-
dender, Praktikant oder Volontér in einem Arbeits- und Dienstverhdltnis steht und hauptsach-
lich diese Tatigkeit austbt.

Arbeitsplatzes

Arbeitsplatze im produzierenden Gewerbe (ohne Baugewerbe) sind im Landkreis Dahme-
Spreewald nur in geringem Umfang vorhanden (2024: 9.600 Erwerbstatige). Die meisten Er-
werbstétigen sind im vielfaltigen Dienstleistungsbereich des Landkreises téatig (2024: 66.100
Erwerbstétige). Der Bereich untergliedert sich in Handel, Verkehr, Gastgewerbe, Information
und Kommunikation (2024: 29.900 Erwerbstéatige) sowie Finanz-, Versicherungs-, Unterneh-
mensdienstleister, Grundstiicks- und Wohnungswesen (2024: 13.900 Erwerbstétige) und 6f-
fentliche und sonstige Dienstleister, Erziehung, Gesundheit (2024: 22.300 Erwerbstéatige).

11 Amt fiir Statistik Berlin-Brandenburg, Statistischer Bericht A VI 10-j/24, Erwerbstatige am Arbeitsort
in den kreisfreien Stadten und Landkreisen des Landes Brandenburg, 1991 bis 2024, August 2025

12 Zahlen fir 2025 lagen nicht vor.

13 Amt fiir Statistik Berlin-Brandenburg, Statistischer Bericht A VI 10-j/24, Erwerbstatige am Arbeitsort
in den kreisfreien Stadten und Landkreisen des Landes Brandenburg, 1991 bis 2024, August 2025,
Zahlen fuir 2025 lagen nicht vor
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Grafik 3-6 Wirtschaftliche Schwerpunkte und wirtschaftsnahe Infrastruktur'4
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Umland haben sich in den zurtickliegenden Jahren, beglnstigt durch Standortvorteile und
sehr gute Verkehrsanbindungen, wirtschaftliche Schwerpunkte entwickelt. Hier konzentrieren
sich Gewerbegebiete insbesondere mit Handels- und Dienstleistungsangeboten, deren Ein-
zugsgebiet Uber den Bereich des Landkreises Dahme-Spreewald hinausgeht.

14 Landesamt fiir Bauen und Verkehr, Kreisprofil Dahme-Spreewald 2022, Wirtschaftliche Schwer-
punkte und wirtschaftsnahe Infrastruktur 2022
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Hochschule

Die 1991 gegriindete Technische Hochschule Wildau (FH) hat sich zu einem Uber die Grenzen
des Landes Brandenburg hinaus bekannten Wissenschaftsstandort entwickelt. Sie bietet in-
genieur-, wirtschafts- und verwaltungswissenschaftliche Studiengénge an. Im Wintersemester
2025 / 2026 studieren 3.483 Studenten?s in mehreren Direkt- und Fernstudiengdngen. In den
vergangenen Jahren entwickelte sich am Standort Wildau eine enge Zusammenarbeit mit der
Wirtschatt, die beispielsweise in Kooperationsnetzwerken fur den Wissens- und Technologie-
transfer ihren Niederschlag findet.

Flughafen

Der Flughafen Berlin Brandenburg Willy Brandt BER in Schonefeld wurde am 31. Oktober
2020 eroffnet. Die regionalen wirtschaftlichen Erwartungen richten sich daher auf den weiteren
Ausbau der Kompetenzen im Bereich Luft- und Raumfahrt, Logistik und Dienstleistung sowie
Tourismus.

In den Jahren 2020 und 2021 fuhrte die Covid-19-Pandemie zu einem erheblichen Rickgang
der Flugbewegungen (2021: 9,9 Millionen Passagiere). Die Fluggastzahlen haben sich 2025
auf 26,1 Millionen Passagiere gesteigert?s.

Tourismus

Auch in der Tourismusbranche wurde 2025 im Vergleich zum Jahr 2024 eine weitere leichte
Erholung bilanziert.r” In den 130 (unverandert) Beherbergungsbetrieben des Landkreises mit
insgesamt 11.856 Betten (unverandert) wurden 2.386.702 Ubernachtungen registriert. Dieses
entspricht einer Steigerung von 1,0 % zum Vorjahr. 2025 lGibernachteten insgesamt 1.194.818
Gaste (+3,1 %) im Landkreis. Die durchschnittliche Aufenthaltsdauer betrug 2,0 Tage (unver-
andert).

Die Sudregion des Landkreises ist wirtschaftlich durch die Landwirtschaft und den Tourismus
gepragt. Des Weiteren sind industrielle Zweige vorhanden, die sich in der Weiterverarbeitung
von landwirtschaftlichen Produkten spezialisiert haben. Es werden z. B. Obst- und Gemise-
konserven produziert.

Kaufkraft

Generell wird als Kaufkraft diejenige Geldmenge bezeichnet, die den Einwohnern einer raum-
lichen Einheit (z.B. Stadt oder Region) innerhalb eines bestimmten Zeitraumes fir Ausgaben
(z.B. fur Mieten, Ausgaben im Einzelhandel, Energie, Verkehr) zur Verfligung steht. Dieser
Betrag entspricht dem verfiigbaren Nettoeinkommen zuztglich der Entnahmen aus Ersparnis-
sen (einschliel3lich des in Geldvermodgen umgewandelten Sachvermégens) und aufgenomme-
ner Kredite abzuglich der Bildung von Ersparnissen und der Tilgung von Schulden.® Als Index

15 https://www.th-wildau.de/hochschule/ueber-uns/profil/. Stand 2025

16 https://corporate.berlin-airport.de/de/unternehmen-presse/presseportal/pressemitteilungen/
2025-01-13-verkehrsbericht-dezember.html

17 Amt fur Statistik Berlin-Brandenburg; Statistischer Bericht G IV 1 — m 12/25; Géaste, Ubernachtun-
gen und Beherbergungskapazitat im Land Brandenburg, Dezember 2025

18 https://www.gif-ev.de/glossar/view_contact/89
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bezieht sich die Kaufkraft auf den Bundesdurchschnitt. Die Zahlen werden von der Industrie-
und Handelskammer gemeindeweise aufgefiihrt.1®

Tabelle 3-2 Kaufkraftverteilung im Landkreis Dahme-Spreewald
Kaufkraft 2025
Amt, Gemeinde, Stadt Kaufkraftindex

Mio € € pro Kopf D=100
Berliner Umland
Eichwalde 221,9 34.724 113,6
Konigs Wusterhausen 1183,3 30.148 98,7
Mittenwalde 304,0 30.643 100,3
Schonefeld 577,9 29.670 97,1
Schulzendorf 316,6 33.005 108,0
Wildau 313,5 29.540 96,7
Zeuthen 412,4 35.854 117,3

Weiterer Metropolenraum

Bestensee 2749 30.173 98,8
Heideblick 93,7 26.448 86,6
Heidesee 225,5 30.685 100,4
Lieberose/Oberspreewald, Amt 190,5

Alt Zauche-WuRwerk 13,9 29.211 95,6
Byhleguhre-Byhlen 21,9 28.925 94,7
Jamlitz 12,8 25.778 84,4
Neu Zauche 27,0 26.041 85,2
Schwielochsee 43,1 28.660 93,8
Spreewaldheide 11,0 25.474 83,4
Straupitz 24,9 27.116 88,7
Lieberose 35,9 27.003 88,4
Libben 384,9 27.384 89,6
Luckau 2499 27.019 88,4
Mérkische Heide 109,1 28.743 94,1
Schenkenléandchen, Amt 262,5

Markisch Buchholz 24,4 28.422 93,0
Teupitz 54,6 28.823 94,3
GroR3 Koris 76,6 29.663 97,1
Halbe 60,8 23.718 77,6
Munchehofe 14,0 32.361 105,9

19 Michael Bauer Research GmbH basierend auf das Statistische Bundesamt, zur Verfiigung gestellt
von der IHK Cottbus
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Kaufkraft 2025

Amt, Gemeinde, Stadt Kaufkraftindex
Mio € € pro Kopf D=100
Schwerin 32,1 32.497 106,4
Unterspreewald, Amt 240,1
Bersteland 24,1 28.660 93,8
Drahnsdorf 16,1 23.556 77,1
GolRRen 66,4 27.063 88,6
Kasel-Golzig 17,1 25.379 83,1
Krausnick-Grof3 Wasserburg 18,9 27.831 91,1
Rietzneuendorf-Staakow 17,2 28.088 91,9
Schlepzig 15,6 26.088 85,4
Schénwald 35,2 29.013 95,0
Steinreich 10,1 26.539 86,9
Unterspreewald 19,4 26.520 86,8

Handel

Die Einzelhandelsverkaufsflachen innerhalb des Landkreises Dahme-Spreewald liegen mit
ca. 331.690 m? im Landkreisvergleich innerhalb des Landes Brandenburg mit an der Spitze.
Eine Besonderheit ist hierbei die besonders hohe Versorgungsdichte im Bereich Schonefeld,
Wildau und Kénigs Wusterhausen. In diesem Bereich liegen ca. zwei Drittel der gesamten
Einzelhandelsverkaufsflachen des Landkreises. Dieses wird durch verschiedene Einkaufs-
und Fachmarktzentren sowie &hnliche Einzelhandelsagglomerationen erreicht.?°

Bauen

Bei den genehmigten Bauvorhaben beléuft sich das Volumen der veranschlagten Kosten auf
363 Millionen €. Von den erteilten Baugenehmigungen und Bauanzeigen entfallen 237 (Vor-
jahr: 215) auf die Errichtung von Eigenheimen (Einfamilien-, Zweifamilien-, Reihenhauser,
Doppelhaushélften) und 29 auf die Errichtung von Mehrfamilienhdusern (ab drei Wohneinhei-
ten).

Tabelle 3-3 Baugeschehen??
2021 2022 2023 2024 2025
Baugenehmigungen 1.403 1.282 1.077 949 905
davon Bauanzeigen 4 12 7 3 3
positive Vorbescheide zu Bauvoranfragen 118 108 94 74 72
veranschlagte Kosten Mio. € 452 613 501 205 363

20 Handelsatlas Studbrandenburg 2017/2018, IHK Cottbus
21 Landkreis Dahme-Spreewald, Bauordnungsamt
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Im Jahr 2025 wurden im Landkreis Dahme-Spreewald fiir 470 Wohnungen (2024: 538) Bau-
genehmigungen erteilt. 334 Wohnungen (2024: 300) davon befinden sich in Ein- oder Zweifa-
milienhausern, was 71 % (2024: 56 %) der neu entstehenden Wohnungen ausmacht.22

3.3 Stadtebauliche Sanierung

Einige Gemeinden nutzten in der Vergangenheit zur Uberwindung stadtebaulicher Missstande
das Instrument der stadtebaulichen Sanierung nach dem Baugesetzbuch (BauGB).

Das letzte im Landkreis Dahme-Spreewald durchgefiihrte férmliche Sanierungsverfahren
wurde durch die Vertffentlichung der ,Satzung Uber die Aufhebung der Satzung der Stadt
Libben (Spreewald) tber die férmliche Festlegung des Sanierungsgebietes Libben-Altstadt*
im Amtsblatt am 9. Mai 2025 aufgehoben.

3.4 Stadtebauliche EntwicklungsmalRnahme

Die stadtebauliche EntwicklungsmalBnahme ist ein Instrument des besonderen Stadtebau-
rechts zur zigigen Baulandbeschaffung auf bislang nicht genutzten, brachliegenden oder fehl-
genutzten Flachen. Sie dient der Baulandmobilisierung fur Wohngebaude, Arbeitsstétten oder
Gemeinbedarfseinrichtungen ebenso, wie der Finanzierung der kommunalen Entwicklungs-
kosten. Die rechtlichen Grundlagen der stadtebaulichen EntwicklungsmalRnahme sind in den
88 165 bis 171 BauGB geregelt. Das Instrument der stadtebaulichen Entwicklungsmaf3nahme
ist in Anlehnung an das Sanierungsrecht geregelt.

Die Gemeinde Schénefeld beabsichtigt in Schdnefeld-Nord fur ein ca. 150 Hektar grof3es Ge-
biet eine stadtebauliche Entwicklungsmaf3nahme durchzufiihren.2® Der Beginn der vorberei-
tenden Untersuchungen wurde am 07.12.2022 durch die Gemeindevertretung beschlossen.
Die Weiterfihrung ist unsicher.24

3.5 Stadtumbau

Nach § 171 a BauGB definieren sich Stadtumbaumafnahmen als Verfahren, durch die in von
erheblichen stadtebaulichen Funktionsverlusten betroffenen Gebieten Anpassungen zur Her-
stellung nachhaltiger stadtebaulicher Strukturen vorgenommen werden. Der Stadtumbau be-
inhaltet sowohl behutsame Rickbaumafinahmen von Wohnungen, Einrichtungen, Netzen und
Anlagen der sozialen und technischen Infrastruktur, als auch die qualifizierte Aufwertung des
baulichen Bestands und die sinnvolle Integration von Neubaumaflinahmen in bestehenden
Strukturen.

Seit dem 1. November 2018 ist das Gebiet Libben-Nord in das Stadtebauférderprogramm
Stadtumbau Il aufgenommen worden.?> Weitere Stadtumbaugebiete sind im Landkreis
Dahme-Spreewald nicht ausgewiesen.

22 Amt fur Statistik Berlin-Brandenburg; Statistischer Bericht F Il 1 — m 12/25 Baugenehmigungen
23 https://gemeinde-schoenefeld.de/entwicklungsgebiet-schoenefeld-nord/

24 https://gemeinde-schoenefeld.de/news/aktuelles/staedtebauliche-entwicklungsmassnahme-ent-
scheidung-steht-bevor/

25 https://www.luebben.de/stadt-luebben/de/stadtentwicklung/stadterneuerung/
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4. Ubersicht iiber die Umsitze

Die Grundlage dieses Grundstiicksmarktberichtes bilden alle bis 15. Marz 2026 eingegange-
nen Vertrdge mit Kaufdatum aus dem Berichtszeitraum 2025. Nach dem Stichtag eingehende
Vertrage werden zwar Bestandteil der Automatisierten Kaufpreissammlung (AKS) im jeweils

Grundstiicksmarktbericht 2025

zugehorigen Vertragsjahr, stehen aber fir die vorliegende Analyse nicht zur Verfigung.

Tabelle 4-1
Jahr
2016
2017
2018
2019
2020
2021
2022
2023
2024
2025

Tabelle 4-2

Gesamtmarkt

Kauffalle Anzahl

3.041
2.966
2.837
3.022
3.010
3.205
2.522
2.071
2.205
2.287

+4 %

Flachenumsatz ha

2.811
3.078
2.861
2.453
2.492
4.414
1.351
1.801
1.718
1.932

Regionale Verteilung der Kauffalle 2025

Amt, Gemeinde, Stadt

Berliner Umland

Eichwalde

Koénigs Wusterhausen

Mittenwalde

Schonefeld

Schulzendorf

Wildau

Zeuthen

Weiterer Metropolenraum

Bestensee
Heideblick

Heidesee

Lieberose/Oberspreewald

Libben (Spreewald)

Luckau

Markische Heide

Schenkenlandchen

Unterspreewald

Kauffalle Anzahl

1.085
65
347
173
194
132
75

99
1.202
126
51
182
194
82
134
93
203
137

Flachenumsatz ha

178
5
58
62
30
12
4

7
1.754
61
62
99
237
54
155
774
127
185
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539
653
775
902
1.276
1.146
928
553
670
665

Geldumsatz Mio €

-1%

Geldumsatz Mio €

502
30
155
42
164
46
28
37
163
35

33
12
18
11
14
23
14



Grundstiicksmarktbericht 2025 Seite 23

Grafik 4-1 Marktgeschehen
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Grafik 4-2 Regionale Verteilung der Kauffalle im Landkreis Dahme-Spreewald
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4.1 Vertragsvorgange

Grafik 4-3 Anteil der Teilméarkte

o bb-bebaute Grundstiicke « ei-Wohnungs-/Teileigentum e ub-unbebaute Bauflachen
« If-land- und forstwirtschaftliche Flachen e gf-Gemeinbedarfsflachen o sf-sonstige Flachen
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4.2 Geldumsatz

Grafik 4-4 Geldumsatz der Teilméarkte

» bb-bebaute Grundsttlicke - ei-Wohnungs-/Teileigentum e ub-unbebaute Bauflachen
« If-land- und forstwirtschaftliche Flachen e gf-Gemeinbedarfsflachen o sf-sonstige Flachen

4.3 Flachenumsatz

Grafik 4-5 Flachenumsatz der Teilmarkte

o bb-bebaute Grundstlicke - ei-Wohnungs-/Teileigentum e ub-unbebaute Bauflachen
o If-land- und forstwirtschaftliche Flachen e gf-Gemeinbedarfsflachen e sf-sonstige Flachen
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4.4 Zwangs- und Teilungsversteigerungen

Grundstiicksmarktbericht 2025

Die Beschlusse der Amtsgerichte Libben und Kénigs Wusterhausen uber die Zwangsverstei-
gerungen und Teilungsversteigerungen von Immobilien werden dem Gutachterausschuss zur

Aufnahme der Daten in die Kaufpreissammlung Ubersandt.

Tabelle 4-3 Gesamtumsatz

Jahr Vorgéange Anzahl Flachenumsatz ha
2023 36 19,9

2024 30 20,9

2025 19 -37 % 30,6

Geldumsatz Mio €

6,4
7,0

2,6 -63 %

Es ist teilweise moglich, die Relation zwischen Zuschlagsgebot (Bargebot) und festgesetztem

Verkehrswert festzustellen.

Tabelle 4-4 Zwangsversteigerungen und Teilungsversteigerungen
Grundsticksart
_ land- u. forstwirt-
‘cé unbebaut bebaut schaftl. Flachen
= s = S S
S € 5 £ 5 B 5 £
3 =8 = =8 £ =8 £
O o2, ) I I3) o2 5]
O = ggc 2 = g 2 = ggc 2
T o8 9 f ©oxXxg ¢ § poxg ¢
[ T O o > [ T O QO > [ T O QO >
< oO>0 A < o>0n A < o>on a
2023 | 34 7 50-788 202 12 49-271 98 9 77-432 281
2024 | 20 3 7-101 59 | 9 23-181 85 | 6 100-254 160
2025 | 14 - - - 5 50-119 79 | 9 123-200 167

Wohnungs- und
Teileigentum

~ <

_g £

8% £
= 252 o
§ o225 ©
C c O Q >
< m>wm o
6 74-93 88
2 91-123 107

Ein Rickschluss, wie sich die Anzahl schwebender, nicht abgeschlossener Verfahren entwi-
ckelt, kann daraus nicht gezogen werden. Eine Einschatzung zur Verfahrensdauer ist nicht

maoglich.
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Grafik 4-6 Anzahl der Zwangsversteigerungen und Teilungsversteigerungen nach Grundstticksarten
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4.5 Paketverkaufe (Immobilienportfolios)

Als Paketverkéaufe werden Immobilienportfolios erfasst, deren Einzelstandorte tiberwiegend
Uber den Landkreis Dahme-Spreewald hinaus bis zum Teil Uber das gesamte Bundesgebiet
streuen. Einzelne Objekte dieser Portfolios sind dabei aufgrund ihrer Lage dem Landkreis
Dahme-Spreewald zuzuordnen. Im Allgemeinen werden diese Grundsticksgeschéfte auch als
Paketverkaufe bezeichnet. Der Grundstticksmarktbericht liefert Aussagen zur Beteiligung des

hiesigen Marktes an regional Ubergreifenden Grundstiickstransaktionen.

Je nach Vertragsgestaltung kénnen Daten flr das Auswertegebiet abgeleitet werden. Nicht
selten erfolgt der Verkauf mit komplexer Vertragsgestaltung ohne Ausweisung von Flachen
oder Preisen fiir die im Portfolio umgesetzten Einzelobjekte. Eine Ubernahme von Daten in
die Kaufpreissammlung erfolgt nur fir Immobilien, welche ausschlieBlich dem Kreisgebiet

Dahme-Spreewald zuzuordnen sind.

Tabelle 4-5 Umsatz Paketverkéufe
Jahr Kauffalle Anzahl

2023 2

2024 3

2025 2 -33 %

Die Umsatze beinhalten sowohl Wohn- als auch Gewerbeobjekte.

Flachenumsatz ha
4,2
4,3
1,7

Geldumsatz Mio €

42,5
83,7
251

-70 %
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Unternehmens- und Anteilsverkaufe (Share Deals)

Vertrage, in denen Immobilien im Rahmen von Unternehmensverkéufen als Vermdgensanteil
den Eigentimer wechseln (sog. Share Deals), unterliegen nicht der Vorlagepflicht beim Gut-
achterausschuss. Daher kdnnen diese Umsétze in der Kaufpreissammlung nicht erfasst wer-
den.

5. Bauland

5.1 Allgemeines

Im Kapitel Bauland werden neben dem baureifen Land auch Flachen fiir werdendes Bauland
(Bauerwartung und Rohbauland) in allen Nutzungskategorien (Wohnen, Gewerbe, Sonstige
Bauflachen) erfasst.

Tabelle 5-1 Gesamtumsatz Bauland

Jahr Kauffalle Anzahl Flachenumsatz ha Geldumsatz Mio €
2015 938 167,1 98,8

2016 902 197,6 150,8

2017 855 235,5 195,9

2018 865 218,5 220,8

2019 803 270,6 331,1

2020 720 298,8 416,6

2021 845 337,0 314,2

2022 529 154,5 167,0

2023 314 67,1 62,6

2024 379 164,3 107,2

2025 411* +8 % 70,3 74,6 -31 %

* Anteil Wohnbauland 91%

Tabelle 5-2 Gesamtumsatz Bauland Verteilung 2025

Redion Kauffalle Anzahl Flachenumsatz ha Geldumsatz Mio €
9 Anteil Anteil Anteil
) 186 37,7 55,0
Berliner Umland
45 % 54% 74 %
Metropolenraum 55 % 46 % 26 %
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Tabelle 5-3

Grundstiicksarten

Summe
Wohnbauland

Summe
gewerbl. Bauland

Summe
sonst. Bauland

Gesamtsumme

Gesamtumsatz Bauland 2025

Kauffalle Flachensummen
Anteil Anteil
Anzahl Gesam- Flache Gesam-
tumsatz (ha) tumsatz
(%) (%)
A zum A zum
Vorjahr Vorjahr
(%) (%)
372 90,5 46,3 65,9
+10 -32
20 4.9 9,2 13,1
-9 -90
19 4,6 14,8 21,1
+/-0 +169
411 70,3

A = Veranderung zum Vorjahr

Tabelle 5-4

Amt, Gemeinde, Stadt

Berliner Umland
Eichwalde

Konigs Wusterhausen
Mittenwalde
Schonefeld
Schulzendorf

Wildau

Zeuthen

Kauffalle
A zum
Anzahl Vorjahr
186 +4%
8 +33%
77 -3%
25  +47%
19 -10%
30 +43%
7 -30%
20 -20%

Regionale Verteilung aller Kauffalle Bauland 2025

Flachenumsatz

A zum

ha Vorjahr
37,7 -11%
0,7 +40%
19,1 -21%
6,1 +336%
4,9 -53%
4,3 +72%
1,0 -17%
1,6 -30%

(Mio €)

Seite 29

Geldsummen

Anteil
Gesam-
tumsatz

(%)

A zum
Vorjahr
(%)

81,8
-27
13,1
-55
51
+111

Geld

61,0

9,8

3,8

74,6

Geldumsatz

A zum
Vorjahr

-13%
+29%
-15%
+233%
-42%
+91%
+44%
-26%

100 T €
550

22

180

50

146

61

26

65
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Amt, Gemeinde, Stadt Kaufféalle Flachenumsatz Geldumsatz

A zum A zum A zum

Anzahl Vorjahr ha Vorjahr 100 T € Vorjahr

Weiterer Metropolenraum 225 +13% 32,6 -73% 196 -55%
Bestensee 29 +16% 4,5 -95% 51 -83%
Heideblick 7 +40% 0,7 +17% 0 -30%
Heidesee 40 +38% 10,2 +79% 55 -20%
Lieberose/Oberspreewald 30 +20% 29 -16% 5 -8%
Libben (Spreewald) 13 -32% 1,3 -41% 15 -32%
Luckau 30 +173% 40 +111% 11 +267%
Markische Heide 8 -62% 1,2 +9% 2 +/-0%
Schenkenlandchen 39 +56% 4,7 +68% 40 +62%
Unterspreewald 29 -28% 3,1 +40% 16 +83%
Landkreis Gesamt 411 +8% 70,3 -57% 746 -30%

A = Veranderung zum Vorjahr

5.2 Bauland fur den individuellen Wohnungsbau /
Ein- und Zweifamilienhausgrundstiicke

Nach § 3 der ImmoWertV werden unter baureifem Land Flachen erfasst, die nach 6ffentlich-
rechtlichen Vorschriften und den tatsachlichen Gegebenheiten baulich nutzbar sind.
Diese Auswertung umfasst auch:

- Wohnbaugrundstlicke innerhalb gemischter Bauflachen,

- Wohnbaugrundstlicke, die einen Anteil Gartenland enthalten, und

- Wohnbaugrundstiicke mit untergeordneter und / oder zum Abriss bestimmter Bebauung.

In den nachfolgenden Auswertungen bis einschliel3lich Punkt 5.2.1 sind alle baureifen Grund-
stiicke mit einer Grél3e zwischen 250 und 2.000 m2 beriicksichtigt.

Tabelle 5-5 Baulandflachen fiir den individuellen Wohnungsbau - Ubersicht

Jahr Kauffalle Anzahl Flachenumsatz ha Geldumsatz Mio €
2021 356 31,3 76,5

2022 223 20,2 51,1

2023 119 10,6 23,8

2024 159 14,2 31,9

2025 214 +35 % 19,2 42,0 +32 %
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Tabelle 5-6 Baulandflachen fir den individuellen Wohnungsbau nach Regionen
o Kauffalle 2025 Flachenumsatz 2025 Geldumsatz 2025
egion
g Anzahl  Anteil ha Antell Mio €  Anteil
A zum A zum A zum
Vorjahr Vorjahr Vorjahr
} 125 58 % 10,3 53 % 29,9 71%
Berliner Umland
+26 % +29 % +21 %
Weiterer 89 42 % 9,0 47 % 12,0 29 %
Metropolenraum +48 % +44 % +69 %

A = Veranderung zum Vorjahr
In den Regionen Berliner Umland und Weiterer Metropolenraum setzt sich der aufsteigende
Trend im Umsatz von Bauland fur den individueller Wohnungsbau auch in 2025 fort.

In der folgenden Tabelle wird die Rangliste 2025 der Amter und Gemeinden mit der Menge
der verkauften Bauplatze absteigend gezeigt.

Tabelle 5-7 Rangliste verkaufte Baulandflachen fir den individuellen Wohnungsbau

Kauffalle Anzahl
Amt/Gemeinde/ Stadt

2023 2024 2025
Konigs Wusterhausen 40 a7 56
Schulzendorf 3 11 22
Heidesee 12 9 20
Zeuthen 6 19 18
Bestensee 8 14 17
Luckau 7 4 13
Mittenwalde 8 9 12
Schenkenléandchen 5 5 12
Unterspreewald 9 9 11
Libben 9 9 8
Eichwalde 1 3 7
Schonefeld 5 4 6
Lieberose/Oberspreewald 3 4 5
Wildau 3 6 4
Mérkische Heide 0 5 1
Heideblick 0 1 1
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5.2.1 Preisniveau

Grafik 5-1 Bodenpreisentwicklung (%) fiir Baulandfldchen fir den individuellen Wohnungsbau,
Regionen Berliner Umland und Weiterer Metropolenraum im Vergleich,
Verhaltnis der Kaufpreise zum Bodenrichtwert mit Stichtag 01.01.2025
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Grafik 5-2 Durchschnittliches Bodenrichtwertniveau fur Baulandflachen fur den individuellen Wohnungs-
bau 2025
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Die angegebenen Zahlen sind die jeweils durchschnittlichen Bodenrichtwerte in €/m?im jewei-
ligen Gemeinde- oder Amtsgebiet.

In den oben aufgefiihrten Bodenrichtwertregionen ist das durchschnittliche Bodenpreisniveau
gegenlber 2024 iberwiegend stabil.

Das Preisniveau des Grundstiicksmarktes im Landkreis Dahme-Spreewald ist unverandert ge-
pragt durch das Lagemerkmal ,Berlinndhe” in Verbindung mit den vorhandenen Verkehrswe-
gen. Im Weiteren Metropolenraum werden hohere Preise vor allem in der Kreisstadt Libben,
in der Gemeinde Bestensee, in einzelnen Orten im Schenkenlandchen und Orten mit guter
Verkehrsanbindung sowie generell fir Grundstlicke in Uferlagen erzielt.

5.2.2 Preisentwicklung, Bodenpreisindexreihen

Die zeitlich bedingten Anderungen der allgemeinen Wertverhaltnisse auf dem Bodenmarkt
werden durch Bodenpreisindexreihen erfasst. Im Folgenden werden die Indexreihen fiir Wohn-
bauland regional differenziert dargestellt.

Die Selektion fur die angegebenen Indexreihen umfasst selbsténdig nutzbare Wohnbaufla-
chen. Diese sind entweder erschlieBungsbeitragsfrei hach BauGB oder erschlielSungsbei-
tragsfrei nach BauGB und abgabenfrei nach Kommunalabgabengesetz (KAG).
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Tabelle 5-8 Stichprobenumfang 2000-2025

Kauffalle Flachen m2
Anzahl Spanne

Berliner Umland 5.770 350-2.000
Bestensee, Heidesee, Schenkenlandchen 1.537 350-2.000
Libben und Luckau 692 350-2.000

Lleperose/Oberspreewald, Markische Heide, Unterspreewald, 537 350-2.000
Heideblick

Index

Grafik 5-3 Berliner Umland
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Grafik 5-4 Bestensee, Heidesee, Schenkenlandchen
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Grafik 5-5 Libben und Luckau
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Grafik 5-6 Lieberose/Oberspreewald, Markische Heide, Unterspreewald, Heideblick
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5.2.3 Flachenumrechnungskoeffizienten

Seit dem Marktbericht 2002 werden Umrechnungskoeffizienten zur Abhangigkeit der Boden-
werte fur Wohn- und Mischbebauung von den Grundstiicksgré3en ermittelt. Es wurden die
Jahre 2023 bis 2025 ausgewertet.

Die Abgrenzungen der untersuchten Bodenrichtwertniveaus entsprechen den aktuellen Gro-
Renordnungen. Bei den Auswertungen bleiben differenzierte Unterteilungen nach Art und Maf3
der baulichen Nutzung sowie Kauffélle in Uferlagen, in Wohnparks und in Aul3enbereichslagen
unbertcksichtigt. Ebenso werden Grundstiicke, die als teilbar im Sinne verdichtender Bebau-
ung anzusehen sind, von der Auswertung ausgenommen. Eine Auswertung fur Gewerbe- und
Erholungsflachen erfolgt nicht.

Aufgrund punktuell auftretender geringer statistischer Dichte der Untersuchungswerte und in-
homogenem Grundstiicksmarkt geben die Koeffizienten immer nur ein durchschnittliches Ge-
samtbild wieder. Sie ersetzen im Einzelfall nicht den gutachterlichen Sachverstand bei der
Wertfeststellung von Grundstiicken, da wertbildende Faktoren wie innerortliche Lage, Zu-
schnitt der Grundstiicke, Form, Verhéaltnis von StralRenfrontbreite zur Grundstiickstiefe nicht in
der vorliegenden Untersuchung bertcksichtigt werden kénnen.

Die Umrechnungskoeffizienten beziehen sich ausschliel3lich auf die angegebenen Flachen-
gréRenspannen. Fortschreibungen oder Extrapolationen tber die angegebenen Flachenspan-
nen hinaus sind auf der Grundlage des ausgewerteten Datenmaterials als nicht signifikant
anzusehen. Grundlage der Auswertung bilden die gesonderten Untersuchungen lokaler Markt-
abgrenzungen, die hier zusammengefasst zur Verfigung gestellt werden. Naturgeman kon-
nen die lokalen Ergebnisse im Einzelfall abweichende Tendenzen bzw. Nuancierungen bein-
halten.

Tabelle 5-9 Auswertebereiche fir Flachenumrechnungskoeffizienten
Berliner Umland Weiterer Metropolenraum
Bodenwertniveau 110 bis 520 €/m? 15 bis 350 €/m?
Auswertezeitraum 2023 his 2025 2023 bis 2025
mittlere GrundstlcksgroRRe 800 m2 800 m2
Stichprobenumfang 221 Kauffalle 143 Kauffélle

Tabelle 5-10 Flachenumrechnungskoeffizienten Stichtag 01.01.2026

e Berliner Umland Weiterer Metropolenraum
BRW: 110 bis 520 €/m? BRW: 15 bis 350 €/m?
250 1,23 1,23
300 1,19 1,19
350 1,16 1,16
400 1,13 1,14
450 1,11 1,11
500 1,09 1,09
550 1,07 1,07
600 1,06 1,05
650 1,04 1,04
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s Berliner Umland Weiterer Metropolenraum
BRW: 110 bis 520 €/m? BRW: 15 bis 350 €/m?

700 1,03 1,02

750 1,01 1,01

800 1,00 1,00

850 0,99 0,99

900 0,98 0,97

950 0,97 0,96
1.000 0,96 0,95
1.050 0,95 0,94
1.100 0,94 0,93
1.150 0,93 0,92
1.200 0,92 0,92
1.250 0,91 0,91
1.300 0,91 0,90
1.350 0,90 0,89
1.400 0,89 0,89
1.450 0,89 0,88
1.500 0,88 0,87
1.550 0,87 0,87
1.600 0,87 0,86
1.650 0,86 0,85
1.700 0,86 0,85
1.750 0,85 0,84
1.800 0,84 0,84
1.850 0,84 0,83
1.900 0,83 0,83
1.950 0,83 0,82
2.000 0,82 0,81
2.050 0,82 0,81
2.100 0,81 0,81
2.150 0,81 0,80
2.200 0,81 0,80
2.250 0,80 0,79
2.300 0,80 0,79
2.350 - 0,78
2.400 - 0,78
2.450 - 0,77

BRW = Bodenrichtwert fir Bauland
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Anwendungsbeispiel:

gegeben: Bodenrichtwert aus Berliner Umland:
300 B/W 600 bedeutet: 300 €/m? bezogen auf 600 m? Wohnbaulandflache
gesucht: Bodenwert fur 1.000 mz
LOsungsweq:

Passende Umrechnungskoeffizienten aus der Tabelle Flachenumrechnungskoeffizienten ent-
nehmen:

fir 600 m2 = 1,06
fir 1.000 m2 = 0,96

Berechnung des Bodenwertes fiir 1.000 mz:
0,96/1,06 x 300,00 €/m? = 271,70 €/m?

Grafik 5-7 Kauffélle zur Berechnung der Flachenumrechnungskoeffizienten Berliner Umland
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Grafik 5-8 Kauffélle zur Berechnung der Flachenumrechnungskoeffizienten Weiterer Metropolenraum
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5.2.4 Ufergrundstticke

Die Topographie des Landkreises Dahme-Spreewald ist zu etwa 4 %, das entspricht 92 kmz,
durch Wasserflachen gepragt. Uferlagen am Dahme-Spree-Gewdassernetz bieten dem Erwer-
ber eine Anbindung tber Wasserstral3en in weite Teile des Landes.

Der Gutachterausschuss hat zum Stichtag 1. Januar 2026 mit der Ableitung von 50 Boden-
richtwerten flr Bodenrichtwertzonen mit direktem Lageanschluss zu einem Gewasser das
Wertniveau fur Ufergrundstiicke im Landkreis Dahme-Spreewald erneut flachendeckend und
standortbezogen abgeleitet. Die Darstellung der Bodenrichtwerte fiir Uferlagen erfolgt in der
Bodenrichtwertkarte.

Die héchsten Bodenrichtwerte fir Wohnbauland in Uferlagen wurden mit 1.000 €/m? in Eich-
walde und in Zeuthen ermittelt. Ein mittleres Bodenrichtwertniveau ist fur die Stadt Konigs
Wusterhausen und ihre Ortsteile mit Gberwiegend 600 €/m? abgeleitet. Die Bodenrichtwerte im
Weiteren Metropolenraum variieren nach Standort und Gewasserattraktivitdt. Den hochsten
Bodenrichtwert verzeichnet hier Schwerin mit 800 €/m? im Amt Schenkenldndchen. Die nied-
rigsten Bodenrichtwerte fiir Bauland am Ufer liegen in den Dorfgebieten der Gemeinde Marki-
sche Heide, in Pretschen mit 35 €/m? und Dollgen mit 25 €/m? sowie im Amt Unterspreewald,
in Leibsch mit 30 €/m=2.

Die Bodenrichtwerte fiir Uferlagen beziehen sich auf Wohnbauland, Sonderflachen Erholung
und Bauland in dorflicher Umgebung.

Die Veroffentlichung der Bodenrichtwerte fir Ufergrundstiicke erfolgt Giber das Bodenrichtwert-
Portal ,BORIS Land Brandenburg® im Internet und stehen damit jedem Interessierten kosten-
frei zur Verfligung.

Fur Auswertungen von selbstandigen Kleinstflachen am Ufer (Uferparzellen) wird auf das Ka-
pitel 7.8 Uferparzellen verwiesen.

5.2.5 Seenahe Grundsticke

Seenahe Grundstiicke verfugen Uber keinen eigenen individuellen Zugang zum Gewasser.
Ihre Lage innerhalb einer gewéassernahen Bodenrichtwertzone ist jedoch deutlich besser (z. B.
Seeblick) als ein fiur diese Bodenrichtwertzone typisches Grundstiick. Die Entfernung zwi-
schen Grundstiick und Gewasser betragt nicht mehr als 300 m Luftlinie und schlief3t nur
Grundstucke bis zur zweiten Baureihe vom Gewasser ein. Die Attraktivitdt des Immobilien-
standortes ist nicht ausschlie3lich von der topographischen Lage abhéngig. Auch differen-
Zierte personliche Standortkriterien der Erwerber, wie individuelle Zugangsmdéglichkeiten Uber
Wegerechte oder Pachtvertrdge an das nah gelegene Ufer, 6ffentliche Badestellen am Ge-
wasser, Wassersportmoglichkeiten in der Nachbarschaft u.a., kbnnen mit unterschiedlicher
Intensitat auf den Kaufpreis eines seenahen Grundstiicks wirken.

Tabelle 5-11 Seenahe Grundstiicke 2023-2025

. . . Wertfaktor zum Wertfaktor zum
Jahr K:x;?;lle GrundstLri]czkstache BRW BRW
Spanne Durchschnitt
2023-2025 19 600-2.000 0,3-3,3 1,3
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5.3 Bauland fur den Geschosswohnungsbau /
Mehrfamilienhausgrundstiicke, Wohn- und Geschaftsgrundstiicke

Geschosswohnungsbau

Unter der Kategorie Geschosswohnungsbau werden Baugrundstiicke fir Wohngebéaude er-
fasst, die Gber mehrere abgeschlossene Wohneinheiten auf mehr als einer Etage verfligen
und von mindestens einem Treppenhaus erschlossen werden.

Im Landkreis Dahme-Spreewald sind in verschiedenen Gemeinden des Berliner Umlandes
und in den Stadten Lubben und Luckau Baugebiete mit Geschosswohnungsbau vorhanden.

Aus den Vertragsunterlagen lasst sich regelmafiig nicht ableiten, welche Art der Bebauung fiir
das Grundstiick vorgesehen ist.

Tabelle 5-12 Geschosswohnungsbau

Jahr Kauffalle Anzahl Flachenumsatz ha Geldumsatz T €
2021 5 10,5 4.245
2022 3 2,4 21.765
2023 1 0,1 328
2024 6 0,9 4.679
2025 2 0,9 880

Wohn- und Geschéftsgrundstiicke

Unter dieser Kategorie werden Grundstlicke betrachtet, deren Bebauung flir eine Mischnut-
zung vorgesehen ist (geschéftliche Nutzung im Erdgeschoss und im Obergeschoss oder ab
dem Obergeschoss Wohnnutzung). Solche Grundstiicke befinden sich vor allem in den Zen-
tren der Stadte bzw. der Gemeinden im Berliner Umland.

Tabelle 5-13 Wohn- und Geschaftsgrundstlicke

Jahr Kauffalle Anzahl Flachenumsatz ha Geldumsatz T €
2021 1 0,2 324

2022 1 0,8 200

2023 0 - -

2024 0 - -

2025 0 - -
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5.3.1 Umrechnungskoeffizienten Geschossflachenzahl (GFZ2)

Nach § 20 Baunutzungsverordnung?® gibt die Geschossflachenzahl (GFZ) an, wieviel Quad-
ratmeter Geschossflache je Quadratmeter Grundstiicksflache zulassig sind. Die Geschossfla-
che ist nach den AuRenmalRen der Gebaude in allen Vollgeschossen zu ermitteln. Als Vollge-
schosse gelten Geschosse, die nach landesrechtlichen Vorschriften Vollgeschosse sind oder
auf ihre Zahl angerechnet werden.

Die Umrechnungskoeffizienten dienen der Berlicksichtigung von Wertunterschieden ansons-
ten gleichartiger Grundstlcke, die sich aus Abweichungen einzelner Grundstiicksmerkmale,
hier aus dem MaR der baulichen Nutzung, ergeben.

Umrechnungskoeffizienten fiir die Geschossflachenzahl konnten aufgrund weniger vorliegen-
der Kaufpreise bislang im Landkreis Dahme-Spreewald nicht ermittelt werden.

Fur die Stadt Potsdam liegen Umrechnungskoeffizienten (GFZ) fiir den Geschosswohnungs-
bau und gemischte Bauflachen zwischen 0,5 und 3,3 (GFZ) vor.?’

Des Weiteren wurden vom Gutachterausschuss fir Grundstiickswerte in Berlin ,Umrech-
nungskoeffizienten fiir den Einfluss der realisierbaren Geschossflachenzahl auf den Wert von
Bauland fur Dienstleistungs- und Bironutzung in Citylagen, bei denen der Flachenanteil fir
Biros und/oder Dienstleistungen mindestens 80 % betragt veroffentlicht (GFZ 2,0 bis 7,0).2

Es ist festzuhalten, dass die 0.g. Umrechnungskoeffizienten (GFZ) in Berlin und Potsdam im
Uberlappenden GFZ-Bereich (2,0 bis 3,3) auf zwei Nachkommastellen identisch sind (Normie-
rung: realisierbare GFZ 2,7 entspricht 1,00).

Der Gutachterausschuss empfiehlt daher die Umrechnungskoeffizienten aus dem Grund-
stiicksmarktbericht Potsdam auch fir das Berliner Umland im Landkreis Dahme-Spreewald
(M-Gebiete) im GFZ-Bereich 1,5 bis 3,3 anzuwenden. Die Umrechnungskoeffizienten sind im
Bedarfsfall, unter Berticksichtigung der regionalen Marktlage und fachlicher Wiirdigung heran-
zuziehen.

26 Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 21.11.2017 (BGBI. |
S. 3786), zuletzt gedndert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 03.07.2023 (BGBI. 2023 | Nr.176)

27 Gutachterausschuss fur Grundsttickswerte in der Landeshauptstadt Potsdam, Grundstiicksmarktbe-
richt 2025, S. 30

28 https://www.berlin.de/gutachterausschuss/marktinformationen/daten-zur-wertermittlung/arti-
kel.174898.php
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5.4 Bauland fur Gewerbe

Bei Kauffallen fur Gewerbeflachen ist dem Vertrag nur selten zu entnehmen, welche Gewer-
beart auf dem Grundstlick realisiert wird.

Tabelle 5-14 Bauland fiir Gewerbe - Ubersicht

Jahr Kauffalle Anzahl Flachenumsatz Geldl_Jmsatz
ha Mio €

2016 31 27,1 43,4

2017 28 294 28,4

2018 21 31,3 38,2

2019 23 41,9 54,4

2020 30 87,4 169,1

2021 35 47,3 28,7

2022 11 32,2 20,9

2023 6 3.4 2,1

2024 2 0,6 0,2

2025 5 +150 % 2,0 2,0 +900%

Tabelle 5-15 Bauland fiir Gewerbe - Regionen
2025 Kauffélle Anzahl Flachenumsatz ha Geldumsatz Mio €

Berliner Umland 3 0,44 1,57
Weiterer Metropolenraum 2 1,56 0,45

5.5 Bauerwartungsland und Rohbauland

Bauerwartungsland sind Flachen, die nach ihren weiteren Grundstiicksmerkmalen, insbeson-
dere dem Stand der Bauleitplanung und der sonstigen stadtebaulichen Entwicklung des Ge-
biets, eine bauliche Nutzung auf Grund konkreter Tatsachen mit hinreichender Sicherheit er-
warten lassen (8 3 Abs. 2 ImmoWertV).

In der Kaufpreissammlung des Landkreises Dahme-Spreewald wird zwischen nicht qualifizier-
ter und qualifizierter Bauerwartung unterschieden.

Nicht qualifizierte Bauerwartung stellt lediglich auf den allgemeinen Geschéftsverkehr ab. Un-
ter qualifizierter Bauerwartung sind Flachen zusammengefasst, fur die zusatzlich entspre-
chende Ausweisungen in Flachennutzungsplénen oder Bebauungsplanentwirfen vorliegen.

Rohbauland sind Flachen, die nach den §§ 30, 33 und 34 des Baugesetzbuchs fiir eine bauli-
che Nutzung bestimmt sind, deren Erschlieung aber noch nicht gesichert ist oder die nach
Lage, Form oder GroRe fur eine bauliche Nutzung unzureichend gestaltet sind (§ 3 Abs. 3
ImmoWertV).
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Tabelle 5-16

Jahr

2016
2017
2018
2019
2020
2021
2022
2023
2024
2025

Umsatz Bauerwartungsland und Rohbauland

Kauffalle
Anzahl

36
41
38
58
45
91
38
19
15

Flachenumsatz

13 -13%

ha
47,0
62,8
73,5
104,5
122,5
158,1
48,1
23,4
101,3
21,2

Seite 43

Geldumsatz
Mio €

211
42,8
77,4
133,1
134,2
127,8
28,4
15,5
36,2
10,0 -72%

In der folgenden Aufstellung werden die Kauffélle nach ihrer Gberwiegenden Zweckbestim-
mung eingeordnet. Kaufvertrage, die nicht eindeutig einer kinftigen Zweckbestimmung mit
Wohn- oder Gewerbebauten zugeordnet werden konnten, bleiben unbertcksichtigt.

Bauerwartungsland und Rohbauland fiir Wohn- und Gewerbeflachen

Kauffalle Anzahl

Tabelle 5-17
Jahr

Wohnen
2015 31
2016 26
2017 26
2018 23
2019 43
2020 21
2021 55
2022 17
2023 14
2024 10
2025 10 0%

Gewerbe

11

5
11
15
13
14
26
13

3

1
-67 %

Flachenumsatz ha

Wohnen
35,2
29,4
26,0
30,7
55,6
25,4
53,0
17,6

8,6
11,7
18,2

Gewerbe

25,3
12,4
34,1
42,8
48,2
92,4
54,7
18,6

7,3
87,0

19

Geldumsatz Mio €

Wohnen Gewerbe
18,3 4,2
16,9 3,0
22,3 19,0
30,1 47,3
115,3 17,7
19,4 113,7
50,1 37,0
18,7 7,0

8,0 2,1
19,0 16,9
8,0 1,0

-58 % -94 %

In der Regel wird bei der Auswertung der Kaufvertrage die Darstellung im Flachennutzungs-
plan oder im Bebauungsplan in Aufstellung der Einordnung zugrunde gelegt. Kauffalle gréi3e-
ren Umfangs fur kinftige Wohnbauflachen werden in der Stadt Konigs Wusterhausen festge-

stellt.

Die Analyse der Kauffalle in den Zustandsstufen Bauerwartungsland und Rohbauland im Ver-
haltnis zum baureifen Land erfolgt auf der Basis der nachstliegenden Bodenrichtwerte fir bau-
reifes Land. Fur den Betrachtungszeitraum werden nur Kauffélle mit Flachen Gber 1.000 m2 in
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die Auswertung einbezogen. Aufgrund der Streuung der Wertverhaltnisse wird hier der Median
ermittelt.

Grafik 5-9 Werdendes Bauland 2021-2025
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Abkurzungen: BRW = Bodenrichtwert fir Bauland;

BU = Berliner Umland; WM = Weiterer Metropolenraum;

ng BE = nicht qualifizierte Bauerwartung; q BE = qualifizierte Bauerwartung;
Rbl W = Rohbauland Wohnen; Rbl G = Rohbauland Gewerbe

Tabelle 5-18 Wertverhaltnisse 2021-2025

Entwicklunaszustand Redion Kauffalle Preis % vom BRW | Preis % vom BRW
9 9 Anzahl Spanne Median
) o BU 21 1-102 14
nicht qualifizierte Bauerwartung
WM 25 5-135 23
o BU 40 1-138 43
qualifizierte Bauerwartung
WM 18 2-155 34
BU 17 32-136 57
Rohbauland Wohnen
WM 14 3-194 61
BU 25* 71-300 134
Rohbauland Gewerbe
WM 1 58 58

Abkirzungen: BU = Berliner Umland, WM = Weiterer Metropolenraum, BRW = Bodenrichtwert fur
Bauland

* Der hohe Wert fur Rohbauland Gewerbe beruht auf 21 Kauffallen in einer Gemeinde in der
gleichen Lage, die 2021 bis 2025 registriert wurden. Als Bezugsgrof3e wird hierbei das be-

nachbarte Gewerbegebiet herangezogen, dessen BRW Uber l&ngere Zeit wegen heterogener
Kaufpreise unveréandert blieb.

In der Kategorie Rohbauland Gewerbe Weiterer Metropolenraum konnte seit 2021 nur ein
Vertrag in die Auswertung einbezogen werden.

Die nachfolgenden Grafiken zeigen die Entwicklung des Medians fur Bauerwartungs- und Roh-
bauland in den vergangenen Jahren.
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Grafik 5-10 nicht qualifizierte Bauerwartung Grafik 5-11 qualifizierte Bauerwartung
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Grafik 5-12 Rohbauland Wohnen Grafik 5-13 Rohbauland Gewerbe
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5.6 Sonstiges Bauland

5.6.1 Ver- und Entsorgung

Die Kategorie Ver- und Entsorgung umfasst Grundstiicke fiir Elektro-, Gas- und Wasserver-
sorgung sowie Abwasserentsorgung. Als Erwerber treten sowohl 6ffentliche als auch private
Betreiber auf. In den Jahren 2023 bis 2025 wurden 14 Kauffélle von Ver- und Entsorgungs-
grundstuicken registriert, wobei funf Kauffalle auf das Jahr 2025 entfallen. Die Nutzungen wa-
ren Elektro- und Gasversorgung sowie Trink- und Abwasserentsorgung.

Tabelle 5-19 Preisniveau Flachen Ver- und Entsorgung 2023-2025
Region Kauffalle Anzahl Preis €/m? Preis €Imf
Anzahl 2025 Spanne Durchschnitt
Berliner Umland 3 1 30,00-240,00 103,50
Weiterer Metropolenraum 11 4 3,14-250,00 59,62

5.6.2 Regenerative Energie

Unter erneuerbarer oder auch regenerativer Energie bzw. alternativer Energie versteht man
fur den Menschen nutzbare Energieformen, die auf Quellen basieren, die zumindest nach
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menschlichem Ermessen unerschopflich sind und die durch Abzweigung von nutzbaren Kréaf-
ten aus ohnehin stattfindenden, nattirlichen Prozessen gewonnen werden.?® Zu ihnen zahlen
u.a. Windenergie, solare Strahlung und nachwachsende Rohstoffe.

5.6.2.1 Windenergieanlagen

Tabelle 5-20 Preisniveau Flachen fiir Windenergieanlagen 2023-2025

Region Kauffalle Anzahl Preis €/m? Preis €/m?
9 Anzahl 2025 Spanne Durchschnitt
Berliner Umland 2 0 - 1,10
Weiterer Metropolenraum 10 2 1,04-8,06 2,79

Durch Investoren werden fir die Errichtung der Windenergieanlagen gréf3ere Flachen erwor-
ben, um Probleme mit Abstandsflachen zu vermeiden. Den Verkaufern werden teilweise zu-
satzlich zum Kaufpreis Sondervergitungen fur die Errichtung der Windenergieanlagen ge-
zahlt. Pachtvertradge mit den landwirtschaftlichen Betrieben werden tbernommen.

Die erfassten Kaufpreise weisen durchschnittlich ein Mehrfaches der landwirtschaftlichen Bo-
denrichtwerte auf. Die preishildenden Komponenten, wie z.B. Standort, Abstandsflache, Zu-
wegung oder Leitungstrasse, sind aus den Vertragen nicht immer ersichtlich. Es kann keine
Einschatzung dariiber getroffen werden, ob die Kaufpreise kapitalisierte Sondervergitungen
beinhalten.

Grafik 5-14 Standorte Windenergieanlagen3®
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5.6.2.2 Photovoltaikanlagen

Tabelle 5-21 Preisniveau Flachen fiir Photovoltaikanlagen 2023-2025

Region Kauffalle Anzahl Preis €/m? Preis €/m?
9 Anzahl 2025 Spanne Durchschnitt
Berliner Umland 1 0 - 5,18*
Weiterer Metropolenraum 7 2 0,58-5,00 2,01

* Einzelwert statt Durchschnitt

Es kann keine Einschatzung dartber getroffen werden, ob die Kaufpreise kapitalisierte Son-
dervergltungen beinhalten.

Grafik 5-15 Standorte Photovoltaikanlagen3!
Teitow X L B

SO
Furstenwalde/Spree

[
2 ® i S == - Fran
Wildau =
vigsfelde is e‘m [ ] - -
L ) L
Teltow .M enwalde
® J s". s o@rark)
X Milirose
S O |
‘ . Beeskow
L
Teupitz |\ @
[ ] @/ iisch Buchyglz
Baml:ark.
o
[
. on
.ﬂ L @ iibben (Spreewald)
[

Peitz [Picnjo]
Cottbuser Vorstadt
[Chosebuske Psedmést

deo Bdrwolde
Vetschau/Spreewald
[WétoZow/Biota]
CB“I[Kaiawa] [‘ausitz-Cottbus [Chésebuz]
Schlieben [ ] } o — e <

- Lausitzer g
Ister) Sor”ewalde " -

31 © Landesamt fur Umwelt Brandenburg, dI-by-de/2.0, https://geoportal.brandenburg.de

Gutachterausschuss fur Grundstickswerte im Landkreis Dahme-Spreewald


https://www.govdata.de/dl-de/by-2-0
https://geoportal.brandenburg.de/

Seite 48 Grundstiicksmarktbericht 2025

5.6.2.3 Biogasanlagen
Es wurden in den Jahren 2023 bis 2025 keine Kauffélle fiir Flachen zukiinftiger Biogasanlagen
registriert.

Grafik 5-16 Standorte Biogasanlagens?

Teltow

Fiirstenwalde/Spree

Fran
Wildau

ligsfelde @

Konigs Wu‘st'erl‘.auseH

Storkow (Mark)
Miillrose

Beeskow
Teupitz
Mirkisch Buchholz
¢ iloﬁl\d
o ]

Lieberose

(e (Spreewald)

P [Lubin (Btota)
o
(

o e
Dahme/Mark [Lubnjow/Blota]

Luckau Peitz [Picnjo]

Cottbuser Vorstadt

de Y
[Chosebuske Psedméstt

Vetschau/Spreewald
[Wétosow/Blota]
==

I'a us itz-Cottbus [Chésebuz]
- 2

Calau [Kalawa]
Schlieben

ster) Sonnewalde G/ €64 L -

5.6.3 Arrondierungsflachen

Im Auswertungszeitraum 2025 konnten 50 Kauffélle von Flachen zur Arrondierung bestehen-
der Grundstiicke verzeichnet werden.

Unter so genannten Arrondierungsflachen versteht man in der Regel selbstandig nicht bebau-
bare oder sonst wirtschaftlich nutzbare Teilflachen, die jedoch zusammen mit einem angren-
zenden Grundstiick dessen bauliche oder sonstige wirtschaftliche Nutzbarkeit erhéhen oder
einen ungunstigen Grenzverlauf verbessern.

Arrondierungskaufe wurden in den verschiedensten Grundstiicksarten getétigt. Auf einer Un-
tersuchung des Teilmarktes durch den Gutachterausschuss basiert die nachfolgende Ablei-
tung der Preisspannen bei Grundstickszukaufen. Um die Aussagekraft der Auswertung zu
stabilisieren, werden die Daten der Berichtsjahre 2021 bis 2025 zusammengefasst.

82 © Landesamt fur Umwelt Brandenburg, dI-by-de/2.0, https://geoportal.brandenburg.de
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Tabelle 5-22 Arrondierungsflachen 2021-2025

Art der unselbsténdigen
Teilflache

Flache @ Kauffalle
[m?] [Anzahl]

Preisspanne
[% vom BRW]

Preis-

durchschnitt
[% vom BRW]

Beispiel

Arrondierung zu bebauten Grundstiicken*

Teilflachen, die baurechtlich
notwendig sind

Teilflachen, die baurechtlich
nicht notwendig, aber rechtlich
Bauland sind

(Flachen, welche die bauliche
Ausnutzbarkeit erhéhen (z.B.
Anbauten...) oder als Funkti-
onsflachen dienen (z.B. Stell-
platz...)

Teilflachen, die baurechtlich
nicht notwendig und baurecht-
lich kein Bauland sind
(Garten- und Hinterland)

Arrondierungen zu Ufergrundstiicken**

Teilflachen, die den Zugang
zum Gewasser ermdglichen
oder verbessern

<100 102

101-700 93

<100 29

101-700 22

<100 11

101-1.000 22

3-300 12

4-180
0 84

15-150
& 80

6-167
78

5-112
& 55

3-53
29

12-87
& 34

44-333
@170

Seite 49

Strale

Strafle

Strale

Gewasser

Stralle

Abkirzung: BRW = Bodenrichtwert fir Bauland (ohne Bodenrichtwerte fiir Ufergrundstiicke);
* Die baurechtliche Notwendigkeit ist im Einzelfall zu prifen.
** Ufergrundstuicke schlieBen in der Regel auch baulich nicht nutzbare Teilflachen (z.B. Lagen im Au-
Benbereich oder in sonstigen Bauverbotszonen) vor allem im unmittelbaren Uferbereich ein.

Gutachterausschuss fur Grundstickswerte im Landkreis Dahme-Spreewald



Seite 50 Grundstiicksmarktbericht 2025

5.6.4 Bestandsschutz, Aul3enbereichslagen

Nach geltendem Baurecht sind AuRenbereiche (8 35 BauGB) Gebiete, die auf3erhalb der im
Zusammenhang bebauten Ortsteile (8 34 BauGB) und auf3erhalb des raumlichen Geltungsbe-
reiches eines Bebauungsplanes liegen. Es gilt der gesetzgeberische Anspruch, dass Flachen
im AulRenbereich von einer Bebauung freizuhalten sind.

Bei Wohngrundstilicken im Aul3enbereich handelt es sich um baurechtlich zulassigerweise er-
richtete Geb&ude, bei denen davon auszugehen ist, dass nach heutigem Baurecht keine Bau-
genehmigung erteilt werden wirde. Ungeachtet des aktuellen Planungs- und Baurechts ist fur
zulassigerweise errichtete bauliche Anlagen von einem Bestandsschutz auszugehen.

Zum Stichtag 1. Januar 2026 wurden flachendeckend Bodenrichtwerte fur Auf3enbereichsla-
gen im gesamten Landkreis Dahme-Spreewald ermittelt. Bereits vorhandene Bodenrichtwerte
fur AuRenbereichslagen wurden auf dem bestehenden Wertniveau fortgeschrieben.

Die Veroffentlichung der Bodenrichtwerte fir AuRenbereichslagen erfolgt Giber das Bodenricht-
wert-Portal ,BORIS Land Brandenburg® im Internet.

Bau-Turbo

Am 30. Oktober 2025 ist das Gesetz zur Beschleunigung des Wohnungsbaus und zur Wohn-
raumsicherung vom 27.10.2025, verankert im § 246e BauGB33, umgangssprachlich auch als
Bau-Turbo bezeichnet, in Kraft getreten. Im Wesentlichen ermdglicht der Bau-Turbo den Ge-
meinden ohne aufwendige Planungsverfahren Bauprojekte zu genehmigen. Die Lockerung
der Bauvorschriften soll neben der schnelleren und unkomplizierteren Genehmigung zur Kos-
tensenkung der Verfahren und im Ergebnis zur zeithahen Schaffung von Wohnraum fiihren.

Im Hinblick auf den AuBenbereich (8§35 BauGB) kénnte der Bau-Turbo mittelbar zu einem er-
hohten Druck auf bislang unbebaute Flachen fihren.

Dem Gutachterausschuss sind fiir den Auswertezeitraum 2025 keine Immobilientransaktionen
bekannt, fur die ein Zusammenhang mit dem Bau-Turbo hergestellt werden kann.

5.6.5 Erholungsflachen

Nachgefragt sind Standorte in den Gemeinden Bestensee, Heidesee und Markische Heide,
dem Amt Schenkenlandchen sowie dem Amt Lieberose/Oberspreewald.

Tabelle 5-23 Umsatz Erholungsflachen

Jahr Kauffélle Anzahl Flachenumsatz ha Geldumsatz Mio €
2020 38 7,0 2,4

2021 62 8,0 3,1

2022 25 11,4 1,9

2023 26 3,6 1,1

2024 19 3,7 0,5

2025 14 -26 % 13 0,7 +40%

33 § 246e BauGB eingefiihrt durch das Gesetz zur Beschleunigung des Wohnungsbaus und zur
Wohnraumsicherung vom 27.10.2025, BGBI. 2025 | Nr. 257 (in Kraft getreten am 30.10.2025), wird
umgangssprachlich auch als Bau-Turbo bezeichnet
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Tabelle 5-24 Raumliche Verteilung 2025

Kauffalle Anzahl

el Anteil
) 1
Berliner Umland
7%
. 13
Weiterer Metropolenraum
93 %

Grundstticke zur Erholungsnutzung und Freizeitgestaltung werden nahezu ausschlief3lich von
Privatpersonen erworben.

Zum Stichtag 1. Januar 2026 wurden Bodenrichtwerte fur Erholungsgrundstiicke ermittelt.
Diese geben eine Orientierung zum Preisniveau an den verschiedenen Erholungsstandorten
im Landkreis Dahme-Spreewald.

Auf der Grundlage der ausgewerteten Kaufvertradge kann keine Aussage zu Grundstiicken ge-
troffen werden, welche nach den Bestimmungen des Bundeskleingartengesetzes (BKleingG)
einzuordnen sind.

5.6.6 Campingplatze

Tabelle 5-25 Campingplatze

i 2
Kauffalle Anzahl  Flacheha Freis €m
Jahr Anzahl 2025 Spanne Spanne,
Durchschnitt
3,17-5,52
2016-2025 2 0 0.2 o

Seit Beginn der Auswertung von Verkaufen von Campingplatzflichen hat sich immer wieder
gezeigt, dass teilweise aufstehende Gebaude mit unterschiedlichem Nutzungszweck ohne ge-
sonderte preisliche Ausweisung mit verauf3ert wurden.

5.6.7 Gemeinbedarfsflachen

Als Gemeinbedarfsflachen werden 6ffentliche Flachen, die der Allgemeinheit dienen, erfasst.
Auf diesen Flachen werden Anlagen oder Einrichtungen zur 6ffentlichen Nutzung errichtet, wie
beispielsweise Schulen, Kirchen oder kulturelle Einrichtungen aber auch Rettungs- und Feu-
erwachen. Die Gemeinbedarfsflachen werden in zwei Bereiche unterteilt. Die erste Kategorie
sind Neuerwerbsflachen, die bisher nicht als Gemeinbedarf genutzt wurden, diesem aber nach
dem Verkauf zugefihrt werden sollen. Die zweite Gruppe stellen Flachen dar, die seit jeher
als Gemeinbedarf genutzt wurden, aber noch nicht im Eigentum der 6ffentlichen Hand waren.
In diese Auswertung werden keine Sportflachen mit einbezogen.

Gutachterausschuss fur Grundstickswerte im Landkreis Dahme-Spreewald



Seite 52 Grundstiicksmarktbericht 2025

Werdender Gemeinbedarf

Tabelle 5-26 Werdender Gemeinbedarf (Neuerwerb) — Vorwirkung: Bauland

. Geplante
- . 2
K?Uf Anzahl Hieie 0 ik Preis % vom Vorwir- = Nutzungen
Jahr falle 1.000 m2 Spanne

2025 : BRW kung aus Kauf-

Anzahl Spanne = Durchschnitt N
vertragen

2023-2025 1 0 0,6 403,35 101 Bauland | Schule

BRW = Bodenrichtwert fir Bauland

Tabelle 5-27 ~ Werdender Gemeinbedarf (Neuerwerb) — Vorwirkung: land- und forstwirtschaftliche Flachen

Kauffalle Anzahl Flache in Preis €/m? Geplante Nut-
Jah 1.000 m? Spanne Vorwirkung zungen aus
Anzahl 2025 . o
Spanne  Durchschnitt Kaufvertragen

2,00-37,15 |land- und forstwirt- | Schule,
2023-2025 3 0 4.9-27.1 @ 16,38 schaftliche Flachen | Feuerwehr

Bleibender Gemeinbedarf

Tabelle 5-28 Bleibender Gemeinbedarf

Kauf- Anzahl Flache in Preis €/m? Preis % vom BRW Nutzungen aus
Jahr falle 2025 1.000 m Spanne, Spanne, Kaufve?tré en
Anzahl Spanne Durchschnitt Durchschnitt 9
Stellplatz, Kin-
15,00-235,85 10-107 dergarten, Ein-
2023-2025 4 1 1,2-34,5 @ 121,11 @ 51 satz-trainings-
zentrum

BRW = Bodenrichtwert fir Bauland
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6. Land- und forstwirtschaftliche Grundstiicke

6.1 Allgemeines

Die land- und forstwirtschaftliche Nutzflache im Landkreis Dahme-Spreewald betragt im Be-
richtszeitraum gemafl Auszug aus dem Liegenschaftskataster insgesamt 190.135 ha. Das
sind 84 % der Gesamtflaiche des Landkreises. Davon entfallen auf Forstflachen 106.586 ha
(56 %), auf Ackerland 55.723 ha (29 %) und auf Grunland 27.826 ha (15 %).

Tabelle 6-1 Gesamtumsatz Land- und Forstwirtschaft
Jahr Kauffalle Anzahl Flachenumsatz ha Geldumsatz Mio €
2021 482 3.705 44,0
2022 321 816 7,5
2023 365 1.426 15,2
2024 349 1.088 8,5
2025 380 +9 % 1.623 +49 % 14,4 +69 %

Kauffalle nach der Flachenerwerbsverordnung (FIErwV), dem Landwirtschaftsanpassungsge-
setz (LwWANnpG) oder dem Sachenrechtsbereinigungsgesetz (SachenRBerG) finden wegen be-
sonderer Vertragsbedingungen zur Analyse des Teilmarktes keine Berticksichtigung. Im Be-
richtsjahr wurde kein Kaufvertrag dieser Kategorien registriert.

Von 380 Kauffallen wurden 81 Kaufvertrage reiner Ackerflachen, 54 Kaufvertrage reiner Grin-
landflachen und 107 Kaufvertrage reiner Forstflachen registriert. Den grof3ten Flachenantell
mit ca. 900 ha und den groften Geldumsatz mit ca. 8,4 Millionen € verzeichnen die reinen
Forstflachen. Die sonstigen Nutzungen reprasentieren Kauffalle gemischt genutzter land- und
forstwirtschaftlicher Flachen, die sich nicht eindeutig einer Kategorie zuordnen lassen.

6.2 Landwirtschaftliche Flachen

6.2.1 Preisniveau

Das Marktgeschehen fir Acker- und Griinland konnte anhand einer ausreichenden Anzahl von
Kauffallen ausgewertet und darauf aufbauend Bodenrichtwerte ermittelt werden.
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Grafik 6-17 Bodenrichtwertniveau von Ackerland und Griinland
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6.2.2 Preisentwicklung
Tabelle 6-2 Bodenrichtwerte
Bodenrichtwerte €/m?
Bodenrichtwertregion Ackerland Griunland
01.01.2025 01.01.2026 01.01.2025 01.01.2026
Berliner Umland innerhalb A-Ring 1,60 1,70 1,40 1,70
Berliner Umland auf3erhalb A-Ring 1,10 1,10 0,90 0,90
Schenkenlandchen 0,60 0,70 0,65 0,65
GolRen 1,10 1,10 0,70 0,55
Luckau 0,90 0,95 0,55 0,60
Spreewald 0,60 0,60 0,60 0,60
Lieberose 0,70 0,75 0,60 0,60

A-Ring = Autobahnring A 10

Eine Einschéatzung zur Abhangigkeit der Kaufpreise fur Acker- und Griunlandflachen von der
Verpachtungssituation kann auf Grundlage der fehlenden Vertragsinformationen nicht abge-
geben werden.
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6.2.3 Umrechnungskoeffizienten

Die Abhangigkeit der Kaufpreise fiir Ackerland von
- der naturlichen Ertragsfahigkeit (Ackerzahl) sowie

- der Grol3e der veraulierten Flache
wurde auf der Basis von 163 Kauffallen der letzten drei Jahre (2023 bis 2025) untersucht. Die
mittlere FlachengréRe lag bei ca. 2,0 ha und die mittlere Ackerzahl bei 28.

Abhéangigkeit Kaufpreis/Flachengrol3e

Die Untersuchung der Abhéngigkeit der Kaufpreise fur Ackerland von der GroRRe der verau-
Rerten Flachen erfolgte anhand der vorliegenden Kauffalle bezogen auf ein normiertes Boden-
richtwertniveau von 0,94 €/m?2.

Es lasst sich weiterhin keine Flachenabhangigkeit erkennen.

Eine Auswertung nach GroéRengruppen zeigt ebenfalls keine signifikante Abhéngigkeit der
Kaufpreise von der Flache. Die Anzahl der Kauffélle tber 10 ha liegt deutlich unter den Kauf-
fallzahlen anderer GréRengruppen. Daher wird flr GréRengruppen tber 10 ha auf den Lan-
desmarktbericht des Oberen Gutachterausschusses verwiesen.

Grafik 6-18 Abhéngigkeit Kaufpreis/FlachengréRe bei Ackerflachen — GréRengruppen
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Abhangigkeit Kaufpreis/Ackerzahl

Grafik 6-19 Durchschnittliche Ackerzahlen aus der Bodenschatzung
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Die Untersuchung der Abhangigkeit der Kaufpreise fir Ackerland von der Bonitat der verau-
Berten Flachen erfolgte anhand der vorliegenden 163 auswertbaren Kauffalle des Zeitraumes
2023 bis 2025 bezogen auf ein normiertes Bodenrichtwertniveau von 0,98 €/m?2.

Grafik 6-20 Abhéngigkeit Kaufpreis/Ackerzahl bei Ackerflachen
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Auf Landkreisebene fehlt weiterhin eine gesicherte Datenbasis zur statistisch fundierten Veri-
fizierung einer allgemein vermuteten Bonitatsabhangigkeit.

Die Auswertung nach GroRRengruppen zeigt ebenfalls keine signifikante Abhéngigkeit der Kauf-
preise von der Ackerzahl. Eine Abh&ngigkeit ist lokal durch Kaufpreisvergleiche zu tGberprufen.

Grafik 6-21 Abhéangigkeit Kaufpreis/Ackerzahl bei Ackerflachen - GroRengruppen
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Abhéangigkeit Kaufpreis/Grunlandzahl

Auf Landkreisebene fehlt eine gesicherte Datenbasis zur statistisch fundierten Verifizierung
einer allgemein vermuteten Bonitatsabh&ngigkeit.

Grafik 6-22 Durchschnittliche Grunlandzahlen aus der Bodenschatzung
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6.2.4 Bebaute landwirtschaftliche Grundstiicke
Die nachfolgende Tabelle zeigt Zukaufe von Grund und Boden zu landwirtschaftlichen Be-

triebsgebauden durch Landwirtschaftsbetriebe oder Agrargenossenschaften, bei denen davon
auszugehen ist, dass sie weiter als solche genutzt werden sollen.

Tabelle 6-3 Bebaute landwirtschaftliche Grundstuicke
i 2
Kauffalle Flacheha Irois€m
Janr Anzahl  Spanne Spanne,
P Durchschnitt
4100_5,00
2023 2 0.1-0.4 g5
2024 1 105 0.95
2025 0 ) )
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6.3 Forstwirtschaftliche Flachen

Grafik 6-23 Verteilung forstwirtschaftlicher Flachen im Landkreis
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6.3.1 Preisniveau

Bodenrichtwerte flir Flachen der Forstwirtschaft sind ab dem Stichtag 1. Januar 2025 nach
814 Absatz 4 der Immobilienwertermittlungsverordnung (ImmoWertV) flachendeckend ohne
den Wertanteil fir den Aufwuchs auszuweisen.

Das Marktgeschehen fiir Forstflachen inklusive Bestockung konnte anhand von 73 Kauffallen
im Jahr 2025 (2023 bis 2025: 208) ausgewertet werden.

Davon abgeleitet konnten auf der Grundlage von 34 Kaufféllen aus den Jahren 2023 bis 2025
mit ausgewiesenem Wertanteil fir den Aufwuchs Bodenrichtwerte fiir Flachen der Forstwirt-
schaft ohne Aufwuchs ermittelt werden.
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6.3.2 Preisentwicklung

Tabelle 6-4 Bodenrichtwerte Forstflachen ohne Aufwuchs

Grundstiicksmarktbericht 2025

Bodenrichtwerte in €/m?

Bodenrichtwertregion

01.01.2025
Berliner Umland innerhalb A-Ring 0,45
Berliner Umland auf3erhalb A-Ring 0,25
Schenkenléandchen 0,25
GolRen 0,25
Luckau 0,20
Spreewald 0,20
Lieberose 0,25

A-Ring = Autobahnring A 10

01.01.2026
0,90
0,25
0,25
0,25
0,25
0,25
0,25

6.3.3 Forstflachen mit ausgewiesenem Preisanteil fir den Bestand

Im Nachgang zur Bodenrichtwertermittiung wurden vertiefende Untersuchungen in diesem
Teilmarkt flr den Zeitraum 2023 bis 2025 durchgefiihrt, um den aktuellen Markt genauer ab-
bilden zu kdnnen. Durch den Gutachterausschuss Dahme-Spreewald konnten 34 Verkaufe
von Forstflachen in diesem Zeitraum registriert werden, bei denen eine getrennte Auswertung
von Grund und Boden und Bestockung erfolgte. Fir das Berichtsjahr 2025 wiesen 18 Kauf-
vertrage den Preisanteil fir den Bestand explizit aus. Eine Aussage zu Alter und Umfang der
Bestockung kann aufgrund der fehlenden Datengrundlage nicht getroffen werden.

Tabelle 6-5 Preisanteil fir den Baumbestand (Aufwuchs)
Jahre Kauffélle Preis Aufwuchs
Anzahl Spanne €/m?
2023-2025 34 0,19-1,02

6.4 Unland, Odland

Tabelle 6-6 Unland, Odland

Flachenspanne

Jahr Kauffélle Durchschnitt
Anzahl
ha
0,02-0,71
2023 5 0,38
0,003-1,27
2024 9 20,45
0,11-1,04
2025 4 20,53

Preis Aufwuchs
Durchschnitt €/m?

0,45

Preisspanne,
Durchschnitt €/m?

0,07-0,75
© 0,30

0,26-1,38
0,82

0,30-1,15
0,65
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Unter Odland versteht man Landwirtschaftsflachen, deren Bewirtschaftung bereits seit lange-
rer Zeit aus unterschiedlichen natirlichen und wirtschaftlichen Grinden aufgegeben wurde
und deren Revitalisierung nur mit erheblichem, zumeist unwirtschaftlichem Aufwand mdglich
ware.

Unland ist eine Flache, die dauerhaft nicht landwirtschaftlich genutzt wird.

6.5 Land- und forstwirtschaftliche Flachen besonderer Nutzungs- und
Lagegunst

Bei Auswertung der vorgelegten Kaufvertrage ist festzustellen, dass Flachen mit objektspezi-
fisch konkreter, hoherwertiger Nutzung (beispielsweise unmittelbare Baulandnéhe, Pferdekop-
pel) oder besonderer substantieller Lagegunst, Kaufpreise erzielen, die Giber dem Niveau des
gewohnlichen land- und forstwirtschaftlichen Grundstiicksverkehrs liegen.

50 Kauffalle wurden nach der jeweiligen Nutzungsart ausgewertet.

Tabelle 6-7 Landwirtschaftliche Flachen besonderer Nutzungs- und Lagegunst nach Nutzungsart
Kauf- Preis €/m? Preis €/m? Faktor zum Faktor zum
Jahr Kategorie falle Spanne Durch- BRW BRW
Anzahl P schnitt Spanne Durchschnitt
2023-2025 | Acker 19 0,78-7,72 2,65 0,71-11,03 3,51
2023-2025 | Griunland 14 1,12-10,16 3,30 1,27-8,18 4,39

BRW = Bodenrichtwert fur Acker- bzw. Griinland

Bodenrichtwerte fir Flachen der Forstwirtschaft sind ab dem Stichtag 1. Januar 2025 nach
814 Absatz 4 der Immobilienwertermittlungsverordnung (ImmoWertV) flachendeckend ohne
den Wertanteil fir den Aufwuchs auszuweisen. Deshalb ist eine vergleichbare Auswertung
Uber den Zeitraum 2023 bis 2025 nicht méglich. Die nachfolgende Tabelle zeigt ausschliefZlich
die Kaufféalle aus dem Berichtsjahr 2025 mit Bezug zum Bodenrichtwert fiir forstwirtschaftliche
Flachen ohne Aufwuchs.

Tabelle 6-8 Forstwirtschaftliche Flachen besonderer Nutzungs- und Lagegunst
Kauf- Preis €/m? Preis €/m? Faktor zum Faktor zum
Jahr Kategorie falle Spanne Durch- BRW BRW
Anzahl P schnitt Spanne Durchschnitt
2025 Forst 2 1,40-3,61 2,51 5,60-14,44 10,02

BRW = Bodenrichtwert flr Forst ohne Aufwuchs
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7. Sonstige unbebaute Grundstiicke

7.1 InfrastrukturmalRnahmen
7.1.1 Flughafen

Allgemein

Deutschland verzeichnete 2025 ein Wachstum des Luftverkehrs von 4 % und war damit das
Schlusslicht im Vergleich mit den grof3en europaischen Markten. Das Verkehrsvolumen lag
bei rd. 85 % gegenlber dem Vorkrisenjahr 2019. Eine weitere Erholung des Luftverkehrs wird
insbesondere durch die hohen staatlichen Standortkosten und unguinstigen regulatorischen
Rahmenbedingungen wie bspw. die Luftverkehrssteuern, hohe Sicherheits- und Flugsiche-
rungsgebiihren sowie Nachtflugrestriktionen gehemmit.

Wahrend 2024 am BER noch rd. 10 % mehr Passagiere als im Vorjahr gezahlt wurden, lagen
die Fluggastzahlen 2025 mit rd. 26 Mio. nur 2,3 % hoher als 2024. Das entspricht rd. 73 % im
Vergleich zum Vorkrisenjahr 2019 mit rd. 35,6 Mio. Passagieren.

Es besteht kurz- und mittelfristig kein signifikant zusatzlicher Bedarf an flugbetriebsnotwendi-
ger Infrastruktur oder Anlagen. Optimierungen im Bestand sowie Einrichtungen flir zusatzliche
Funktionen erforderten auch 2025 keine Grundstlicksgeschéfte, so dass hiervon kein Einfluss
auf den Immobilienmarkt ausging.

Der Gutachterausschuss beobachtet die betroffenen Gebiete intensiv und wertet die vorlie-
genden Daten kontinuierlich aus. Bisher lasst sich kein originarer signifikanter Zusammenhang
zwischen konkreter Flugrouten-Betroffenheit und sinkenden bzw. vermindert steigenden
Grundstuckswerten herstellen. Die Uberlagernden konjunkturellen Entwicklungen sind weiter
bestimmend fiir die Grundstiickswertentwicklung.

Makrodkonomische Bedeutung

Der Flughafen BER ist als wesentlicher Bestandteil einer modernen Infrastruktur fur den Luft-
verkehr der beiden Bundeslander Brandenburg und Berlin essenziell. Als zentraler, Gberregi-
onal verbindender Knotenpunkt fir Verkehr, Wirtschaft und Gesellschatft ist er fur die Metro-
polregion sehr wichtig.

Der Airport ermdglicht der heimischen Wirtschaft einen schnellen Zugang zu den weltweit
wichtigen Méarkten und Metropolen. Er stellt einen relevanten Faktor fur Business-, Stand- und
Wohnortentscheidungen dar. Die Nahe und eine gute Anbindung zum Airport spielen bei Stan-
dortentscheidungen in- und auslandischer Investoren in vielen Branchen eine grol3e, teils ent-
scheidende Rolle. Durch die Airport-Verfiigbarkeit profitiert die gesamte Metropolregion. Der
Flughafen schafft Arbeitsplatze, fordert lokale Unternehmen und zieht Investitionen an. FUr
eine einzelne Liegenschatft istim Immobilienmarktgeschehen der Flughafeneinfluss haufig we-
niger gut messbar.
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Mikro6konomische Bedeutung

Die Analyse der Kaufpreissammlung und die Beobachtung des Gutachterausschusses legen
die Schlussfolgerung nahe, dass die Umfeldentwicklung des Flughafens teilweise gehemmt
ist. Es besteht eine Vielzahl an Problemfeldern, die nicht uniblich fiir eine Flughafen-Umfeld-
entwicklung sind. Neu hinzugekommene geopolitische Herausforderungen in unterschiedli-
chen Intensitaten sind daftir mit ursachlich. Allerdings sind die Zusammenhénge zu komplex,
als dass sie im Rahmen dieser Publikation erlautert werden konnten.

Exemplarisch sei nur ein kleiner Einblick dargestellt, der die Komplexitat und das langwierige
Zusammenspiel von Ursache und Wirkung einer Flughafen-(Umfeld-) Entwicklung erahnen
lasst:

- Die Entwicklung der Gewerbestandorte im naheren Flughafenumfeld verlauft weiterhin
verhalten.

- Die kommunale Bauleitplanung der Gemeinde Schonefeld ist im Allgemeinen eher lang-
wierig.

- B-Plane im Bereich der Autobahnanbindung BER, B96a und an der Landesgrenze noch
immer nicht in Aufstellung bzw. rechtskraftig.

- Flughafen ist nur ,Zubringer® fur andere Airports mit Drehkreuzfunktion (u. a. Frankfurt,
Minchen, London, Paris, Amsterdam).

- Das (lukrative) Frachtaufkommen am BER ist gering. Zumeist wird ,nur® Beiladefracht
umgeschlagen.

- Ein 24-Stunden-Flugbetrieb ist am Standort nicht moglich.

Gleichwonhl seien folgende positive Impulse genannt, fur die der Airport-Standort mitursachlich
ist bzw. von diesen mitprofitiert. Im Flughafen-Umfeld konzentrieren sich die gewerblichen Ent-
wicklungen fir 2025 vor allem auf die ErschlielBung neuer bzw. Erweiterung bestehender Bu-
siness-Parks und Gewerbegebiete (unter anderem Waltersdorfer Dreieck, Walimannsdorfer
Tor), eines Urbanisierungsprojektes (Schonefeld Nord), eines Hotelprojektes (Ramada Encore
by Wyndham Berlin Airport). Die anliegenden Gemeinden nutzen das ortliche Bevolkerungs-
wachstum, um sich als moderner Dienstleistungs- und Technologiestandort im Umfeld Berlins
Zu positionieren.

7.1.2 Verkehrsflachen

Alle Verkaufe von Flachen, die weitestgehend mit dem Erhalt bzw. Ausbau des kommunalen,
regionalen und Uberregionalen Verkehrsnetzes im Zusammenhang stehen, werden hier ana-
lysiert. Fur das Jahr 2025 wurden 82 Kauffélle erfasst. Bei der Auswertung der Kauffalle wird
nach der Qualitat der anzukaufenden Flache und ihrer kiinftigen Zweckbindung unterschieden.
Ausschlaggebend bei der Preisgestaltung ist die urspriingliche planungsrechtliche Einordnung
der anzukaufenden Flache. Hohe Preise werden insbesondere fur zuvor privat genutzte Bau-
landflachen gezahlt, welche zum Ausbau eines Verkehrsweges bendétigt werden. Die verein-
barten Kaufpreise bewegen sich hier im Wertebereich der Bodenrichtwerte fiir Bauland. Es
wurde kein Kauffall auf der Grundlage des Verkehrsflachenbereinigungsgesetzes (VerkFl-
BerG) abgeschlossen.

Autobahnflachen, Bundes- und LandesstralRen sowie Kreis- und Gemeindestral3en, die vor
1945 als solche gebaut wurden, missen zum Teil noch heute von der 6ffentlichen Hand er-
worben werden. Das betrifft teilweise auch nach 1945 gebaute o6rtliche Verkehrsflachen. Kaufe
im rickstandigen Grunderwerb werden auf niedrigem Niveau gehandelt.
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Den Kaufvertragen ist nicht regelmafiig zu entnehmen, ob der gezahlte Kaufpreis weitere Aus-
gleichszahlungen — Nebenentschadigungen — einschliel3t oder ob sich der ermittelte Quadrat-
meterpreis ausschlieSlich auf den Grund und Boden bezieht. Die Kaufvertrdage umfassen in
der Regel auch notwendige Nebenflachen der Ausbauprojekte.

Die nachfolgend tabellarisch aufgefiihrten Werte kénnen nur einen Uberblick tiber das Kauf-
geschehen im Landkreis Dahme-Spreewald ermdglichen. Es wurde kein signifikanter Zusam-
menhang zwischen der Gro3e der anzukaufenden Flache und dem Preis festgestellt.

Die nachfolgende Tabelle weist StralRenbauflachen im Neuerwerb auf der Grundlage ausge-
werteter Kaufvertrage mit der Qualitat baureifen Landes der Jahre 2023 bis 2025 aus. Befindet
sich die zu erwerbende Flache noch in der Qualitat Bauerwartungs- oder Rohbauland, wird
auf den Abschnitt 5.5 ,Bauerwartungsland und Rohbauland” verwiesen.

Tabelle 7-1 StraBenbau* — Neuerwerb Qualitat Baulandflachen 2023-2025
Kauf- Fliche m2 Preis €/m?>  Preis % vom | Qualitat vor
Region falle Spanne Spanne, BRW Inanspruch-
Anzahl P Durchschnitt ' Durchschnitt nahme
. 210,00-250,00
Berliner Umland 2 34-44 2 230,00 50 Bauland
. 1,00-93,60
Weiterer Metropolenraum 8 4-86 2 28,30 47 Bauland
. 1,00-250,00
Landkreis gesamt 10 4-85 2 68.64 48 Bauland

* Bundes-, Landes-, Kreis- und Gemeindestraen, Radwege;
(Neubau, Ausbau bzw. Erweiterung, Stralenbegleitflichen)
Abklrzung: BRW = Bodenrichtwert fir Bauland

Tabelle 7-2 Straflenbau*~ Neuerwerb Qualitat land- und forstwirtschaftliche Flachen 2023-2025
- H 2
. K?Uf Flache m2 A (] Qualitat vor
FEglen falle Spanne Spanne, Inanspruchnahme
Anzahl P Durchschnitt P
. 1,15-1,30 land- und forst-
Berliner Umland 4 509-3.823 @ 1,19 wirtschaftliche Flachen
. 0,43-1,50 land- und forst-
Weiterer Metropolenraum 30 15-4.233 20,83 wirtschaftliche Flachen
. 0,43-1,50 land- und forst-
Landkreis gesamt 34 15-4.233 20,88  wirtschaftliche Flachen

* Bundes-, Landes-, Kreis- und GemeindestraRen, Radwege;
(Neubau, Ausbau bzw. Erweiterung, StralRenbegleitflachen)
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Tabelle 7-3 Stralen* — Ruckstandiger Grunderwerb 2025

Kauf- Flache m2 Preis €/m?
Region falle SR Spanne, vorherige Nutzung
Anzahl P Durchschnitt
Berliner Umland 19 1-3.220 1,15-2,00 Verkehrsflache
1,51
Weiterer Metropolenraum 23 8-5.154 O’éo:f %g S Verkehrsflache
Landkreis gesamt 42 1-5.154 0,;01—87,55 Verkehrsflache

* Bundes-, Landes-, Kreis- und GemeindestrafRen

7.1.3 Privatwege

Zu den Privatwegen gehoéren inshesondere Zuwegungen zu Wohngrundstiicken im Innen- und
Aul3enbereich, Privatwege in Erholungsanlagen oder auch gewerblich betriebenen Standor-
ten. In die Auswertung flieRen keine Privatwege im Bereich der Land- und Forstwirtschaft ein,
da eine Darstellung der Abhangigkeit zum Bodenrichtwert fir Bauland hier zu keinem brauch-
baren Ergebnis fuhrt. Deutliche Preisunterschiede und eine geringe Anzahl an Verk&ufen zei-
gen, dass der Grundstiicksmarkt im Bereich der Privatwege durch Einzelverkaufe gekenn-
zeichnet ist.

Tabelle 7-4 Private Wegeflachen 2023-2025

Kauffalle Anzahl  Preis €/m? Preis % vom | Preis % vom
Region Anzahl 2025 Spanne BRW BRW
2023-2025 P Spanne Durchschnitt
Berliner Umland 3 0 7,04-96,82 14-17 16
Weiterer Metropolenraum 9 3 1,42-16,26 3-98 33

BRW = Bodenrichtwert fir Bauland
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7.2 Naturschutz und Okologie

Dieser Teilmarkt wird von Flachen dominiert, die von Naturschutzverbanden, Stiftungen des
Natur- bzw. Landschaftsschutzes und vom Land Brandenburg erworben werden.

Der Flachenumsatz der Jahre 2023 bis 2025 lag bei insgesamt rd. 24 ha. Es handelt sich um
Flachen, welche dem Natur- und Landschaftsschutz gewidmet sind, zu denen in den Jahren
2023 bis 2025 unter anderem Flachenankaufe im Rahmen des Naturschutzprojekts ,Erhalt
und Wiederherstellung der Bachmuschel in FlieRgewassern Brandenburgs" zahlen.

Tabelle 7-5 Naturschutz und Okologie

Kauf- Anzahl Flache in Preis €/m? vorherige Nutzun
Jahr falle 2025 1.000m?2 Spanne, aus Kagfvertra eg
Anzahl Spanne Durchschnitt 9
2023-2025 21 13 0,4-30 0’;05 t; O | and- und Forstwirtschaft

Weiterhin wurden in diesem Zeitraum funf Kauffalle mit einer Flache von rund 50 ha erfasst,
die fur Ausgleichs- und ErsatzmalRnahmen vorgesehen sind

Tabelle 7-6 Ausgleichs- und ErsatzmalRnahmen
Kauf- Flache in Preis €/m? .
Jahr falle A;()z;éll 1.000 m2 Spanne, ;3?223&2:#;“22
Anzahl Spanne Durchschnitt 9
Land- und Forstwirtschatt,
2023-2025 5 3 0,5-427 0,50-18,71 | Bauland, sonstige Flachen

4,58 (Verkehrsflache, private Grin-
analagen)

Die Preisgestaltung wird maf3geblich von der vorherigen Nutzung beeinflusst. Flachen, welche
land- und forstwirtschaftlich genutzt wurden, liegen bei einem durchschnittlichen Kaufpreis von
ca. 1,23 €/m2,
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7.3 Abbauland

Seite 67

Die nachfolgende Grafik zeigt Standorte der abbauenden Betriebe untergliedert nach ge-

schatzten Vorratsmengen an Sand oder Kies.

<

geschatzte Vorrate
Sand und Kies

A <1Miot
A 1-10Miot
>10 Mio t

Standorte

A Waltersdorf

B Niederlehme-Nord
C Niederlehme-Siid
D Péatz

E Egsdorf

F Teupitz

G Dollgen

H Drahnsdorf

| Zauche

J Schiebsdorf

K Schiebsdorf

L Duben-Nordwest
M Freiimfelde

N Alteno

Grafik 7-1 Sand- und Kiesabbau®
Land Berlin E Eichwalde

S Schulzendorf

Z Zeuthen

W Wildau

K Konigs Wusterhausen

Landkreis
Oder-Spree
Landkreis s
Teltow-Fliming Mrkische
Libben Lieberose/Oberspreewald
(Spreewald)
Landkreis
Spree-Neile
Landkreis
Heideblick Oberspreewald-
Lausitz
Landkreis
Elbe-Elster
Tabelle 7-7 Abbauland
Kauf- . Preis €/m?
< Anzahl Flache ha
Jahr falle 2025 Spanne Spanne,
Anzahl P Durchschnitt
0,70-18,18
2021-2025 8 0 0,04-8,4 ' '
< 4,65

vorherige Nutzung
aus Kaufvertragen

Abbauflache, Ackerland

34 Eigene Darstellung in Anlehnung an Amt fiir Kreisentwicklung und Denkmalschutz, Beitrage zur
Kreisentwicklung, Heft 7, Rohstoffe im Landkreis Dahme-Spreewald, Stand: 12/2008 und Bauord-

nungsamt des Landkreises Dahme-Spreewald (2020).
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7.4 Sportflachen

Diese Auswertung enthalt privat und 6ffentlich genutzte Sportflachen.
Tabelle 7-8 Sportflachen

Kauf- Preis €/m? RIS 50
- Anzahl Flache ha zum BRW Nutzung aus
Jahr falle . Spanne )
2025 Durchschnitt . Spanne Kaufvertragen
Anzahl Durchschnitt .
Durchschnitt
. 0,2-0,6 3,75-6,25 2-31 Sportplatz,
2023-2025 | 3 1 0.4 4,85 19 Schwimmbad

BRW = Bodenrichtwert flir Bauland

7.5 Gartenland

Grin- und Gartenflachen dienen Uberwiegend der Freizeitgestaltung. Die Zuordnung zu die-
sem Teilmarkt umfasst sowohl Gartenflachen, welche als Hausgarten bezeichnet werden und
im raumlichen Zusammenhang mit einem Wohngrundstiick stehen, als auch selbstéandig nutz-
bare Grundstiicke fur den privaten géartnerischen Gebrauch.

Tabelle 7-9 Private Griin- und Gartenflachen

" . Preis % Preis %
2
Jahr Region RELTE IS i vom BRW vom BRW

Azl SIpEIThE Spanne Durchschnitt
Berliner Umland 5 7,88-67,93 1-28 13
2023-2025
Weiterer Metropolenraum 38 0,37-15,20 1-44 14

BRW = Bodenrichtwert fir Bauland (fir Wohn- und gemischte Bauflachen sowie Sonderbauflachen flr
Erholung)

Flachen, bei denen es sich um Arrondierungsflachen (siehe 5.6.3) handelt und die kleiner als
100 m2 sind, wurden nicht in diese Auswertung miteinbezogen.

Ferner gehtren Grundstiicke, die nach den Bestimmungen des Bundeskleingartengesetzes
(BKleingG) genutzt werden, nicht zum Auswertungsumfang.

7.6 Offentliche Grunflachen

Tabelle 7-10 Offentliche Griinflachen

Preis % zum

= H 2
K?Uf Anzahl Flache in Tt i BRW Nutzung aus
Jahr falle Spanne i
2025 1.000 m? . Spanne Kaufvertragen
Anzahl Durchschnitt .
Durchschnitt
Friedhof,
2,33-17,16 1-68 Badewiese,
2023-2025 5 3 02-12 10,13 16 Bootsliegeplatz,
Festwiese

BRW = Bodenrichtwert fir Bauland
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7.7 \Wasserflachen

Tabelle 7-11 Graben

Kauffille Anzahl Flache in Preis €/m?
Jahr Anzahl 2025 1.000 m? Spanne
Spanne Durchschnitt
0,10-0,60
2023-2025 8 3 0,04-2,8 20,34

In der Grundstucksart ,Teiche und Seen® lagen keine ausreichende Anzahl an geeigneten
Kauffallen flr eine Auswertung vor.

7.8 Uferparzellen

Im Auswertezeitraum 2023 bis 2025 hat der Gutachterausschuss einen eigenen Teilmarkt fir
sehr kleine Uferparzellen, die sich als Bootsliegeplatze eignen, anhand der Kauffallmerkmale
und des dazugehorigen Preisniveaus identifizieren kénnen.

Diese Ufergrundstticke liegen direkt an einer Bundeswasserstrale und sind teilweise mit ei-
nem Steg bebaut.

Tabelle 7-12 Uferparzellen

Kauffalle  Anzahl Flache in Preis €/m

Jahr Anzahl 2025 m? Spanne
Spanne Durchschnitt

100-600

2023-2025 5 4 11-51 080

7.9 Lagerplatze

Nach § 2 der Brandenburgischen Bauordnung (BbgBO) gehéren Lagerplatze zu den baulichen
Anlagen. Lagerplatze mit mehr als 200 m2 Grundflache sind grundsatzlich genehmigungs-
pflichtig [8 61 Abs. 1 (14.d) BbgBO]. Im AulRenbereich besteht die Genehmigungspflicht auch
unter 200 m2 Grundflache.

Es werden Flachen im Aul3enbereich (ohne Aufbauten) betrachtet, die als Freilager genutzt
werden oder genutzt werden sollen.

Tabelle 7-13 Lagerplatze

. Flache in Preis €/m?
Jahr K:#L?AIIG AznozZaShl 1.000 m? Spanne,
Spanne Durchschnitt
0,47-9,94
2021-2025 6 0 0,3-55,0 23,67
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8. Bebaute Grundstiicke

8.1 Allgemeines

Der Teilmarkt der bebauten Grundstiicke umfasst Wohn- und Gewerbeimmobilien, Erholungs-
grundstlicke sowie Grundstiicke mit Gebauden fur verschiedenste Nutzungen. Mit einem Um-
satzanteil von 75 % bilden Wohnimmobilien den grof3ten Anteil am Grundstiicksmarkt der be-
bauten Grundsticke.

Tabelle 8-1 Bebaute Grundstiicke Umsatz

Jahr Kaufféalle Anzahl Flachenumsatz ha Geldumsatz Mio €
2016 1.219 353,7 327,9

2017 1.141 333,1 385,4

2018 1.171 311,0 487,9

2019 1.197 302,8 457,8

2020 1.241 3554 768,9

2021 1.172 293,7 593,7

2022 960 281,8 548,7

2023 931 211,2 384,5

2024 954 383,6 430,5

2025 1.016 +6 % 191,8 446,8 +4 %

Tabelle 8-2 Umsatz Verteilung 2025

Reqion Kauffalle Anzahl Flachenumsatz ha Geldumsatz Mio €
9 Anteil Anteil Anteil
) 500 52,0 327,8
Berliner Umland
49 % 27 % 73 %
] 516 139,8 119,0
Weiterer Metropolenraum
51 % 73 % 27 %

Wohnflachenangaben in diesem Bericht beruhen auf Angaben in den Kaufvertragen, Uber-
schlagigen Berechnungen der Geschéftsstelle sowie Angaben der Vertragsbeteiligten.
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8.1.1 Ubersichten Liegenschaftszinssiatze, Rein- und Rohertragsfaktoren

Der Liegenschaftszinssatz ist der Zinssatz, mit dem der Verkehrswert von Liegenschaften im
Durchschnitt verzinst wird. Wegen der Vielfalt der Einflussfaktoren auf den Liegenschaftszins-
satz ist dieser am Einzelobjekt sachverstandig zu tberprifen. Er ist auf der Grundlage geeig-
neter Kaufpreise und der ihnen entsprechenden Reinertrage fur gleichartig bebaute und ge-
nutzte Grundstiicke unter Berlcksichtigung der Restnutzungsdauer der Gebaude nach den
Grundsatzen des Ertragswertverfahrens zu ermitteln.

Die zu bestimmenden Parameter konnten teilweise den der Geschaftsstelle vorliegenden
Kaufvertragen entnommen werden. Zusatzlich wurden Angaben zur Ermittlung der weiteren
Merkmale von den Kaufern erhoben, teilweise wurden Annahmen getroffen.

Im Land Brandenburg sind die anzuhaltenden Modellparameter zur einheitlichen Liegen-
schaftszinssatzermittlung (Gesamtnutzungsdauer, Restnutzungsdauer, Verwaltungskosten,
Instandhaltungskosten, Mietausfallwagnis, Stichtag) in der Verwaltungsvorschrift zur Ermitt-
lung von Ertragswerten und Liegenschaftszinssatzen sowie von Sachwerten und Sachwert-
faktoren im Land Brandenburg (VV EW-SW) festgelegt3 und in der Anlage Modellbeschrei-
bung flr Liegenschaftszinssatze dargestellt. FUr weitere Details wird auf Anlage 1 dieses Be-
richtes verwiesen.

Es wurden Kauffalle aus den Jahren 2023 bis 2025 herangezogen.

Die vom Gutachterausschuss des Landkreises Dahme-Spreewald auf Grund von wenigen
Verkaufsfallen ermittelten Liegenschaftszinsséatze werden in diesem Grundstucksmarktbericht
den Werten des Oberen Gutachterausschusses Land Brandenburg gegentuibergestellt.36

Tabelle 8-3 Ubersicht: Liegenschaftszinssatze
Landkreis Oberer Gutachterausschuss
Gebaudeart Dahme-Spreewald Land Brandenburg
(siehe Kapitel) % %
BU WM BU BUoP WM WMoK
Einfamilienh&auser (8.2.4) 2,5*% - 2,4 - 2,9 -
Mehrfamilienhauser (8.4.2) 3,0 3,6 - 3,2 - 3,5
Wohn- und Geschéftshauser (8.5.2) 3,7* 5,3* - 3,7 - 4,6
Reine Geschéftshauser (8.5.3) 2,4* - 4,3 - 53 -
Wohnungseigentum (9.1.4) 2,7 - - 25 3,2 -

Abkirzungen: BU = Berliner Umland, WM = Weiterer Metropolenraum, BUoP = Berliner Umland ohne
Potsdam, WMoK = Weiterer Metropolenraum ohne kreisfreie Stadte, * wenige Kauffalle

Der Ertragsfaktor wird als Quotient aus Kaufpreisen von Grundsticken und den diesen jeweils
zuzuordnenden Jahresroh- oder -reinertragen definiert. Der Rohertrag ist gleichzusetzen mit
der marktublichen Jahresnettokaltmiete. Der Reinertrag ergibt sich aus der marktiblichen Jah-
resnettokaltmiete abziglich der Bewirtschaftungskosten (Verwaltungs- und Instandhaltungs-
kosten sowie Mietausfallwagnis).

Ertragsfaktor = Kaufpreis/Jahresrein- oder -rohertrag

35 Verwaltungsvorschrift zur Ermittlung von Ertragswerten und Liegenschaftszinssatzen sowie von
Sachwerten und Sachwertfaktoren im Land Brandenburg (Verwaltungsvorschrift Ertrags- und Sach-
wert — VV EW-SW) vom 03.05.2023

36 Liegenschaftszinssatze 2025 Land Brandenburg, https://gutachterausschuss.branden-
burg.de/sixcms/media.php/9/LIZI_2025 OGA.pdf
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Tabelle 8-4 Ubersicht: Roh- und Reinertragsfaktoren

) Rohertragsfaktor Reinertragsfaktor
Gebaudeart Durchschnitt Durchschnitt
(siehe Kapitel)
BU WM BU WM
Einfamilienhauser (8.2.4) 30,0 24,2 35,7 30,8
Mehrfamilienhduser (8.4.2) 20,6 13,6 26,4 19,8

Wohn- und Geschéftshauser (8.5.2) - - - -
Reine Geschéftshauser (8.5.3) - - - -

Wohnungseigentum (9.1.4) 25,4 - 31,7 -
Abkurzungen: BU = Berliner Umland, WM = Weiterer Metropolenraum

Aufgrund der vergleichsweisen geringen Zahl von auswertbaren Vertradgen beziglich der Lie-
genschaftszinssatze sowie der Roh- und Reinertragsfaktoren sind die erzielten Ergebnisse bei
der Auswertung hinsichtlich der Marktsituation, der Lage und der Ertragserwartung sachver-
standig zu wirdigen.

8.1.2 Sachwertfaktoren

In der Grundstickswertermittlung sind die jeweiligen grundstiicksindividuellen, den Wert be-
einflussenden Faktoren in den angewandten Wertermittiungsverfahren in einer dem Grund-
stiicksmarkt angemessenen Weise zu beriicksichtigen. So ergibt sich fir das Sachwertverfah-
ren regelmaRig die Notwendigkeit einer Marktkorrektur.

In welcher Hohe der Markt tatsachlich derartige Korrekturen vornimmt, kann aus den beim
Gutachterausschuss verfiigbaren Kaufpreisen abgeleitet werden. Insoweit bezieht sich die Ab-
leitung der Sachwertfaktoren auf die Relation zwischen dem vorlaufigen marktangepassten
Sachwert zum vorlaufigen Sachwert (vgl. 8 21 ImmoWertV), wozu geeignete Kauffalle heran-
gezogen werden.

Grundlegende Regelwerke:

- Immobilienwertermittlungsverordnung — ImmoWertVs7
- Verwaltungsvorschrift Ertrags- und Sachwert — VV EW-SW38

Fur Details zu verwendeten Modellansatzen und —parametern siehe Anlage 2.

Im Ergebnis aktueller Untersuchungen zu den Relationen zwischen Grundstuckssachwerten
und Kaufpreisen steht ein ausreichender Datenpool zur Verfligung, der als Orientierungsrah-
men fir die Ableitung und Begrindung von Sachwertfaktoren auf dem regionalen Grund-
stucksmarkt dient.

Die durchgefiihrten Untersuchungen konzentrieren sich ausschlielich auf typische Einfamili-
enhausgrundstticke, die sich aus den Teilméarkten der freistehenden Einfamilien- und Zweifa-
milienh&user sowie Doppelhaushalften und Reihenhauser zusammensetzen.

87 Verordnung Uber die Grundsétze fir die Ermittlung der Verkehrswerte von Immobilien und der fir
die Wertermittlung erforderlichen Daten (Immobilienwertermittlungsverordnung — ImmoWertV) vom 14.
Juli 2021, Bundesgesetzblatt Jahrgang 2021 Teil | Nr. 44, ausgegeben zu Bonn am 19. Juli 2021

38 VVerwaltungsvorschrift zur Ermittlung von Ertragswerten und Liegenschaftszinssatzen sowie von
Sachwerten und Sachwertfaktoren im Land Brandenburg (Verwaltungsvorschrift Ertrags- und Sach-
wert — VV EW-SW) Verwaltungsvorschrift des Ministeriums des Innern und fir Kommunales vom
03.05.2023, Aktenzeichen: 03-13-584-87
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Die Sachwertfaktoren wurden auf der Grundlage ausgewerteter Kauffalle aus dem Jahr 2024
und 2025 zum Stichtag 01.01.2025 ermittelt:

Berliner Umland S-Bahn- e Eichwalde (Gemeinde),
Region (BU S): « Konigs Wusterhausen (Gemarkungen: Kénigs Wusterhausen,
Deutsch Wusterhausen),
e Schonefeld (Gemarkungen: Schénefeld, WalRmannsdorf),
e Schulzendorf (Gemeinde),
¢ Wildau (Gemeinde),
e Zeuthen (Gemeinde)

Berliner Umland ohne
S-Bahn-Region (BU 0S):

Konigs Wusterhausen (Ubrige Gemarkungen),
Mittenwalde (Gemeinde)
Schonefeld (Ubrige Gemarkungen)

Weiterer
Metropolenraum (WM):

Gesamter Weiterer Metropolenraum

Insbesondere in den Ortslagen im Weiteren Metropolenraum umfassen typische Einfamilien-
hausgrundstiicke auch Bebauungen alterer Baujahre, die nicht heutigen Einfamilienhausvor-
stellungen entsprechen, sondern die dorfliche Bebauungsstruktur friherer Jahre mit landwirt-
schaftlicher Nebenerwerbsnutzung wiedergeben.

Die abgeleiteten Sachwertfaktoren stellen einen Durchschnittswert dar und mussen auf die
Eignung fir die individuellen Grundstiicksmerkmale des Bewertungsobjekts sachverstandig
geprift und ggf. angepasst werden (vgl. 8§ 39 ImmoWertV).

8.2 Freistehende Ein- und Zweifamilienhauser

Der Kaufpreis fir ein freistehendes Ein- und Zweifamilienhaus wird wesentlich durch die Ob-
jektlage bestimmt. Weitere Einflusskriterien auf den Kaufpreis sind neben der Lage auch der
Objektzustand, das Baujahr sowie der Ausstattungsgrad der Immobilie. 2025 betragt der
durchschnittliche Kaufpreis fir ein freistehendes Ein- und Zweifamilienhaus im Landkreis
Dahme-Spreewald 406.000 €. Damit ist der durchschnittliche Preis fir Immobilien dieser Art
im Vergleich zum Vorjahr (397.000 €) um 2 % gestiegen. Die hdchsten Preise werden im Ber-
liner Umland erzielt.

Die durchschnittliche Wohneigentumsquote in Deutschland betragt 41,9 %%*. Mit einer Wohn-
eigentumsquote von 44,3 % liegt das Land Brandenburg gemessen am Bundesdurchschnitt
im Mittelfeld.

Tabelle 8-5 Freistehende Ein- und Zweifamilienhduser Umsatz
Jahr Kauffalle Anzahl Flachenumsatz ha Geldumsatz Mio €
2021 646 172,0 2151
2022 548 113,6 209,6
2023 539 134,0 194,2
2024 580 91,0 212,0
2025 590 +2 % 107,9 211,8 0%

39 Wohnen, Eigentumsguote nach Bundeslandern 2022, Endergebnis des Mikrozensus-Hauptwohn-
sitzhaushalte, destatis Abfrage 15. April 2026
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Tabelle 8-6 Umsatz Verteilung 2024

Region Kauffalle Anzahl Flachenumsatz ha Geldumsatz Mio €
9 Anteil Anteil Anteil
) 314 29,3 140,7
Berliner Umland
53 % 27 % 66 %
Metropolenraum 47 % 73 % 34 %

8.2.1 Preisniveau

Die nachfolgende Tabelle gibt einen Uberblick Gber die Preisverhaltnisse bei Ein- und Zweifa-
milienhausern im Berliner Umland, im Weiteren Metropolenraum sowie in ausgewahlten Stad-
ten und Gemeinden des Landkreises Dahme-Spreewald. Die Auswertung umfasst Kauffalle
ohne besondere Verhaltnisse und schlief3t Grundsticke mit einer Gré3e bis 2.500 m? ein. Da-
bei bleiben Grundstiicke in Uferlagen ausgeschlossen. Die Zuordnung zu den angegebenen
Baujahresklassen erfolgt entsprechend dem Baujahr des Gebaudes. Modifizierte Baujahre
sind nicht Inhalt der hier gezeigten Auswertung.

Tabelle 8-7 Preisniveau Ein- und Zweifamilienhauser 2025*

Baujahr Baujahr Baujahr Baujahr
bis 1948 1949-1989 @ 1990-2020 ab 2021

Berliner Umland

auswertbare Kauffélle 53 32 100 5
durchschnittliche Grundstucksflache m2 850 1.050 750 450
durchschnittliche Wohnflache m2 120 113 136 136
durchschnittlicher Kaufpreis** € 376.000 355.000 570.000 625.000
1.618-6.167 | 1.441-5.950  2.067-6.566  3.789-5.222

Kaufpreis™/ Wohnflache €/m @ 3.326 & 3.255 @ 4.279 @ 4.604

Weiterer Metropolenraum

auswertbare Kauffélle 32 34 35 5
durchschnittliche Grundstiicksflache m2 1.050 1.200 950 850
durchschnittliche Wohnflache m2 127 119 132 127
durchschnittlicher Kaufpreis** € 214.000 226.000 393.000 431.000
292-3.860 | 263-4.792 | 1.375-5.128 | 2.705-3.983

- ) ,
Kaufpreis™/ Wohnflache €/m 2 1.809 7 2.188 2 3.187 7 3.394

Gemeinde Bestensee

auswertbare Kauffélle 4 2 13 -
durchschnittliche Grundstiicksflache m2 900 900 650
durchschnittliche Wohnflache m? 120 54 119
durchschnittlicher Kaufpreis** € 356.000 230.000 453.000
2.155-3.086 | 3.776-4.661 | 2.686-5.128

. N )
Kaufpreis**/ Wohnflache €/m 2 2.949 05 4.218 2 3.897
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Baujahr Baujahr Baujahr Baujahr
bis 1948 1949-1989 @ 1990-2020 ab 2021

Gemeinde Eichwalde

auswertbare Kauffélle 10 - 6 -
durchschnittliche Grundstiicksflache m2 850 800
durchschnittliche Wohnflache m?2 134 147
durchschnittlicher Kaufpreis** € 430.000 603.000
Kaufpreis**/ Wohnflache €/m? 22;1_501167 2%’1—?0@93
Gemeinde Heideblick
auswertbare Kauffélle - 2 - -
durchschnittliche Grundsticksflache m2 1.800
durchschnittliche Wohnflache mz 152
durchschnittlicher Kaufpreis** € 186.000
Kaufpreis**/ Wohnfléche €/m? 1087810
Gemeinde Heidesee
auswertbare Kauffélle 6 7 8 3
durchschnittliche Grundstiicksflache m2 1.050 950 950 650
durchschnittliche Wohnflache m2 119 122 116 127
durchschnittlicher Kaufpreis** € 295.000 288.000 363.000 462.000
Koo ernachoge 1918000 14s-aToz 214 4580 3100 0009
Stadt Konigs Wusterhausen
auswertbare Kauffalle 15 13 39 -
durchschnittliche Grundstiicksflache m2 850 1.000 800
durchschnittliche Wohnflache m? 133 111 135
durchschnittlicher Kaufpreis** € 366.000 355.000 560.000
Kaufpreis™/ Wohnflache €/m? 2'%‘2259807 1";‘15;2276 2??54266

Amt Lieberose/Oberspreewald

auswertbare Kaufféalle 4 5 2 -
durchschnittliche Grundstiicksflache m2 1.200 1.500 1.200
durchschnittliche Wohnflache m2 135 126 147
durchschnittlicher Kaufpreis** € 164.000 141.000 300.000
. i 886-1.829 263-1.796 | 1.705-2.521
*% 2
Kaufpreis**/ Wohnflache €/m 25 1.208 21,231 252113
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Baujahr Baujahr Baujahr Baujahr
bis 1948 1949-1989 @ 1990-2020 ab 2021

Stadt Libben

auswertbare Kauffélle 3 2 3 -
durchschnittliche Grundstiicksflache m2 1.200 1.650 1.500
durchschnittliche Wohnflache m?2 103 103 188
durchschnittlicher Kaufpreis** € 238.000 188.000 375.000
Kaufpreis**/ Wohnflache €/m? 1212_22 68133 62;138;20 13;2_30103
Stadt Luckau
auswertbare Kauffélle 2 - 2 -
durchschnittliche Grundsticksflache m2 900 700
durchschnittliche Wohnflache mz 192 164
durchschnittlicher Kaufpreis** € 87.000 335.000
Kaufpreis**/ Wohnflache €/m? 29;;233 1‘8921265900
Gemeinde Markische Heide
auswertbare Kauffélle 3 2 3 -
durchschnittliche Grundstiicksflache m2 850 700 1.250
durchschnittliche Wohnflache m2 113 145 157
durchschnittlicher Kaufpreis** € 195.000 256.000 364.000
Kaufpreis**/ Wohnfiache €/ 1161-2.419 | 1.580-1.964 | 2.081-2.423
Stadt Mittenwalde
auswertbare Kauffélle 4 6 11 -
durchschnittliche Grundstiicksflache m2 850 1.400 650
durchschnittliche Wohnflache m? 136 130 140
durchschnittlicher Kaufpreis** € 258.000 301.000 521.000
Kaufpreis**/ Wohnfiache €/ L618-2.253 | 2,023,093 | 28134464

Amt Schenkenlandchen

auswertbare Kauffélle 4 7 3 -
durchschnittliche Grundstiicksflache m2 1.400 1.050 1.100
durchschnittliche Wohnflache m? 94 111 121
durchschnittlicher Kaufpreis** € 205.000 281.000 392.000
1.446-3.679 | 1.102-3.545 | 1.948-4.286

I . )
Kaufpreis**/ Wohnflache €/m 25 2108 25 2.626 05 3.447
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Baujahr Baujahr Baujahr Baujahr
bis 1948 1949-1989 @ 1990-2020 ab 2021

Gemeinde Schonefeld

auswertbare Kauffélle 2 9 8 -
durchschnittliche Grundsticksflache m2 1.050 900 600
durchschnittliche Wohnflache m?2 100 121 129
durchschnittlicher Kaufpreis** € 445.000 457.000 691.000
Kaufpreis**/ Wohnflache €/m? 4%3_59,1590 13’;%_; i244 3%875_27%42
Gemeinde Schulzendorf
auswertbare Kauffélle 11 3 9 2
durchschnittliche Grundstiicksflache m2 900 800 750 400
durchschnittliche Wohnflache mz 109 107 136 126
durchschnittlicher Kaufpreis** € 348.000 334.000 551.000 634.000
Amt Unterspreewald
auswertbare Kauffélle 5 6 2
durchschnittliche Grundstiicksflache m2 950 1.450 1.100
durchschnittliche Wohnflache m2 127 136 128
durchschnittlicher Kaufpreis** € 121.000 183.000 384.000
Kaufpreis**/ Wohnfiache €/ 67-L267 | 5891947 27053259
Stadt Wildau
auswertbare Kauffélle 3 - 6 -
durchschnittliche Grundstiicksflache m2 750 800
durchschnittliche Wohnflache m? 129 124
durchschnittlicher Kaufpreis** € 339.000 593.000
Kaufpreis**/ Wohnflache €/m? 2'572?5?46 3'??55295

Gemeinde Zeuthen

auswertbare Kauffélle 9 5 14 -
durchschnittliche Grundstucksflache m2 850 900 750
durchschnittliche Wohnflache m? 122 100 128
durchschnittlicher Kaufpreis** € 419.000 395.000 547.000
2.318-4.733 | 3.167-5.950 | 3.077—-6.091

jo**x = 2
Kaufpreis**/ Wohnflache €/m & 3.386 25 3.957 05 4.992

* Fir eine Ausweisung in der Tabelle missen mindestens zwei Kauffalle der jeweiligen Klassifizierung
auswertbar sein. Kaufpreis** = normierter Kaufpreis, bereinigt um wertbeeinflussende Bestandteile
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Grafik 8-2 Ein- und Zweifamilienhausgrundstiicke nach Preisklassen
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8.2.2 Preisentwicklung

Die nachfolgende Tabelle gibt einen Uberblick tiber die Preisentwicklung der Ein- und Zweifa-
milienh&user im Landkreis Dahme-Spreewald insgesamt sowie in den TeilrAumen Berliner
Umland und Weiterer Metropolenraum. Die Auswertung umfasst Kauffalle ohne besondere
Verhaltnisse und schlie3t Grundstiicke mit einer Gro3e bis 2.500 m? ein. Dabei sind auch
Grundstucke in Uferlagen bertcksichtigt.

Tabelle 8-8 Preisentwicklung Ein- und Zweifamilienhduser LDS
2021 2022 2023 2024 2025
Landkreis Dahme-Spreewald
auswertbare Kauffélle 346 293 274 354 370
durchschnittliche Grundstucksflache m2 940 960 900 880 900
durchschnittlicher Kaufpreis € 423.000 | 468.000 | 405.000 | 397.000 & 406.000
Tendenz zum Vorjahr +11 % +11 % -13% 2% +2 %
Berliner Umland
durchschnittliche auswertbare Kauffalle 219 176 176 233 239
Grundsticksflache m?2 830 840 770 830 840
durchschnittlicher Kaufpreis € 495.000 542.000 474.000 446.000 463.000
Tendenz zum Vorjahr +12 % +9 % -13% -6 % +4 %
Weiterer Metropolenraum
auswertbare Kauffélle 127 117 98 121 131
durchschnittliche Grundstuicksflache m2 1.130 1.140 1.100 950 1.050
durchschnittlicher Kaufpreis € 299.000 | 356.000 | 282.000 | 304.000 | 301.000
Tendenz zum Vorjahr +1 % +19 % 21 % +8 % 1%
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8.2.3 Sachwertfaktoren

Tabelle 8-9 Sachwertfaktoren fir Ein- und Zweifamilienhausgrundstticke (freistehend)
Stichtag*
01.01.2025 Jahr 2024 und 2025
Kauf-
Region = Baujahr falle SEETEE Sachwertfaktor
KI. faktor
Anzahl
Arithmeti- Spanne/
sches Mit- = Median >P
Einzelwert
tel

BJ1 | bis 1948 52 0,85 0,85 0,83 0,57-1,28
BUS BJ 2 |1949-1989 19 0,82 0,82 0,83 0,62-1,10
BJ3 |ab 1990 78 0,95 0,95 0,95 0,56-1,36
BJ1 | bis 1948 27 0,92 0,92 0,88 0,63-1,39
BU oS BJ 2 |1949-1989 19 0,87 0,91 0,83 0,48-1,81
BJ3 'ab1990 85 1,03 1,04 1,04 0,64-1,45
BJ1 | bis 1948 47 0,97 0,96 0,93 0,31-1,47
WM BJ2 [1949-1989 42 0,91 0,91 0,86 0,41-1,50
BJ3 |ab 1990 69 1,01 1,01 0,99 0,58-1,54

Summe 438

() = Eingeschrankte Aussagefahigkeit, da maximal zwei Kauffalle vorhanden sind.
BJ-KI. = Baujahresklasse, KF = Kauffélle, NG = Nebengebaude
* Sachwertfaktor abgeleitet aus Regressionsfunktion: ,Sachwertfaktor und Zeitverlauf®
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Tabelle 8-10 Sachwertfaktoren fir Ein- und Zweifamilienhausgrundstucke (freistehend) —
Beschreibende Merkmale
Anteil
Rentierliche . KF mit L
Region BJ- " Grundstiicksflache* U EEE werthal- Modern|5|3£ungs-
KI. = m? ; grad
m tigem
NG %
Arithm. Spanne Arithm. ST Arithm. Arithm. ST
Mittel P Mittel P Mittel ~ Mittel P
BJ1 829 476-1.208 114 70-190 12 8 4-14
BUS BJ 2 923 313-1.450 104 66-146 16 7 4-11
BJ 3 737 361-1.221 133 64-257 3 0 0
BJ1 904 280-1.475 109 55-172 22 7 2-10
BU oS BJ 2 1.092 308-1.914 126 55-245 42 5 0-11
BJ 3 721 222-1.393 133 44-197 21 1 0-7
BJ1 1.070 339-2.119 128 60-200 36 6 0-16
WM BJ 2 911 265-1.646 112 52-172 29 7 0-18
BJ 3 799 319-1.598 123 66—212 10 0 0-3
() = Eingeschrankte Aussagefahigkeit, da maximal zwei Kauffélle vorhanden sind.
BJ-KI. = Baujahresklasse, KF = Kauffélle, NG = Nebengebé&ude
* Sachwertfaktor abgeleitet aus Regressionsfunktion: ,Sachwertfaktor und Zeitverlauf*
** Modernisierungsgrad 0—20 mdglich nach Anlage 2 ImmoWertV
*** Siehe Anlage 2
Verhaltnis Sachwertfaktor zum Baujahr (tatséchlich)
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Grafik 8-5 Berliner Umland ohne S-Bahn-Region (BU 0S)
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Verhéltnis Sachwertfaktor zum vorlaufigen Sachwert

Grafik 8-7 Berliner Umland S-Bahn-Region (BU S)
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Grafik 8-8 Berliner Umland ohne S-Bahn-Region (BU 0S)
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Grafik 8-9 Weiterer Metropolenraum (WM)

Faktor

2,0
1,8
1,6
14
1,2
1,0
08
0,6
0,4
0,2
0,0

°
°
®
o‘ ° ° e
o |® °
°
y =-0,029In(x) + 1,3328
R2=0,0029
100.000 200.000 300.000 400.000 500.000 600.000 700.000

vorlaufiger Sachwert €

Gutachterausschuss fur Grundstiickswerte im Landkreis Dahme-Spreewald



Seite 84

Sachwertfaktoren im Zeitverlauf

Grafik 8-10
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8.2.4 Liegenschaftszinssatz, Roh- und Reinertragsfaktor

Unter Verwendung der aus den Kaufvertrdgen / Frageb6gen enthommenen Mieten werden
nachfolgende Liegenschaftszinsséatze sowie Roh- und Reinertragsfaktoren fir Einfamilienh&u-
ser abgeleitet. Die im Land Brandenburg anzuhaltenden Modellparameter sind in der Anlage 1
dargestellt.

Es waren nur sechs Verkaufsfalle fur die Ermittlung des Liegenschaftszinssatzes im Zeitraum
von 2023 bis 2025 im Berliner Umland auswertbar.

Tabelle 8-11 Liegenschaftszinssatz Einfamilienhduser Merkmale - Berliner Umland 2023-2025

Merkmale Spanne Durchschnitt
Nettokaltmiete €/m? 6,38-12,50 9,04
Restnutzungsdauer Jahre 20-65 43
Wohnflache m?2 50-125 108
Baujahr 1930-2010 1966
Liegenschaftszinssatz % 1,2-3,6 25

Im Weiteren Metropolenraum war nur ein Kauffall mit einer Bestandsmiete auswertbar (Lie-
genschaftszins 2,3%).

Des Weiteren liegen Liegenschaftszinssatze fur das Berliner Umland und den Weiteren Met-
ropolenraum vor, die vom Oberen Gutachterausschusses des Landes Brandenburg verdoffent-
licht werden.#0

Tabelle 8-12 Liegenschaftszinssatze Einfamilienhduser
Region Kaufféalle Anzahl Liegenschaftszinssatze
Berliner Umland
Landkreis Dahme-Spreewald 6 25%
Oberer Gutachterausschuss Land Bbg. 119 2,4 %
Weiterer Metropolenraum
Oberer Gutachterausschuss Land Bbg. 64 29 %

Aus den vorliegenden Mieten und Kaufpreisen kdnnen nachfolgende Roh- und Reinertrags-
faktoren fur Einfamilienhduser abgeleitet werden.

Tabelle 8-13 Roh- und Reinertragsfaktoren Einfamilienhauser
Ertragsfaktor Kauffalle Anzahl Faktor Spanne Faktor Durchschnitt

Berliner Umland

Rohertragsfaktoren 6 22,7-37,0 30,0

Reinertragsfaktoren 6 26,5-47,1 35,7
Weiterer Metropolenraum

Rohertragsfaktoren 1 24,2

Reinertragsfaktoren 1 30,8

40 Liegenschaftszinssatze 2025 Land Brandenburg, https://gutachterausschuss.branden-
burg.de/sixcms/media.php/9/LIZI_2025 OGA.pdf
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8.2.5 Preisentwicklung im Flughafenumfeld

Untersuchungen im Teilmarkt der Wohn-Bestandsimmobilien in den Gemeinden Eichwalde,
Schulzendorf, Wildau und Zeuthen zeigen keine abgekoppelte Tendenz von der Entwicklung
im sonstigen Berliner Umland. Die Preisentwicklung fir Einfamilienhauser verlauft in diesen
Gemeinden analog zur allgemeinen Entwicklung des von der Flugroutendiskussion nicht be-
troffenen Teils des Berliner Umlandes.

Grafik 8-13 Preisentwicklung freistehende Ein- und Zweifamilienhguser
Eichwalde, Schulzendorf, Wildau, Zeuthen
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8.3 Reihenhauser, Doppelhaushalften

Im Wesentlichen werden hier Objekte in erschlossenen Bebauungsplangebieten mit einem
Baujahr nach 1990 erfasst. Preisbestimmende Faktoren sind das Baujahr, die Objektausstat-
tung und die Lage des Reihen- bzw. Doppelhauses.

Von den 136 registrierten Kauffallen im Berichtszeitraum wurden 26 % durch Bautréger ver-
aulert. Der Uberwiegende Anteil mit 74 % der Verk&ufe wird durch Privatpersonen realisiert.

Tabelle 8-14 Reihenh&user, Doppelhaushalften Umsatz

Jahr Kauffélle Anzahl Flachenumsatz ha Geldumsatz Mio €
2021 199 9,5 75,1

2022 144 10,5 48,9

2023 134 7,3 47,7

2024 108 4,2 41,1

2025 136 +26 % 7,2 48,9 +19%
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Tabelle 8-15 Umsatz Verteilung nach Regionen 2025

Region Kauffalle Anzahl Flachenumsatz ha Geldumsatz Mio €
9 Anteil Anteil Anteil
) 92 3,3 38,3
Berliner Umland
68 % 46 % 78 %
Weiterer 44 3,9 10,6
Metropolenraum 32 % 54 % 22 %

8.3.1 Preisniveau

Hochstpreise bis ca. 600.000 € werden fur Neubauten in Lagen direkt an der Stadtgrenze zu
Berlin und in den S-Bahn-Gemeinden gezahlt. Im Weiteren Metropolenraum werden Preise
auf diesem Niveau in der Gemeinde Bestensee erreicht.

8.3.2 Preisentwicklung

In der folgenden Tabelle wird die Preisentwicklung der letzten drei Jahre fir Reihenh&auser und
Doppelhaushélften fir ausgewéhlte Wohnstandorte dargestellt. Es handelt sich hierbei aus-
schlie3lich um Objekte mit einem Baujahr nach 1990.

Tabelle 8-16 Preisentwicklung in ausgewdahlten Gemarkungen
Jahr Kauffalle Grundsticksflache m2  Kaufpreis* T € Kaufpreis* €
Anzahl Durchschnitt Spanne Durchschnitt

Gemarkung Bestensee

2023 4 451 295-624 516.000

2024 4 299 390-547 499.000

2025 6 347 347-580 520.000 +4 %

Gemarkung Deutsch Wusterhausen

2023 9 272 195-480 394.000

2024 2 259 370-380 375.000

2025 4 249 400-470 432.000 +15%
Gemarkung Friedersdorf

2023 2 508 325-389 357.000

2024 2 204 270-295 282.000

2025 7 385 174-400 308.000 +9 %
Gemarkung Grof3ziethen

2023 11 263 430-675 541.000

2024 11 235 455-685 513.000

2025 - - - -
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Jahr Kauffalle GrundstUcksflét_:he m2 Kaufpreis* T € Kaufpreis*_€

Anzahl Durchschnitt Spanne Durchschnitt
Gemarkung Ragow

2023 6 193 250-399 318.000

2024 10 251 260-530 336.000

2025 14 258 229-389 332.000 -1%

Gemarkung Schulzendorf

2023 38 380 248-535 419.000

2024 37 326 389-579 460.000

2025 36 322 400-540 476.000 +3 %

* = normierter Kaufpreis, bereinigt um wertbeeinflussende Bestandteile

In der folgenden Tabelle wird eine Preisibersicht fur Reihenhduser und Doppelhaushalften im
Berliner Umland und im Weiteren Metropolenraum anhand der ermittelten Wohnflachenpreise
dargestellt. In die Auswertung flieRen Kauffalle ein, bei denen das Baujahr und die Wohnflache
ermittelt werden konnten.

Tabelle 8-17 Wohnflachenpreise inklusive Grundstlicksanteil 2025

Baujahr Baujahr Baujahr
bis 1989 1990-2021 ab 2022

Berliner Umland

Doppelhaushélften, Reihenend- und Reihenmittelhduser gesamt

auswertbare Kaufféalle 12 32 36
durchschnittliche Grundstiicksflache m2 766 264 320
durchschnittliche Wohnflache mz 101 116 112
durchschnittlicher Kaufpreis* € 311.000 368.000 483.000
. N 794-5.750 | 2.047-4.264 | 3.990-5.288
* 2
Kaufpreis*/ Wohnflache €/m 2 3.960 25 3.182 2 4.316

Weiterer Metropolenraum

Doppelhaushélften, Reihenend- und Reihenmittelhduser gesamt

auswertbare Kauffalle 13 11 4
durchschnittliche Grundstiicksflache m2 936 310 377
durchschnittliche Wohnflache m2 124 116 128
durchschnittlicher Kaufpreis* € 148.000 292.000 520.000
. . 519-2.500 | 1.074-4.050 | 3.746-4.203
* 2
Kaufpreis*/ Wohnflache €/m o5 1.244 25 2.580 2 4.049

Kaufpreis* = normierter Kaufpreis, bereinigt um wertbeeinflussende Bestandteile

Die nachfolgende Tabelle gibt einen Uberblick tiber die Preisentwicklung der Reihenhauser
und Doppelhaushalften mit einem Baujahr ab 1990 im Landkreis Dahme-Spreewald insgesamt
sowie in den Teilrdumen Berliner Umland und Weiterer Metropolenraum. Um eine vergleich-
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bare Datenbasis Uber mehrere Jahre abzubilden, bleiben Objekte mit alteren Baujahren, wel-
che sich zum Teil auf Gbergrof3en Grundstiicken oder in geschlossenen Innenstadtlagen be-
finden, unberlicksichtigt.

Umsatzschwerpunkte finden sich im Auswertezeitraum in den Gemeinden Schulzendorf und
Bestensee sowie in der Stadt Mittenwalde (Ragow).

Tabelle 8-18 Preisentwicklung Reihenhauser und Doppelhaushalften Baujahr ab 1990 LDS
2021 2022 2023 2024 2025

Landkreis Dahme-Spreewald

auswertbare Kauffélle 150 75 80 82 85
durchschnittliche Grundstucksflache m?2 316 305 343 303 300
durchschnittlicher Kaufpreis** € 427.000 | 419.000  433.000 428.000418.000
Tendenz zum Vorjahr +14% | 2% +3 % -1% 2%
Berliner Umland
auswertbare Kauffélle 127 55 69 71 68
durchschnittliche Grundstucksflache m?2 305 291 332 303 294
durchschnittlicher Kaufpreis** € 428.000 | 438.000 | 443.000 437.000 | 429.000
Tendenz zum Vorjahr +12% @ +2% +1 % 1% 2%
Weiterer Metropolenraum

auswertbare Kauffélle 23 20 11 11 17
durchschnittliche Grundstucksflache m?2 380 342 416 301 325
durchschnittlicher Kaufpreis** € 424.000  366.000 368.000  365.000  374.000
Tendenz zum Vorjahr +30% @ -14% +1 % 1% +2 %
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8.3.3 Sachwertfaktoren

Grundstiicksmarktbericht 2025

8.3.3.1 Sachwertfaktoren fur Doppelhaushélften und Reihenendhéauser

Tabelle 8-19 Sachwertfaktoren flir Grundstiicke mit Doppelhaushalften und Reihenendhéuser

Region i‘:
BJ1
BUS BJ 2
BJ 3
BJ1
BU oS BJ 2
BJ 3
BJ1
WM BJ 2
BJ 3

Summe

Baujahr

bis 1948
1949-1989
ab 1990
bis 1948
1949-1989
ab 1990
bis 1948
1949-1989
ab 1990

Kauffalle
Anzahl

@)
15

@)

23

3
12
66

ey Jahr 2024 und 2025
SEEIIE: Sachwertfaktor
faktor
Arithmeti- _ Spanne/
sches izl Einzelwert
Mittel
1,02 0,94 0,97 0,74-1,18
- - - (0,89)
1,15 1,15 1,14 0,87-1,41
- - - (0,93)
1,25 1,25 1,26 0,85-1,49
0,96 0,90 0,97 0,56-1,11
0,60 0,82 0,67 0,62-1,17
1,03 1,05 1,05 0,47-1,56

() = Eingeschrankte Aussagefahigkeit, da maximal zwei Kauffélle vorhanden sind.
BJ-KI. = Baujahresklasse, KF = Kauffalle, NG = Nebengebé&ude
* Sachwertfaktor abgeleitet aus Regressionsfunktion: ,Sachwertfaktor und Zeitverlauf*
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Tabelle 8-20 Sachwertfaktoren fir Grundstiicke mit Doppelhaushélften und Reihenendhdusern —
Beschreibende Merkmale

Rentierliche Al (K
. BJ- y 5 b Wohnflache mit wert- Modernisierungs-
Region Grundstucksflache*** : -
KI. m2 m?2 haltigem grad
NG %
Arithm. ST Arithm. Spanne Arithm. Arithm. e
Mittel P Mittel P Mittel Mittel P
BJ1 803 214-1.330 101 52-131 17 9 4-11
BUS BJ 2 - - - - (0) - -
BJ 3 303 242-1.430 118 97-139 0 0 -
BJ1 (220) - - - 0) - -
BUoS |BJ2 - - - - - - -
BJ 3 312 207-407 121 98-139 0 0 0-2
BJ1 1.105 761-1.760 120 98-147 60 9 4-13
WM BJ 2 1.058 943-1.262 106 93-115 0 5 3-8
BJ 3 337 246-520 119 102-50 0 0 0-1

() = Eingeschrankte Aussagefahigkeit, da maximal zwei Kauffélle vorhanden sind.
BJ-KI. = Baujahresklasse, KF = Kauffélle, NG = Nebengeb&ude

* Sachwertfaktor abgeleitet aus Regressionsfunktion: ,Sachwertfaktor und Zeitverlauf*

** Modernisierungsgrad 0—20 mdglich nach Anlage 2 ImmoWertV
*** siehe Anlage 2
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Verhéltnis Sachwertfaktor zum Baujahr (tatséchlich)

Grafik 8-14 Berliner Umland S-Bahn-Region (BU S)
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Grafik 8-16 Weiterer Metropolenraum (WM)
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Verhéltnis Sachwertfaktor zum vorlaufigen Sachwert

Grafik 8-17 Berliner Umland S-Bahn-Region (BU S)
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Grafik 8-18 Berliner Umland ohne S-Bahn-Region (BU 0S)
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Grafik 8-19 Weiterer Metropolenraum (WM)
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Sachwertfaktoren im Zeitverlauf

Grafik 8-20 Berliner Umland S-Bahn-Region (BU S)
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Grafik 8-21 Berliner Umland ohne S-Bahn-Region (BU 0S)
2,0
18
16
14 ° . [ .
1,2 ——d
1,0
08
06
04

Faktor

02 y =-2,676In(x) + 29,951
' R2=0,0033

0,0
01.01.2024 01.04.2024 01.07.2024 01.10.2024 01.01.2025 01.04.2025 01.07.2025 01.10.2025  01.01.2026

Zeitverlauf

Grafik 8-22 Weiterer Metropolenraum (WM)
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8.3.3.2 Sachwertfaktoren fir Reihenmittelhauser

Tabelle 8-21 Sachwertfaktoren fiir Grundstiicke mit Reihenmittelhduser

ey Jahr 2024 und 2025
Kauf
Region E}i‘f Baujahr t:‘lrlle Sagll\;\(/)eirt- Sachwertfaktor
zahl
AIGUE- : Spanne/
sches Mit- = Median ;
el Einzelwert
BJ1 bis 1948 (1) - - - (1,03)
BU S BJ 2 1949-1989 0 - - - -
BJ 3 ab 1990 0 - - - -
BJ1 bis 1948 0 - - - -
BU oS BJ 2 1949-1989 0 - - - -
BJ 3 ab 1990 17 1,42 1,42 1,43 0,96-1,81
BJ1 bis 1948 2) - - - (0,51-0,76)
WM BJ 2 1949-1989 (1) - - - (0,96)
BJ 3 ab 1990 4 1,64 1,37 1,44 0,90-1,71
Summe 25

() = Eingeschrankte Aussagefahigkeit, da maximal zwei Kauffalle vorhanden sind.
BJ-KI. = Baujahresklasse, KF = Kauffélle, NG = Nebengebaude
* Sachwertfaktor abgeleitet aus Regressionsfunktion: ,Sachwertfaktor und Zeitverlauf*
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Tabelle 8-22 Sachwertfaktoren fiir Grundstlicke mit Reihenmittelhduser — Beschreibende Merkmale

Anteil
Rentierliche .. KF mit ..
Region BJ- Grundstiicksflache* fiehile=bc werthal- Modern|5|3£ungs-
KI. 5 m?2 ; grad
m tigem
NG %
Arithm. Spanne Arithm. Spanne Arithm. Arithm. Spanne
Mittel P Mittel P Mittel Mittel P
BJ 1 - - - - (0) - -
BUS BJ 2 - - - - - - -
BJ 3 - - - - - - -
BJ 1 - - - - - - -
BU oS BJ 2 - - - - - - -
BJ 3 185 135-307 117 101-130 0 0 0-2
BJ1 - - - - (50) - -
WM BJ 2 - - - - (100) - -
BJ 3 200 162-260 113 97-153 0 1 0-2

() = Eingeschrankte Aussagefahigkeit, da maximal zwei Kauffélle vorhanden sind.
BJ-KI. = Baujahresklasse, KF = Kauffélle, NG = Nebengebaude

* Sachwertfaktor abgeleitet aus Regressionsfunktion: ,Sachwertfaktor und Zeitverlauf*

** Modernisierungsgrad 0-20 mdglich nach Anlage 2 ImmoWertV
*** Siehe Anlage 2
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Verhéltnis Sachwertfaktor zum Baujahr (tatséchlich)

Grafik 8-23
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Verhéltnis Sachwertfaktor zum vorlaufigen Sachwert

Grafik 8-25 Berliner Umland ohne S-Bahn-Region (BU 0S)
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Grafik 8-26 Weiterer Metropolenraum (WM)
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Sachwertfaktoren im Zeitverlauf

Grafik 8-27
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8.4 Mehrfamilienhauser

Tabelle 8-23 Mehrfamilienhduser Umsatz

Jahr Kauffalle Anzahl Flachenumsatz ha Geldumsatz Mio €
2021 57 14,9 197,5

2022 39 12,8 173,5

2023 47 16,4 44,7

2024 30 10,4 93,2

2025 34 +13% 8,0 92,6 -1%

Durch die VeraduRRerung eines Grol3projektes im Berliner Umland ist der registrierte Geldum-
satz 2025 im Vergleich zum Vorjahr wieder gestiegen.

Tabelle 8-24 Mehrfamilienhduser Umsatz Verteilung nach Regionen 2025

Redion Kauffalle Anzahl Flachenumsatz ha Geldumsatz Mio €
9 Anteil Anteil Anteil
) 22 4.4 86,2
Berliner Umland
65 % 55 % 93 %
Weiterer 12 3,6 6,4
Metropolenraum 35 % 45 % 7 %

Wohnflachenangaben in diesem Bericht beruhen auf Angaben in den Kaufvertragen, Uber-
schlagigen Berechnungen der Geschéftsstelle, sowie Angaben der Vertragsbeteiligten.
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8.4.1 Preisniveau

Die nachfolgenden Tabellen geben einen Uberblick Uiber das Preisniveau bei Mehrfamilien-
hausern. In die Auswertung flie3en ausschlief3lich Kauffélle ein, bei denen Angaben zum Bau-
jahr und zur Wohnflache vorliegen.

Tabelle 8-25 Preisniveau Mehrfamilienhauser 2025*

Baujahr Baujahr Baujahr Baujahr
bis 1948 1949-1989 @ 1990-2021 ab 2022

Berliner Umland

auswertbare Kauffalle 3 2 2 -
durchschnittliche Grundstlicksflache m2 2.400 2.600 650
durchschnittliche Wohnflache m2 808 5.880 519
durchschnittlicher Kaufpreis** € 1.600.000 8.000.000 1.100.000
. . 1.613-2.352 | 1.351-1.386 | 1.946-2.290
*% 2
Kaufpreis**/Wohnflache €/m &5 2.009 i i
4-21 86—86 6-6
Anzahl der Wohnungen 11 o 86 36

Weiterer Metropolenraum

auswertbare Kauffalle 2 - - -
durchschnittliche Grundstiicksflache m2 1.900
durchschnittliche Wohnflache m2 333
durchschnittlicher Kaufpreis** € 303.000
Kaufpreis**/Wohnflache €/m? orr-1.274
Anzahl der Wohnungen 4-6
9 @5

* FUr eine Ausweisung in der Tabelle missen mindestens zwei Kauffélle der jeweiligen Klassifizierung
auswertbar sein; Kaufpreis** = normierter Kaufpreis, bereinigt um wertbeeinflussende Bestandteile
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Um die Aussagekraft der Auswertung zu stabilisieren, werden in der nachfolgenden Tabelle

Kaufvertrage fur den Zeitraum 2021 bis 2025 zusammengefasst.
Tabelle 8-26 Preisniveau Mehrfamilienhduser 2021-2025*

Baujahr Baujahr Baujahr
bis 1948 1949-1989  1990-2021

Berliner Umland

auswertbare Kauffalle 23 7 18

durchschnittliche Grundstiicksflache m2 1.200 3.200 2.000

durchschnittliche Wohnflache m2 366 2.506 920

durchschnittlicher Kaufpreis** € 800.000 3.600.000 2.800.000

. . 1.493-4.000 | 1.062—-3.989 | 1.658-5.075
*% 2

Kaufpreis**/Wohnflache €/m 25 2306 25 2 067 05 3.961
3-21 6—-86 3-53

Anzahl der Wohnungen 6 2 39 13

Weiterer Metropolenraum

auswertbare Kauffalle 13 7 -
durchschnittliche Grundstlicksflache m2 1.600 8.000
durchschnittliche Wohnflache m2 292 1.515
durchschnittlicher Kaufpreis** € 283.000 704.000
. . 176-2.000 285-994
*%* 2
Kaufpreis**/Wohnflache €/m 25 1.069 o578
3-6 3-97
Anzahl der Wohnungen o4 o5 24

Baujahr
ab 2022

* FUr eine Ausweisung in der Tabelle missen mindestens zwei Kauffélle der jeweiligen Klassifizierung
auswertbar sein; Kaufpreis** = normierter Kaufpreis, bereinigt um wertbeeinflussende Bestandteile

8.4.2 Liegenschaftszinssatz, Roh- und Reinertragsfaktor

Es wurden nur Verkaufsfalle herangezogen, deren Bestandsmieten bekannt waren. Bei ver-
einzelt leerstehenden Wohnungen wurde die durchschnittliche Bestandsmiete angesetzt.

Fur die Ermittlung des Liegenschaftszinssatzes sind im Berliner Umland unter Zuhilfenahme
der von den Kaufern ausgefillten Fragebdgen im Zeitraum von 2023 bis 2025 insgesamt 13

Verkaufsféalle auswertbar.

Die im Land Brandenburg anzuhaltenden Modellparameter sind in der Anlage dargestellt.

Tabelle 8-27 Liegenschaftszinssatz Mehrfamilienhduser Merkmale — Berliner Umland

Merkmale Spanne Durchschnitt
Nettokaltmiete €/m? 5,72-16,20 8,69
Restnutzungsdauer Jahre 32-52 42
Wohnflache m2 je Wohnung - 65
Anzahl der Wohnungen pro Objekt 4-86 23
Baujahr 1900-1996 1954
Liegenschaftszinssatz % 0,6-5,0 3,0
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Grafik 8-29 Berliner Umland Mehrfamilienhauser
Verhaltnis Liegenschaftszins zur Nettokaltmiete
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Fur die Ermittlung des Liegenschaftszinssatzes sind im Weiteren Metropolenraum unter Zuhil-
fenahme der von den Kaufern ausgeftillten Fragebdgen im Zeitraum von 2023 bis 2025 sechs
Verkaufsfalle auswertbar.
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Tabelle 8-28 Liegenschaftszinssatz Mehrfamilienhduser Merkmale — Weiterer Metropolenraum
Merkmale Spanne Durchschnitt
Nettokaltmiete €/m? 3,20-9,30 577
Restnutzungsdauer Jahre 21-39 29
Wohnflache m2 je Wohnung - 67
Anzahl der Wohnungen pro Objekt 3-24 8
Baujahr 1895-1970 1931
Liegenschaftszinssatz % 0,6-6,1 3,6
Grafik 8-31 Weiterer Metropolenraum Mehrfamilienhauser
Verhaltnis Liegenschaftszinssatz zur Nettokaltmiete
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Des Weiteren liegen Liegenschaftszinssatze fur das Berliner Umland ohne Potsdam und den
Weiteren Metropolenraum ohne kreisfreie Stadte vor, die vom Oberen Gutachterausschusses
des Landes Brandenburg veréffentlicht werden. 4t

Tabelle 8-29

Region

Liegenschaftszinssatze Mehrfamilienhauser

Kauffalle Anzahl Liegenschaftszinssatze

Berliner Umland

Landkreis Dahme-Spreewald

Oberer Gutachterausschuss Land Bbg.

Landkreis Dahme-Spreewald

13 3,0%
75 3.2%
Weiterer Metropolenraum
6 3,6 %
265 35%

Oberer Gutachterausschuss Land Bbg.

41 Liegenschaftszinssatze 2025 Land Brandenburg, https://gutachterausschuss.branden-

burg.de/sixcms/media.php/9/LIZI_2025 OGA.

pdf
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Aus den vorliegenden Mieten und Kaufpreisen kdnnen nachfolgende Roh- und Reinertrags-
faktoren fur Mehrfamilienhauser abgeleitet werden.
Tabelle 8-30 Roh- und Reinertragsfaktoren Mehrfamilienhduser
Ertragsfaktor Kauffalle Anzahl Faktor Spanne Faktor Durchschnitt

Berliner Umland

Rohertragsfaktoren 13 14,9-28,2 20,6

Reinertragsfaktoren 13 17,7-35,2 26,4
Weiterer Metropolenraum

Rohertragsfaktoren 6 7,5-17,8 13,6

Reinertragsfaktoren 6 15,5-24,4 19,8

8.5 Wohn-und Geschéaftshauser sowie reine Geschaftshauser

Wohn- und Geschéftshduser sind Renditeobjekte mit einem gewerblichen Mietertragsanteil
zwischen 20 und 80 %. Bei reinen Geschaftshausern betragt der gewerbliche Mietertragsanteil
tber 80 %.

Tabelle 8-31 Wohn- und Geschaftshauser sowie reine Geschaftshauser — Umsatz

Jahr Kauffalle Anzahl Flachenumsatz ha Geldumsatz Mio €
2021 36 14,4 50,8

2022 33 8,6 36,3

2023 28 7,2 25,4

2024 31 7,1 42,3

2025 32 +3 % 7,1 29,8 -30%

Tabelle 8-32 Umsatz Verteilung nach Regionen 2025

Redion Kauffalle Anzahl Flachenumsatz ha Geldumsatz Mio €
9 Anteil Anteil Anteil
) 17 3,2 22,0
Berliner Umland
53 % 45 % 74 %
Weiterer 15 3,9 7,8
Metropolenraum 47 % 55 % 26 %

8.5.1 Preisniveau

Stark schwankende Preise aufgrund individueller Nutzungen, Attraktivitdt des Immobilienstan-
dortes und Ausstattungsgrad der Gebaude sind fir Wohn- und Geschéaftshauser sowie reine
Geschéaftshauser pragend. Der Teilmarkt ist von Einzelobjekten geprégt, die aufgrund ihrer
Individualitét keine pauschale Aussage zulassen.
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Tabelle 8-33 Preisniveau Wohn- und Geschaftshauser sowie reine Geschaftshauser 2025*

Baujahr Baujahr Baujahr Baujahr
bis 1948 1949-1989 = 1990-2021 ab 2022

Berliner Umland

verwertbare Kauffélle 4 - 6 -
durchschnittliche Grundstiicksflache m? 800 2.300
durchschnittlicher Kaufpreis € 1.200.000 2.000.000
Kaufpreisspanne in T € 377-2.500 612-4.475
Weiterer Metropolenraum

verwertbare Kauffélle 4 2 3 -
durchschnittliche Grundstuicksflache m2 850 800 6.500
durchschnittlicher Kaufpreis € 389.000 71.000 1.521.000
Kaufpreisspanne in T € 263-570 65-77 750-2.820

* FUr eine Ausweisung in der Tabelle miissen mindestens zwei Kauffélle der jeweiligen Klassifizierung
auswertbar sein

8.5.2 Liegenschaftszinssatz fir Wohn- und Geschaftshauser

Die im Land Brandenburg anzuhaltenden Modellparameter sind in der Anlage dargestellt.

Es konnten nur acht Kauffalle in den Jahren 2023 bis 2025 fiir den ganzen Landkreis Dahme-
Spreewald ausgewertet werden. Fir 2025 waren zwei Verkaufsfalle vorhanden. Daher wird
auf eine detaillierte Auswertung der Kauffélle verzichtet.

Im Berliner Umland wurden vier fiir die Auswertung geeignete Verkaufsfalle registriert.
Tabelle 8-34 Liegenschaftszinssatz Wohn- und Geschéftshauser - Berliner Umland

Merkmale Spanne Durchschnitt
Liegenschaftszinssatz % 1,2-6,1 3,7

Im Weiteren Metropolenraum wurden vier fiir die Auswertung geeignete Verkaufsfalle regis-
triert.

Tabelle 8-35 Liegenschaftszinssatz Wohn- und Geschéftshduser — Weiterer Metropolenraum

Merkmale Spanne Durchschnitt
Liegenschaftszinssatz % 4,3-6,5 53

Des Weiteren liegen Liegenschaftszinssatze fur das Berliner Umland ohne Potsdam und den
Weiteren Metropolenraum ohne kreisfreie Stadte vor, die vom Oberen Gutachterausschusses
des Landes Brandenburg veroffentlicht werden.*? Auch hier war der Auswertezeitraum 2023
bis 2025.

42 Liegenschaftszinssatze 2025 Land Brandenburg, https://gutachterausschuss.branden-
burg.de/sixcms/media.php/9/LIZI_2025 OGA.pdf
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Tabelle 8-36 Liegenschaftszinssatze Wohn- und Geschéftshauser
Region Kauffalle Anzahl Liegenschaftszinssétze

Berliner Umland

Landkreis Dahme-Spreewald 4 3, 7%

Oberer Gutachterausschuss Land Bbg. 30 3,7%
Weiterer Metropolenraum

Landkreis Dahme-Spreewald 4 53%

Oberer Gutachterausschuss Land Bbg. 66 4,6 %

8.5.3 Liegenschaftszinssatz fur reine Geschaftshauser

Die im Land Brandenburg anzuhaltenden Modellparameter sind in der Anlage dargestellt.

Es konnten nur zwei Kauffélle in den Jahren 2023 bis 2025 fir den ganzen Landkreis Dahme-
Spreewald ausgewertet werden. Fir das Jahr 2025 konnten keine geeigneten Kauffalle regis-
triert werden. Daher wird auf eine detaillierte Auswertung der Kauffalle verzichtet.

Im Berliner Umland wurden zwei flr die Auswertung geeignete Verkaufsfalle registriert.
Im Weiteren Metropolenraum wurde kein fir die Auswertung geeigneter Verkaufsfall registriert.

Des Weiteren liegen Liegenschaftszinssatze fur das Berliner Umland und den Weiteren Met-
ropolenraum vor, die vom Oberen Gutachterausschusses des Landes Brandenburg veroffent-
licht werden.*® Auch hier war der Auswertezeitraum 2023 bis 2025.

Tabelle 8-37 Liegenschaftszinssatze reine Geschaftshauser
Region Kauffalle Anzahl Liegenschaftszinssétze
Berliner Umland
Landkreis Dahme-Spreewald 2 2,4%
Oberer Gutachterausschuss Land Bbg. 17 4,3 %
Weiterer Metropolenraum
Oberer Gutachterausschuss Land Bbg. 8 53%

43 Liegenschaftszinssatze 2025 Land Brandenburg, https://gutachterausschuss.branden-
burg.de/sixcms/media.php/9/LIZI_2025 OGA.pdf
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8.6 Gewerbe- und Industrieobjekte

Das Marktsegment Gewerbe- und Industrieobjekte umfasst bebaute Grundstiicke der Logistik-
branche, Hotels, Pensionen, Gaststatten auch handwerkliche Betriebe sowie Lagergebaude
und Industrieanlagen.

Tabelle 8-38 Gewerbe- und Industrieobjekte Umsatz

Jahr Kauffalle Anzahl Flachenumsatz ha Geldumsatz Mio €
2021 27 23,7 20,1

2022 30 39,2 26,6

2023 20 7,5 5,6

2024 32 190,8 22,5

2025 31 -3% 20,2 20,1 -11%

Der Immobilienmarkt der bebauten Gewerbegrundstiicke erreicht im Auswertezeitraum 2025
bezogen auf die Anzahl der Kaufvertrage und den Geldumsatz annahernd das Vorjahresni-
veau.

Tabelle 8-39 Umsatz Verteilung nach Regionen 2025

Region Kauffalle Anzahl Flachenumsatz ha Geldumsatz Mio €
9 Anteil Anteil Anteil
11 4,5 13,1
Berliner Umland
35% 22 % 65 %
Weiterer 20 15,7 7,0
Metropolenraum 65 % 78 % 35 %
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8.7 Erholungsobjekte

Eine wald- und wasserreiche Umgebung in raumlicher Nahe zu Berlin bietet vielen Erholungs-
suchenden ideale Voraussetzungen fir den Erwerb eines Erholungsgrundstiickes. Die bau-
planerischen Festsetzungen der Gemeinden brachten in vielen Fallen Klarheit fir die Erwerber
hinsichtlich der weiteren Nutzung von Erholungsgrundstiicken. Bei einer groRen Anzahl von
Erholungsobjekten besteht im Auf3enbereich jedoch weiterhin lediglich Bestandsschutz fur das
vorhandene Gebéaude.

Tabelle 8-40 Erholungsobjekte Umsatz

Jahr Kauffalle Anzahl Flachenumsatz ha Geldumsatz Mio €
2021 146 15,9 13,5

2022 117 19,5 11,5

2023 131 15,2 14,4

2024 127 13,7 13,8

2025 150 +18% 22,7 12,6 -9 %

Tabelle 8-41 Umsatz Verteilung nach Regionen 2025

Region Kauffalle Anzahl Flachenumsatz ha Geldumsatz Mio €
9 Anteil Anteil Anteil
. 30 5,6 2,6
Berliner Umland
20 % 25 % 21 %
Metropolenraum 80 % 75 % 79 %

Fur die Ableitung des Preisniveaus fir bebaute Erholungsgrundstiicke wurden ausschlief3lich
geeignete Kauffalle benutzt. Verkaufe von Erholungsanlagen mit mehreren Erholungsgebau-
den, Zuk&ufe zu Erholungsgrundstiicken oder gewerblich betriebene Ferienstandorte bleiben
bei der Ermittlung des Kaufpreisniveaus unberiicksichtigt.

Tabelle 8-42 Kaufpreisniveau 2025

Reqi Kauffalle ' GrundstiicksgroRe m2 Kaufpreis* T€ Kaufpreis* €
egion

Anzahl Durchschnitt Spanne Durchschnitt
Berliner Umland 23 750 14-288 93.000
Weiterer Metropolenraum 77 750 3-220 72.000

Kaufpreis* = normierter Kaufpreis, bereinigt um wertbeeinflussende Bestandteile

Zu den beliebten Standorten im Landkreis Dahme-Spreewald z&hlen die Stadt Mittenwalde,
das Amt Schenkenlandchen, die Gemeinden Bestensee, Heidesee und Markische Heide so-
wie das Amt Lieberose/Oberspreewald.

Der Grundstticksmarkt wird vereinzelt durch gewerblich betriebene Ferienstandorte reprasen-
tiert. Fur das Jahr 2025 liegen hier Kauffélle fir einen Standort im Weiteren Metropolenraum
vor.
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8.8 Sonstige bebaute Objekte

Grundstiicksmarktbericht 2025

Die Thematik der sonstigen Objekte umfasst Grundstlicke mit Gebauden verschiedenster Nut-
zungen, welche in der Regel keinem konkreten Marktsegment zugeordnet werden kdnnen.

Weder ihre Gebaudestruktur noch ihre Zweckbindung lassen dies zu.

Zusammengefasst werden hier beispielsweise Gebaude fir Ver- und Entsorgungseinrichtun-
gen, Gebaude fur soziale und kulturelle Einrichtungen oder auch Gebé&ude fur sonstige milita-
rische Anlagen. Ebenso sind hier Geb&ude fir Verkehrseinrichtungen eingebunden. Ein Ein-
zelobjekt im Berliner Umland, der zuvor genannten Gebaudeklassifizierung sorgt im Jahr 2025

fur den Uberdurchschnittlichen Geldumsatz.

Tabelle 8-43 Umsatzentwicklung sonstige bebaute Objekte

Jahr Kauffalle Anzahl Flachenumsatz ha
2021 16 8,6
2022 14 38,2
2023 14 7,3
2024 17 3,0
2025 7 -59% 1.4

Tabelle 8-44 Umsatz Verteilung nach Regionen 2025

Redion Kauffalle Anzahl Flachenumsatz ha
9 Anteil Anteil
. 2 1,0
Berliner Umland
29 % 71 %
Weiterer 5 0,4
Metropolenraum 71 % 29 %

Gutachterausschuss fur Grundstickswerte im Landkreis Dahme-Spreewald
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8.9 Untersuchung zum Einfluss des Energiebedarfs auf den Kaufpreis

Der aktuelle Grundstiicksmarktbericht untersucht erstmals, inwieweit der Energiebedarf von
Immobilien, zun&chst Wohnimmobilien (EFH, ZFH, DHH, RH) die Kaufpreise beeinflusst. An-
gesichts der zunehmenden Bedeutung von Nachhaltigkeit und Energiekosten in der Immobili-
enbewertung gewinnt dieser Aspekt immer mehr an Relevanz — insbesondere vor dem Hinter-
grund hoher Energiepreise und strengerer gesetzlicher Anforderungen an die Energieeffizienz
von Geb&auden.

Ziel dieser Untersuchung ist es, einen ersten Zusammenhang zwischen dem Preis von Wohn-
gebauden und deren Energiebedarf aufzuzeigen. Hierfur wird ausschlieBlich der Wertanteil
des Hauptgebdudes (Wohngeb&dude) eines Immobilienverkaufs sowie der zugehdrige Ener-
gieverbrauch beriicksichtigt, um eine aussagekraftige Gegenuberstellung von Gebaudekauf-
preis und Energieverbrauch zu erméglichen. Zu diesem Zweck werden geeignete, dem Gut-
achterausschuss vorliegende Kaufvertrage separat ausgewertet und um entsprechende Prei-
santeile bereinigt. Zudem wird der Kaufpreis um den Bodenwert reduziert, um den Einfluss der
Lage zu minimieren.

Bei der Interpretation der nachfolgenden Auswertungen ist daher zu berticksichtigen, dass die
ausgewiesenen Kaufpreise nicht den Gesamtkaufpreis abbilden, sondern ausschlief3lich den
rechnerisch ermittelten Preisanteil des Hauptgebaudes.

Die verwendeten Daten beruhen auf 417 Kauffdllen aus den Jahren 2021 bis 2025, fir die
Angaben zum Energieausweis in den Kaufvertragen, Exposés und Fragebtgen vorliegen. Ein
Energieausweis ist ein Dokument, das die Energieeffizienz eines Gebaudes bewertet und den
Energieverbrauch bzw. -bedarf transparent macht. Es gibt zwei Varianten: den Verbrauch-
sausweis, der auf dem tatsachlichen Energieverbrauch basiert, und den Bedarfsausweis, der
auf einer technischen Berechnung des Energiebedarfs basiert.

Bei der nachstehenden Auswertung wird keine Unterscheidung zwischen Bedarfs- und Ver-
brauchsausweis vorgenommen.

Die Auswertung der Grafiken zeigt, dass eine geringere Energieeffizienz stark mit einem ho-
hen Gebaudealter korreliert. Die energetische Beschaffenheit hat sich zu einem preisbilden-
den Faktor auf dem Grundstiicksmarkt entwickelt, da Kaufer anstehende Sanierungs- und
Energiekosten zunehmend einpreisen.
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Grafik 8-32 Rechnerisch ermittelter Preisanteil des Hauptgebaudes ~ Energiebedarf < 400 kWh/(m?*a)
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Grafik 8-33 Energiebedarf < 400 kWh/(m?*a) nach Baujahresklasse
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Die Werte im Diagramm entsprechen dem Median des Energiebedarfs.
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9. Wohnungs- und Teileigentum

9.1 Wohnungseigentum

Bei Wohnungseigentum handelt es sich um Sondereigentum an einer Wohnung verbunden
mit einem Miteigentumsanteil an einem bebauten Grundstlick, welches nach dem Wohnungs-
eigentumsgesetz aufgeteilt ist.

Tabelle 9-1 Wohnungseigentum Umsatz
Jahr Kaufféalle Anzahl Geldumsatz Mio €
2021 511 179,4
2022 526 177,6
2023 292 85,3
2024 339 108,2
2025 314 -T% 1194 +10%

Tabelle 9-2 Umsatz Verteilung nach Regionen 2025

Kauffalle Kauffalle Geldumsatz Geldumsatz
Region Anzahl Anteil Mio € Anteil
(Vorjahr) (Vorjahr) (Vorjahr) (Vorjahr)
287 91 % 110,6 93 %
Berliner Umland
(290) (86 %) (90,2) (83 %)
) 27 9% 8,8 7 %
Weiterer Metropolenraum
(49) (14 %) (18,0) (17 %)

Um dem Interesse am Teilmarkt Wohnungseigentum im Landkreis Dahme-Spreewald gerecht
zu werden, erfolgt eine Auswertung nach Angebotsstruktur der Wohnungen.

- Erstverkauf der Wohnungen
- Weiterverkauf von Wohnungen

Erstverkdufe umfassen neu errichtete und erstmalig verau3erte Eigentumswohnungen (Neu-
bauten). Zum Umfang der Erstverkaufe zahlen auch vormals als Mietwohnungen genutzte Ob-
jekte, welche zwischenzeitlich nach Wohnungseigentumsgesetz in Eigentumswohnungen um-
gewandelt und erstmals am Markt verauf3ert wurden.

Weiterverkdufe von Wohnungen umfassen Wohnungseigentum, welches mindestens zum
zweiten Mal verauRRert (weiterverauf3ert) wurde.

VeraufRerungen nach dem Wohnungseigentumsgesetz sind in den Objektformen Mehrfamili-
enhaus sowie Einfamilien-, Doppel- und Reihenhaus zu finden.

Die Umsatzzahlen beinhalten alle in der Kaufpreissammlung erfassten Erwerbsvorgange, wel-
che im Zusammenhang mit Wohnungseigentum stehen.
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Tabelle 9-3 Umsatzverteilung nach Erstverkauf/WeiterveraulRerung Verteilung nach Regionen 2025
Art Region Kauffalle Anzahl Geldumsatz Mio €
2025 2024 2025 2024
Berliner Umland 103 163 69,4 58,5
Erstverkauf

Weiterer Metropolenraum 17 41 6,4 15,9
) Berliner Umland 184 127 41,2 31,7

Weiterverkauf .
Weiterer Metropolenraum 10 8 2,4 2,1

9.1.1 Preisniveau

In den nachfolgenden vertiefenden Auswertungen werden nur Kaufvertrage tber selbstandi-
ges Wohnungseigentum betrachtet. Zusammengesetzte Objekte, welche mehrere Wohnun-
gen beinhalten oder Grofinvestitionen sind fur eine detaillierte Auswertung nicht geeignet. In-
dividuelle Sonderausstattungen kénnen den Preis beeinflussen. Zum Ausstattungsgrad neu
gebauter Wohnungen gehoért in der Regel auch ein PKW-Stellplatz im Freien oder in einer
Tiefgarage.

Tabelle 9-4 Wohnflachenpreise fir Eigentumswohnungen mit einem Baujahr* nach 1990
Kauf- =~ Wohnflache Preis Preis
Jahr Region falle m2 €/m> WF €/m> WF
Anzahl Durchschnitt Spanne Durchschnitt

Berliner Umland 124 75 2.000-6.319 4231

2023 Weiterer Metropolenraum 66 73 1.583-6.544 4912
Berliner Umland 193 77 2.054-6.212 4.457

2024 Weiterer Metropolenraum 39 85 1.829-6.644 4.677

2025 Berliner Umland 161 80 2.069-6.082 4201 -6%
Weiterer Metropolenraum 20 78 1.711-5.822 4456 -5%

WF = Wohnflache, *Jahr der Vollsanierung

Der Anteil an Neubauprojekten liegt im Berliner Umland bei 53 % und im Weiteren Metropo-
lenraum bei 55 %.
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9.1.2 Preisentwicklung

Die nachfolgende Tabelle zeigt die Entwicklung der Wohnflachenpreise fir auswertbare Am-
ter, Stadte und Gemeinden getrennt nach Erstverk&ufen und Weiterverauf3erungen von Woh-
nungseigentum. Individuelle Sonderausstattungen kdnnen den Preis beeinflussen.

Tabelle 9-5 Wohnungseigentum
Erstverk&ufe/Umwandlungen inkl. Stellplatze und Nebenflachen Baujahr ab 2023

. .. Kaufpreis Kaufpreis Kaufpreis
2
Vertragsabschluss Gebaudeart [emrEl e SEnmAEEne €m>WF €/m? WF €/m? WF

Anzah Burchschnitt Minimum Maximum  Durchschnitt

Gemeinde Bestensee

2023 MFH 52 69 3.570 6.544 5.473
2024 MFH 33 83 3.563 6.644 4.957
2025 MFH 15 87 3.957 5.822 4.946
Gemeinde Heidesee
2023 EFH 11 103 2.865 2.909 2.877
2024 - - - - - -
2025 - - - - - -
Stadt Kénigs Wusterhausen
2023 MFH 16 87 4.236 5.732 4.910
2024 MFH 22 77 5.011 6.129 5.445
2024 EFH 2 128 3.652 4.367 4.009
2025 MFH 12 99 3.516 4.750 4.190
2025 EFH 2 101 4.802 5.247 5.025

Gemeinde Schonefeld

2023 MFH 43 76 4.317 6.319 5.145
2024 MFH 107 81 3.816 5.661 4.697
2025 MFH 47 86 4.293 5.428 4.869
Gemeinde Schulzendorf
2023 EFH 5 121 4.336 4.711 4.531
2024 - - - - - -
2025 - - - - - -
Stadt Wildau
2023 MFH 2 57 4.379 5.276 4.828
2024 MFH 20 64 3.636 5.512 4,722
2025 MFH 22 88 4.113 5.847 4.955

EFH = Einfamilienhaus, Reihenhaus, Doppelhaushélfte; MFH = Mehrfamilienhaus; WF = Wohnflache
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Tabelle 9-6 Wohnungseigentum
Weiterverkaufe inkl. Stellplatze und Nebenflachen mit Baujahr ab 1990

- - Kaufpreis Kaufpreis Kaufpreis
Vertragsabschluss Gebaudeart e ez Tl e i €m>WF €/m? WF €/m? WF

Anzahl Durchschnitt Minimum Maximum Durchschnitt

Gemeinde Eichwalde

2023 MFH 3 56 2.289 3.611 2.979
2024 MFH 4 75 2.054 3.013 2.405
2025 MFH 4 73 2.465 3.049 2.787
Stadt Konigs Wusterhausen
2023 MFH 24 73 2.000 3.756 2.923
2024 MFH 13 70 2.500 4.907 3.672
2024 EFH 2 88 2.139 3.350 2.745
2025 MFH 21 73 2.069 5.545 3.787
Stadt Lubben

2023 MFH 2 90 2.106 2.667 2.386
2024 - - - - - -

2025 WGH 2 75 1.711 2.329 2.020

Gemeinde Schonefeld

2023 MFH 14 52 3.143 5.056 3.912
2024 MFH 13 66 2.746 5.047 4501
2024 EFH 3 123 3.219 6.212 4.472
2025 MFH 20 63 2931 6.082 3.912
2025 EFH 2 138 3.273 3.919 3.596
Stadt Wildau
2023 MFH 5 52 2.798 3.562 3.283
2024 MFH 8 65 2.810 3.793 3.343
2025 MFH 11 52 2.500 3.775 3.228

Gemeinde Zeuthen

2023 MFH 3 74 3.250 4.278 3.820
2024 MFH 5 60 2.068 4.225 3.297
2025 MFH 10 58 2.258 4.274 3.287

EFH=Einfamilienhaus, Reihenhaus, Doppelhaushalfte; MFH=Mehrfamilienhaus; WGH =Wohn- und
Geschaftshaus; WF = Wohnflache
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Die nachfolgende Tabelle gibt einen Uberblick tiber die Wohnflachenpreise fiir Eigentumswoh-
nungen im sanierten Altbau. Aufgrund der geringen Datendichte erfolgt eine Auswertung des
Kaufgeschehens fir das Berliner Umland und den Weiteren Metropolenraum. Eine weitere
Untergliederung auf einzelne Amter, Stadte und Gemeinden erscheint an dieser Stelle nicht
sinnvoll. Individuelle Sonderausstattungen kénnen den Preis beeinflussen.

Tabelle 9-7 Sanierter Altbau 2025 Weiterverkaufe inkl. Stellplatze und Nebenflachen

.. ) Kaufpreis Kaufpreis Kaufpreis
= 2
Region L €/m? WF €/m? WF €/m? WF
art Anzahl (%) I .
Minimum Maximum %)
Berliner Umland MFH 17 72 833 4.355 2.806
Weiterer

Metropolenraum
MFH=Mehrfamilienhaus; EFH=Einfamilienhaus, Reihenhaus, Doppelhaushélfte; WF = Wohnflache

9.1.3 PKW-Stellplatze

Zum Ausstattungsumfang von Eigentumswohnungen gehort in der Regel auch ein PKW-
Stellplatz im Freien oder in einer Tiefgarage. Fur das Jahr 2025 konnten 52 Preisanteile fur
Tiefgaragenstellplatze und Stellplatze im Freien aus Kaufvertragen Uber Wohnungseigentum
ermittelt werden. Je nach Vertragsgestaltung gehort zur Eigentumswohnung ein Sondernut-
zungsrecht an einem bestimmten Stellplatz oder es erfolgt der Erwerb eines Miteigentumsan-
teils am Teileigentum verbunden mit dem Sondereigentum oder dem Sondernutzungsrecht an
einem Stellplatz im Freien oder in einer Tiefgarage. Der Gutachterausschuss konnte keinen
Preisunterschied zwischen dem Kaufpreisniveaus von PKW-Stellplatzen in der Rechtsform
des Sondernutzungsrechtes und in der Rechtsform des Sondereigentums feststellen.

Tabelle 9-8 Preisanteile fur PKW-Stellplatze im Auenbereich und in Tiefgaragen 2025

Vertragsabschluss Art des Stellplatzes K:ﬁ;?rllle Ki?]u.];_z;gltifl‘:)?:tr;e
2025 Stellplatz im Au3enbereich 19 13,9-27,0
2025 Tiefgaragenstellplatz 33 5,8-36,5
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9.1.4 Liegenschaftszinssatz Roh- und Reinertragsfaktor
Es wurden nur Verkaufsfalle von Wohnungseigentum in Mehrfamilienhdusern herangezogen
deren Bestandsmieten bekannt waren.

Fur die Ermittlung des Liegenschaftszinssatzes sind unter Zuhilfenahme der von den Kaufern
ausgeflllten Fragebtgen im Zeitraum von 2023 bis 2025 im Berliner Umland 36 Verkaufsfalle
auswertbar. Fur den Weiteren Metropolenraum lagen keine Verkaufsfélle vor.

Die im Land Brandenburg anzuhaltenden Modellparameter sind in der Anlage dargestellt.

Tabelle 9-9 Liegenschaftszinssatz Wohnungseigentum Merkmale — Berliner Umland
Merkmale Spanne Durchschnitt
Nettokaltmiete €/m? 5,53-20,26 10,46
Restnutzungsdauer Jahre 32-79 54
Wohnflache m2 je Wohnung 32-113 60
Baujahr 1900-2024 1996
Liegenschaftszinssatz % 0,3-5,8 2,7

Grafik 8-34 Wohnungseigentum
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Des Weiteren liegen Liegenschaftszinssatze fir das Berliner Umland ohne Potsdam und den
Weiteren Metropolenraum vor, die vom Oberen Gutachterausschusses des Landes Branden-
burg veroffentlicht werden.**

Tabelle 9-10 Liegenschaftszinssatze Wohnungseigentum
Region Kauffalle Anzahl Liegenschaftszinssatze
Berliner Umland
Landkreis Dahme-Spreewald 36 2,7%
Oberer Gutachterausschuss Land Bbg. 549 25 %
Weiterer Metropolenraum
Oberer Gutachterausschuss Land Bbg. 214 3,2%

Aus den vorliegenden Mieten und Kaufpreisen kénnen nachfolgende Roh- und Reinertrags-
faktoren fiir Wohnungseigentum abgeleitet werden.

Tabelle 9-11 Roh- und Reinertragsfaktoren Wohnungseigentum
Ertragsfaktoren Kauffalle Anzahl Faktor Spanne Faktor Durchschnitt
Berliner Umland
Rohertragsfaktoren 36 18,0-40,1 25,4
Reinertragsfaktoren 36 17,0-58,2 31,7

9.2 Teileigentum

Teileigentum ist das Sondereigentum an nicht zu Wohnzwecken dienenden Raumen eines
Gebaudes (z.B. Burordume, Praxen, Geschafte, Stellplatze, ...) in Verbindung mit dem Mitei-
gentumsanteil an dem gemeinschaftlichen Eigentum, zu dem es gehort.*

Im Auswertezeitraum wurden Uberwiegend selbstéandig handelbare Tiefgaragenstellplatze in
neu errichteten Mehrfamilienhauswohnanlagen in den Gemeinden Schonefeld und Bestensee
sowie der Stadt Wildau gehandelt.

Tabelle 9-12 Teileigentum Umsatz gesamt

Vertragsabschluss Kauffalle Anzahl Geldumsatz Mio €
2025 24 0,7

Tabelle 9-13 Preise fir Tiefgaragenstellplatze 2025

Kauffalle | Kaufpreisspanne
Anzahl in €/Stellplatz

2025 Tiefgaragenstellplatz 22 17.000-30.000

Vertragsabschluss @ Art des Stellplatzes

44 Liegenschaftszinssatze 2025 Land Brandenburg, https://gutachterausschuss.branden-
burg.de/sixcms/media.php/9/LIZI_2025 OGA.pdf

45 Wohnungseigentumsgesetz in der Fassung der Bekanntmachung vom 12. Januar 2021 (BGBI. | S.
34)
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10. Bodenrichtwerte

Der Bodenrichtwert ist der durchschnittliche Lagewert des Bodens fir eine Mehrheit von
Grundstucken innerhalb eines abgegrenzten Gebiets (Bodenrichtwertzone), die nach ihren
Grundstiicksmerkmalen, insbesondere nach Art und Maf der Nutzbarkeit weitgehend Uber-
einstimmen und fur die im Wesentlichen gleiche allgemeine Wertverhaltnisse vorliegen. Er ist
bezogen auf den Quadratmeter Grundstucksflache eines Grundstiucks mit den dargestellten
Grundstiucksmerkmalen (Bodenrichtwertgrundstick).

Die Bodenrichtwerte werden als ein Betrag in Euro pro Quadratmeter Grundstticksflache an-
gegeben.

Aus der Abgrenzung der Bodenrichtwertzonen lassen sich keine Rickschlisse auf das tat-
sachliche Planungsrecht fur einzelne Grundstlicke ableiten.

Bodenrichtwerte haben keine bindende Wirkung.

Die Bodenrichtwertzonen werden so abgegrenzt, dass lagebedingte Bodenwertunterschiede
zwischen der Mehrzahl der Grundstiicke und dem Bodenrichtwertgrundstiick nicht erheblich
sind.

Bodenrichtwerte werden fir baureifes und bebautes Land, gegebenenfalls auch fir Rohbau-
land und Bauerwartungsland sowie landwirtschaftlich genutzte Flachen abgeleitet.

In bebauten Gebieten sind Bodenrichtwerte mit dem Wert zu ermitteln, der sich ergeben
wirde, wenn der Boden unbebaut wére.

Bodenrichtwerte tragen zur Transparenz auf dem Immobilienmarkt bei. Sie dienen in beson-
derem MaRe der Unterrichtung der Offentlichkeit liber die Situation am Immobilienmarkt. Dar-
Uber hinaus sind sie eine Grundlage zur Ermittlung des Bodenwerts (8 40 Abs. 2 ImmoWertV)
und dienen der steuerlichen Bewertung.

Die Gutachterausschiisse in Brandenburg ermitteln und beschliel3en die Bodenrichtwerte fla-
chendeckend fur jedes Kalenderjahr zum Stichtag 1. Januar.

Im Landkreis Dahme-Spreewald sind die Bodenrichtwerte gemafd § 193 und § 196 BauGB,
§ 14 ImmoWertV, §8 12 BbgGAV sowie der Brandenburgischen Bodenrichtwertvorschrift*®
(VV-BRW) durch den Gutachterausschuss in der Sitzung vom 28. Januar 2026 ermittelt und
zum Stichtag 01. Januar 2026 beschlossen worden.

46 Brandenburgische Bodenrichtwertvorschrift (VV-BRW) vom 31. Januar 2023 zuletzt gedndert durch
Erlass vom 29. November 2024
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10.1 Allgemeine Informationen

10.1.1 Veroffentlichung

Die Bodenrichtwerte sind zu veroffentlichen und dem zustéandigen Finanzamt mitzuteilen. Je-
dermann kann von der Geschéftsstelle Auskunft Gber die Bodenrichtwerte verlangen.4’

Die Veroffentlichung der Bodenrichtwerte fiir den Landkreis Dahme-Spreewald erfolgt Gber
das Bodenrichtwert-Portal ,BORIS Land Brandenburg“ im Internet.

10.1.2 Amtliches Bodenrichtwert-Portal ,BORIS Land Brandenburg®

Das amtliche Bodenrichtwertportal ,BORIS Land Brandenburg® ist seit dem 8. Januar 2025
unter der neuen Adresse https://boris.brandenburg.de in modernisierter Form verfiugbar. Es
ersetzt die bisherige Version aus dem Jahr 2015 und bietet ein neues Design sowie verbes-
serte Funktionen.

Im Portal kdnnen die Bodenrichtwerte im Land Brandenburg zum jeweils aktuellen Stichtag
sowie fir alle zurtickliegenden Stichtage ab dem 1. Januar 2010 bis einschlielich 1. Januar
2026 eingesehen und abgerufen werden.

Nutzerinnen und Nutzer kénnen kostenfrei und ohne Anmeldung amtliche Auskiinfte zu Bo-
denrichtwerten als PDF-Dokument direkt aus dem Portal heraus abrufen. Zusatzlich werden
bei Klick auf einen Bodenrichtwert detaillierte Informationen zu dessen wertbeeinflussenden
Merkmalen angezeigt.

Eine einfache Ortssuche (z. B. nach Adresse oder Flurstlck) sowie erlduternde Informationen
zur Darstellung unterstiitzen eine benutzerfreundliche Anwendung — auch auf mobilen Gera-
ten.

Grafik 10-1 Bildschirmansicht Bodenrichtwert-Portal BORIS Land Brandenburg und
Beispiel einer abrufbaren Bodenrichtwertinformation

Gutachterausschuss for Grundstickswerte
im Landkris Dahme Spreewaid &
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47§ 196 Abs. 3 BauGB
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10.2 Allgemeine Bodenrichtwerte

10.2.1 Bodenrichtwerte fur Bauland

Bodenrichtwerte fur baureifes Land sind hinsichtlich des beitragsrechtlichen Zustands, wenn
nicht anders angegeben, beitragsfrei ermittelt und enthalten damit die Ublichen ErschlieBungs-
beitrage und naturschutzrechtlichen Ausgleichsbetrage im Sinne von 88 127 und 135a BauGB
sowie die Anschlussbeitrage fur die Grundstiicksentwasserung nach dem Kommunalabgaben-
gesetz fur das Land Brandenburg (KAG).

Abweichungen eines zu bewertenden Grundstiickes in den wertbestimmenden Eigenschaften,
insbesondere hinsichtlich Art und Mal3 der baulichen Nutzung, Bodenbeschaffenheit, Erschlie-
Bungszustand und Grundstiickszuschnitt sowie der Lage bewirken Abweichungen seines Ver-
kehrswertes (§ 194 BauGB) vom Bodenrichtwert.

Die Art der baulichen Nutzung wird durch die Eigenart der Bebauung des Gebietes oder durch
die geltende Bauleitplanung bestimmt und entsprechend der Baunutzungsverordnung
(BauNVO) gekennzeichnet. Das Maf3 der baulichen Nutzung wird durch die gebietstypische
Nutzung der Grundstlicke und durch die Angabe der Geschossflachenzahl (Geschossflache
zu Grundstucksflache z.B. 0,3) und die Anzahl der Geschosse (z.B. Il) ausgedriickt.

In Auswertung der im Jahr 2025 in die Automatisierte Kaufpreissammlung eingegangenen
Kaufvertrage konnten fir Bauland zum 01.01.2026 insgesamt 547 Bodenrichtwerte ermittelt
werden, wovon drei erstmals bestimmt werden konnten.

Wohnbauflachen/Gemischte Bauflachen
In den nachfolgenden Zusammenstellungen wurden die Bodenrichtwerte fiir den Auf3enbe-
reich, Uferlagen, Bauerwartungs- sowie Rohbauland nicht berticksichtigt.

Tabelle 10-1 BRW Wohnbauflachen und gemischte Bauflachen 01.01.2026

Anzahl kleinster groRter Mittelwert Veranderung
BRW BRW BRW BRW zum Vorjahr %

Berliner Umland 99 50 1.000 317 -1%
Eichwalde 1 350 350 350 +0%
Konigs Wusterhausen 34 200 410 294 -3%
Mittenwalde 13 50 270 166 +2%
Schoénefeld 25 70 1.000 390 +0%
Schulzendorf 6 180 450 282 -3%
Wildau 10 240 500 330 +1%
Zeuthen 10 300 500 411 +0%

Weiterer Metropolenraum 217 10 340 57 +3%
Bestensee 7 230 340 286 +3%
Heideblick 15 12 25 16 -0%
Heidesee 19 80 190 135 +3%
Lieberose/Oberspreewald 36 10 50 23 +5%
Libben (Spreewald) 20 30 230 109 -0%
Luckau 38 12 90 30 +4%
Méarkische Heide 23 15 60 27 +1%
Schenkenléandchen 20 20 200 73 +7%
Unterspreewald 39 10 200 35 +2%

Gesamtergebnis 316 10 1.000 138 +0%
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Gewerbeflachen

In Schoénefeld wird der héchste Bodenrichtwert im Landkreis Dahme-Spreewald mit 1.200 Euro
pro Quadratmeter fur Baulandflachen mit Gewerbe-, Blro- oder Handelsnutzung in unmittel-
barer Flughafenumgebung ausgewiesen.

Tabelle 10-2 BRW Gewerbeflachen und sonstige Sondergebiete 01.01.2026

Anzahl | kleinster grofter Mittelwert = Verénderung
BRW BRW BRW BRW zum Vorjahr %

Berliner Umland 38 5 1.200 174 -2%
Eichwalde
Koénigs Wusterhausen 12 35 220 97 +0%
Mittenwalde 8 5 110 44 +0%
Schoénefeld 9 90 1.200 447 -3%
Schulzendorf 1 120 120 120 +0%
Wildau 7 90 220 126 +0%
Zeuthen 1 70 70 70 +0%

Weiterer Metropolenraum 34 5 50 18 -1%
Bestensee
Heideblick 3 5 5 5 +0%
Heidesee
Lieberose/Oberspreewald 1 5 5 5 +0%
Libben (Spreewald) 6 15 15 15 +0%
Luckau 9 5 40 17 -8%
Markische Heide 1 5 5 5 +0%
Schenkenlandchen 5 15 50 40 +0%
Unterspreewald 9 5 50 18 +7%

Gesamtergebnis 72 5 1.200 101 -3%

Erholungsflachen (SOE)

Der groR3te Anteil der Bodenrichtwerte fur Erholungsflachen befindet sich im Weiteren Metro-
polenraum. Drei der insgesamt 26 Bodenrichtwerte haben sich zum 01.01.2026 erhéht.

10.2.2 Bodenrichtwerte fur Land- und Forstwirtschaft

Bodenrichtwerte fur land- und forstwirtschaftlich genutzte Flachen stehen fir ein regelmafig
geformtes Grundstiick mit gebietstypischer landwirtschaftlicher Nutzung.

Durch den Gutachterausschuss wurden Bodenrichtwerte flr Ackerland, Grinland und fir
Forstwirtschaftsflachen ohne Aufwuchs ermittelt.

Forstflachen ohne Aufwuchs (FoA):

§ 14 Absatz 4 der Immobilienwertermittlungsverordnung (ImmoWertV) bestimmt seit 2022,
dass Bodenrichtwerte keinen Wertanteil fir den Aufwuchs enthalten. Die Muster-Anwen-
dungshinweise zur Immobilienwertermittlungsverordnung (ImmoWertA) fihren dazu aus, dass
diese Vorgabe nur in den Fallen Bedeutung hat, in denen dem Aufwuchs ein Werteinfluss
beizumessen ist, was regelmafig nur fur land- und forstwirtschaftliche Grundstiicke zutrifft. Mit
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dem Stichtag 1. Januar 2025 wird die Bestimmung des 8§ 14 Abs. 4 ImmoWertV im Land Bran-
denburg flachendeckend umgesetzt. Alle Bodenrichtwerte fiir forstwirtschaftliche Flachen be-
ziehen sich daher auf fiktiv unbestockte Flachen.

Tabelle 10-4 Anzahl der Bodenrichtwerte

Bodenrichtwerte Acker Grunland ohizrztuf- Summe
wuchs

unverandert 3 4 4 11

gestiegen 4 2 3 9

gefallen 0 1 0

neu 0 0 0 0

Summe 7 7 7 21

Veranderungen zum Vorjahr:
- Ackerland (A): +5 %
- Grinland (Gr): +1 %
- Forstflachen (FoA): +21 %

Die Bodenrichtwerte spiegeln nicht eindeutig die Bodenqualitéat der jeweiligen Gebiete wider.
Die Lage, die Kaufkraft und das Verhéltnis von knappem Angebot und hoher Nachfrage an
Flachen Uberdecken bei der Preisfindung haufig die natirliche Ertragsfahigkeit.

Zur Auswertung fir die Bodenrichtwerte wurden nur typisch land- und forstwirtschaftlich ge-
nutzte Flachen Uber 0,2 ha in freier Feldlage herangezogen.

Kleinere und ortsnahe Flachen werden haufig zu héheren Preisen gehandelt und werden auf-
grund ihrer spezifischen Eigenschaft zur Ermittlung der land- und forstwirtschaftlichen Boden-
richtwerte nicht berlicksichtigt.
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11. Erbbaurechte und -grundstiicke

Das Erbbaurecht ist das verauf3erliche und vererbliche Recht, auf einem fremden Grundstiick
ein Bauwerk zu haben. Das Grundstiick verbleibt im Eigentum des Erbbaurechtsgebers. Der
Erbbauberechtigte zahlt dem Grundstickseigentimer i. d. R. einen Zins auf der Basis des
Grundstickswertes. Erbbaurechtsvertrage werden notariell beurkundet. Rechtsgrundlage
hierfur ist das Erbbaurechtsgesetz (ErbbauRG). Im Erbbaurechtsvertrag konnen neben Héhe
und Zahlungsmodus des Erbbauzinses, Vertragslaufzeit und Regelungen zum sog. Heimfall
oder auch Wertsicherungsklauseln vereinbart werden. Mit Hilfe statistischer Werte wie z. B.
dem Verbraucherpreisindex, verétffentlicht vom Statistischen Landes- oder Bundesamt, be-
steht die Mdglichkeit, die Erbbauzinsen an die allgemeine Wertentwicklung anzupassen.

Alternativ zum klassischen Grundstiickskauf entscheiden sich nur wenige Marktteilnehmer fiir
die Variante des Erbbaurechts. Fur den Auswertezeitraum 2025 wurden acht Erbbaurechts-
vertrdge mit ermittelbarem Erbbauzinssatz registriert. Insgesamt betrachtet, handelt es sich
vorrangig um Baugrundstlcke fur Einfamilienhauser. Bei den umgesetzten Baugrundstticken
konnte den Notarvertragen eine Vertragslaufzeit des Erbbaurechts von 20 bis 99 Jahren ent-
nommen werden.

Als Erbbaurechtsgeber treten Uberwiegend Kirchen und Kommunen und nur vereinzelt Privat-
personen auf.

Durch den Gutachterausschuss wurden aufgrund mangelnder Datenbasis keine Erbbau-
rechtsfaktoren, Erbbaurechtskoeffizienten, Erbbaugrundstiicksfaktoren und Erbbaugrund-
stiickskoeffizienten (vgl. § 193 (5) BauGB i.V.m. 88 22 und 23 ImmoWertV) abgeleitet.

Tabelle 11-1 Erbbauzinssatze aus Erbbaurechtsvertragen bei Neubestellung

Wohnen Erholung Gewerbe Sonstige Nutzung
Jahr | Anzahl EZS* % Anzahl EZS*%  Anzahl EZS* % Anzahl EZS* %
2021 16 4,5 1 50 - - 3 4,0 und 4,2
2022 8 4,5 1 5,0 - - 1 4,0
2023 1 4,5 - - - - - -
2024 2 4,5 - - - - - -
2025 7 4,0und 4,5 1 4,5 - - - -

* EZS = Erbbauzinssatz
In weiteren Kauffallen wurde der Eintritt in einen bestehenden Erbbaurechtsvertrag vereinbart.

Vertragsinhalt sind in der Regel mit Wohngebauden bebaute Grundstiicke. Vereinzelt wech-
seln auch bebaute Erholungsgrundstiicke auf diesem Weg ihren Besitzer.
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12. Nutzungsentgelte, Mieten, Pachten

12.1 Nutzungsentgelte

Die rechtliche Grundlage fir die Ermittlung der ortstiblichen Nutzungsentgelte fur vergleichbar
genutzte Grundstlcke bildet die Nutzungsentgeltverordnung (NutzEV) 4 . Der Gesetzgeber
hat mit der Einfuhrung der NutzEV vorausgesetzt, dass tberall dort, wo Erholungsgrundstticke
im Sinne der Verordnung vorhanden sind, auch frei vereinbarte Nutzungsentgelte ausgehan-
delt werden. Jedoch besteht seitens der Vertragsparteien, Kommunen ausgenommen, keine
Mitteilungspflicht an den Gutachterausschuss uber vereinbarte Nutzungsentgelte bzw. Pach-
ten. Die beim Gutachterausschuss geflihrte Datensammlung, mit registrierten Vertragsab-
schllissen seit 1990, erhebt daher keinen Anspruch auf Vollstandigkeit. Durch Abfragen des
Gutachterausschusses bei einzelnen Kommunen konnte der Datenbestand nicht nur fur den
aktuellen Zeitraum, sondern auch fir die zurlickliegenden Zeitrdume verstarkt werden.

Die in der Tabelle aufgefiihrten Werte sind extremwertbereinigt und umfassen alle Erholungs-
lagen mit einer Vertragsflache ab 100 m2 (inklusive Uferlagen) ohne Berticksichtigung der kon-
kreten bauplanungsrechtlichen Situation und dienen der Orientierung am Grundstiicksmarkt.
Die Nutzungsentgelte sind in der Regel fur den Grund und Boden eines Erholungsgrundstiicks
vereinbart.

Um die Aussagefahigkeit zu erhdhen, werden in der nachfolgenden Tabelle neben den aktuell
registrierten Entgelten fir 2025* auch die fir den fur den Zeitraum 2023 bis 2025* dargestellt.

Tabelle 12-1 Frei vereinbarte Entgelte flir Erholungsgrundstticke in LDS

Vertragsbeginn/ Flache m? Vereinbarte Entgelte

Anzahl : €/m?/Jahr*
Vertragsanpassung Mittel (Spanne) Mittel (Spanne)
2025* 31 480 (100-1.350) 1,62 (1,10-2,24)
2023-2025* 55 580 (100-1.600) 1,57 (1,00-2,25)

*einschliel3lich Vertragsbeginn ab 01/2026

Die zeitnah frei vereinbarten Entgelte wurden Uberwiegend in der Gemeinde Heidesee, den
Stadten Konigs Wusterhausen, Libben und Mittenwalde sowie dem Amt Schenkenldndchen
registriert.
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12.2 Mieten

12.2.1 Wohnen

Die Sammlung und Veréffentlichung von Mieten gehdrt nicht zu den origindren Aufgaben des
Gutachterausschusses. Anders als bei Notarvertragen zur Eigentumsibertragung von Immo-
bilien (8 195 BauGB) besteht keine Verpflichtung, dem Gutachterausschuss Mietvertrége zur
Verfligung zu stellen.*® Die Ubermittlung von Mietdaten erfolgt ausschlieRlich nach eigener
Auswahl und auf freiwilliger Basis durch die Vertragsparteien. Dem Gutachterausschuss wur-
den flr den zurtckliegenden 3-Jahres-Zeitraum (2023 bis 2025) rd. 1.800 Wohnraummieten
ubermittelt. Die Mehrheit der Mieten stammt von genossenschaftlichen und kommunalen Woh-
nungsunternehmen, die Ubrigen Mieten von anderen Wohnungsunternehmen, Hausverwal-
tungen und Privatpersonen.

Die Mieten sind im Bedarfsfall, unter Berticksichtigung der regionalen Marktlage und fachlicher
Wirdigung zu beriicksichtigen.

Diese Veroffentlichung soll als allgemeine Orientierungshilfe dienen und dazu beitragen, die
Transparenz auf dem Mietwohnungsmarkt zu erhéhen. Einschrankend sollte bei der Verwen-
dung Folgendes beriicksichtigt werden:

- Es handelt sich bei dieser Vertffentlichung weder um einen Mietspiegel (8 558c, 558d
BGB) noch um eine Mietdatenbank (§ 558e BGB).

- Die Auswahl der Wohnraummieten erhebt keinen Anspruch auf Reprasentativitat oder
Vollstandigkeit.

- Die von den Vermietern erhaltenen Wohnungsmieten werden weitgehend ungepriift in
die Datenbank eingegeben. Die veroffentlichten Wohnungsmieten erheben keinen An-
spruch auf Richtigkeit.

- Die Veroffentlichung erfolgt anonymisiert. Die Daten sind auch deshalb als Begrin-
dungsmittel fur ein Mieterh6hungsverlangen gemalf § 558a Abs. 2 Pkt. 4 BGB nicht ge-
eignet.

- Es darf nicht ungeprift davon ausgegangen werden, dass diese Mieten den ublichen
Querschnitt der in der jeweiligen Ortslage vereinbarten Wohnungsmieten widerspiegeln
wurden.

- Die ausgewiesenen Mittelwerte entsprechen nicht der - regelmaRig objektindividuell fest-
zustellenden - ortstiblichen Vergleichsmiete gemal § 558 Abs. 1 BGB.

Zu den nachstehenden Mieten ist ergdnzend folgendes zu erlautern:

a) Es handelt sich um Nettokaltmieten je m2 Wohnflache. Das heif3t, dass in den ange-
gebenen Mieten keine Betriebskosten enthalten sind. Es ist nur das Entgelt, das alleine
als Gegenleistung fur den Gebrauch der Mietsache selbst zu entrichten ist, inbegriffen.
Gesondert sind darlber hinaus die Betriebskosten zu zahlen. Ebenso unberticksichtigt
sind etwaige Moblierungs- oder Untermietzuschlage. Der Mietanteil fir besondere Merk-
male, wie z.B. Gartenbenutzung oder Garagen/Stellplatze, ist bei den angegebenen
Wohnraummieten teilweise inkludiert.

b) Ausgewertet sind ausschlie3lich Neuvertragsmieten. Diese Mieten wurden zwischen
Vermietern und Mietern in dem Zeitraum 2023 bis 2025 erstmals im Rahmen von neuen
Mietvertragen vereinbart. Angepasste Bestandsmieten (nach Mieterh6hungen) sind
nicht bertcksichtigt.

49 vgl. § 6 BbgGAV vom 12. Mai 2010 zuletzt ge&ndert am 7. Mai 2024.
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c) Die angegebenen Wohnungsmieten kénnen aus dem geférderten Wohnungsbau stam-
men. Eine detaillierte Auswertung nach diesem Merkmal wird in den kommenden Jahren
bei einer ausreichenden Datenbasis erfolgen.

Unten stehende Tabelle umfasst die ausgewerteten Neuabschlussmieten sowohl in Bezug auf
Ein- und Zweifamilienhauser als auch in Bezug auf Geschosswohnungsbau im Landkreis
Dahme-Spreewald.

Weitere Erlauterungen und detaillierte Auswertungen zu den vom Gutachterausschuss erho-
benen Mieten finden Sie als gesonderte Veroffentlichung im Laufe des Jahres 2026 uber die
Homepage https://gutachterausschuss.brandenburg.de/.
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Tabelle 12-2 Ubersicht Neuabschlussmieten (Ein-/Zweifamilienhauser und Geschosswohnungsbau)* — Wohnen nach Stadten, Gemeinden und Amtern 2023-2025

Amt, Gemeinde, Stadt

Berliner Umland

ESZ**

Konigs Wusterhausen
Mittenwalde

Schonefeld

Wildau

Weiterer Metropolenraum
Bestensee

Heideblick

Heidesee
Lieberose/Oberspreewald
LUbben (Spreewald)
Luckau

Méarkische Heide
Schenkenlandchen
Unterspreewald

Landkreis Gesamt

* kein Mietspiegel (§ 558¢, 558d BGB) und keine Mietdatenbank (§ 558e BGB);
Quelle: Eigene Darstellung auf Grundlage ausgewerteter Mieten

Anzahl

1.192

10
1.165

604
163
18
11

372
1

1
23
14

1.796

Nettokaltmiete €/m?/Monat

Min

| 2,59

] 9,00

: 2,59
7,20
8,12
9,13

| 4,13
5,47
5,13
6,99

—

. 4,13

9,00
6,38

| 2,59

Max

17,22
16,00
16,00
17,22

9,70
12,07
16,00
11,00

7,95
11,00

16,00

13,50
11,61
17,22

7,00

11,18

6,99

8,81

11,98

6,40
7,25
5,97
9,90
6,40

9,49
6,97
6,70

** ESZ= Eichwalde, Schulzendorf und Zeuthen;

Quartil

8,51
14,63
8,50
9,27
12,05
8,08
8,50
6,01
10,45
6,91

12,25
9,04
8,50

*** ggf. Einzelwerte

unteres oberes Median
Quartil

*kk

7,50
12,93
7,50
12,21
8,82
11,99
6,80
8,00
5,99
10,00
5,46
6,60
6,30
8,21
11,80
8,21
7,48

arithm.
Mittel

*%%

8,06

12,76

7,98

12,21

8,95

11,64

7,62
7,93
6,01
9,86
5,46
7,25
6,30
8,21

11,23

8,34
7,91
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12.2.2 Gewerbe

Die Hohe der Mietpreise wird wesentlich durch die Angebots- und Nachfragesituation auf den
jeweiligen Markten bestimmt. Fir alle Flachenarten und Teilméarkte ist grundsatzlich festzu-
stellen, dass der Nutzwert maf3geblich mietpreisdeterminierend wirkt.

Dem Gutachterausschuss liegt fir den Landkreis Dahme-Spreewald keine auswertbare Da-
tenmenge fir zeitnah vereinbarte Mieten fur Einzelhandels- und Buroflachen sowie fir das
produzierende Gewerbe vor.

Durch den Gewerbemieten-Service der Industrie- und Handelskammer (IHK) Cottbus werden
Gewerbemieten fur den Landkreis Dahme-Spreewald gesammelt und bei ausreichender Da-
tenlage veroffentlicht.

12.3 Landwirtschaftliche Pachten

Dem Gutachterausschuss fur Grundstuckswerte werden in der Regel keine landwirtschaftli-
chen Pachtvertrage zugeleitet. Eine Auswertung bzw. Ausweisung von Vergleichspachten ist
daher im Grundstiicksmarktbericht nicht mdglich.

Auskiinfte zu landwirtschaftlichen Pachten kdnnen beim Landkreises Dahme-Spreewald, Amt
fur Umwelt und Landwirtschaft, Sachgebiet Landwirtschaft eingeholt werden. Weiterfuhrende
Informationen sind online abrufbar unter:
https://www.dahme-spreewald.de/de/verwaltung/verwaltungsstruktur/dezernat3/amt-fuer-um-
welt-und-landwirtschaft/land-und-forstwirtschaftsflaechen/landpachtverkehr/
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13. Aufgaben des Gutachterausschusses und des Oberen
Gutachterausschusses

13.1 Gutachterausschuss Landkreis Dahme-Spreewald

Der Gutachterausschuss ist ein selbstandiges, unabhangiges, nicht weisungsgebundenes
Kollegialgremium, das jeweils fiir den Bereich eines Landkreises oder einer kreisfreien Stadt
als Landeseinrichtung gebildet wird.

Der Gutachterausschuss hat den Auftrag:
- eine Kaufpreissammlung zu fihren und auszuwerten,
- Bodenrichtwerte zu ermitteln,

- Gutachten tber den Verkehrswert von bebauten und unbebauten Grundstiicken, sowie
Rechten an Grundstiicken und ortsiblichen Nutzungsentgelten zu erstatten.

Die Mitglieder des Gutachterausschusses werden durch das Ministerium des Innern nach An-
hérung der betroffenen Gebietskdrperschatt fir die Dauer von funf Jahren bestellt. Dem Gut-
achterausschuss im Landkreis Dahme-Spreewald gehoren derzeit Mitglieder aus den Berufs-
gruppen Architekten, Bauingenieure, Makler, Finanzokonomen und Vermessungsingenieure
an.

Vorsitzender:
- Herr Michaelis, Marian Dipl.-Ing. Geodasie
Stellvertretende Vorsitzende:

- Frau Thatner, Anett Dipl.-Ing. Geodasie
- Herr Schiefelbein, Dirk Dipl.-Ing. Vermessung
Ehrenamtliche Gutachter:

- Frau Ebert, Catherine Offentlich bestellte Vermessungsingenieurin

- Frau Gostomzyk, Clarissa Dipl.-Ing. Architektur, Offentlich bestellte und vereidigte
Sachverstandige

- Herr Grinberg, Dietmar Makler

- Herr Grines, Volker Dipl.-Ing. Ingenieurbau, Offentlich bestellter und

vereidigter Sachverstandiger
- Herr Junge, René Zertifizierter Immobiliengutachter HypZert F

- Frau Lehmann-Menge, Eris Dipl.- Betriebsw. (FH), Dipl.-Sachverstandige (DIA),
Offentlich bestellte und vereidigte Sachverstandige

- Frau Merian, Sophia Dipl. Kauffrau, Offentlich bestellte und vereidigte
Sachverstandige

- Herr Miel3ner, Lars Staatlich geprufter Hochbautechniker

- Herr Schmidt, Holger Makler und Immobilienkaufmann

- Herr Sehmsdorf, Hans-Georg Verwaltungsmitarbeiter
- Herr Stahn, Mathias Beratender Ingenieur, Dipl.-Ing.

- Frau Stary, Katrin Dipl.-Ing. Geodasie
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- Herr Wehner, Maik Immobiliengutachter HypZert (F), Dipl.-Ing. Architektur,
Makler

- Herr Prof. Dr. Werling, Ullrich  FRICS, Immobiliengutachter HypZert (F)
Ehrenamtliche Gutachter des Finanzamtes:
- Frau Brune, Anette Finanz-Okonom

- Herr Michaelis, Jens Dipl.-Finanzwirt

Bei der Ermittlung der Bodenrichtwerte wirken Frau Brune und Herr Michaelis als Mitarbeiter
des Finanzamtes mit.

Zur Entscheidungshilfe werden den Sozial- und Arbeitsamtern auf Antrag tberschlagige Wer-
termittlungen von der Geschéftsstelle des Gutachterausschusses zur Verfiigung gestellt.
Diese Uberschlagigen Wertangaben sind keine Verkehrswerte im Sinne von § 194 BauGB.

Der Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte im Landkreis Dahme-Spreewald wurde im
Jahr 2025 mit der Erstellung von 28 Gutachten und lberschlagigen Wertermittlungen beauf-
tragt. Insgesamt konnten 16 Gutachten und tiberschlagige Wertermittlungen abschlie3end be-
arbeitet werden.

Fur seine Arbeit bedient sich der Gutachterausschuss einer Geschéftsstelle, die ihren Sitz
beim Kataster- und Vermessungsamt hat. Hauptaufgabe der Geschéftsstelle ist die Vorberei-
tung der Arbeit des Gutachterausschusses. Danach werden unter anderem folgende Aufga-
ben von der Geschéftsstelle erledigt:

- Einrichtung und Fiihrung der Kaufpreissammlung
- Zusammenarbeit bei der Fuhrung der Kaufpreissammlung mit dem Finanzamt

- Abgabe anonymisierter Daten aus der Kaufpreissammlung unter Bertcksichtigung des
berechtigten Interesses

- Vorbereitung der Bodenrichtwertermittiung und Bekanntgabe der Ergebnisse der Boden-
richtwertermittlung

- Beschaffung der fiir die Erarbeitung eines Gutachtens erforderlichen Unterlagen und
Vorbereitung der Gutachterausschusssitzungen

- Sammlung und Auswertung von frei vereinbarten Pachtvertrdgen zur Nutzungsentgelt-
verordnung

- Erteilung von Auskiinften zum Grundstucksmarkt
- Vorbereitung und Veréffentlichung von Grundstticksmarktberichten

Die Basis der Ubersicht iiber den Grundstiicksmarkt ist die Kaufpreissammlung bei der Ge-
schaftsstelle. Zu ihrer Flhrung ist jeder Vertrag, durch den sich jemand verpflichtet, Eigentum
an einem Grundstiick gegen Entgelt, auch im Wege des Tausches, zu Ubertragen oder ein
Erbbaurecht zu begriinden, von der beurkundenden Stelle in Abschrift dem Gutachteraus-
schuss zu Ubersenden (8 195 BauGB). Die Vertrdge werden durch die Geschéftsstelle nach
Weisung des Vorsitzenden des Gutachterausschusses ausgewertet und um notwendige be-
schreibende und preis- bzw. wertbeeinflussende Daten ergdnzt. Die als Ergebnis der Auswer-
tung gewonnenen Informationen werden in die Kaufpreissammlung tibernommen und stellen
damit die wichtigste Datenquelle fir den Gutachterausschuss und die Geschéftsstelle dar.

Im Berichtszeitraum erteilte die Geschéftsstelle ca. 2.600 Auskunfte in mindlicher oder schrift-
licher Form. Schriftlich stellte die Geschéftsstelle 151 Auswertungen aus der Kaufpreissamme-
lung sowie 18 Auskiinfte zu Bodenrichtwerten und der Pachtpreissammlung zur Verfligung.
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13.2 Oberer Gutachterausschuss

Die Bildung und Aufgabeninhalte des Oberen Gutachterausschusses regeln die 88 22—26 der
Brandenburgischen Gutachterausschussverordnung (BbgGAV). Zu den wesentlichen Aufga-
ben gehodren die Erarbeitung eines jahrlichen Grundstiicksmarktberichtes fir das Land Bran-
denburg, die Erstellung landesweiter Auswertungen und Analysen, die Bereitstellung von
Empfehlungen zu besonderen Problemen der Wertermittlung sowie die Erstattung von Ober-
gutachten auf Antrag eines Gerichtes oder einer Behdrde in einem gesetzlichen Verfahren,
wenn ein Gutachten des zustandigen regionalen Gutachterausschusses bereits vorliegt.

Der Obere Gutachterausschuss hat keine Weisungsbefugnis gegenuber den regionalen Gut-
achterausschissen und fihrt auch keine Fachaufsicht aus.

Die Geschaftsstelle des Oberen Gutachterausschusses ist beim Landesbetrieb Landesver-
messung und Geobasisinformation Brandenburg (LGB) eingerichtet.

13.3 Rechtsgrundlagen

Wesentliche Regelwerke flr die Einrichtung und die Téatigkeit des Gutachterausschusses flr
Grundstuckswerte sind:

- Baugesetzbuch (BauGB)
in der Fassung der Bekanntmachung vom 03. November 2017 (BGBI. | S. 3634), zuletzt gean-
dert durch Artikel 5 des Gesetzes vom 22. Dezember 2025 (BGBI. 2025/ Nr. 348)

- Bundeskleingartengesetz (BKleingG)
in der Fassung der Bekanntmachung vom 28, Februar 1983 (BGBI. | S. 210), zuletzt geandert
durch Artikel 3 des Gesetzes vom 19. September 2006 (BGBI. | S. 2146)

- Immobilienwertermittiungsverordnung (ImmowWertV)
vom 14. Juli 2021 (BGBI. | S. 2805)

- Muster-Anwendungshinweise zur Immobilienwertermittiungsverordnung
(ImmoWertV-Anwendungshinweise — ImmoWertA)

- Verwaltungsvorschrift zur Ermittlung von Ertragswerten und Liegenschaftszinssétzen
sowie von Sachwerten und Sachwertfaktoren im Land Brandenburg (Verwaltungsvor-
schrift Ertrags- und Sachwert- VV EW-SW) vom 03.05.2023 (Aktenzeichen: 03-13-584-
87)

- Brandenburgische Gutachterausschussverordnung (BbgGAV)
vom 12. Mai 2010 (GVBI. Il Nr. 27/10), zuletzt gedndert durch Verordnung vom 07. Mai 2024
(GVBI. 11/24)

- Brandenburgische Gutachterausschuss-Gebiihrenordnung (BbgGAGebO)
vom 30. Juli 2010 (GVBI. 11/2010 Nr. 51) zuletzt gedndert am 10. November 2025 (GVBI. 11/25
Nr. 81)

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

- Verwaltungsvorschrift zur Erstellung der Grundstiicksmarktberichte im Land Branden-
burg (Grundstticksmarktbericht-Richtlinie — GMB-RL) vom 13 Juni 2023
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Anlagen

Anlage 1 Modell Liegenschaftszinssatze

Die Liegenschaftszinssatze werden entsprechend der ImmoWertV i. V. mit der Verwaltungs-
vorschrift zur Ermittlung von Ertragswerten und Liegenschaftszinssatzen sowie von Sachwer-
ten und Sachwertfaktoren im Land Brandenburg (Verwaltungsvorschrift Ertrags- und Sachwert
—VV EW-SW) vom 03. Mai 2023 ermittelt.

Die Ermittlung der Liegenschaftszinsséatze wird entsprechend folgender Formel iterativ durch-
gefuhrt:

RE q—1 KP"—BW

Korrekturglied
p = Liegenschaftszins in % mit der 1. Naherung Po=(RE/, .)x100
RE = Reinertrag des Grundstlicks
KP* = normierter und um boG bereinigter Kaufpreis
BW = Bodenwert des (unbebaut angenommenen) Grundsttickes
q=1+001xp
n = wirtschaftliche Restnutzungsdauer der baulichen Anlagen
Modellparameter fir die Ermittlung von Liegenschaftszinssatzen
besondere

objektspezifische
Grundsticksmerkmale
(boG)

- Es wurden nur Kaufpreise ohne boG bertcksichtigt

- Der Bodenwert (beitrags- und abgabenfrei) wurde mit dem zum
Kaufzeitpunkt zuletzt veroffentlichten objektspezifisch angepass-
Bodenwert ten Bodenrichtwert ermittelt.
- Die objektspezifische Anpassung erfolgt anhand der ermittelten
Flachenumrechnungskoeffizienten.

- Kaufpreissammlung des Gutachterausschusses

Datengrundlagen - Mietangaben Kaufvertrage und Fragebdgen

- AusreilRer wurden eliminiert

Ermittlungsmethodik - Arithmetischer Mittelwert

Gesamtnutzungsdauer - Entsprechend Anlage 1 ImmoWertV
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Modellparameter fir die Ermittlung von Liegenschaftszinssatzen

Bewirtschaftungskosten

Grundsticksarten
(sachlicher Anwendungs-
bereich)

Verwaltungskosten

Zeitraum

ab 01.01.2023
ab 01.01.2024
ab 01.01.2025

Instandhaltungskosten

Zeitraum

ab 01.01.2023
ab 01.01.2024
ab 01.01.2025

Zeitraum

Vomhundert-
Satz der
Instandh.-
Kosten flr
Wohnnutzung
ab 01.01.2023
ab 01.01.2024

ab 01.01.2025

Seite 135
Garagen,
Tiefgaragen-
Wohnnutzung stellplatz
bzw. Car-
ports )
Shriich i gewerbliche
{Nohnurjlg Nutzung
bzw. Wohn- E‘f‘kg::fg‘ nﬁ jahrlich je
Gebaude 9 Parkplatz
bei wohnung
EFH/ZFH
339 € 405 € 44 € 3 % des
marktiblich
351 € 421 € 46 € erzielbaren
gewerblichen
359 € 429 € 47 € RohertraQES
Wohnnutzung Garagen, Tiefgaragenstell-

platz, Carports

(j&hrlich je Wohnflache) (iahrlich je Parkplatz)

13,2 €/m? 100 €
13,8 €/m? 104 €
14,0 €/m? 106 €

gewerbliche Nutzung
(jahrlich je gewerbliche Nutzflache)

Lager-. Logistik- SB- Buro, Praxen,

ger-, Log L Verbraucher- | Geschéfte
Produktionshalle u. a. .. - -
Markte u. &. u. a.

30 % 50 % 100 %

4,0 €/m? 6,6 €/m? 13,2 €/m?

4,1 €/m? 6,9 €/m? 13,8 €/m?

4,2 €/m? 7,0 €/m? 14,0 €/m?

Mietausfallwagnis
- fir Wohnnutzung 2 %
- fur gewerbliche Nutzung 4 %

- Mietwohngrundstiicke (gewerblicher Mietanteil < 20%)

Geschaftsgrundstiicke (gewerblicher Mietanteil = 80%)
Gemischt genutzte Grundstiicke (gewerblicher Mietanteil > 20%
und < 80%)

- Wohnungseigentum

Einfamilienhausgrundstiicke

Gutachterausschuss fur Grundstickswerte im Landkreis Dahme-Spreewald
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Grundstiicksmarktbericht 2025

Modellparameter fir die Ermittlung von Liegenschaftszinssatzen

Grundstucksgrofie

Kauffalle

Restnutzungsdauer

Rohertrag

Raumlicher Anwen-

dungsbereich

Stichtag

Es ist die tatséchliche Grol3e anzusetzen, sofern sie fur das jewei-
lige Objekt marktiblich bzw. angemessen ist. Separat nutzbare
Grundstucksteile bleiben unbertcksichtigt (§ 41 ImmoWertV)

Nur nachhaltig vermietbare Objekte ohne Einfluss von ungewdhn-
lichen oder personlichen Verhéltnissen.

Inaugenscheinnahme tber Ortsbesichtigung (stralRenseitig) oder
beigebrachte Fotos.

Kauffalle aus den Jahren 2023 bis 2025

Entsprechend § 4 Abs. 3 bzw. Anlage 2 ImmoWertV

Tatsachliche Nettokaltmieten, sofern diese mit den markttblich er-
zielbaren Mieten hinreichend Ubereinstimmen.

Berliner Umland und Weiterer Metropolenraum

01.07.2024

Bei einer ausreichenden Anzahl von Kauffallen (Ein- und Zweifa-
milienhauser (BU), Mehrfamilienhéduser (BU) und Wohnungsei-
gentum (BU)) ist in den jeweiligen Kapiteln der zeitliche Verlauf
durch eine Punktwolke gekennzeichnet.
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Anlage 2 Modellansétze und -parameter fur die Ermittlung von
Sachwertfaktoren gemaf § 12 Abs. 6 ImmoWertV

Grundlegende Hinweise

Der Sachwertfaktor wird vom Gutachterausschuss aus Kauffallen ermittelt, indem dem nor-
mierten Kaufpreis der vorlaufige Sachwert des Kauffalls gegentibergestellt wird. Die fir die
Ermittlung der Sachwertfaktoren notwendigen Modellansétze und -parameter sind grundle-
gend in untenstehender Tabelle und in der Verwaltungsvorschrift Ertrags- und Sachwert (VV
EW-SW) dargestellt.

Die einzelnen Sachwertfaktoren sind in den Kapiteln 8.2.3 und 8.3.3 ausgewiesen.

Formel zur Ermittlung des Sachwertfaktors:

Kaufpreis + besondere objektspezifische Grundstiucksmerkmale — normierter Kaufpreis

vorlaufiger Sachwert ~ vorlaufiger Sachwert

Modellanséatze und -parameter fir die Ermittlung von Sachwertfaktoren

Alterswertminderung Linear

Auswertezeitraum Kauffalle mit Vertragsabschluss zwischen dem 01.01.2024 und
31.12.2025

Baunebenkosten Keine (in den NHK 2010 enthalten)

Baupreisindex Entsprechend 5.3.5 VV EW-SW

Besondere objektspezifi- | Kaufpreise wurden grundsatzlich um den Werteinfluss der boGs berei-

sche Grundstiicksmerk- | nigt.

male (boGs)
1) Selbststandig genutzte oder nutzbare Teilflachen bleiben bei
der Berechnung des vorlaufigen Bodenwerts unbertcksichtigt
(vgl. 3.8 VV EW-SW)

Bodenwertanteile, bei denen es sich um kein baureifes Land (kein
rentierlicher Bodenwertanteil) handelt, werden als boGs wertmaRig
vom Kaufpreis abgezogen, d.h. sie mindern den Kaufpreis:

a) Gartenland

- der Wert fur Gartenland wird gemaf den Auswertungen fur Garten-
land im Grundstucksmarktbericht mit dem Jahrgang (2023 bzw.
2024) vor dem Kaufzeitpunkt ermittelt

b) Land-/Forstwirtschaft
- Wertansatz: zum Kaufvertragszeitpunkt zuletzt verdffentlichter Bo-
denrichtwert fir Acker, Grinland und/oder Forst
2) AulRenanlagen
- AuBenanlagen mit schatzungsweise niedriger/héherer Wertigkeit
als die Ublichen AuRenanlagen: Ansatz als boG

3) Bei der BGF-Berechnung nicht erfasste Bauteile

Gutachterausschuss fur Grundstickswerte im Landkreis Dahme-Spreewald



Seite 138

Bodenwert

rentierlicher Bodenwer-
tanteil bzw. rentierliche

Grundstiucksflache gem.

Kapitel 8.2.3 u. 8.3.3
Datengrundlage

Ermittlungsmethodik

Grundstucksarten
(sachlicher Anwen-
dungsbereich)

Gesamtnutzungsdauer

GrundsticksgrofRe

Kauffalle

Normalherstellungs-kos-

ten
Regionalfaktor

Restnutzungsdauer

Grundstiicksmarktbericht 2025

Von 5.3.2 S. 1 VV EW-SW abweichende Bauteile sind als boGs anzu-
setzen

- Das typische Einfamilienhausgrundstiick beinhaltet nur baureifes
Land (rentierlicher Bodenwertanteil)

- Der Kauffall ist ggf. um die anderen Grundstiicksanteile (nicht ren-
tierlicher Bodenwertanteil) zu bereinigen (boGs)

- Der Bodenwert (baureifes Land) (beitrags- und abgabenfrei) wird
mit dem zum Kaufzeitpunkt zuletzt vertffentlichten (01.01.2024
bzw. 01.01.2025) objektspezifisch angepassten Bodenrichtwert
(flachenangepasst) ermittelt

- Umrechnungskoeffizienten werden nur auf Baulandanteile ange-
wendet, weitere objektspezifische Anpassungen in Bezug auf den
objektspezifisch angepassten Bodenrichtwert finden nicht statt

.[..] Der rentierliche Bodenwertanteil [...] ist der Bestandteil des Bo-
denwerts [...] bei dem insbesondere bei gréReren Grundstiicken wirt-
schaftlich selbststandig nutzbare Teilflachen nicht enthalten sind. [...]*
(KPSETrf-RL, S. 66)

Kaufpreissammlung des Gutachterausschusses

- Regressionsanalyse
- Ausreil3er wurden eliminiert (2,5-fache Standardabweichung)

Zum typischen Einfamilienhausgrundstiick zéhlen:
- ein freistehendes Einfamilienhaus oder
- ein Zweifamilienhaus oder
- eine Doppelhaushalfte oder
- ein Reihenhaus
und ggf.
- funktionale Carports und/oder Garagen
- und flir das Hauptgeb&ude typische, nicht gewerblich und nicht
wohnwirtschaftlich genutzte Nebengebéude (Details siehe unten)

Zum typischen Einfamilienhausgrundstiick (Hauptgebaude) zahlen
nicht:

- Ferienhduser/Wochenendhéauser

Villen

- Liquidationsobjekte

- Ufergrundstiicke

- Hauser mit erheblichem Instandsetzungsbedarf

- AuBenbereichslagen

- Erbbaurechtsgrundstiicke

Entsprechend Anlage 1 ImmoWertV

Es ist die tatsachliche Grof3e anzusetzen, sofern sie fur das jeweilige
Objekt marktublich bzw. angemessen ist. Separat nutzbare Grund-
stiicksteile bleiben unberticksichtigt (vgl. 8§ 41 ImmoWertV). Unbertick-
sichtigt bleiben Kauffalle mit Flachen tber 1 ha.

- Nur Objekte ohne Einfluss von ungewdhnlichen oder personlichen
Verhéltnissen

- Ortsbesichtigung bzw. Inaugenscheinnahme durchgefiihrt (keine
Innenbesichtigung)

NHK 2010 gem. Anlage 4 ImmoWertV; Bezugsmalistab Brutto-Grund-
flache (BGF) gem. Anlage 4 ImmoWertV
1,0 (gem. 5.3.7 VV EW-SW)

Entsprechend § 4 Abs. 3 bzw. Anlage 2 ImmoWertV
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Raumlicher Anwen-
dungsbereich

Standardstufe

Stichtag

Wertansatz fir bei der
BGF-Berechnung nicht
erfasste Bauteile

Wertansatz fiir Nebenge-
baude und Pkw-Stell-
platze

Seite 139

- Modernisierungspunkte werden je Bauelement gem. Anlage 2 Tab.
1 ImmoWertV2021 vergeben

Gesamter Landkreis

Eingruppierung gem. Anlage 4 ImmoWertV bzw. 5.3.1 VV EW-SW

- 01.01.2025
- Angaben zur zeitlichen Entwicklung des Sachwertfaktors innerhalb
des Auswertezeitraums siehe Kapitel 8.2.3 und 8.3.3

- Zu-/Abschlage zu den NHK 2010 fir die Nutzbarkeit von Dachge-
schossen und Spitzbéden sowie fir fehlende bzw. vorhandene
Drempel (Kniestock) nach 5.3.3 VV EW-SW

- Fur folgende Bauteile erfolgt kein gesonderter Wertansatz:

a) Dachgauben, wenn die Summe der Dachgaubenlange nicht
mehr als ca. 5 m betragt

b) Balkone / Dachterrassen bis 5 m2 Grundflache

c) Vordacher im tblichen Umfang

d) dbliche AuRentreppen, die aufgrund der Gebaudekonstruktion
die Zugéanglichkeit gewahrleisten

Nebengebaude (Carports und Garagen ausgenommen)

Ausschlusskriterien Nebengebaude fiir typisches Einfamilienhaus-
grundstiick

- Die Summe der vorlaufigen Sachwerte der baulichen Anlagen der
Nebengebaude betragt mehr als 20% des vorlaufigen Sachwerts
der baulichen Anlage des Hauptgebaudes (jeweils ohne Boden-
wertanteil)

- Die Nebengebaude werden gewerblich oder wohnwirtschaftlich ge-
nutzt

- Die Summe der Grundflachen der Nebengebaude ist grof3er als
250m2 (s.u.)

= diese Kauffalle werden nicht mit SW23 gekennzeichnet,
=> sie dienen nicht zur Ableitung von Sachwertfaktoren

Wertansatze fiir Nebengebdude nach Gebaudetyp

Gebau- Beschrei- LTIl Vorlaufiger
detyp bung haltungs- o ohwert €
zustand
1 Bungalow/ Bis Bau- Normal 10.000
Wochenendhaus jahr 1990
2 Nebengebaude Grfl. bis Normal 7.500
(nicht Geb&ude- 50m2
typ 1)
Grfl. bis Normal 15.000
100m?
Grfl. bis Normal 25.000
250m2
Grfl. gro- dieser Kauffall dient nicht
Rer als zur Ableitung von Sachwert-
250mz2 faktoren
3 Abrissreife Neben- 0

gebaude bzw. Ne-
bengebaude mit
wirtschaftlicher
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Restnutzungs-
dauer: 0 Jahre

Carports und Garagen
- Nur funktional noch nutzbare Carports und Garagen erhalten einen
Wertansatz gréRer 0 €
- Wertansatz vorlaufiger Sachwert:
o Carport: 3.000 €
o Garage: Pauschalwert gem. Tabelle Punkt 5.3.4 VV EW-SW

Wertansatz fiir Ubliche Vorlaufiger Sachwert der baulichen Au3enanlagen und sonstigen
AuBenanlagen Anlagen
- Fur Ubliche AuRenanlagen: pauschaler Ansatz von 4% des vorlau-
figen Sachwerts des Hauptgebaudes
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Anlage 3 Anschriften der Gutachterausschiisse im Land Brandenburg

Oberer Gutachterausschuss

fir Grundstliickswerte

im Land Brandenburg

Heinrich-Mann-Allee 104 B

14473 Potsdam

Tel.: (0331) 8844 540

Fax: (0331) 8844 126
oberer.gutachterausschuss@geobasis-bb.de

BAR

Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte
im Landkreis Barnim

Am Markt 1

16225 Eberswalde

Tel.: (03334) 2141946

Fax: (03334) 2142946
gutachterausschuss@kvbarnim.de

LDS

Gutachterausschuss fur Grundstlickswerte
im Landkreis Dahme-Spreewald
Reutergasse 12

15907 Libben (Spreewald)

Tel.: (03546) 202760

Fax: (03546) 201264
gaa@dahme-spreewald.de

EE

Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte
im Landkreis Elbe-Elster

Nordpromenade 4a

04916 Herzberg (Elster)

Tel.: (03535) 462706

Fax: (03535) 462730
gutachterausschuss@Ikee.de

HVL

Gutachterausschuss fir Grundstickswerte
im Landkreis Havelland

Waldemardamm 3

14641 Nauen

Tel.: (03321) 4036181

Fax: (03321) 40336181

gaa@havelland.de

MOL

Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte
im Landkreis Markisch-Oderland
KlosterstralRe 14

15344 Strausberg

Tel.: (03346) 8507461

Fax: (03346) 8507469
geschaeftsstelle-gaa@landkreismol.de

OHV

Gutachterausschuss fur Grundstickswerte
im Landkreis Oberhavel

Rungestral3e 20

16515 Oranienburg

Tel.: (03301) 6015581

Fax: (03301) 60180510
gutachterausschuss@oberhavel.de

LOS-FF

Gutachterausschuss fir Grundstickswerte
im Landkreis Oder-Spree und in der Stadt
Frankfurt (Oder)

Spreeinsel 1, Haus L

15848 Beeskow

Tel.: (03366) 351710

Fax: (03366) 351718
gaa-los-ff@landkreis-oder-spree.de

OPR

Gutachterausschuss fir Grundstiickswerte
im Landkreis Ostprignitz-Ruppin

Amt fur Kataster, Geoinformation und IT
Neustadter Str. 14

16816 Neuruppin

Tel.: (03391) 6886211

Fax: (03391) 6886209

gutachter@opr.de
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PM

Gutachterausschuss fir Grundstiickswerte
im Landkreis Potsdam-Mittelmark
Potsdamer StralRe 18 A

14513 Teltow

Tel.: (03328) 318311

Fax: (03328) 318315
gaa@potsdam-mittelmark.de

PR

Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte
im Landkreis Prignitz

Bergstralie 1

19348 Perleberg

Tel.: (03876) 713-791

Fax: (03876) 713-794
gutachterausschuss@Ikprignitz.de

SPN-OSL

Gutachterausschuss fir Grundstliickswerte
in den Landkreisen Spree-Neifl3e und Ober-
spreewald-Lausitz

Vom-Stein-Straf3e 30

03050 Cottbus/Chosebuz

Tel.: (0355) 4991-2247

Fax: (0355) 4991-2111

gaa-spn-osl@lkspn.de

TF

Gutachterausschuss fir Grundstiickswerte
im Landkreis Teltow-Flaming

Am Nuthefliel3 2

14943 Luckenwalde

Tel.: (03371) 6084299

Fax: (03371) 6089221
gutachterausschuss@teltow-flaeming.de

UM

Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte
im Landkreis Uckermark

Kataster- und Vermessungsamt

Dammweg 11

16303 Schwedt / Oder

Tel.: (03332) 5802313

Fax: (03332) 5802350

gaa@uckermark.de

Grundstiicksmarktbericht 2025

BRB

Gutachterausschuss fir Grundstickswerte
in der Stadt Brandenburg an der Havel
Kataster- und Vermessungsamt

Klosterstraf3e 14

14770 Brandenburg an der Havel

Tel.: (03381) 586203

Fax: (03381) 586204
gutachterausschuss@stadt-brandenburg.de

CB

Gutachterausschuss fir Grundstickswerte
in der Stadt Cottbus

Fachbereich Geoinformation und
Liegenschaftskataster

Karl-Marx-Strafl3e 67

03044 Cottbus/Chosebuz

Tel.: (0355) 612 4213

Fax: (0355) 61213 4203
gutachterausschuss@cottbus.de

P

Gutachterausschuss fir Grundstiickswerte
in der Stadt Potsdam

Landeshauptstadt Potsdam
Friedrich-Ebert-Str. 79/81

14469 Potsdam

Tel.: (0331) 2893182

Fax: (0331) 289843183
gutachterausschuss@rathaus.potsdam.de
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Anlage 4 Anschriften der Amter, Gemeinden und Stadte

Landkreis Dahme-Spreewald

Kreisverwaltung Liibben

Reutergasse 12 Tel.: (03546) 200 -0

15907 Lubben (Spreewald) Fax: (03546) 20 - 1256
E-Mail: post@dahme-spreewald.de
Internet: www.dahme-spreewald.de

Gemeinde Bestensee

EichhornstralBe 4-5 Tel.: (033763) 998 - 0

15741 Bestensee Fax: (033763) 63489
E-Mail: buergerbuero@bestensee.de
Internet: www.bestensee.de

Gemeinde Ortsteile Gemeindeteile

Bestensee pPatz Glunzbusch
Grol3 Besten
Grol3 Besten
Hintersiedlung
Klein Besten
Vordersiedlung

Gemeinde Eichwalde

Grlunauer Stral3e 49 Tel.: (030) 67502 - 0

15732 Eichwalde Fax: (030) 67502 - 101
E-Mail: gemeinde@eichwalde.de
Internet: www.eichwalde.de

Gemeinde Ortsteile Gemeindeteile

Eichwalde
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Gemeinde Heideblick
Langengrassau
Luckauer Strafl3e 61
15926 Heideblick

Gemeinde
Heideblick

Gemeinde Heidesee
OT Friedersdorf
LindenstralRe 14 b
15754 Heidesee

Gemeinde

Heidesee

Gutachterausschuss fur Grundstiickswerte im Landkreis Dahme-Spreewald

Grundsticksmarktbericht 2025

Tel.: (035454) 881 - 0

Fax: (035454) 881 - 88

E-Mail: gemeinde@heideblick.de
Internet: www.heideblick.de

Ortsteile Gemeindeteile
Beesdau Griinswalde
Bornsdorf Neumihle
Falkenberg Neusorgefeld
Gehren Papiermuhle
GolRmar Pechhitte
Langengrassau Sorge
Pitschen-Pickel Trebbinchen
Riedebeck
Schwarzenburg
Walddrehna
Waltersdorf
Wehnsdorf
WeilRack
Wistermarke

Tel.: (033767) 795 -0
Fax: (033767) 795 - 10

E-Mail: post@gemeinde-heidesee.de

Internet: gemeinde-heidesee.de

Ortsteile Gemeindeteile
Bindow Friedrichsbauhof
Blossin Friedrichshof
Dannenreich Klein Eichholz
Dolgenbrodt Wenzlow
Friedersdorf
Grabendorf
Gussow
Kolberg
Prieros
Streganz
Wolzig
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Stadt Konigs Wusterhausen
Schlof3stralie 3
15711 Koénigs Wusterhausen

Gemeinde

Konigs Wusterhausen

Amt Lieberose/Oberspreewald
Verwaltungsstandort Straupitz
KirchstraRe 11

15913 Straupitz

Verwaltungsstandort Lieberose
Markt 4
15868 Lieberose
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Tel.: (03375) 273 - 373

Fax: (03375) 273 - 386

E-Mail: buergerservice@stadt-kw.de
Internet: www.koenigs-wusterhausen.de

Ortsteile Gemeindeteile
Diepensee Deutsch Wusterhausen
Kablow Kablow-Ziegelei
Konigs Wusterhausen Korbiskrug
Niederlehme Neue Mihle
Senzig Ziegenhals
Wernsdorf Ziegenhals
Zeesen
Zernsdorf

Tel.: (035475) 863 - 0
Fax: (035475) 863 - 65

Tel.: (033671) 638 - 0

Fax: (035671) 638 - 78

E-Mail: amt@lieberose-oberspreewald.de
Internet: www.lieberose-oberspreewald.de

Gemeinde
Alt Zauche-Wul3werk

Byhleguhre-Byhlen

Jamlitz

Stadt Lieberose

Neu Zauche

Ortsteile

Alt Zauche
WulRwerk

Byhleguhre
Byhlen

Leeskow
Ullersdorf

Blasdorf
Doberburg
Goschen
Trebitz

Briesensee
Caminchen

Gemeindeteile

Bahnhof WulRRwerk
Burglehn

Am See

Grobba

Kaupen

Kokainz
Muhlendorf
Neu-Byhleguhre
Siedlung

Mochlitz

Behlow
Hollbrunn
Minchhofe

Am See
Kietz
Siedlung
Weinberg
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Gemeinde

Schwielochsee

Spreewaldheide

Straupitz

Stadt Lubben (Spreewald)
Poststralle 5
15907 Libben (Spreewald)

Gemeinde

LUbben (Spreewald)

Stadt Luckau
Am Markt 34
15926 Luckau

Gemeinde

Luckau
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Ortsteile Gemeindeteile
Goyatz Grol3 Liebitz
Jessern Guhlen
Lamsfeld-GroR Liebitz Klein Liebitz
Mochow Lamsfeld
Ressen-Zaue Ressen
Speichrow Siegadel
Zaue
Butzen Burghof
Laasow
Sacrow
Waldow
Buschmihle
Gatt
Horst

Tel.: (03546) 79 - 0

Fax: (03546) 79 - 2560
E-Mail: info@luebben.de
Internet: www.luebben.de

Ortsteile Gemeindeteile
Hartmannsdorf Bornichen
Lubolz Ellerborn
Neuendorf
Radensdorf
Steinkirchen
Treppendorf

Tel.: (03544) 5940
Fax: (03544) 2948

E-Mail: stadt@luckau.de

Internet: www.luckau.de

Ortsteile Gemeindeteile
Bergen Alteno
Cahnsdorf Caule
Duben Frankendorf
Egsdorf Freiimfelde
Freesdorf Garrenchen
Furstlich Drehna Kaden
GieRmannsdorf Pelkwitz
Gorlsdorf Schollen
Karche-Zaacko Tugam
Kreblitz Wittmannsdorf
Kimmritz
Paserin


mailto:info@luebben.de
http://www.luebben.de/
mailto:stadt@luckau.de
http://www.luckau.de/
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Gemeinde

Gemeinde Markische Heide
OT GroR Leuthen
Schlossstralle 13 a

15913 Markische Heide

Gemeinde

Markische Heide

Stadt Mittenwalde
RathausstralRe 8
15749 Mittenwalde

Gemeinde

Mittenwalde

Ortsteile Gemeindeteile

Rudingsdorf
Schlabendorf am See
Terpt

Uckro

Wierigsdorf
Willmersdorf-Stobritz
Zieckau

Zollmersdorf

Tel.: (035471) 851-0

Fax: (035471) 851-17

E-Mail: info@maerkische-heide.de
Internet: www.maerkische-heide.de

Ortsteile Gemeindeteile

Alt-Schadow

Biebersdorf

Dollgen

Dirrenhofe

Glietz

Grof3 Leine

Grof3 Leuthen

Graditsch
Hohenbriick-Neu Schadow
Klein Leine

Krugau

Kuschkow

Leibchel

Plattkow

Pretschen
Schuhlen-Wiese
Wittmannsdorf-Blickchen

Tel.: (033764) 898 - 0

Fax: (033764) 898 - 50
E-Mail: post@mittenwalde.de
Internet: www.mittenwalde.de

Ortsteile Gemeindeteile

Boddinsfelde
Waldeck

Brusendorf

Gallun

Mittenwalde

Motzen

Ragow
Schenkendorf-Krummensee
Telz

Tdpchin
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Amt Schenkenlandchen
Markt 9
15755 Teupitz

Gemeinde
Stadt Méarkisch Buchholz
Stadt Teupitz

Grol3 Koris
Halbe

Minchehofe

Schwerin

Gemeinde Schonefeld
Hans-Grade-Allee 11
12529 Schonefeld

Gemeinde
Schonefeld

Gemeinde Schulzendorf
Richard-Israel-Stralle 1
15732 Schulzendorf

Gemeinde

Schulzendorf

Grundsticksmarktbericht 2025

Tel.: (033766) 689 - 0

Fax: (033766) 689 - 58

E-Mail: sekretariat@amt-schenkenlaendchen.de
Internet: www.amt-schenkenlaendchen.de

Ortsteile Gemeindeteile

Kothen

Egsdorf

Neuendorf

Tornow

Lopten Klein Koris

Briesen Brand

Freidorf Massow

Oderin Staakmihle
Teurow
Birkholz
Hermsdorf

Hermsdorf Mihle
Klein Wasserburg

Tel.: (030) 536720 -0

Fax: (030) 536720 - 598

E-Mail: info@gemeinde-schoenefeld.de
Internet: www.gemeinde-schoenefeld.de

Ortsteile Gemeindeteile

Grol3ziethen Karlshof
Kiekebusch Kleinziethen
Schonefeld Rotberg
Selchow Siedlung Hubertus
Waltersdorf Siedlung Waltersdorf
Walmannsdorf Tollkrug

Vorwerk

Tel.: (033762) 431 -0

Fax: (033762) 431 - 66

E-Mail: gemeinde@schulzendorf.de
Internet: www.schulzendorf.de

Ortsteile Gemeindeteile
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Amt Unterspreewald
Hauptsitz Goll3en
Markt 1

15938 Golfl3en

Nebensitz Schéonwalde
OT Schoénwalde
Hauptstrale 49

15910 Schénwald

Gemeinde

Bersteland

Drahnsdorf

GolRen

Kasel-Golzig

Krausnick-Grol3 Wasserburg

Rietzneuendorf-Staakow

Schlepzig

Schénwald

Steinreich

Unterspreewald

Tel.: (035452) 384 - 0
Fax: (035452) 384 - 24

Tel.: (035474) 206 - 0
Fax: (035474) 206 - 24

E-Mail: sekretariat@unterspreewald.de

Internet: www.unterspreewald.de

Ortsteile

Freiwalde
Niewitz
Reichwalde

Drahnsdorf
Falkenhain

Mahlsdorf
Zutzen

Jetsch
Schiebsdorf

GrolR Wasserburg
Krausnick

Friedrichshof
Rietzneuendorf
Staakow

Schoénwalde
Waldow/Brand

Glienig
Sellendorf

Leibsch
Neu Libbenau
Neuendorf am See

Gemeindeteile

Rickshausen

Krossen
Schacksdorf

AltgolBen
Gersdorf
Landwehr
Prierow
Sagritz

Zauche

Damsdorf
Hohendorf
Schenkendorf
Schéneiche

Leibsch-Damm
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Stadt Wildau
Karl-Marx-Stral3e 36 Tel.: (03375) 5054 - 10
15745 Wildau Fax: (03375) 5054 - 71
E-Mail: stadt@wildau.de
Internet: www.wildau.de
Gemeinde Ortsteile Gemeindeteile
Wildau Hoherlehme
Réthegrund
Schwartzkopff-Siedlung
Waldsiedlung

Gemeinde Zeuthen

SchillerstralRe 1 Tel.: (033762) 753 - 0

15738 Zeuthen Fax: (033762) 753 - 575
E-Mail: gemeinde@zeuthen.de
Internet: www.zeuthen.de

Gemeinde Ortsteile Gemeindeteile

Zeuthen Miersdorf
Zeuthen

Gutachterausschuss fur Grundstiickswerte im Landkreis Dahme-Spreewald
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Anlage 5 Stichwortverzeichnis

Abbauland 67

Abwasserentsorgung 45

Ackerland 53, 54, 55, 56, 61, 67, 123, 124, 137

Amtsgericht 26

Arrondierungsflachen 48, 49, 68

Ausgleichs- und ErsatzmalBhahmen 66

AufRenbereich 49, 50, 65, 69, 109, 117, 122

Autobahnflachen 63

Bauerwartungsland 28, 42, 43, 44, 45, 64, 120

Baugeschehen 20

Baugrundstiicke 40, 125

baureifes Land 28, 43, 64, 122, 137, 138

Berliner Umland 10, 11, 12, 13, 17, 19, 22, 28, 29,
31, 32, 34, 36, 38, 40, 41, 42, 44, 45, 46, 47, 51,
54, 60, 64, 65, 68, 70, 71, 72, 73, 74, 79, 81, 82,
83, 84, 85, 86, 87, 88, 89, 92, 93, 94, 97, 98, 99,
100, 101, 102, 103, 104, 105, 106, 107, 108, 109,
110, 113,114,117, 118, 119, 122, 123, 129, 136

Bestandsschutz 50, 109

Bestockung (Forstflachen) 59, 60

Bevolkerung 11, 12, 13

Bodenpreisindexreihe 33

Bodenrichtwertkarte 39

Bodenschétzung 56, 58

Buroflachen 130

Campingplatze 51

Doppelhaushélften 20, 72, 86, 87, 88, 89, 90, 91

Einfamilienhauser 71, 72, 85, 86, 125

Einwohner 11, 12, 18

Erbbaurecht 125, 132

Erholungsflachen 36, 50, 123

Erholungsobjekte 109

Feuerwache/Rettungswache 52

Flachenerwerbsverordnung 53

Flughafen 14, 15, 18, 62, 63

Gartenflachen 30, 49, 68, 137

Gasversorgung 45

Geschosswohnungsbau 40, 41, 128, 129

Gewerbegebiet 44

Gewerbeobjekte 27, 108

Grabenflachen 69

Griinflachen 6ffentliche 68

Grunflachen private 68

Grunland 53, 54, 61, 123, 124, 137

Hinterland 49

ImmoWertV 30, 42, 59, 61, 72, 73, 81, 91, 96, 120,
123, 125, 133, 134, 136, 137, 138, 139

Industrieobjekte 108

Kreisgebietsreform 10

Lagerplatze 69

landwirtschaftliche Betriebsgebaude 58

Landwirtschaftsanpassungsgesetz 53
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Liegenschaftszinssatze 71, 85, 102, 103, 104, 106,
107, 118, 134

Mehrfamilienhduser 71, 72, 100, 101, 102, 103,
104, 105, 136

Mieten 18, 85, 105, 119, 126, 127, 128, 129, 130,
136

Nutzungsentgelte 126

Nutzungsentgeltverordnung 126, 132, 133

Odland 60, 61

Pachten 126, 130

Parkplatz 135

Privatwege 65

Radwege 64

Reihenhauser 20, 72, 86, 87, 88, 89

Rohbauland 28, 42, 43, 44, 45, 64, 120, 122

Sachenrechtsbereinigungsgesetz 53

Sachwert 71, 72, 80, 83, 90, 93, 95, 98, 133, 134,
137, 139, 140

Sachwertfaktoren 71, 72, 73, 80, 81, 83, 84, 90, 91,
92, 93, 94, 95, 96, 97, 98, 99, 133, 134, 137, 139

Schule 52

Sportflachen 51, 68

Sportplatzflachen 68

Stellplatz 49, 52, 114, 117, 119

StraRen 65

StraRenflachen 63, 64, 65

Teiche und Seen 69

Teileigentum 24, 25, 26, 113, 117, 119

Tourismus 18

Uferlage 33, 36, 39, 74, 79, 122, 126

Umrechnungskoeffizienten 36, 38, 41, 55, 134, 138

unbebaute Bauflachen 24, 25

Unland 60, 61

Ver- und Entsorgung 45, 110

Verkehrsflachen 63, 64, 65

Verkehrsflachenbereinigungsgesetz 63

Wald 61, 124, 137

Wasserflachen 39, 69

Wassergrundstiicke 39, 49, 69, 138

Wege 132

Weiterer Metropolenraum 10, 12, 19, 22, 28, 30,
31, 32, 36, 38, 42, 44, 45, 46, 47, 51, 64, 65, 68,
70,71,72,73,74,79, 82, 83, 84, 85, 88, 89, 92,
93, 94, 97, 98, 99, 101, 102, 104, 105, 106, 107,
109, 113, 114, 119, 122, 123, 129, 136

Wochenendhausgrundstiicke 138

Wohnbaugrundstiicke 30

Wohnflachenpreise 78, 88, 114, 115, 117

Wohnungseigentum 71, 72, 113, 114, 115, 116,
117, 118, 119, 135, 136

Zwangsversteigerungen 26, 27

Zweifamilienhauser 8, 72, 73, 74, 79, 86, 128, 129,
136
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